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Tilstandsrapport

Eﬂ% Leilighet

@ Roald Amundsens gate 28B, 4307 SANDNES
(1) SANDNES kommune

F gnr. 111, bnr. 685

# Andelsnummer 114

Sum areal alle bygg: BRA: 96 m? BRA-i: 67 m?

Befaringsdato: 30.04.2026 Rapportdato: 05.05.2026 Oppdragsnr.: 21403-1059 Referansenummer: CF5514

Autorisert foretak: Borg Takst AS Sertifisert Takstingenigr: Anders Serigstad

BORGTAKSTASY [NINITO

Tilstandsrapporten er gyldig ett ar fra rapportdato. Oppstar det skader eller skjer det endringer pa eiendommen, bgr du som selger be om en oppdatert
tilstandsrapport.



Borg Takst AS

BORG TAKST AS er en etablert takserings bedrift med kontor i Arendal, Agder og i Bryne pa Jeeren i Rogaland fylke.

Vi har langtidserfaring i fra takstbransjen bade privat, naering og offentlig sektor.

BORG TAKST AS leverer radgivingstjenester innen taksering ved omsetning av eiendommer bade bolig og naering.

Tjenester: Tilstandsrapport/eierskifte, reklamasjon, Skadetaksering av bolig, UK_TK1 Uavhengig Kontroll vatrom, energiradgivning med
dokumentert tiltaksplan, vurdering av feil og mangler ved eierskifte.

Verdi taksering av eiendom, veiledende bygge rad, bistand ved overtakelse av eiendom og ferdigbefaring ved kjgp av bolig.

Vi er sertifisert giennom Norsk Takst, vare takstmenn er utdannet byggmester og har sentral godkjenning.

Som autorisert medlem av NITO gjennomfgrer vi jevnlig kurs og tar i bruk aktuelle resurser iht. dagens regelverk for & opprettholde

kunnskap.

Rapportansvarlig
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//;//””’// “(/

Anders Serigstad
Uavhengig Takstingenigr
anders@borg-takst.no
959 60 288

sl
. u Handverkerens
Vatroms Veileder

BORG TAKST ASY
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Borg Takst AS
Vardheivegen 11
Roald Amundsens gate 28B, 4307 SANDNES 4340 BRYNE
Gnr 111 - Bnr 685
1108 SANDNES

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 til
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 & 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 oppfgres tilbygg. Seerlig for boliger som er
pusset opp eller endret, er det viktig 8 merke seg at fornyelse av
overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er
forbedret.

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  skjulte
installasjoner e installasjoner utenfor bygningen e full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner ¢ geologiske forhold og bygningens plassering
pa grunnen e bygningens planlgsning ¢ bygningens innredning ¢ Igsgre slik som hvitevarer ¢ utendgrs svugmmebasseng og pumpeanlegg ¢
bygningens estetikk og arkitektur ¢ 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 seerlig tilknytning til boligen).

iVerdi 2023

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. 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 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 3 overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller fglgeskader.

0TG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks
eller innen kort tid. Det er pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

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

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000
Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag Q Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
basert pa observerte forhold som feil, skader eller

uregelmessigheter, samt foreslatte tiltak. Disse anslagene er % Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000
veiledende, angis i fem intervaller, er basert pa generelle

erfaringstall, og ma ikke forveksles med konkrete pristilbud fra '«',-% Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000
handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader kan variere

betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og Tiltak over kr 500 000
markedsforhold. For a fa en ngyaktig vurdering av <

utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersgkelser og
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag
gis for TG3, der dette er mulig.
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Roald Amundsens gate 28B, 4307 SANDNES
Gnr 111 - Bnr 685
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Beskrivelse av eiendommen

Borg Takst AS
Vardheivegen 11
4340 BRYNE

Det ma paregnes noe vedlikehold jf. tilstandsgrader i rapporten.
Det gjgres oppmerksom pa at enkelte elementer har passert
normal forventet levetid, slik at vedlikehold/utbedring ma
paregnes i tiden som kommer.

Forgvrig vises til beskrivelser og vurderinger for de enkelte
bygningsdeler i rapporten.

Leilighet - Byggear: 1978

UTVENDIG Ga til side

Vinduer med isolerglass (2-lags glass) - 2011.
Malt hoveddgr, B30 (brannklasse), 1978, Svensk Dorrteknik AB
Balkongdgr, hvitmalt, isolerglass (2-lags glass), 2011, Gilje

INNVENDIG G til side

Innvendig tak/ vegg: Overmalte overflater innvendig tak og vegg.
Innvendige gulv bestar av: Parkett/ laminat

Hvite innvendige dgrer.

Dgrer skal ifglge tidligere salgsoppgave veere fra 2014, dgr til bad
fremstar a vaere av eldre dato (ukjent alder).

Forbehold om feil beskrivelse av overflater da det ikke foreligger en
utfyllende beskrivelsesliste fra utbygger/ eier.

Kontroll av etasjeskiller er utfgrt i relevante rom, med malinger over
kort malelengde pa ca. 2 m og samlet avvik over rommets lengde. |
stue er det malt lokale avvik pa inntil 8 mm og totalt 15 mm, mens
det i entre/gang er malt lokale avvik pa inntil 3 mm og totalt 6 mm.

VATROM G4 til side

Bad: Slett overmalt inv. tak, fliser pa vegg og gulv.

Utstyr: Servant i innredning, skuffer, vegghengt toalett, opplegg for
vaskemaskin og dusj.

Forbehold om feil beskrivelse av overflater da det ikke foreligger en
utfyllende beskrivelsesliste fra utbygger/ eier.

EIERS EGENERKLZRING

Ole Lgvas AS og Oddvar Harestad AS - vatrom - 2014

Bad ble pusset opp. Ny membran rgr-i-rgr, opplegg for vaskemaskin,
dusjhjgrne, innebygd sisterne, fordelerskap, ny vask, fliser pa vegg
og gulv.

Se ellers egenerklaering.

Slett overmalt tak, flis pa vegger..

Forventet brukstid pa keramiske fliser/ fliser er ca 10 - 20 ar.

KIBKKEN G4 til side

Kjskkenet har innredning med glatte fronter. Benkeplaten er av
laminat. Fliser over benkeplate.

Utstyr: kjgl/fryseskap, oppvaskmaskin, platetopp, micro, komfyrvakt
og stekeovn; ifglge eier.

Mangler lekkasjestopper.

Kjgkkenet er ca. 13 ar pa befaringstidspunktet.

Avtrekk over platetopp, ifglge eier tilknyttet sentral avtrekks anlegg.
Funksjonstest med papir pa befaringsdagen.

TEKNISKE INSTALLASJONER G til side

Rgrskap for rgr-i-rgr anlegg for bad - 2014 iht. tidligere salgsoppgave
og egenerklaering.

Kobber anlegg fra varmtvannsbereder og kjgkken, hgyst sannsynlig
fra byggear (1978).

Oppdragsnr.: 21403-1059

Befaringsdato: 30.04.2026

Hovedstoppekran av ukjent alder, i skap mot sjakt i kjgkken,
funksjonstest pa kjgkken, kran stenger som tiltenkt.

Ukjent type avlgpsrgr, iht. tidligere salgsoppgave er avigpsrer i
stgpejern og PVC.

Det er flere boenheter i bygget og kontroll om kloakk er luftet over
tak er ikke foretatt.

Synlig avlgpsrgr i plast i luke for inspeksjon bak servant i bad.

Varmtvannsbereder, 116 liter fra 2002, plassert i kjgkkenskap pa
kjpkken mot stue, vegghengt.

Elektrisk: Automatsikringer, sikringsskap er montert i felles gang
(114).

Ventilasjon:

Naturlig ventilasjon via vindusventiler og mekanisk avtrekk via
kjskken og bad.

Mekanisk avtrekk er ifglge eier opplyst a vaere del av sentral avtrekk
i bygget.

Iht. tidligere salgsoppgave skal anlegget vaere renset i 2023.

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

Det er ikke utfgrt maling av radon i boligen.

Boligblokken viser iht. Risikorapport fra Propcloud at ligger innenfor
omrade definert under marin grense, hvor det stedvis kan
forekomme marine avsetninger, herunder leire.

Leiligheten har innglasset balkong, der innglassing anses a veere
avgrensning, avstand fra gulv til innglassingen er ca. 0,9 m, iht.
dagens krav skal dette veaere 1,2 m.

Ga til side

Arealer

Ga til side
Forutsetninger og vedlegg Gatilside
Lovlighet G4 til side
Leilighet
o Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men
det er avvik fra disse.
Tegninger vurdert ut fra oversendt plan fra megler.
Det er fravik fra tegningene da tidl. eier har flyttet innvendig
vegg mellom bod og soverom inn i soverommet.
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Vardheivegen 11
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeli tilstand d
oraeling av tlistandsgrader Spesielt for dette oppdraget/rapporten

20 Det gjgres oppmerksom pa at rapporten er utarbeidet i trad
med forskriftens krav til tilstandsrapporter, da dette er bestilt av
selger/ megler. Den bygningssakkyndige har ikke pa selvstendig

15 grunnlag vurdert om objektet skal vurderes som leilighet eller

bolig, men forholdt seg til mottatt bestilling fra selger/
megler. Dette innebaerer at det da ikke er vurdert de
bygningsdeler som ellers ville veert undersgkt dersom det

10 hadde veaert vurdert som bolig. Det gjelder blant annet
yttervegger, takkonstruksjon, taktekking, drenering, grunnmur,
grunn/fundamenter, kjeller og loft.

Forutsettes at brannskille ikke er brutt som fglge av vannskap

— og inspeksjonsluke i skillevegg.

=
0 = Rapporten erstatter ikke selgers opplysningsplikt eller kjgpers
) underspkelsesplikt ved eierskifte.
B 7G0: Ingen awvik . ol -
) ) Det er ikke foretatt Radonmalinger eller geoteknisk

TG1: Mindre eller moderate avvik grunnundersgkelser av takstmann.

TG2: Avvik som kan kreve tiltak Konstruksjonen er i hovedsak lukket med fasadekledning/
[ 7G3: Store eller alvorlige awvik platekledde overflater, og kontroll er derfor begrenset til

visuelle undersgkelser av synlige flater.

Innvendige tunge mgbler med vekt over ca. 25 kg er ikke flyttet
av hensyn til helse og sikkerhet, da enkeltlgft over denne
vekten ikke er anbefalt.

Forhold bak slike mgbler, herunder risiko for kondens og
eventuell muggvekst mot yttervegger, kan derfor ikke
utelukkes.

Knirk i gulv kan oppleves ulikt fra bruker til bruker og har i
hovedsak betydning for komfort og brukskvalitet.

Det er opp til kjgper a vurdere om dagens forhold oppleves
som tilfredsstillende eller om tiltak anses ngdvendig.

Ved et eventuelt salg av eiendommen er det viktig a gi kjgper
informasjon om at eldre bygninger er bygget etter datidens
krav og prinsipper som ikke ngdvendigvis stemmer overens
med dagens krav til konstruksjoner og utfgrelse.

. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Kontroll av byggesgknader og offentlige godkjenninger inngar
ikke i oppdraget, men kan innhentes i enkelte tilfeller.
Vurderinger av dagens bruk og eventuelle brukstillatelse/
ferdigattest utfgres ut fra eiers opplysninger til befaringsdagen
og her kan det veere avvik fra faktiske forhold eller opplysninger
fra megler.

Garasje/ utvendige boder er ikke neermere vurdert eller
tilstandsvurdert.

Tilvist garasjeplass er tatt med i areal oversikten til rapporten
da tolkning av felles garasjeanlegg vurderes som felles lukket
anlegg under bakke med felles garasjeport.

Oppsummering av avvik

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

Leilighet

(I AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
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Sammendrag av boligens tilstand

0 Utvendig > Vinduer Ga til side
0 Utvendig > Dgrer Ga til side
©  Utvendig > Andre utvendige forhold Ga til side
© Innvendig > Overflater Ga til side
0 Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Ga til side
0 Innvendig > Innvendige dgrer G til side
0 Tekniske installasjoner > Vannledninger Ga til side
0 Tekniske installasjoner > Avlgpsrgr Ga til side
0 Tekniske installasjoner > Ventilasjon Ga til side
0 Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Ga til side
(1) Vatrom > Leilighet > Bad/vaskerom > Overflater Ga til side

vegger og himling

Vatrom > Leilighet > Bad/vaskerom > Overflater Ga til side
Gulv

e

o Vatrom > Leilighet > Bad/vaskerom > Sluk, membran Gatilside
og tettesjikt

0 Vatrom > Leilighet > Bad/vaskerom > Sanitaerutstyr Gatilside
og innredning

@© vatrom > Leilighet > Bad/vaskerom > Ventilasjon Gatil side
0 Kjgkken > Leilighet > Kjgkken > Overflater og Ga til side
innredning

HELSE, MILI@ OG SIKKERHET
Forhold som apenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet

Det er pdvist avvik innen helse miljg eller sikkerhet.  Gatil side
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Roald Amundsens gate 28B, 4307 SANDNES
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Tilstandsrapport

Borg Takst AS
Vardheivegen 11
4340 BRYNE

LEILIGHET

Byggear Kommentar
1978

Anvendelse

Standard
Normal standard ut fra byggear.

Vedlikehold
Bygget er utvendig vedlikehold av borettslaget.

Tilbygg / modernisering

2010 Modernisering/  Hentet fra selgers egenerklaering:
oppussing/ Boligblokken har blitt pusset opp
vedlikehold utvendig pa fasade og innglassert

balkong.

Utfart i regi av borettslaget.
Fagleert arbeid utfgrt av Faber Bygg AS.
Arbeidet ble ferdigstilt i 2010.

2013 Elektrisk arbeid ~ Hentet fra selgers egenerklzering:
Sinus Elektro AS; Elektro installasjon
gjort i forbindelse med oppussing av
kjgkken(komfyrvakt, stikk, lys)
stikkontakt stue, balkong, bad.
Egeninnsats; Lamper/lys i tak montert av
tidligere ufagleert eier.

2014 Modernisering/  Hentet fra selgers egenerklaering:

oppussing Bad ble pusset opp. Ny membran rgr-i-
rgr, opplegg for vaskemaskin,
dusjhjgrne, innebygd sisterne,
fordelerskap, ny vask, fliser pa vegg og
gulv.
Ole Lgvas AS og Oddvar Harestad AS
Fliser pa vegg og gulv ble utfgrt av
ufagleert tidligere eier.

2022 Vedlikehold; Hentet fra selgers egenerkleering:
Vann og avigp Rgrhab AS; Kontroll og
vedlikeholdsarbeid

UTVENDIG

@ Vinduer

Beskrivelse

Oppdragsnr.: 21403-1059

Vinduer med isolerglass (2-lags glass) - 2011.

Vinduer er kontrollert i stue, kjgkken og soverom, og @vrige vinduer er
ikke undersgkt. Punkterte glass kan veaere vanskelig & avdekke, og det ble
ikke registrert eller opplyst om punkterte eller sprukne glass pa
befaringsdagen. Vinduer har normalt forventet levetid pa 20-40 ar ved
jevnlig vedlikehold, herunder smgring av beslag og kontroll av
pakninger.

Pa befaringsdagen er det ikke pavist rate i kontrollerte vinduer, det
gjores likevel oppmerksom pa at vinduer fra denne produsenten har en
redusert levetid sammenlignet med gvrige produsenter og anbefales a
kontrolleres jevnlig for evt. utvikling av rate.

Arstall: 2011 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Registert en mindre skade i lukkekarm stue, karmen glipper, samt en
mindre skade i karm pa kjgkken.

Forholdene vurderes a skyldes naturlige bevegelser i treverket som fglge
av variasjoner i temperatur og luftfuktighet, samt alder og slitasje pa
overflatebehandling.

KONSEKVENS: Ved videre utvikling kan det oppsta flassing av maling, gkt
vedlikeholdsbehov og redusert lufttetthet lokalt.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

ANBEFALTE TILTAK/ YTTERLIGERE UNDERS@KELSER ANBEFALES:
For skade i stue anbefales naermere undersgkelser for a avklare
eventuell pagaende eller tidligere

fuktpavirkning fra utvendige utettheter, da skjulte skader i lukket
konstruksjon ikke kan utelukkes.

Foto viser skade i lukkekarm.

Foto viser skade i karm, kan legges til utetthet i overgang fasadeplater/
utvendig belistning - se andre utv. forhold.
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Tilstandsrapport

Borg Takst AS
Vardheivegen 11
4340 BRYNE

L <Pl Dgrer
Beskrivelse

Malt hoveddgr, B30 (brannklasse), 1978, Svensk Dérrteknik AB
Balkongdgr, hvitmalt, isolerglass (2-lags glass), 2011, Gilje

Punkterte glass kan veere vanskelig a avdekke, og det ble ikke registrert
eller opplyst om punkterte eller sprukne glass pa befaringsdagen.
Ytterdgrer/ balkongdgrer har normalt en forventet brukstid pa 20 - 40
ar, dette forutsetter vedlikehold etter anbefalinger fra produsent.

Pa befaringsdagen er det ikke pavist rate i balkongdgr, det gjgres likevel
oppmerksom pa at vinduer fra denne produsenten har en redusert
levetid sammenlignet med gvrige produsenter og anbefales a
kontrolleres jevnlig for evt. utvikling av rate.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Hoveddgr har passert mer enn halvparten av forventet brukstid for
karm, ramme, pakninger og glass. Dgren er fra ca. 1978 og har
overskredet normal forventet brukstid, og som fglge av alder, slitasje pa
materialer, beslag og tetninger, samt manglende dokumentasjon,
vurderes brannteknisk funksjon som usikker.

KONSEKVENS: Den hgye alderen innebaerer risiko for redusert brann- og
regykmotstand sammenlignet med dagens krav, og dgren kan derfor ikke
ngdvendigvis gi forutsatt beskyttelse ved brann. Forholdet medfgrer gkt
usikkerhet knyttet til personsikkerhet og samlet brannsikring i boligen.

Pa befaringsdagen registreres skade i pakning pa balkongdgr.
KONSEKVENS: Skade i pakninger vil medfgre ett gkt energiforbruk som
folge av kald trekk og over tid medfgre enn gkt fuktbelastning mot
trevirket.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

ANBEFALTE TILTAK/ YTTERLIGERE UNDERS@KELSER ANBEFALES:
Utskifting av branndgr bgr vurderes for a sikre tilfredsstillende brann- og
rgykmotstand i trad med dagens krav.

Skadet pakning i balkongdgr til terrasse anbefales utbedret eller skiftet
for a redusere trekk, energitap og fuktbelastning mot tilstgtende
konstruksjoner.

SVENSK DOF
«+ TYPE N2/N N

NNKLA

Foto viser alder pa hoveddgr.

Oppdragsnr.: 21403-1059

Foto viser skader i pakning balkongd¢r.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Beskrivelse
Innglasset balkong.

Foto viser funksjonstest av innglassing.
@ Andre utvendige forhold

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Det er registrert manglende skruer i innfesting av platekledning.
Forholdet vurderes a skyldes mangelfull utfgrelse ved montering.
KONSEKVENS: Manglende innfesting kan fgre til bevegelser i platene,
apne skjpter og redusert estetisk kvalitet over tid.

Det er ikke utarbeidet Tilstandsanalyserapport, vedlikeholdsplan e.l. for
fellesdeler i bygget.

KONSEKVENS: Manglende tilstandsanalyserapport og vedlikeholdsplan
for fellesdeler medfgrer usikkerhet knyttet til byggets tekniske tilstand
og fremtidige vedlikeholdsbehov. Dette kan fgre til at ngdvendige tiltak
ikke avdekkes eller gjennomfgres i tide, med risiko for gkte kostnader,
uforutsette utbedringer og redusert forutsigbarhet for eiere.

Det er registrert utetthet mellom beslag og fasadeplater under vindu i
hjgrne innvendig innglasset balkong. Forholdet vurderes & skyldes
mangelfull utfgrelse eller utilstrekkelig tilpasning av beslag mot
fasadeplater i overgangssoner.

KONSEKVENS: Utetthet kan medfgre vanninntrengning bak
fasadekledningen med risiko for fuktpavirkning, redusert levetid pa
materialer og skjulte skader i konstruksjonen, dersom det kommer fritt
vann fra overliggende enhet.

Konsekvens/tiltak
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o Tiltak:

ANBEFALTE TILTAK/ YTTERLIGERE UNDERS@KELSER ANBEFALES:

Det anbefales 3 ettermontere manglende skruer og sikre korrekt
innfesting av platekledning i henhold til produsentens anvisninger og
god byggeskikk. Dette vil redusere bevegelser i platene og bidra til bedre
stabilitet og utfgrelse over tid.

For & lukke avviket iht. NS 3600.2018 ma det utarbeides en
Tilstandsanalyserapport/vedlikeholdsplan for fellesdeler i bygget. Da
dette er opp til borettslag/sameie a rekvirere er kostnadsestimat ikke
satt.

Det anbefales a utbedre forholdet ved a sikre tett og korrekt avslutning
mellom beslag og fasadeplater, herunder justering eller utskifting av
beslag og tetting i henhold til god byggeskikk.

Foto viser manglende skruer pa plater.

7

2 i
Foto viser utetthet mellom beslag og fasadeplater under vindu.

INNVENDIG

WPl Overflater
Beskrivelse

Overflater bestar av: Overmalte overflater innvendig tak og vegg.
Forbehold om feil beskrivelse av overflater da det ikke foreligger en

utfyllende beskrivelsesliste fra utbygger/ eier.
Arstall: 2013 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Oppdragsnr.: 21403-1059

Befaringsdato: 30.04.2026

Pa befaringsdagen i stue pa venstre side av vinduer i hjgrne mot
naboenhet registreres ett mindre riss.

KONSEKVENS: | hovedsak av kosmetisk art. Kan veere tegn pa bevegelser
som medfgrer at sprekker ma overvdkes over tid, dette er en vurdering
som faller utenfor denne rapportens mandat.

Overflater ma sparkles og males, noe som kan innebaere kostnader for
kjgper.

Konsekvens/tiltak

o Tiltak:

ANBEFALTE TILTAK/ YTTERLIGERE UNDERS@KELSER ANBEFALES:
For a fa tilstandsgrad 1 ma overflatene sparkles og males. Hjgrne
utbedres evt. lokalt. Utbedring ved eget behov eller gnske.

Mindre riss i hjgrne registrert.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Beskrivelse

Innvendige gulv bestar av: Parkett/ laminat
Forbehold om feil beskrivelse av overflater da det ikke foreligger en
utfyllende beskrivelsesliste fra utbygger/ eier.

Definert i NS3600:2018, gis det TG 2 ved lokalt avvik 10 - 20 mm eller
totalt avvik 15 - 30 mm og TG 3 ved avvik over lokalt/ tillatt avvik.
Det foretas normalt en kontroll av etasjeskiller/ gulv mot grunnen i
minst to relevante rom i hver etasje.

Kort malelengde er ca 2 m mellom hvert kontrollpunkt og lang
malelengde er totalproduktet.

Fglgende rom er kontrollert:

Stue (lokalt 8 mm/ totalt 15 mm)

Entre/ gang (lokalt 3 mm/ totalt 6 mm)

Til orientering:

Det kan veaere avvik som ikke er kontrollert som kan medfgre endring i
tilstandsgrad dersom kontroll foretas i gvrige rom.

Det er ikke i rapportens intensjon a vurdere hvorvidt man kan legge ny
laminat/parketter eller lign. oppa eksisterende etasieskille.
Toleransekravene for mange av disse produktene er 2-3 mm pa 2 meter,
hvilket i stor grad er relatert til overtakelse av nybygg.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:
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Registreres knirk i soverom, stue, kjgkken og entre/ gang pa
befaringsdagen, kan ikke utelukkes andre steder, selv om knirk ikke er
registrert. Knirk er ikke uvanlig i eldre boliger, skyldes som oftest
skjevheter, underdimensjonering/ ujevn dimensjonering av materialer
eller feil utfgrelse av glidesjikt mellom gulv og undergulv. Knirk er avvik
iht. NS3600 og medfgrer ulyder/ sjenerende lyder nar man gar over
gulvet.

Det er malt hgydeforskjeller pa over 15 mm i stue. Tilstandsgrad 2 er gitt
med bakgrunn i standardens krav til akseptable maleavvik, da registrerte
nivaforskjeller overstiger anbefalte toleranser.

KONSEKVENS: Registrerte hgydeforskjeller kan medfgre redusert
brukskomfort kan oppleves som sjenerende ved ferdsel og mgblering.
Over tid kan ujevnheter gi gkt slitasje pa gulvbelegg og inventar.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

ANBEFALTE TILTAK/ YTTERLIGERE UNDERS@KELSER ANBEFALES:

Det anbefales a vurdere utbedring av gulvkonstruksjon der knirk og
ujevnheter oppleves som sjenerende, eksempelvis ved etterfesting,
justering eller omlegging av gulv. Ved stgrre tiltak, som utskifting av gulv,
bgr underliggende konstruksjon kontrolleres og eventuelle skjevheter
utbedres for a redusere knirk og nivaforskjeller. Behov for tiltak vurderes
ut fra brukskomfort og kjgpers toleranse for dagens forhold.

Innvendige dgrer

Beskrivelse

Hvite innvendige dgrer.

Dgrer skal ifglge tidligere salgsoppgave veere fra 2014, dgr til bad
fremstar a veere av eldre dato (ukjent alder).

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Dgr mellom stue/ kjokken er skjev. Justering ma paregnes, og det kan
ikke utelukkes at karm og/eller dgrblad ma skiftes dersom justering ikke
er tilstrekkelig. Registert skjevheter i etasjeskiller i omradet som
indikerer at gulvet i dette omradet ma avrettes.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

ANBEFALTE TILTAK/ YTTERLIGERE UNDERS@KELSER ANBEFALES:
Justere innvendige dgrer, karm/ ramme byttes ved behov.

Foreta en ytterligere undersgkelser nar dgrer justeres for om vegg/
etasjeskiller ma avrettes.

Innvendig dgr kj¢kken§skjev og har behov for justering. Kan ikke
utelukkes at utbedring av karm/ gulv méa gjennomfgres.

VATROM

Oppdragsnr.: 21403-1059

Befaringsdato: 30.04.2026

LEILIGHET > BAD/VASKEROM

Generell
Beskrivelse

Valgt teknisk forskrift TEK 10 for krav til fall, ut fra opplysning om
membran fra 2014.

Sluk av ukjent alder, sannsynligvis fra 90-tallet.

Ingen dokumentasjon.

EIERS EGENERKLZRING

Ole Lgvas AS og Oddvar Harestad AS - vatrom - 2014

Bad ble pusset opp. Ny membran rgr-i-rgr, opplegg for vaskemaskin,
dusjhjgrne, innebygd sisterne, fordelerskap, ny vask, fliser pa vegg og
gulv.

Se ellers egenerklzring.

LEILIGHET > BAD/VASKEROM

Overflater vegger og himling

Beskrivelse

Slett overmalt tak, flis pa vegger.
Forventet brukstid pa keramiske fliser/ fliser er ca. 10 - 20 ar.

Arstall: 2014 Kilde: Egenerklzering

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Pa befaringsdagen registreres sprang (kantavvik) mellom veggfliser og
kantskade i fliser. | tidligere salgsoppgave er det opplyst at flisarbeidet er
utfgrt som egeninnsats av tidligere eier. Mest nzerliggende arsak til
avviket vurderes derfor & vaere mangelfull utfgrelse ved montering av
veggfliser, med avvik fra normal handverksmessig standard.
KONSEKVENS: Forholdet har i hovedsak estetisk betydning, men kan
over tid gi gkt slitasje pa fuger og vanskeligere renhold.

Det er pavist riss/ sprekk i fuger pa veggflater over dusj.
KONSEKVENS: Kan medfgre at vann trenger mellom flis og membran
med gkt fuktbelastning, membran kan fa redusert levetid.

Pa befaringsdagen registreres det saltutslag i flisfuger. Mest naerliggende
arsak vurderes a skyldes at flislimen er pafgrt horisontalt, noe som kan
hindre nedadgdende fukttransport og fgre salter ut i fugene.
KONSEKVENS: Over tid kan dette fgre til gkt belastning pa fuger, flislim
og eventuell membran, samt gi gkt risiko for fuktskader dersom arsaken
ikke avklares og forholdet vedvarer. Forholdet har i utgangspunktet
estetisk betydning, men kan indikere vedvarende fuktpavirkning i
underliggende konstruksjon.

Det er dgr med ikke fuktbestandige materialer i vatsonen (eksempel pa
vatsoner er vask, dusj, badekar, osv.). Mindre avflassinger i nedre del av
dgr ved luftespalte, som sannsynlig skyldes fuktig luft fra tilstetende rom
som er fgrt under dgrbladet.

KONSEKVENS: Forholdet har i hovedsak kosmetisk betydning og kan
medfgre videre avflassing og slitasje pa dgrens overflate over tid. Dette
kan gi gkt vedlikeholdsbehov og redusert estetisk kvalitet.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:
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ANBEFALTE TILTAK/ YTTERLIGERE UNDERS@KELSER ANBEFALES:

Det anbefales a foreta lokal utbedring av flis- og fugelgsninger i
vatsonen, herunder reparasjon eller utskifting av skadde fuger og
vurdering av utfgrelse bak flisene for a redusere fuktbelastning. Dersom
forholdene vedvarer eller forverres, bgr naermere undersgkelser utfgrt
av fagkyndig vurderes. Dgr med ikke fuktbestandige materialer i vatsone
anbefales fulgt opp med overflatebehandling eller utskifting til egnet
I@sning for vatrom.

Foto viser kantskade i fliser pa vegg.

Foto viser saltutslag i fuger pa vegg utenfor dusjsonen.

Oppdragsnr.: 21403-1059

Befaringsdato: 30.04.2026

Foto viser sprekk i flsfe.
LEILIGHET > BAD/VASKEROM

[ JicPl Overflater Gulv
Beskrivelse

Gulvet er flislagt. Hgydeforskjell fra toppen av sluket til toppen av flis pa
gulv ved dgrterskelen er 16 mm, oppkant 70 mm, hgydeforskjell mellom
topp sluk til topp membran ca. 86 mm, forutsatt membran er trukket
opp bak fliser ved dgr. Varierende fall i dusjsonen; registrert 4 - 17
mm/m hgyde fra fliser i hjgrner til topp av sluk.

Arstall: 2014 Kilde: Egenerklaering

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Ved stedvis dunking pa fliser (hulrom under) registreres bom i dusjsone,
rundt toalett/ servant og ved dgr. Vurderes som enkeltfliser.
KONSEKVENS: Fliser kan som fglge av bom, Igsne fra underlaget eller
knuse/ sprekke lettere.

Det er pavist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift pa
byggetidspunktet.

ARSAK/ KONSEKVENS: Gulvet i dusjsonen har fall mot sluk, men fallet er
mindre enn kravet i gjeldende forskrift pa oppfgringstidspunktet, og
malinger viser at avrenningen ikke er tilstrekkelig. Dette medfgrer at
vann kan bli liggende pa overflaten etter bruk, noe som gir gkt
fuktbelastning pa membran og tettesjikt samt vanskeligere renhold. Pa
befaringsdagen ble det registrert gjenstaende vann pa overflaten i
dusjsonen etter bruk. Over tid kan forholdet gke risikoen for fuktskader,
seerlig ved redusert vedlikehold eller delvis blokkert sluk.

Pa befaringsdagen registreres mugg-/svertesopp i mykfuger
(silikonfuger), mest sannsynlig som fglge av silikon uten sopphemmende
egenskaper.

KONSEKVENS: Ingen konsekvens, svertesopp er i hovedsak av kosmetisk
awvik.

Pa befaringsdagen registreres det saltutslag i flisfuger.

KONSEKVENS: Forholdet har i utgangspunktet estetisk betydning, men
kan indikere vedvarende fuktpavirkning i underliggende konstruksjon.
Over tid kan dette fgre til gkt belastning pa fuger, flislim og eventuell
membran, samt gi gkt risiko for fuktskader dersom arsaken ikke avklares
og forholdet vedvarer.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:
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ANBEFALTE TILTAK/ YTTERLIGERE UNDERS@KELSER ANBEFALES:

Det anbefales a fglge opp fliser med bom ved lokal reparasjon eller
utskifting av enkeltfliser der dette vurderes hensiktsmessig. Avvik i
fallforhold i dusjsonen bgr vurderes neermere av fagkyndig, og ved
stgrre tiltak eller rehabilitering bgr korrekt fall mot sluk etableres i
henhold til gjeldende krav. Mugg-/svertesopp i silikonfuger anbefales
rengjort eller fugene skiftet til silikon med sopphemmende egenskaper,
og saltutslag i fuger bgr fglges opp med rengjgring og kontroll av
fuktforhold for a begrense videre utvikling.

Foto rgd ring, markerer hvor bom er observert rundt toalett.
LEILIGHET > BAD/VASKEROM

Sluk, membran og tettesjikt

Beskrivelse

Det er plastsluk og ukjent type tettesjikt/membran. Grunnet type sluk er
ikke membran/ tettesjikt visuelt synlig i sluket. Membran/ tettesjikt er
tildekket med flis pa befaringsdagen, dvs at membran/ tettesjikt ikke er
synlig og tilgjengelig lik andre bygningsdeler. Man ma derfor anta at
membran er pafgrt alle flater i vatsonen, for flis legging da badet er i
daglig bruk uten tidligere tegn til lekkasjer. Viktig @ merke seg at
membraner har en naturlig aldringsprosess og levetid. Dette kan ogsa
variere ut fra type membran som er benyttet og hvilke egenskaper
denne har i kombinasjon med selve utfgrelsen. Forventet levetid
tettesjikt/ membran 10 - 20 ar. Forventet levetid/ brukstid pa sluker
(plast/ rustfritt stal/ stepejern) 25 - 75 ar, anbefalt brukstid er 50 ar.

Arstall: 2014 Kilde: Egenerklzering

Vurdering av avvik:
® Det er avvik:

£ N
Foto r@d trekant, markerer hvor bom er observert under flis ved sluk i
dusjsonen.
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Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
membranlgsningen, (over 10 ar).

KONSEKVENS: Fremtidig tetthet er usikker, og over tid kan membranen
bli sprg og sprekke, med risiko for brudd i membransjiktet rundt
vanninstallasjoner og skjulte fuktskader som ikke kan avdekkes ved
visuell inspeksjon eller hulltaking, og selv om hulltaking gjennomfgres
kan brudd over tid eller pa et senere tidspunkt ikke utelukkes.

Sluklgsningen er over 25 ar gammel og har nadd en alder der tetthet og
funksjon vurderes som usikker. Eldre sluk kan ha svekket
materialkvalitet, klemring og overgang mot membran som fglge av
aldring, slitasje og tidligere utfgrelsesmetoder som ikke ngdvendigvis
tilfredsstiller dagens krav.

KONSEKVENS: Redusert tetthet i sluklgsningen kan medfgre gkt risiko
for lekkasje og fuktinntrengning i underliggende konstruksjon, med fare
for skjulte fuktskader og redusert levetid pa vatrommet.

Det foreligger ingen dokumentasjon som viser faglig utfgrelse av
vatrommet (ferdigattest, FDV, tettesjiktsertifikat etc.). Dette medfgrer
isolert sett at det ikke kan verifiseres om kravene til tetting, materialvalg
og utfgrelse er oppfylt. | henhold til NS 3600 og forskrift til
avhendingslova gir dette gkt usikkerhet rundt eventuell skadestatus og
restlevetid. Vatrommet er derfor klassifisert med vesentlige avvik
og/eller svekket funksjon ved manglende dokumentasjon.

Pa befaringsdagen registreres en inspeksjonsluke under servant i
vatsone. Luken er ikke tett, og utfgrelsen rundt rgrgjennomfgringer
vurderes som mangelfull/feil, med avvik fra anbefalt lgsning for vatrom.
KONSEKVENS: Avviket kan medfgre risiko for fuktinntrengning i
tilstgtende konstruksjon dersom lekkasjer oppstar. Risikoen vurderes
imidlertid som begrenset sa lenge avlgp og vannledninger holdes under
jevnlig kontroll for lekkasjer, og forholdet fglges opp med normalt tilsyn
og vedlikehold.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

ANBEFALTE TILTAK/ YTTERLIGERE UNDERS@KELSER ANBEFALES:

Det anbefales a fglge vatrommet opp med jevnlig kontroll for tegn til
lekkasjer og fuktpavirkning, seerlig rundt sluk, inspeksjonsluke,
dgrterskel og rgrgjennomfgringer. Med bakgrunn i alder pa membran og
sluklgsning, manglende dokumentasjon og registrerte utfgrelsesavvik,
bgr ytterligere undersgkelser utfgrt av fagkyndig vurderes dersom det
planlegges videre bruk uten rehabilitering. Ved fremtidig oppgradering
eller rehabilitering av vatrommet anbefales full utskifting av membran,
sluk og tilhgrende detaljer til Igsninger som tilfredsstiller dagens krav.
For a forlenge levetiden kan dusjkabinett vurderes.

Foto viser ved dgrterskel er ikke membran synlig, svellinger/ skader i
nedre kant dgr.

Oppdragsnr.: 21403-1059

Befaringsdato: 30.04.2026

Foto viser luke i vatsone.

LEILIGHET > BAD/VASKEROM

Sanitzerutstyr og innredning
Beskrivelse

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

Etablert spalte i flisfuge i toalettsone mot servant, forutsettes dette er
for evt. lekkasjevann.

Arstall: 2014 Kilde: Egenerkleaering

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Baderomsinnredningskuffer sveller, mest nzerliggende arsak er vannsgl
noe som gir kosmetisk skade og redusert gjenstaende brukstid. Eier har
ikke opplyst om eventuelle lekkasjer.

KONSEKVENS: Over tid fgrer forholdet til redusert funksjon og forkortet
levetid pa baderomsinnredningen. Forholdet har i hovedsak kosmetisk
betydning, men indikerer samtidig gkt fuktbelastning i rommet.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

ANBEFALTE TILTAK/ YTTERLIGERE UNDERS@KELSER ANBEFALES:

Det anbefales & redusere fuktbelastning pa baderomsinnredningen ved
a unnga vannsgl og sikre god ventilasjon. Skadde skuffer bgr fglges opp
med justering, reparasjon eller utskifting etter behov for a bevare
funksjon og brukstid. Videre anbefales jevnlig kontroll for eventuelle
lekkasjer fra tilstgtende installasjoner, da forholdet kan indikere gkt
fuktpavirkning i rommet.

Side: 14 av 25



Roald Amundsens gate 28B, 4307 SANDNES
Gnr 111 - Bnr 685
1108 SANDNES

Tilstandsrapport

Borg Takst AS
Vardheivegen 11
4340 BRYNE

Foto viser rgropplegg for vaskemaskin.

Foto viser eksempel pa svelling pa skuffefronter.

LEILIGHET > BAD/VASKEROM

Ventilasjon

Beskrivelse

Ventilasjon vegg over dusj, ifglge eier er anlegget tilknyttet felles anlegg.
Funksjonstestet med papir.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Det er pavist begrenset ventilering/luftgjennomstrgmning i vatrommet.
Avstanden mellom terskel og dgrblad er mindre enn anbefalt minimum
pa ca. 15 mm, noe som gir redusert tilluft til rommet.

KONSEKVENS: Forholdet kan medfgre at det ikke tilfgres tilstrekkelig
tilluft til vatrommet, noe som kan pavirke ventilasjonens effektivitet.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

ANBEFALTE TILTAK/ YTTERLIGERE UNDERS@KELSER ANBEFALES:

Det anbefales 3 etablere tilstrekkelig luftespalte mellom dgrblad og
terskel, alternativt annen Igsning for tilluft, for  sikre tilfredsstillende
ventilasjon i vatrommet. Effekten av tiltaket bgr vurderes i sammenheng
med eksisterende ventilasjonslgsning for a sikre god luftutskifting.

Oppdragsnr.: 21403-1059

Befaringsdato:

Foto viser funksjonstest av avtrekk.

Foto viser spalte under dgr, ca. 7 mm.

LEILIGHET > BAD/VASKEROM

Tilliggende konstruksjoner vatrom
Beskrivelse

Hulltaking er ikke foretatt da det er etablert inspeksjonsluke under
servant.

MERKNAD: Dusj, servant og toalett er i hovedsak plassert mot sjaktvegg
slik at hulltaking fra tilstgtende rom ikke lar seg gjennomfgre.
Fuktmaling, visuell kontroll og bergring av isolasjon ble foretatt, ikke
registrert fukt i bergrt omrade.

Foto: Fuktmaling i tilgjengelig trevirke.
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Foto: Visuell kontroll. Foto viser eksempel pa svellihg av kj¢kkenfronter.

KIBKKEN

LEILIGHET > KI@KKEN

Overflater og innredning

Beskrivelse

Kjgkkenet har innredning med glatte fronter. Benkeplaten er av laminat.
Fliser over benkeplate.

Utstyr: kjgl/fryseskap, oppvaskmaskin, platetopp, micro, komfyrvakt og
stekeovn; ifglge eier.

Arstall: 2013 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Pa befaringsdagen registreres pa kjgkkeninnredning;

- mindre hakk/ svellinger i skapfronter, som fglge av normal slitasje og
bruk av kjgkken.

KONSEKVENS: Kosmetisk skade og redusert gjenstaende brukstid.

Ved stedvis dunking pa fliser (hulrom under) registreres bom i rundt
servant og platetopp. Vurderes som enkeltfliser.

KONSEKVENS: Fliser kan som fglge av bom, Igsne fra underlaget eller
knuse/ sprekke lettere.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

ANBEFALTE TILTAK/ YTTERLIGERE UNDERS@KELSER ANBEFALES:

Det anbefales @ utbedre kosmetiske skader pa kjskkeninnredning ved
lokal reparasjon, justering eller utskifting av skadde fronter og eventuelt
skrog der dette vurderes hensiktsmessig. Fronter kan vurderes innlevert

Foto viser hvor bom Bak flis er pavist ved platetopp.
LEILIGHET > KJ@KKEN

til puss/ lakkering om det er mulighet, dette ma undersgkes med egnet Avtrekk
verksted. Skadene kan ogsa fglges opp med jevnlig kontroll og Beskrivelse
vedlikehold for & begrense videre nedbrytning og bevare funksjon og Avtrekk over platetopp, ifglge eier tilknyttet sentral avtrekks anlegg.
brukstid. Tiltak vurderes ut fra estetisk behov og videre utvikling av Funksjonstest med papir pa befaringsdagen.
forholdene. R
Arstall: 2024 Kilde: Eier

Fliser med bom bgr overvdkes, og enkeltfliser kan vurderes festet pa
nytt eller skiftet ut dersom det oppstar Igse fliser, sprekker eller
funksjonsproblemer.

Oppdragsnr.: 21403-1059 Befaringsdato: 30.04.2026 Side: 16 av 25



Roald Amundsens gate 28B, 4307 SANDNES
Gnr 111 - Bnr 685
1108 SANDNES

Tilstandsrapport

Borg Takst AS
Vardheivegen 11
4340 BRYNE

Foto viser test av avtrekk over platetopp.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Beskrivelse

Rorskap for rgr-i-rgr anlegg for bad - 2014 iht. tidligere salgsoppgave og
egenerklaering.

Forventet levetid for vurdert type vannrgr er 50 - 100 ar, anbefalt
brukstid ca. 50 ar, ca. 12 ar pa befaringsdagen.

Kobber anlegg fra varmtvannsbereder og kjgkken, hgyst sannsynlig fra
byggear (1978).

Forventet levetid for vurdert type vannrgr er 25 - 50 ar, anbefalt
brukstid ca. 25 ar, ca. 48 ar pa befaringsdagen.

Hovedstoppekran av ukjent alder, i skap mot sjakt i kjpkken,
funksjonstest pa kjgkken, kran stenger som tiltenkt.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Kobberrgr av eldre dato, har en usikker fremtidig funksjon iht. forventet
levetid/ brukstid og medfgrer gkt risiko for lekkasjer. Jevnlig ettersyn og
kontroll er ngdvendig, da lekkasjer kan oppsta plutselig.

Hovedstengekran er ikke merket.

KONSEKVENS: Manglende merking av hovedstoppekran kan fgre til
forsinket avstengning ved lekkasje eller akutt vannskade. Dette kan
medfgre gkt omfang av vannskader pa bygningsdeler og innredning,
samt gkte utbedringskostnader dersom vannet ikke stenges raskt.

Tverrkobling mellom plast- og kobberrgr i kjpkkenskap med
hovedstoppekran har ukjent utfgrelse, dokumentasjon og alder.
Forholdet kan ikke kontrolleres fullt ut uten inngrep, og dokumentasjon
pa utfgrelse er ikke fremvist. Ingen lekkasje eller fglgeskader ble
observert pa befaringstidspunktet.

KONSEKVENS: Ukjent utfgrelse og manglende dokumentasjon pa
tverrkobling mellom plasti og kobberrgr gir gkt usikkerhet knyttet til
tetthet og funksjon. Eventuelle lekkasjer kan oppsta skjult og utvikle seg
over tid fgr de oppdages, med risiko for fukt® og vannskader pa
innredning og tilstgtende konstruksjoner, selv om det ikke er observert
lekkasje pa befaringsdagen.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Oppdragsnr.: 21403-1059

Befaringsdato: 30.04.2026

ANBEFALTE TILTAK/ YTTERLIGERE UNDERS@KELSER ANBEFALES:

Det anbefales jevnlig ettersyn og kontroll av eldre kobberrgr og
tverrkobling for & avdekke eventuelle lekkasjer pa et tidlig tidspunkt.
Hovedstoppekran bgr merkes tydelig for a sikre rask avstengning ved
lekkasje eller akutte situasjoner. Videre anbefales det a avklare
utfgrelsen av koblingen mellom eldre kobberanlegg og nyere
rerBifrgrsystem, for eksempel ved kontroll utfgrt av rgrlegger, for a
redusere usikkerhet knyttet til tetthet, funksjon og restlevetid. Kan med
fordel etableres lekkasjestopper.

Foto viser stoppekran og tverrkobling mellom plast og kobber.

Avigpsror

Beskrivelse
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Borg Takst AS
Vardheivegen 11
4340 BRYNE

Ukjent type avlgpsrgr, iht. tidligere salgsoppgave er avlgpsrgr i stgpejern
og PVC.

Det er flere boenheter i bygget og kontroll om kloakk er luftet over tak
er ikke foretatt.

Synlig avlgpsrgr i plast i luke for inspeksjon bak servant i bad.

EGENERKLZERING:
Rerhab AS - 2022 - Kontroll og vedlikeholdsarbeid.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige
avlgpsledninger.

KONSEKVENS: | avlgpsrgr av normal forventet type fra byggear vil det
forekomme rust (graffitisering) som medfgrer at det kan forekomme
fortetninger som fglge av avstengninger i anlegget.

Ved fortetning av anlegget vil det vaere ett gkt behov for
gjiennomspyling, paregnelig hvert 3 ar eller hyppigere dersom fortetning
forekommer ofte.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

ANBEFALTE TILTAK/ YTTERLIGERE UNDERS@KELSER ANBEFALES:

Det anbefales jevnlig kontroll og vedlikehold av avlgpssystemet,
herunder periodisk gjennomspyling, for a redusere risiko for
fortetninger og funksjonssvikt. Anlegget fungerer pa befaringsdagen og
det vurderes ikke som behov for umiddelbare utbedringstiltak, men pa
grunn av alder kan skader og funksjonssvikt oppsta plutselig. Ved
gjentatte avlgpsproblemer bgr ytterligere undersgkelser, som
kamerakontroll utfgrt av fagkyndig, vurderes for a avklare tilstand og
restlevetid, og det ma paregnes at utskifting av deler av anlegget kan bli
aktuelt pa sikt.

' Ji<”l) Ventilasjon
Beskrivelse

Naturlig ventilasjon via vindusventiler og mekanisk avtrekk via kjgkken
og bad.
Mekanisk avtrekk er ifglge eier opplyst a vaere del av sentral avtrekk i

bygget.
Iht. tidligere salgsoppgave skal anlegget veere renset i 2023.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Ventilasjonslgsningen vurderes 3 ha funksjonssvikt i forhold til
bruksbelastningen i flere rom, da ventileringen kun er basert pa naturlig
ventilasjon uten aktiv luftutskifting. Erfaring viser at slik Igsning ofte ikke
gir tilfredsstillende luftskifte i henhold til kravene for de aktuelle
rommene ved normal bruk. Som fglge av dette vil ventileringen ikke
oppna dagens krav til luftkvalitet i oppholdsrom. Det er derfor valgt
tilstandsgrad 2 for a gjgre kjgper oppmerksom pa avviket. Mangelfull
ventilering kan medfgre kondensdannelse og darlig inneklima i de
aktuelle rommene.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

ANBEFALTE TILTAK/ YTTERLIGERE UNDERS@KELSER ANBEFALES:
Ved oppgradering av boligen kan det anbefales a etablere balansert
ventilasjon og tette utvendige ventiler evt. etablere romventilatorer.
Tilluftspalte ved dgrer anbefales etablert for optimal ventilering.

| Bkl Varmtvannstank

Oppdragsnr.: 21403-1059

Befaringsdato: 30.04.2026

Beskrivelse

Varmtvannsbereder, 116 liter, plassert i kjigkkenskap pa kjgkken mot
stue, vegghengt/ skaphengt.
Forventet brukstid pa varmtvannsberedere er mellom 20 - 40 ar.

Arstall: 2002 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Det er ikke etablert fast strgmtilkobling etter dagens krav, da
varmtvannsbereder er tilkoblet via stgpsel i stikkontakt. Dagens
tilkobling medfgrer en gkt risiko for termiske skader og i verste fall
brannfare ved langvarig belastning. Under befaringen ble det imidlertid
ikke registrert synlige tegn til overoppheting eller termiske skader pa
hverken stgpsel eller stikkontakt.

Berederen er over 20 ar, det er derfor usikker fremtidig funksjon.
KONSEKVENS: Som fglge av hgy alder har berederen usikker restlevetid,
og risikoen for funksjonssvikt eller lekkasje gker over tid. Dette kan
medfgre behov for uforutsett utskifting og i verste fall vannskader
dersom svikt oppstar plutselig.

Det er ikke pavist tilfredsstillende avrenning eller annen kompenserende
Igsning fra varmtvannsbereder. Berederen er montert i kjpkkenskap i
rom uten sluk, uten lekkasjesikring med avrenning til avigp, og uten
rerfgring fra trykkventil til avigp. Utfgrelsen avviker fra anbefalte
Igsninger for plassering og sikring av varmtvannsbereder og innebaerer
gkt sarbarhet ved lekkasje eller utlgsning av sikkerhetsventil.
KONSEKVENS: Ved lekkasje eller overlgp fra trykkventil kan vann bli
liggende skjult i skap og omkringliggende konstruksjoner, med risiko for
fukt® og vannskader fgr forholdet oppdages. Dette kan medfgre skader
pa innredning, gulv og tilstgtende bygningsdeler, samt gkte
utbedringskostnader.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

ANBEFALTE TILTAK/ YTTERLIGERE UNDERS@KELSER ANBEFALES:

Det anbefales & etablere fast, forskriftsmessig strgmtilkobling for
varmtvannsbereder utfgrt av autorisert elektroinstallatgr. Med
bakgrunn i berederens alder bgr utskifting vurderes for a redusere risiko
for funksjonssvikt og lekkasje. Videre anbefales det a etablere
tilfredsstillende lekkasjesikring, herunder avrenning til sluk eller avigp
samt korrekt rgrfgring fra trykkventil, for a begrense risiko for skjulte
vannskader. Eventuelle tiltak bgr vurderes samlet for 3 oppna en sikker
og robust Igsning i henhold til dagens krav. Anbefaler a flytte
varmtvannsbereder til bad nar den skal byttes ut.

Foto viser bruksanvisning/ infoskjema pa varmtvannstanken.
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egen utskrift i sikringsskapet.

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

Nei

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

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

Nei

Foto viser hvor varmtvannsbereder i kjskkenskap.

N Generelt om anlegget
Elektrisk anlegg &8

8. Erdettegn til at det har vaert 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

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 utfagrt av
offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert
elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken kompetanse

eller lov til d foreta en slik kontroll. 9. Erder synlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?

Nei
Tilstanden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen

som forskriften inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler som en
slik forenklet undersgkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor oppmerksom pa Inntak og sikringsskap
denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll

utfart av registrert elektrovirksomhet. 10. Er det tegn pd at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap

ikke er tette, sa langt dette er mulig a sjekke uten a fjerne
Beskrivelse kapslinger?

Automatsikringer, sikringsskap er montert i felles gang (114). Ja

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

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

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

Sporsmal til eier ha en utvidet el-kontroll?

Ja | sikringsskapet er det observert ett hull ved siden av
2. Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt stremmaler som ikke er tettet.
rehabilitert (arstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig
utskiftet anlegg fra inntakssikring og videre.
2013  Iht. tidligere salgsoppgave ble anlegget sist oppdatert i Generell kommentar

2013.
Ut fra observasjon om hull i sikringsskapet samt manglende

samsvarserklaering fra 2013 anbefales det a gijennomfgre en utvidet el-

3. Eralle elektriske arbeid legg i boli tfort istrert
r alle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrer vontroll.

elektroinstallasjonsvirksomhet?

Ukjent Pa befaringsdagen foreligger det ikke samsvarserklaering
pa elektriske installasjoner i boligen.

Viser derfor videre til egenerklering fra eier og tidligere
salgsoppgave som opplyser at arbeidet skal vaere utfgrt av Sinus
Elektro 04.07.2013.

Det gjgres oppmerksom pa at den bygningssakkyndige har begrenset
kunnskap om elektriske anlegg.

Det kan derfor ikke utelukkes at anlegget har flere avvik enn det som
fremgar av den forenklede kontroll ihht forskrift, se ellers selgers
egenerklzering/ informasjon.

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

KONSEKVENS
Feil og mangler ved anlegget som ikke lar seg avdekke av dagens
forenklede kontroll av den bygningssakkyndige.
Eksisterer det samsvarserkleering? Kostnader som fglge av feil og mangler pa det elektriske anlegget.
Ukjent
Sinus Elektro AS - 2013 - Elektro installasjon gjort i forbindelse med
oppussing av kjgkken(komfyrvakt, stikk, lys) stikkontakt stue,
balkong, bad.
Det foreligger ikke samsvarserkleering i sikringsskapet, krav etter
1.1.1999 og skal til enhver tid oppbevares av eier, anbefalt med
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Konsekvens/tiltak

ANBEFALTE TILTAK/ YTTERLIGERE UNDERS@KELSER ANBEFALES:

Radon er en usynlig og luktfri gass som kan trenge inn fra grunnen,
seerlig i boliger med konstruksjoner i kontakt med terreng. Det anbefales
3 gjennomfgre radonmaling i oppvarmingssesongen (vinterhalvaret), da
dette gir mest representativt resultat. Manglende radonmaling
innebzerer usikkerhet knyttet til innemiljg og potensiell helserisiko, da
forhgyde radonverdier over tid kan gke risiko for helseskader. Tiltak kan
bli ngdvendig dersom malinger viser verdier over anbefalte
grenseverdier.

Eventuell risiko knyttet til grunnforhold bgr avklares gjennom

3 borettslagets vedlikeholdsrapport, tilgjengelige offentlige kartdata eller
Foto viser sikringer. ved geoteknisk vurdering dersom det planlegges terrenginngrep eller
stgrre byggearbeider.

b SINUS ek as

Det anbefales a vurdere tiltak for a bedre sikkerheten pa balkongen, for
eksempel gkt hgyde pa rekkverk eller annen sikring, dersom forholdet
oppleves som utrygt ved bruk.

|

Foto viser kursoversikt og samsvarserklzaering for bytte av stremmaler.

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

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen
som dpenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet, og som
bygningssakkyndige har oppdaget. Terskelen for hva som anses som
dpenbart er hgy, og det utfgres ikke undersgkelser med sikte pd K % =) el Ly
avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke skjulte eller ikke-synlige . : &) Y v
forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever /A VIS ey Hy =¥
spesialundersgkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift pa N ih /. P =
befaringstidpunktet. Raykvarslere og hdndholdt brannslukningsutstyr A L0y /e " =

vurderes etter gjeldende forskrift om brannforebygging. 2

Kvikkleire - Aktsomhet

Helse, miljg og sikkerhet SN T _ el i
Beskrivelse o o s /" ’, _ A\ G ) “*'f f
Boligen ligger utenfor aktsomhetskartet for skred og flomfare iht. NVE. / - / < % NI,

Vurdering av avvik:
e Det er pavist avvik innen helse miljg eller sikkerhet.

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

KONSEKVENS: Radon i inneluft gker risikoen for lungekreft. Det
foreligger ikke dokumentasjon pa gjennomfgrt radonmaling i boligen.

Boligblokken vurderes a ligge innenfor mulighetsomrade for marin
grense og aktsomhetsomrade for kvikkleire.

Leiligheten har innglasset balkong, der innglassing anses a veere
avgrensning, avstand fra gulv til innglassingen er ca. 0,9 m, iht. dagens
krav skal dette vaere 1,2 m.

KONSEKVENS: Redusert trygghetsfglelse ved bruk/ fallulykker som fglge
av lavere rekkverk/ handlgper ut fra dagens krav.

Marin Grense
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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
" - | soe bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
0 Z %
AN ¢ ezl (BRA-e) slik som for eksempel boder
f Stue
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
Teknisk ° S l
/I 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, dpne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.

over flere etasjer og sa videre.

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

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

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

kravene som gjelder. Vil du vite mer?

Arealer

Oppdragsnr.: 21403-1059 Befaringsdato:  30.04.2026 Side: 21 av 25


https://www.dibk.no/bygge-eller-endre/bruksendring-i-eldre-boliger/

Roald Amundsens gate 28B, 4307 SANDNES Borg Takst AS

Gnr 111 - Bnr 685 Vardheivegen 11
1108 SANDNES 4340 BRYNE
Leilighet

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

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

Leilighet 67 4 8 79

Bod i u. etasje 2 2

Garasje 15 15

SUM 67 21 8

SUM BRA 96

Romfordeling

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

Entré, soverom, bad/vaskerom, stue

Leilighet o ’ ! ! Bod i felles areal Innglasset balkon
& kjokken, bod/ kontor & g

Bod i u. etasje Bod

Garasje Garasje

Kommentar

Rom/ boder som ligger utenfor boenheten, men som eier har pavist og/eller opplyst at tilhgrer boenheten, er oppmalt og inkludert i BRA-e.
Garasje/ utvendige boder er ikke naermere vurdert eller tilstandsvurdert.

Det er ikke fremvist dokumentasjon pa at rommet tilhgrer boenheten.

Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette kan pavirke boligens BRA.

Arealmalingen er oppmalt med laser og pa bakgrunn av tegninger/ tegningsgrunnlag der dette er tilgjengelig.
Det gjgres oppmerksom pa at areal til kanaler/ rgrgjennomfgringer/ innervegger er medtatt i areal.
Pa grunn av tilkommelighet/ redusert tilgjengelighet kan arealer ha avvik utover det som er lovlig.

Kommentar innglasset balkong:

Bruksarealet av innglasset balkong tilknyttet boenheten. | BRA-b inngar ogsa innglasset veranda eller altan mv. Veggarealet mellom innglasset
balkong og annet bruksareal legges til arealet for innglasset balkong.

Gulvareal for innglasset balkong er ca. 6 m2.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.
Kommentar:  Tegninger vurdert ut fra oversendt plan fra megler.
Det er fravik fra tegningene da tidl. eier har flyttet innvendig vegg mellom bod og soverom inn i soverommet.

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

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 avvike fra faktiske malinger og er ikke juridisk bindende.

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Leilighet 63 21
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Roald Amundsens gate 28B, 4307 SANDNES Borg Takst AS
Gnr 111 - Bnr 685 Vardheivegen 11

1108 SANDNES 4340 BRYNE

Kommentar
Leilighet P-rom: Entre, Soverom, Bad, Stue og Kjgkken

S-rom: Bod
Innglasset balkong kommer som tillegg pa 6 m2, ikke medtatt i oversikt over P/S-rom.

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
30.4.2026 Anders Serigstad Takstingenigr

Hallvard Sgrensen Kunde

Matrikkeldata

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

1108 SANDNES 111 685 0 17672.3 m? BEREGNET AREAL Ikke relevant
(Ambita)

Adresse

Roald Amundsens gate 28B

Hjemmelshaver
Gandsfjord Borettslag

Andelsobjekt
Org.nr. Leil. nr. Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter
946991996 Sgrensen Hallvard Hjelmaas

Innskudd, palydende mm

Andelsnummer
114

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Leilighet tilknyttet borettslag.
Leiligheten er etablert i 11. etasje.

Adkomstvei

OFFENTLIG

Interne trappeoppganger, etablert heis.

Trappeoppgang er ikke benyttet, kun heis mellom etasjer.
Se ellers meglers opplysninger.

Tilknytning vann
OFFENTLIG, ifglge eiers opplysninger
Tilknytning avigp
OFFENTLIG, ifglge eiers opplysninger
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Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Kommunalinformasjon 29.04.2026 Gjennomgatt Nei

Forretningsfgrerinfo 29.04.2026 Gjennomgatt Nei

Egenerkleeringsskjema 29.04.2026 Gjennomgatt Nei
Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 05.05.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Roald Amundsens gate 28B, 4307 SANDNES
Gnr 111 - Bnr 685
1108 SANDNES

Borg Takst AS
Vardheivegen 11
4340 BRYNE

Tilstandsrapportens avgrensninger

Forutsetninger

Struktur og referanseniva

Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er darligere enn
referansenivaet. Positive sider ved boligen, ut over det som kommer frem
av tilstandsgradene, blir normalt ikke fremhevet.

Rapporten baserer seg pa krav i forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel). For valg av tilstandsgrad blir NS 3600:2018 (teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) lagt til grunn.

Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig
informasjon, som har betydning for tilstandsvurderingen.

Presiseringer

Anslag pa utbedringskostnader er sjablongmessig, og ma ikke forveksles
med en konkret vurdering eller tilbud fra entreprengr eller handverker.
Anslaget vil ogsa avhenge av personlige preferanser og markedspris pa
materialer og tjenesteyter.

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget og tilleggsbygninger som den
bygningssakkyndige anser at har naer tilknytning til funksjon som bolig.

Awvik er vurdert mot regler som gjaldt da boligen ble oppfgrt, med mindre
annet er spesifisert i forskrift til avhendingslova, eller gjeldende versjon av
NS 3600.

Hulltaking ved vatrom, i rom under terreng eller andre bygningsdeler,
krever eiers samtykke.

Befaring begrenses til visuelle observasjoner av tilgjengelige flater. Den
bygningssakkyndige gjgr ikke fysiske inngrep for a avdekke avvik, utover de
som er beskrevet i forskrift til avhendingslova. Rapporten gir ingen garanti
for at det ikke finnes skjulte feil eller mangler.

Flater som er skjult av sng eller pa annen mate utilgjengelig, blir ikke
kontrollert. Det blir ikke utfgrt funksjonsprgving av bygningsdeler, med
mindre dette kommer frem av forskrift til avhendingslova. Hvis det ikke er
sikkerhetsmessig forsvarlig, vil ikke bygningssakkyndig undersgke taket fra
utsiden.

Boligens tilbehgr, hvite- og brunevarer og annet inventar, blir ikke vurdert.
Dette gjelder ogsa integrert tilbehgr.

Stikkprgvetakninger er tilfeldig utvalgt, og kan innebaere kontroll under
overflaten med et spisst redskap eller lignende.

Uttrykk og definisjoner

Referanseniva: Kravet til bygningsdelen eller rommet pa
sgknadstidspunktet.

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

Symptom: Forhold som gir indikasjon pa hvilken tilstand et byggverk eller
en bygningsdel befinner seg i. Benyttes ved beskrivelse av avvik og alder.

Skadegjgrere: | hovedsak rate, sopp og skadedyr.

Fuktsgk: Overflatesgk med egnet sgkeutstyr som fuktindikator eller visuelle

observasjoner.

Fuktmaling: Maling av fuktinnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr, blant annet hammerelektrode

Oppdragsnr.: 21403-1059

Befaringsdato: 30.04.2026

og pigger.

Hulltaking: Boring av hull for inspeksjon og fuktmaling i risikoutsatte
konstruksjoner.

Normal slitasjegrad: Forventet slitasje av materiale i overflaten, basert pa
enkle, visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med bygningsdelens
alder.

Areal

Areal fastsettes etter forskrift til avhendingslova og gjeldende versjon av NS
3940 (areal- og volumberegninger av bygninger).

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 oppfgrt eller om bruken er lovlig,
bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

Rom som ligger utenfor boenheten, som eier har pavist 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-e.

Opplysninger om areal kan ikke alene benyttes for beregning av
markedsverdi.

Personvern

Tilstandsrapporten er utarbeidet som en del av Fremtind Forsikring AS sitt
takstkonsept. Fremtind Forsikring AS, iVerdi AS, takstforetaket og andre
relevante interessenter benytter personopplysninger fra tilstandsrapporten
for analyse- og statistikkformal, utvikling og drift av produkter og tjenester i
takstbransjen og boligomsetningen. Fremtind Forsikring AS, iVerdi AS og
takstforetaket, fglger til enhver tid gjeldende personvernlovgivning.
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