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Tilstandsrapport
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Befaringsdato: 12.12.2025 Rapportdato: 18.12.2025 Oppdragsnr.: 20757-1230 Referansenummer: XW1997
Autorisert foretak: Norconsult Norge AS Sertifisert Takstingenigr: Vidar Nordgard Var ref: 52509285

Norconsult 4%

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.



Norconsult Norge AS

Takstmiljget i Norconsult bestar i dag av ca. 20 takstmenn fordelt pa flere kontorer i Norge, hvor kompetansen er utviklet giennom
mange ars erfaring. Taksering er definert som eget fag med fagnettverk , og det fokuseres pa utvikling av kvalitet og kapasitet.

Vi har sertifikater innen fglgende omrader: Boligtaksering, naeringstaksering, landbrukstaksering og skadetaksering.

Norconsult er Norges stgrste og en av de ledende tverrfaglige radgiverbedriftene i Norden med virksomhet som spenner over fire
verdensdeler. Vare tjenester er rettet mot samfunnsplanlegging, prosjektering og arkitektur. Norconsult er engasjert i prosjekter innen
bygg og eiendom, samferdsel, energi, industri, vann og avlgp, olje og gass, miljg, plan, arkitektur, sikkerhet og IT. Norconsultkonsernet
har 6200 medarbeidere fordelt pa mer enn 130 kontorer i Norge og internasjonalt. Hovedkontoret ligger i Sandvika utenfor Oslo.
Selskapet er et bgrsnotert selskap, hvor de ansatte har en stor eierandel.

Rapportansvarlig

/
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Vitar J{W/fﬁﬂfu

Vidar Nordgard
Uavhengig Takstingenigr
vidar.nordgard@norconsult.com

469 78 350

Norconsult 0:0
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Norconsult Norge AS

Kongensg. 27

Guldbergaunet 8 , 7716 STEINKJER 7713 STEINKJER
Gnr 192 - Bnr 175
5006 STEINKJER

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

y ?g

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig a vaere oppmerksom pa at Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig a
dette ikke kan sammenlignes med a kjgpe en ny bolig. Maten bygge og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. Den

boligen ble bygget pa kan vaere annerledes enn i dag. Bygninger bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskrift til
og vaer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere avhendingslova.

omganger, eller det 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 ¢ etasjeskillere o
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust ogsa videre ¢ utvendige trapper ¢ stgttemurer ¢ skjulte installasjoner e installasjoner utenfor
bygningen e full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner e geologiske forhold og bygningens plassering pa grunnen e bygningens

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

iVerdi 2023
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.1.) 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 & 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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Guldbergaunet 8 , 7716 STEINKJER
Gnr 192 - Bnr 175
5006 STEINKJER

Beskrivelse av eiendommen

Norconsult Norge AS
Kongensg. 27
7713 STEINKJER

De antatt viktigste tiltaksbehov beskrevet i stikkordsform:
Bygget har i all hovedsak overfalter fra perioden 2000 - 2019.
Utfgrt oppgraderinger av bad, kjgkken, vinduer og dgrer.
Bygningen fremstar som jevnlig vedlikehold, men har
bruksslitasjer.

For detaljerte og gvrige opplysninger henvises til rapportens
enkeltpunkter.

Oppgradering av bad i 2. etasje i 2015.

Nyere kjpkkeninnreding .

El-anlegg er delvis oppgradert i 2016 og 2019. Nytt sikringsskap i
2016. Videre oppgradering ma paregnes.

Det ma paregnes tetting mellom kledning og vinduskarmer. Ny
bordkledning pa gavlvegg ma oppgraderes pga slitasje og
rateskader.

Oppgradering av drenering ma paregnes pga alder.

Noe tiltak i kjeller ma paregnes pga forhgyet fuktverdier.
Taket mangler sngfangere og takstige, eldre betongstein og
undertak. Oppgraderinger ma utfgres.

Det er utfgrt ombygging av boder til bruksrom i kjeller.
Dagslyskrav og remning er ikke godkjent samt tiltaket er ikke
byggespkt.

Tomannsbolig - Byggear: 1952

UTVENDIG Ga til side

Taktekkingen er av betongtakstein. Taket er besiktiget fra takniva.
Takopplgft med tekking fra 2006.

Betongstein er ut fra opplysninger oppgradert pa 1980 tallet,
undertak og lekter er fra byggearet.

Takrenner og nedlgpsrgr av metall.

Takrenne pa takopplgft er fra 2006.

Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggear.
Fasade/kledning har staende bordkledning.

Takkonstruksjon er helt lukket, ingen innvendig inspeksjonluke til
arealer over hanebjelke. Normal byggemate pa den tid boligen ble
oppfert var sperretak med taktro av bord.

Pabygget takopplgft i perioden 2005/2006.

Bygningen har PVC vinduer med 2-lags glass.

Kjellervinduer er montert i 2019.

Velux takvindu fabrikkmalt med 2-lags glass, prefabrikkerte
utvendige beslag tilpasset taktekking, prefabrikkerte foringer og
listverk..

Bygningen har malt hovedytterdgr med integrert 2-lags glass, malt
to-flpyet balkongdgr i tre og fabrikkmalt ytterder til kjeller.
Hovedytterdgr er fra 2009, balkongdgr fra 2010 og kjellerdgr fra
2019.

Kjellerlem til utvendig nedgang til kjeller.

Balkong i 1. etasje mot vest. Fundamentert pa jordspyd.
Impregnerte stolper, dragere og bjelkelag, spaltegolv av
terrassebord. Rekkverk med staende spiler, alt materiale i rekkverk
av impregnerte trevirke.

Balkong i 1. etasje mot sgr.

Plassbygd trapp i impregnerte materialer til hovedinngang

Enkel plassbygd trapp til terreng fra balkong mot vest.

INNVENDIG G4 til side

Innvendig er det gulv av parkett,laminat og belegg. Veggene har
trepanel,malte plater og skifer. Malt himlinger.

Oppdragsnr.: 20757-1230

Befaringsdato:

Overflater er oppgradert pa 2000 tallet.

Etasjeskiller er av trebjelkelag.

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

Boligen har mursteinspipe med luftelgp.

lldsted som er registrert pa skorsteinen:

Extraflame Celina pelletsovn pa stua i 1.etg. og Dovre Cinderella i
kjellerstua

Gulvet er av betong og har laminat. Veggene har betong/mur og
panel. Hulltaking er foretatt og det er pavist avvik i konstruksjonen.
Hulltaking er foretatt ved/i Kjellerstue . Fuktkvotemaling (vekt%) i
konstruksjonen ble malt til 18.

Trapp til kjeller er en enkel malt rettlgpstrapp med lukkede opptrinn,
handlgper pa en side.

Trapp til 2. etasje er en 180 graders svingtrapp. Trappen er malt og
har rekkverk pa en side. Lakkert tre i inntrinn.

Innvendig har boligen malte fyllingsdgrer.

VATROM Gé til side

Bad/vaskerom

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

Veggene har fliser. Taket har himlingsplater.

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk
er malt til 10 mm. Hgydeforskjell fra toppen av sluket til toppen av
membranen ved dgrterskelen er 45 mm.

Det er plastsluk og ukjent tettesjikt/membran.

Rommet har innredning med nedfelt servant,veggmontert toalett og
dusjkabinett.

Det er naturlig ventilering via ventil i vindu.

Hulltaking er foretatt uten a pavise unormale forhold. Hulltaking er
foretatt ved/i Gang. Fuktkvotemaling (vekt%) i konstruksjonen ble
malt til under 6%.

KIGKKEN Ga til side

Kjgkkenet har innredning med glatte fronter. Benkeplaten er av
laminat. Det er oppvaskmaskin og micro.
Det er kjpkkenventilator med avtrekk ut via luftelgp pa pipe.

TEKNISKE INSTALLASJONER Ga til side

Innvendige vannledninger er av kobber og rgr i rgrsystem som er
videre sammenkoblet med kobberrgr.

Noen vannledninger er oppgradert samtidig med kjgkken og
baderom.

Det er avilgpsrgr av stgpejern og plast.

Boligen har naturlig ventilasjon.

Varmtvannstanken er pa ca. 200 liter.

Sikringsskap mrd automatsikringer er plassert i gang 1. etasje. Deler
av el-anlegget er fra byggearet.

Brannvarslere i alle etasjer og nytt brannslukningsapparat 6 kg
pulverapparat er montert.

TOMTEFORHOLD Ga til side

Det er ukjent byggegrunn.

Dreneringen av mur mot nord er fra 2015. Utfgrt som egeninnsats.
Takvann og drensrgr er lagt i samme rgr. Drenering er koblet
sammen med gammel drenering til nabo.

Montert ny grunnmursplast fra sale og opp over terreng mot nord i
2015.
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Norconsult Norge AS
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Guldbergaunet 8 , 7716 STEINKJER 7713 STEINKJER
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5006 STEINKJER

Beskrivelse av eiendommen

Bygningen har betonggrunnmur. Det er stripefundamenter av
betong under grunnmur.

Flatt terreng rundt boligen

Utvendige avilgpsrgr er av stgpejern Utvendige vannledninger er av
jernrgr Det er offentlig avlgp via private stikkledninger Det er
offentlig vannforsyning via private stikkledninger. og er fra 1952. og

er fra 1952.

Arealer Ga til side
Forutsetninger og vedlegg Ga til side
Lovlighet G4 til side

Tomannsbolig
¢ Det foreligger ikke tegninger

Deler av kjeller er ombygget fra sekundaer rom til primaer
rom.
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Norconsult Norge AS
Kongensg. 27
Guldbergaunet 8 , 7716 STEINKJER 7713 STEINKJER
Gnr 192 - Bnr 175
5006 STEINKJER

Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader .
Spesielt for dette oppdraget/rapporten
Takstingenigren er ikke ansvarlig for manglende opplysninger,
feil/mangler som ikke kunne oppdages etter a ha underspkt
eiendommen som beskrevet ovenfor.

Det er forutsatt at alle opplysninger lagt til grunn i denne
rapporten er korrekte, og at all opparbeidelse og bebyggelse pa
eiendommen er omsgkt og godkjent av bygningsmyndighetene.
Videre at eventuelle palegg fra offentlige myndigheter er
oppfylt, og at der ikke foreligger heftelser, servitutter eller
lignende som kan pavirke eiendommens verdi.

Rapporten er utarbeidet pa grunnlag av opplysninger gitt av
eier/fullmektig, samt registrerte forhold pa befaring.
Befaringen ble utfgrt med de begrensninger som fglger av at
boligen var mgblert.

Maleinstrument benyttet pa besiktigelse: Protimeter MMS2.
Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter befaringsdatoen, og
kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.

25

20

15

10

Antall

. TGO: Ingen avvik
TG1: Mindre eller moderate avvik Teknisk utstyr slik som varmepumper, hvitevarer o.l. er ikke
TG2: Avvik som kan kreve tiltak funksjonstestet.

. TG3: Store eller alvorlige avvik

. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Oppsummering av avvik

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

Tomannsbolig

Anslag pa utbedringskostnad (Y2¥) STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

© utvendig > Nedlgp og beslag Gatil side
Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket,
6 noe som var krav pa byggemeldingstidspunktet.
Det mangler tilfredsstillende adkomst til pipe for feier.
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa renner/nedlgp/beslag.
Det er rust pa innfestingen av takrenner/nedlgp.

Det mangler takstige med tilkomst til pipe for feier.
Det mangler sngfangere pa begge sider. Dette var
ett forskriftskrav nar taktekking ble oppgradert.

En del malingsavflassing og rust pa takrenner og
kroker samt nedlgpsrar.

Takrenner har mye mose som reduserer effekten pa
takrennene.

Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000 Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000
Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Antall

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000 © utvendig > Veggkonstruksjon Ga til side
Tiltak over kr 500 000 Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning
mot grunnmur.
Det er pavist omfattende skade i fasade.
Hva er anslag pa uthedringskostnad? Se side 4. Det er pavist spredte rateskader i bordkledningen.
Det er veerslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.

ooO0

Kledning pa gavlvegg har rateskader pa kledning.
Registrerer redusert lufting i nedre kant av
bordkledning.

Det er veerslitt kledning med malingsoppsprekking.
Registrerer stedvis manglende musesikring i
underkant av kledning.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Oppdragsnr.: 20757-1230 Befaringsdato:  12.12.2025 Side: 7 av 42
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Sammendrag av boligens tilstand

Oppdragsnr.: 20757-1230

Utvendig > Vinduer Ga til side

Det er pavist avvik rundt innsettingsdetaljer.
Utvendig listing av vinduer er ikke fagmessig utfgrt.

Utvendig omramminger rundt vinduer har
manglende tetting mellom kledning og vinduskarm,
med synlig ekspansjonsskum fra utsiden.

Det mangler beslag under vinduer i kjellermur.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Utvendig > Dgrer - 2 Ga til side

Det er pavist avvik rundt innsettingsdetaljer.
Dgrer har rateskader.

Kjellerlem er utett og har aldersskader samt noe
antydning til rate.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Utvendig > Utvendige trapper Ga til side

Det er ikke montert rekkverk.
Konstruksjonene har omfattende skjevheter.

Trapp mangler rekkverk pa begge sider.

Trapp har skjevheter og mangler god
fundamentering.

Trapp er fundamentert med jordspyd satt direkte
ned i grunn. Denne Igsningen er ikke i trad med
anbefalte prinsipper for varig og stabil
fundamentering, da jordspyd gir begrenset
bzereevne og kan veere utsatt for setninger over tid.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Utvendig > Utvendige trapper - 2 Gatil side

Det er ikke montert rekkverk.
Det er avvik:

Trapp mangler rekkverk pa begge sider.

Trapp er fundamentert med jordspyd satt direkte
ned i grunn. Denne Igsningen er ikke i trad med
anbefalte prinsipper for varig og stabil
fundamentering, da jordspyd gir begrenset
bzereevne og kan veere utsatt for setninger over tid.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Innvendig > Rom Under Terreng Gatil side

Det er gjennom hulltaking pavist hgyt fuktniva inne i
trekonstruksjonen i hulltakingen, men ikke pavist
fuktskader i dette omradet. Hgy luftfuktighet kan over
tid fgre til muggvekst eller sverting av materialer.
Samtidig kan materialer og konstruksjoner bli gdelagt.
Det er pavist indikasjoner pa noe
fuktgjennomtrenging i kjellergulv.

Det er pavist indikasjoner pa noe
fuktgjennomtrenging inn i kjellermur.

Det er pavist synlige fukt/rateskader i treverk i
underetg./kjeller, hulltaking er derfor ikke ngdvendig
Kjeller har begrenset
ventilering/luftgjennomstrgmning.

Befaringsdato:

Ved hulltaking i innforet yttervegg med piggmaling i
bunnsvill, viser 18% vektprosent, fare for utvikling av
sopp og rate.

Synlig saltutslag og forhgyet fuktverdier malt med
kapasitiv fuktmaler i fritt eksponert murvegger og
murgulv.

Synlig organisk vekst pa forlist og laminatgulv og
synlig fuktsvelling pa laminatgulv mot nord/gst.
Registrerer begrenset ventilering og manglende
luftgjennomstremming i kjeller.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Innvendig > Innvendige trapper Gatil side

Apninger mellom trinn i innvendig trapp er stgrre enn
dagens forskriftskrav.

Det er ikke montert rekkverk.

Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet.
Trappen er noksa bratt og lite egnet for trapp mellom
boligrom.

Trappen mangler rekkverk og handlgper.

Trappen fremstar som bratt med korte inntrinn, noe
som gir redusert brukervennlighet og @kt risiko for
fall.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Tekniske installasjoner > Vannledninger Ga til side

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

Stoppekran er ikke lokalisert eller tilgjengelig.

Det mangler tettemuffer i enden av varergr pa rgr-i-
rgr-system.

Stoppekran i kjigkkenbenk stopper ikke vannet inn til
boligen.

Vannfordelerskap pa bad i 2. etasje mangler noe
sikring.

Kostnadsestimat: Under 20 000

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gatil side

Sikringsskap mrd automatsikringer er plassert i gang
1. etasje. Deler av el-anlegget er fra byggearet.

Kostnadsestimat: Under 20 000

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Taktekking Ga til side

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa taktekkingen.

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa undertak.

Taktekkingen har mose og slitasje pa grunn av elde.

Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Gatil side

Det er begrenset/darlig ventilering av
takkonstruksjonen.

Hele takkonstruksjonen er gjenbygget. Det er ingen
mulighet til vurdering utover alder og observasjoner
fra underliggende etg.

Yttertaket har nedbgying.
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Oppdragsnr.: 20757-1230

Registrerer darlig ventilering ved utvendig rafter.
Det er manglende inspeksjonsmuligheter til kaldloft.

Utvendig > Vinduer - 2 Ga til side
Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i
trevirket.

Det er noe veer og aldersslitasje pa utvendig
pakninger.

Innvendig utfgrelse av innvendig dampsperre og
tettesjikt er ikke kontrollert, ved visuell kontroll er det
ikke synlig fuktmerker pa innsiden.

Utvendig > Dgrer Ga til side

Karmene i dgrer er veerslitte utvendig og det er
sprekker i trevirket.
Det er awvik:

Glipper mellom foringer og karm til hovedytterdgr.
Bruksslitasje pa hovedytterdgr og balkongdgr.

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under G til side
balkonger

Det er vaerslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.

Balkong er fundamentert med jordspyd satt direkte
ned i grunn. Denne Igsningen er ikke i trad med
anbefalte prinsipper for varig og stabil
fundamentering, da jordspyd gir begrenset bareevne
og kan veere utsatt for setninger over tid.

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under G til side
balkonger - 2

Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til
rekkverkshgyder.
Konstruksjonene har skjevheter.

Pga en forhgyning pa balkongdekke foran ytterdegr blir
rekkverkshgyden lavere iht TEK 10 forskrift.

Balkong er fundamentert med jordspyd satt direkte
ned i grunn. Denne Igsningen er ikke i trdd med
anbefalte prinsipper for varig og stabil
fundamentering, da jordspyd gir begrenset bareevne
og kan veere utsatt for setninger over tid.

Balkong har skjevheter i konstruksjonen.

Innvendig > Overflater Gatil side
Det er awvik:

Overflater har noe bruksslitasje.

Mangler listverk og foringer pa noen rom i kjeller. Eier

opplyser at manglende listverk og foringer, blir
utbedret fgr salg.

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gatil side

Befaringsdato:

Malt hgydeforskjell pa mellom 10 - 20 mm innenfor
en lengde pd 2 meter. Tilstandsgrad 2 gis med
bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.
Det er pavist andre avvik:

Registrerer svikt i en laminatskjgt forran vedovn i 1.
etasje. lokalt avvik pa underlaget.

Maler noe hgydeforskjell i 2. etasje pa gang og
soverom som er mellom 10- 20 mm innenfor 2 meter.

Innvendig > Radon Ga til side

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

Innvendig > Pipe og ildsted Ga til side
Ildfast plate mangler pa gulvet under sotluke/feieluke

pa pipe.

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert

pa pipe.

Det mangler ildfast plate under sotluke i kjelleretasje.
Registrerer sotavrenning pa skorstein i 2. etasje.

Avvik som er registrert:

1.lkke tilfredsstillende adkomst for feiing og tilsyn. jf.
Forskrift om brannforebygging § § 6.

Beskrivelse av avvik: Det mangler godkjent takstige for
sikker adkomst for feiing og tilsyn av

skorstein. Tak med helling over 6 grader ma ha
takstige. Takstigen ma vaere montert etter
monteringsveiledningen og veere sikret i baerende
konstruksjon.

Anmerkninger som er registrert:

1. Det er mye sot i sotluken. Dette ma fjernes. Mye
sot i sotluken kan fgre til fuktskader i

bunnen av skorsteinen eller i verste konsekvens fgre
til ulmebrann.

Anmerkning nr 2 er utbedret etter kontroll som ble
utfgrt av Brannvesenet.

Innvendig > Innvendige trapper - 2 Ga til side

Apninger i rekkverk er stgrre enn dagens forskriftskrav
til rekkverk i trapper.

Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet.
Rekkverkshgyder er under dagens forskriftskrav til
rekkverk i trapper.

Trappen har en del slitasjegrad utover det som er
normalt ut ifra alder.

Rekkverkshgyde i 2. etasje er 0,78 m.
Store apninger i rekkverk.
Bruksslitasje pa trappetrinn.

Innvendig > Innvendige dgrer Gatil side

Det er pavist avvik som tilsier at det bgr foretas tiltak
pa enkelte dgrer.
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Enkelte dgrer tar i karm og siger litt.
Noe bruksslitasje pa karmer og listverk.

Tekniske installasjoner > Avlgpsrgr Ga til side

Det er ikke pavist tilfredsstillende lufting av
avlgpsanlegget.

Det er ikke pavist tilfredsstillende stakemulighet pa
avlgpsanlegg.

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

Kan ikke registrere lufting av avigpsanlegg over tak.
Det er ikke registrert noen mulighet for staking av
avlgpsanlegget.

Avigpsanlegget er i all hovedsak fra byggearet.

Tekniske installasjoner > Ventilasjon Ga til side

Det er pavist begrenset
ventilering/luftgjennomstrgmning.

Naturlig ventilasjon gir begrenset og ujevn
luftutskifting, spesielt ved lite vind eller
temperaturforskjeller. Naturlig ventilasjon oppfyller
ikke dagens krav til balansert eller mekanisk
ventilasjon.

Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Gatil side

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

Mer enn halvparten av forventet levetid pa drenering
er overskredet.

Det mangler klemlist pa synlig grunnmursplast.
Hoveddel av boligen har drenering fra byggearet.

Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Gatil side

Innsiden av grunnmuren har misfarging.

Eldre grunnmur pusset og malt pa utsiden over
terreng. Grunnmur oppfyller ikke dagens krav til
isolasjon og tetthetskrav.

Registrerer noe missfarging og saltutsalg pa innsiden.

Tomteforhold > Terrengforhold Gatil side
Det er pavist darlig fall eller flatt terreng inn mot

grunnmur og dermed muligheter for stgrre

vannansamlinger.

Registrerer manglende fall fra fra terreng inn mot
grunnmurer.

Tomteforhold > Utvendige vann- og avigpsledninger Gétilside

Befaringsdato:

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

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa utvendige vannledninger.

Kjokken > 1. Etasje > Kjpkken > Overflater og Ga til side
innredning

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

Fuktsvelling pa sokkellist ved kjgleskap.

Kjgkken > 1. Etasje > Kjgkken > Avtrekk Gatil side

Det er pavist forsert avtrekk fra kokesonen, men
Idsningen ansees ikke a veere tilfredsstillende.

Redusert effekt pa avtrekk for ventilator pga langt
avtrekk uu via pipe.

Vatrom > 2. Etasje > Bad > Overflater vegger og Ga til side
himling
Det er pavist andre avvik:

Missfarging av himlingsplater.
ujevnt tak. stgrre glipper mellom taklist og
himlingsplater.

Vatrom > 2. Etasje > Bad > Overflater Gulv G til side

Det er pavist at noen fliser har bom (hulrom under).
Det er pavist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav
i forskrift pa byggetidspunktet.

Det er pavist avvik pa varmekilde.

Krav til fall er ikke oppfylt og gulvet er tilnaermet flatt
(har ikke motfall).

Svakt fall til sluk, men hgy kan opp under dgr. Ingen
fare for at lekkasjevann og bruksvann renner over til
tilstptende rom.

Lite fall pa gulv medfgrer fare for at det kan bli
vannansamling pa gulv.

Registrerer skallsar pa noen gulvfliser.

Avvik pa varmekilde, ingen varme ved dgr.

Vatrom > 2. Etasje > Bad > Sluk, membran og Gatil side
tettesjikt

Det er pavist mangelfull/feil utfgrelse rundt
rgrgjennomfgringer e.l. som gir fare for fukt i

konstruksjonen i vatsone.

Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det

foreligger heller ikke dokumentasjon).

Sluk har begrenset mulighet for inspeksjon og

rengjgring.
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Avlgpsregr fra servant er fgrt giennom gulv, membran
er ikke fgrt 25 mm opp pa avigpsrgr. Membraner pa
vatromsgulv skal fgres opp og rundt alle
giennomfgringer, slik at det ikke oppstar brudd i det
vanntette sjiktet. Minimumskrav er 25 mm.
Vannfordelerskap med rgrstokk star dpent i vegg
innenfor baderomsinnredning.

Det er begrenset tilgang til sluk under dusjkabinettet.

o Vatrom > 2. Etasje > Bad > Sanitaerutstyr og G til side
innredning

Det er ikke pavist tilfredsstillende Igsning for &
synliggjgre lekkasje fra innebygget sisterne.
Det er pavist fuktskjolder/svelling i bunnplate i
benkeskap.

Det er ikke noen synlig I@sning som viser eventuelt
lekkasjevann fra innebygget sisterne.

Skade pa vannrgr til dusjhode.

Registrerer fuktskjold i bunnplate pa
baderomsinnredning.

@ vatrom > 2. Etasje > Bad > Ventilasjon Gatil side
Rommet har kun naturlig ventilasjon.
Vatrommet mangler tilluftsventilering, f.eks.
spalte/ventil ved dgr.
Rommet har kun naturlig avtrekk via ventil i vegg eller
tak.

Badet mangler tilluftsventil samt ventileres kun
gjennom ventilspalte i vinduskarm.
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Tilstandsrapport

TOMANNSBOLIG

Byggear Kommentar

1952 Eiendomsverdi

Anvendelse

Standard

Normal standard pa bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfgr beskrivelse under konstruksjoner.
Vedlikehold

Bygget er jevnlig vedlikeholdt.
Tilbygg / modernisering

2005 Ombygging Takopplgft dokumentert via flyfoto
2008 Modernisering Oppgradert bad. Opplyst i tidligere takst.
2009 Modernisering - Skiftet kjgkkeninnredning og pusset opp overflater pa kjgkken.

- Pusset opp stue.

- Montert ny verandadgr, ytterdgr samt to innvendige dgrer i 1. etasje.
- Bygd ny terrasse mot sgr og vest.

- Montert pellets ovn.

- Lagt nytt laminatgolv i vindfang.

Oppgraderinger opplyst i tidligere takst.

2014 Modernisering Montert nytt sikringsskap og har lagt inn ny hovedstrgmkabel. Installert nye kontakter og strgm i kjeller etasje.

2015 Modernisering Oppgradert drenering mot nord.

2017 Modernisering Skiftet alle vinduer pa stue, soverom og kjeller. Ny ytterdgr i kjeller. Montert ny vedovn i kjeller

2012 Modernisering Oppussing av bod/kontor 2. etasje. Montert nytt Velux takvindu.

2013 Modernisering Montert nytt lamonatgulv 1. etasje.

2016 Modernisering Montert ny hovedstrgmkabel, nytt sikringsskap med automatsikringer.

2018 Modernisering Skiftet vinduer pa stue, kjgkken og 2 soverom.

2019 Modernisering Oppgradert kjelleretasje. Innredet kjellerstue og arbeidsrom. Montert nye vinduer i kjeller. Instalert skjult strgmanlegg i kjeller,

spotter, lys og veggstikk.

UTVENDIG

Taktekking

Punktet ma sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Taktekkingen er av betongtakstein. Taket er besiktiget fra takniva.
Takopplgft med tekking fra 2006.
Betongstein er ut fra opplysninger oppgradert pa 1980 tallet, undertak og lekter er fra byggearet.

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

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

Oppdragsnr.: 20757-1230 Befaringsdato: 12.12.2025 Side: 12 av 42



Norconsult Norge AS
Kongensg. 27
Guldbergaunet 8 , 7716 STEINKJER 7713 STEINKJER
Gnr 192 - Bnr 175
5006 STEINKJER

Tilstandsrapport

» Taktekkingen har mose og slitasje pa grunn av elde.

Konsekvens/tiltak
» Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma tekkingen skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a si noe om.

* Nar taktekking og undertak begynner a bli gamle, gker risikoen for lekkasjer, noe som kan fgre til omfattende og kostbare reparasjoner av underliggende

konstruksjoner dersom en ikke foretar tiltak pa konstruksjonene fgr dette oppstar.
o Lokal utbedring ma utfgres.

Nedlgp og beslag

Takrenner og nedlgpsrgr av metall.
Takrenne pa takopplgft er fra 2006.

Vurdering av avvik:

¢ Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket, noe som var krav pa byggemeldingstidspunktet.
¢ Det mangler tilfredsstillende adkomst til pipe for feier.

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

e Det er rust pa innfestingen av takrenner/nedlgp.

Det mangler takstige med tilkomst til pipe for feier.

Det mangler sngfangere pa begge sider. Dette var ett forskriftskrav nar taktekking ble oppgradert.

En del malingsavflassing og rust pa takrenner og kroker samt nedlgpsrgr.

Takrenner har mye mose som reduserer effekten pa takrennene.

Konsekvens/tiltak

* Overvak tilstanden jevnlig. For a f4 tilstandsgrad 0 eller 1 ma beslag/renner/nedlgp skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig &
si noe om.

¢ Det ma monteres sngfangere for d oppfylle byggearets krav.

o Stigetrinn for feier ma monteres.

¢ Lokal utbedring ma utfgres.

Det ma monteres takstige slik at feier kan kontrollere pipe.

Det ma monters sngfangere med tanke pa personsikkerhet.

Det ma paregnes oppgraderinger pa takrenner og nedlgpsror.

Det anbefales a rengjgre takrenner.

Kostnadsestimat omhandler montering av takstige og sngfangere iht forskriftskrav.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000
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)
ATy

FII RN

Veggkonstruksjon
Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggear. Fasade/kledning har staende bordkledning.

Vurdering av avvik:

¢ Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning mot grunnmur.
 Det er pavist omfattende skade i fasade.

 Det er pavist spredte rateskader i bordkledningen.

e Det er vaerslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.

Kledning pa gavlvegg har rateskader pa kledning.

Registrerer redusert lufting i nedre kant av bordkledning.

Det er veerslitt kledning med malingsoppsprekking.

Registrerer stedvis manglende musesikring i underkant av kledning.

Konsekvens/tiltak

¢ Det ma foretas tiltak for a lukke avviket.

* Det bgr foretas tiltak for a bedre lufting av kledningen.

o Uten tilstrekkelig lufting bak bordkledningen kan fuktighet som trenger inn bak bordene eller giennom veggen innenfra ikke tgrke opp. Dette skaper
ideelle forhold for ratesopp og muggvekst.

* Rateskadet trekledning ma skiftes ut.

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

Det ma paregnes utskifting av kleding pa gavlvegg.

Overflatebehandling av alle vegger ma paregnes.

Anbefaler og utfgre lokale tiltak for & bedre lufting bak kledningen.

Det anbefales og gjgre lokale tiltak med musesikre i nedre kant av yttervegg/kledning.

Kostnadsestimat omhandler oppgradering av kledning pa gavivegg.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000
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Takkonstruksjon/Loft
Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking

Takkonstruksjon er helt lukket, ingen innvendig inspeksjonluke til arealer over hanebjelke. Normal byggemate pa den tid boligen ble oppfgrt var sperretak
med taktro av bord.
Pabygget takopplgft i perioden 2005/2006.

Vurdering av avvik:

e Det er begrenset/darlig ventilering av takkonstruksjonen.

» Hele takkonstruksjonen er gjenbygget. Det er ingen mulighet til vurdering utover alder og observasjoner fra underliggende etg.
* Yttertaket har nedbgying.

Registrerer darlig ventilering ved utvendig rafter.
Det er manglende inspeksjonsmuligheter til kaldloft.

Konsekvens/tiltak
o Lokal utbedring bgr utfgres.

o Lufting/ventilering bgr forbedres.
¢ Det ma gjennomfgres ytterligere undersgkelser.

Anbefaler og gjgre neermere undersgkelser pa takkonstruksjonen inkl montere inspeksjonsluke til kaldloft.
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Vinduer

Bygningen har PVC vinduer med 2-lags glass.
Kjellervinduer er montert i 2019.

Arstall: 2018 Kilde: Eier
Vurdering av avvik:

e Det er pavist avvik rundt innsettingsdetaljer.

¢ Utvendig listing av vinduer er ikke fagmessig utfgrt.

Utvendig omramminger rundt vinduer har manglende tetting mellom kledning og vinduskarm, med synlig ekspansjonsskum fra utsiden.
Det mangler beslag under vinduer i kjellermur.

Konsekvens/tiltak
 Det bgr gjgres tiltak for a lukke avviket.

 Belistning/vannbrett ma utbedres og overganger tettes.

For vinduer med manglende tetting mellom kledning og vinduskarm er det risiko for vanninntregning og fuktskader i veggkonstruksjonen over tid.
Manglende tetting gir ogsa luftlekkasjer og redusert energieffektivitet. Ekspansjonsskum trekker vann og smuldrer opp nar skummet star fritt eksponert
mot det fri.

Det ma utfgret tiltak for korrekt tetting og beslag rundt vinduene i henhold til gjeldende standarder og produsentens anvisninger.

Omramming rundt vinduer gis TG 3 og ma oppgraderes. Kostnadsestimat omhandler utvendig tetting mellom kledning og vinduskarm.

Henviser ogsa til kontrollpunkt for veggkonstruksjon.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000
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Vinduer - 2

Velux takvindu fabrikkmalt med 2-lags glass, prefabrikkerte utvendige beslag tilpasset taktekking, prefabrikkerte foringer og listverk..

Arstall: 2012 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
e Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket.

Det er noe vaer og aldersslitasje pa utvendig pakninger.
Innvendig utfgrelse av innvendig dampsperre og tettesjikt er ikke kontrollert, ved visuell kontroll er det ikke synlig fuktmerker pa innsiden.

Konsekvens/tiltak
¢ Det ma foretas lokal utbedring.

Anbefaler en utvendig oppgradering av pakninger og jevnlig vedlikehold iht FDV dokumentasjon.
| perioder med vedvarende sng pa taket og lave utetemperaturer krever dette at vinduene holdes fri for sng og is, dette for @ unnga sngsmelting,
isdannelser og vannlekkasjer.

Dgrer

Bygningen har malt hovedytterdgr med integrert 2-lags glass, malt to-flgyet balkongdgr i tre og fabrikkmalt ytterdgr til kjeller.
Hovedytterdgr er fra 2009, balkongdgr fra 2010 og kjellerdgr fra 2019.

Arstall: 2009 Kilde: Produksjonsar pa produkt

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

Glipper mellom foringer og karm til hovedytterdgr.
Bruksslitasje pa hovedytterdgr og balkongdgr.

Konsekvens/tiltak
¢ Det ma foretas lokal utbedring.

o Tiltak:

Det ma paregnes oppgraderinger av innvendig foringer og karmlister.
Dgrer ma overflatebehandles iht FDV beskrivelser.

Dgrer - 2
Kjellerlem til utvendig nedgang til kjeller.

Vurdering av avvik:
¢ Det er pavist avvik rundt innsettingsdetaljer.

¢ Dgrer har rateskader.
Kjellerlem er utett og har aldersskader samt noe antydning til rate.

Konsekvens/tiltak
® Det bogr gjgres tiltak for a lukke avviket.

¢ Rateskadede dgrer ma skiftes ut.
Det ma utfgres tiltak for a sikre kjellerlem mot fuktskder og lekkasjer for & lukke avviket.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

(32 Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Balkong i 1. etasje mot vest. Fundamentert pa jordspyd. Impregnerte stolper, dragere og bjelkelag, spaltegolv av terrassebord. Rekkverk med staende
spiler, alt materiale i rekkverk av impregnerte trevirke.

Arstall: 2009 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Vurdering av avvik:
e Det er vaerslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.

Balkong er fundamentert med jordspyd satt direkte ned i grunn. Denne Igsningen er ikke i trdd med anbefalte prinsipper for varig og stabil
fundamentering, da jordspyd gir begrenset baereevne og kan vaere utsatt for setninger over tid.

Konsekvens/tiltak
¢ Det ma foretas tiltak for a lukke avviket.

Fundamentering av balkong med jordspyd kan medfgre planavvik og ujevnheter i balkongdekket, med risiko for redusert funksjonalitet og estetisk kvalitet.

Tiltaket kan pavirke levetid og vedlikeholdsbehov.
Eier har utfgrt lokale tiltak pga sig i jordspyd, men opplyser at dette ma paregnes & utbedre.
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@ Balkonger, terrasser og rom under balkonger - 2

Balkong i 1. etasje mot sgr.

Arstall: 2009 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Vurdering av avvik:
* Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshgyder.
¢ Konstruksjonene har skjevheter.

Pga en forhgyning pa balkongdekke foran ytterdgr blir rekkverkshgyden lavere iht TEK 10 forskrift.

Balkong er fundamentert med jordspyd satt direkte ned i grunn. Denne Igsningen er ikke i trdd med anbefalte prinsipper for varig og stabil
fundamentering, da jordspyd gir begrenset baereevne og kan vare utsatt for setninger over tid.

Balkong har skjevheter i konstruksjonen.

Konsekvens/tiltak
o Lokal utbedring ma utfgres.

* Rekkverkshgyde ma endres for a tilfredsstille krav pa byggemeldingstidspunktet.

Fundamentering av balkong med jordspyd kan medfgre planavvik og ujevnheter i balkongdekket, med risiko for redusert funksjonalitet og estetisk kvalitet.
Tiltaket kan pavirke levetid og vedlikeholdsbehov.

Det ma paregnes oppretting av balkong.

Rekkverkshgyden ma oppgraderes for a lukke avviket pa rekkverket.

Utvendige trapper

Plassbygd trapp i impregnerte materialer til hovedinngang
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Arstall: 2009 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Vurdering av avvik:
e Det er ikke montert rekkverk.

* Konstruksjonene har omfattende skjevheter.

Trapp mangler rekkverk pa begge sider.

Trapp har skjevheter og mangler god fundamentering.

Trapp er fundamentert med jordspyd satt direkte ned i grunn. Denne Igsningen er ikke i trad med anbefalte prinsipper for varig og stabil fundamentering,
da jordspyd gir begrenset baereevne og kan vaere utsatt for setninger over tid.

Konsekvens/tiltak
* Rekkverk ma monteres for a lukke avviket.

* De paviste skader ma utbedres.

Det ma monteres rekkverk pa begge sider av trappen iht dagens forskrifter.

Konstruksjonen til trapp har skjevheter som ma rettes opp for a lukke avviket.

Fundamentering av trapp med jordspyd har medfgrt planavvik og ujevnheter i trappetrinn, trapp har redusert funksjonalitet og estetisk kvalitet. Tiltaket
pavirker levetid og vedlikeholdsbehov.

Kostnadsestimat omhandler rekkverk pa begge sider og nye fundament til trapp.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Utvendige trapper - 2

Enkel plassbygd trapp til terreng fra balkong mot vest.

Arstall: 2009 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Vurdering av avvik:

¢ Det er ikke montert rekkverk.

¢ Det er avvik:

Trapp mangler rekkverk pa begge sider.

Trapp er fundamentert med jordspyd satt direkte ned i grunn. Denne Igsningen er ikke i trad med anbefalte prinsipper for varig og stabil fundamentering,
da jordspyd gir begrenset baereevne og kan veaere utsatt for setninger over tid.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

* Rekkverk ma monteres for a lukke avviket.
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Det ma monteres rekkverk pa begge sider av trappen iht dagens forskrifter.

Fundamentering av trapp med jordspyd kan medfgre planavvik og ujevnheter i trappetrinn, med risiko for redusert funksjonalitet og estetisk kvalitet.

Tiltaket kan pavirke levetid og vedlikeholdsbehov.
Kostnadsestimat omhandler rekkverk pa begge sider og nye fundament til trapp.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Wi
LU

INNVENDIG

(O3 overflater

Innvendig er det gulv av parkett,laminat og belegg. Veggene har trepanel,malte plater og skifer. Malt himlinger.
Overflater er oppgradert pa 2000 tallet.

Arstall: 2000 Kilde: Andre opplysninger: Arstall nar
oppgraderingen ble utfgrt er ikke kjent.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Overflater har noe bruksslitasje.
Mangler listverk og foringer pa noen rom i kjeller. Eier opplyser at manglende listverk og foringer, blir utbedret fgr salg.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det ma paregnes tiltak med overflatebehandlig og komplettering av manglende listverk og foringer for a lukie avvikene.

Etasjeskille/gulv mot grunn
Etasjeskiller er av trebjelkelag.

Vurdering av avvik:

o Malt hgydeforskjell pa mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde pa 2 meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.

e Det er pavist andre awvik:

Registrerer svikt i en laminatskjgt forran vedovn i 1. etasje. lokalt avvik pa underlaget.
Maler noe hgydeforskjell i 2. etasje pa gang og soverom som er mellom 10- 20 mm innenfor 2 meter.

Konsekvens/tiltak

* For a fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma hgydeforskjeller rettes opp. Det vil imidlertid sjelden vaere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstaende tiltak i en bolig

som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike tiltak.
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¢ Dersom awvik ikke utbedres er det fare for videre skadeutvikling.

Det ma foretas naermere undersgkelser, fare for at laminatgulvet far skader pa sikt.
Hgydeforskjell i 2. etasje ma kontrollers fgr eventuelt nytt gulv monteres. Boligen fungerer med avviket pr dags dato.

Y

L) Radon
Det er ikke foretatt radonmalinger og bygget er heller ikke utfgrt med radonsperre.

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

Konsekvens/tiltak
* Det bgr gjennomfgres radonmalinger.

L) Pipe ogildsted

Boligen har mursteinspipe med luftelgp.
Ildsted som er registrert pa skorsteinen:
Extraflame Celina pelletsovn pa stua i 1.etg. og Dovre Cinderella i kjellerstua

Vurdering av avvik:
* |Idfast plate mangler pa gulvet under sotluke/feieluke pa pipe.

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

Det mangler ildfast plate under sotluke i kjelleretasje.
Registrerer sotavrenning pa skorstein i 2. etasje.

Awvik som er registrert:

1.1kke tilfredsstillende adkomst for feiing og tilsyn. jf. Forskrift om brannforebygging § § 6.
Beskrivelse av avvik: Det mangler godkjent takstige for sikker adkomst for feiing og tilsyn av
skorstein. Tak med helling over 6 grader ma ha takstige. Takstigen ma vaere montert etter
monteringsveiledningen og veaere sikret i baerende konstruksjon.

Anmerkninger som er registrert:

1. Det er mye sot i sotluken. Dette ma fjernes. Mye sot i sotluken kan fgre til fuktskader i
bunnen av skorsteinen eller i verste konsekvens fgre til ulmebrann.

Anmerkning nr 2 er utbedret etter kontroll som ble utfgrt av Brannvesenet.

Konsekvens/tiltak
* Det bgr foretas naermere undersgkelser av pipelgp.

* Det anbefales & montere ildfast plate under luker pa pipe.

Det ma monteres ildfast plate eller sotstein i sotluke.

Sotavrenning pa skorstein i 2. etasje er tgrr pa befaringsdagen ved kontroll med kapasitiv fuktmaler. Det ma videre gjgres naeermere undersgkelser om det
er ett pagaende problem.

Overflatebehandling av skorstein i 2. etasje ma paregnes.

Godkjent takstige ma monteres for a lukke avviket.

Sot ma fjernes i fra sotluke iht rapport Brannvesenet Midt IKS av dato 11.12.2025.
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Rom Under Terreng

Punktet ma sees i sammenheng med ‘Drenering’

Gulvet er av betong og har laminat. Veggene har betong/mur og panel. Hulltaking er foretatt og det er pavist avvik i konstruksjonen. Hulltaking er foretatt
ved/i Kjellerstue . Fuktkvotemaling (vekt%) i konstruksjonen ble malt til 18.

Arstall: 2017 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:

e Det er gjennom hulltaking pavist hgyt fuktniva inne i trekonstruksjonen i hulltakingen, men ikke pavist fuktskader i dette omradet. Hgy luftfuktighet kan
over tid fgre til muggvekst eller sverting av materialer. Samtidig kan materialer og konstruksjoner bli gdelagt.

* Det er pavist indikasjoner pa noe fuktgjennomtrenging i kjellergulv.

e Det er pavist indikasjoner pa noe fuktgjennomtrenging inn i kjellermur.

» Det er pavist synlige fukt/rateskader i treverk i underetg./kjeller, hulltaking er derfor ikke ngdvendig

e Kjeller har begrenset ventilering/luftgjennomstrgmning.

Ved hulltaking i innforet yttervegg med piggmaling i bunnsvill, viser 18% vektprosent, fare for utvikling av sopp og rate.
Synlig saltutslag og forhgyet fuktverdier malt med kapasitiv fuktmaler i fritt eksponert murvegger og murgulv.

Synlig organisk vekst pa forlist og laminatgulv og synlig fuktsvelling pa laminatgulv mot nord/gst.

Registrerer begrenset ventilering og manglende luftgjennomstrgmming i kjeller.

Konsekvens/tiltak

e Andre tiltak:

* Det paviste fuktniva gir grunn til & overvake konstruksjonen jevnlig for a se utvikling over tid, og eventuelt foreta tiltak for & unnga fuktskader.
¢ Det ma foretas tiltak for & utbedre arsak til fukt-/rateskadene samt utbedre rateskadene

Oppgradering av fuktskadet laminatgulv ma paregnes.

Tiltak for a forbedre ventilering og luftgjennomstrgmming ma utfgres.

Naermere undersgkelser og kontroll av innforet yttervegger ma utfgres.
Kostnadsestimat omhandler utskifting av laminatgulv.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000
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Innvendige trapper

Trapp til kjeller er en enkel malt rettlgpstrapp med lukkede opptrinn, handlgper pa en side.

Vurdering av avvik:

* Apninger mellom trinn i innvendig trapp er stgrre enn dagens forskriftskrav.

e Det er ikke montert rekkverk.

* Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet.

» Trappen er noksa bratt og lite egnet for trapp mellom boligrom.

Trappen mangler rekkverk og handlgper.

Trappen fremstar som bratt med korte inntrinn, noe som gir redusert brukervennlighet og gkt risiko for fall.
Konsekvens/tiltak

¢ Det er ikke krav om utbedring av apninger opp til dagens krav.

« Apninger er sapass store at det ut ifra sikkerhetsmessige forhold anbefales & lage mindre &pninger.
¢ Handlgper bgr monteres, men det var ikke krav pa byggetidspunktet.

* Trappen ma paregnes skiftes ut.

o Rekkverk ma monteres for a lukke avviket.

Trapp har betydelig fallrisiko og reduserer funksjonaliteten for kjelleretasje.

Rekkverk ma monteres.

Sklisikring av trappetrinn anbefales.

Det ma vurderes ombygging eller utskifting av trappen for & oppna bedre stigning og inntrinn i trad med dagens forskriftskrav til trapp pga
personsikkerhet.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000
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Innvendige trapper - 2
Trapp til 2. etasje er en 180 graders svingtrapp. Trappen er malt og har rekkverk pa en side. Lakkert tre i inntrinn.

Vurdering av avvik:
« Apninger i rekkverk er stgrre enn dagens forskriftskrav til rekkverk i trapper.

e Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet.

* Rekkverkshgyder er under dagens forskriftskrav til rekkverk i trapper.

* Trappen har en del slitasjegrad utover det som er normalt ut ifra alder.
Rekkverkshgyde i 2. etasje er 0,78 m.

Store dpninger i rekkverk.
Bruksslitasje pa trappetrinn.

Konsekvens/tiltak

® Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyder opp til dagens krav.

* Rekkverket er sapass lavt at det pa grunn av sikkerhetsmessige forhold anbefales gkning av hgyde.
® Det er ikke krav om utbedring av apninger opp til dagens krav.

* Trappen star foran en god del vedlikehold.

* Handlgper bgr monteres, men det var ikke krav pa byggetidspunktet.

Anbefaler og oppgradere trapp samt montere handlgper med tanke pa personsikkerhet.
Overflatebehandling av trappetrinn ma paregnes.

(3 Innvendige dgrer

Innvendig har boligen malte fyllingsdgrer.

Arstall: 2000 Kilde: Andre opplysninger: Alder pa innvendig
dgrer er ca da ngyaktig arstall for
montering er ukjent.

Vurdering av avvik:
» Det er pavist avvik som tilsier at det bgr foretas tiltak pa enkelte dgrer.

Enkelte dgrer tar i karm og siger litt.
Noe bruksslitasje pa karmer og listverk.

Konsekvens/tiltak
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* Det bgr foretas tiltak pa enkelte dgrer.

Noe overfaltebehandling ma paregnes

VATROM

2. ETASIJE > BAD
Generell

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

Arstall: 2015 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

2. ETASJE > BAD
(2 overflater vegger og himling

Veggene har fliser. Taket har himlingsplater.

Arstall: 2015 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Vurdering av avvik:
 Det er pavist andre avvik:

Missfarging av himlingsplater.
ujevnt tak. stgrre glipper mellom taklist og himlingsplater.

Konsekvens/tiltak
¢ Det ma foretas tiltak for a lukke avviket.

Det ma paregnes oppgradering inkl oppretting av tak forba lukke avviket.

2. ETASIE > BAD
Overflater Gulv

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk er malt til 10 mm. Hgydeforskjell fra toppen av sluket til toppen av membranen ved

dgrterskelen er 45 mm.

Arstall: 2015 Kilde: Tidligere salgsoppgaver
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Vurdering av avvik:
» Det er pavist at noen fliser har bom (hulrom under).

e Det er pavist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift pa byggetidspunktet.
e Det er pavist avvik pa varmekilde.
e Krav til fall er ikke oppfylt og gulvet er tilneermet flatt (har ikke motfall).

Svakt fall til sluk, men hgy kan opp under dgr. Ingen fare for at lekkasjevann og bruksvann renner over til tilstgtende rom.
Lite fall pa gulv medfgrer fare for at det kan bli vannansamling pa gulv.

Registrerer skallsar pa noen gulvfliser.

Avvik pa varmekilde, ingen varme ved dgr.

Konsekvens/tiltak
¢ Varmekilde bgr undersgkes og eventuelt repareres av rgrfagkyndig personell.
¢ Skader pa varmekilde kan medfgre et reperasjonsbehov hvor tettesjiktet i ytterste konsekvens ma fornyes. En fornyelse er ofte forbundet med hgye

kostnader. Dersom tiltaket ikke utbedres kan man ikke utelukke elektriske feil utover selve varmekilden.
o Til tross for avviket i fall/hgydeforskjell til sluk, vil gulvet fortsatt kunne lede vann mot sluket, men med redusert effektivitet. Dette kan potensielt gke

risikoen for vannansamling i enkelte omrader av badet.
¢ Et bad med manglende/redusert fall til sluk blir mindre funksjonelt og sikkert for brukeren. Dette kan medfgre staende vann pa gulvet, vann som ikke

ledes effektivt til sluket, gkt risiko for at vann renner ut av rommet og redusert sklisikkerhet pa gulvet.

2. ETASJE > BAD
(3 sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og ukjent tettesjikt/membran.

Arstall: 2015 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Vurdering av avvik:

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

* Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det foreligger heller ikke dokumentasjon).

o Sluk har begrenset mulighet for inspeksjon og rengjgring.

Avlgpsrgr fra servant er fgrt giennom gulv, membran er ikke fgrt 25 mm opp pa avigpsrgr. Membraner pa vatromsgulv skal fgres opp og rundt alle
giennomfgringer, slik at det ikke oppstar brudd i det vanntette sjiktet. Minimumskrav er 25 mm.

Vannfordelerskap med rgrstokk star apent i vegg innenfor baderomsinnredning.
Det er begrenset tilgang til sluk under dusjkabinettet.

Konsekvens/tiltak
o Tilgang til sluk ma bedres bade for inspeksjon og rengjgring.
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¢ Det ma foretas utbedring for & unnga fuktskader i konstruksjonen.
¢ Det ma innhentes dokumentasjon. Manglende membran/tettesjikt medfgrer risiko for lekkasjer og fukt i konstruksjonen.
¢ Lgsningen/utfgrelsen rundt rgrgjennomfgringer gir fare for fukt inn i konstruksjoner.

¢ Nar sluket har begrenset tilgang, er det vanskelig a rengjgre sluket og a inspisere den for a oppdage skader i membranen/fuger rundt sluket, som er

avgjgrende for a forhindre lekkasjer.
¢ Konsekvensen er at det kan oppsta fuktskader i konstruksjonen bak overflatematerialet. Vann kan trenge inn gjennom utette rgrgjennomfgringer og

forarsake fuktskader ved fukttilfgrsel gjennom enten bruksvann eller lekkasjevann.
Det anbefales og utfgre tiltak for a sikre det vanntette sjiktet rundt alle gjennomfgringer i gulv.
Det ma utfgres naermere kontroll av tettesjikt rundt det apne fordelingsskapet i veggen. Fare for at lekkasjevann og bruksvann trekker inn i

veggkonstruksjonen.
Anbefaler og innhente dokumentasjon pa utfgrelse av membran/tettesjikt.

2. ETASJE > BAD
Sanitaerutstyr og innredning

Rommet har innredning med nedfelt servant,veggmontert toalett og dusjkabinett.

Arstall: 2015 Kilde: Tidligere salgsoppgaver
Vurdering av avvik:

* Det er ikke pavist tilfredsstillende Igsning for a synliggjgre lekkasje fra innebygget sisterne.
e Det er pavist fuktskjolder/svelling i bunnplate i benkeskap.

Det er ikke noen synlig Igsning som viser eventuelt lekkasjevann fra innebygget sisterne.

Skade pa vannrgr til dusjhode.
Registrerer fuktskjold i bunnplate pa baderomsinnredning.

Konsekvens/tiltak
* Det ma gjgres tiltak for a lukke avviket.

* Uten dreneringslgsning/lekkasjesikring kan lekkasjer pagé over lang tid uten & bli oppdaget. Dette kan fgre til omfattende fuktskader i omkringliggende

byggematerialer.
¢ Ved implementering av innebygget sisterne var det ikke krav om lekkasjesikring, konstruksjonen bgr jevnlig observeres.

¢ Det ma gjennomfgres ytterligere undersgkelser.

Vannslange til dusjhode anbefales a oppgradere.
Anbefaler og gjgre naermere undersgkelser angaende fuktskjold pa bunnplate under servant pa baderomsinnredning.
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2. ETASJE > BAD

Ventilasjon

Det er naturlig ventilering via ventil i vindu.

Arstall: 2014 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Vurdering av avvik:
* Rommet har kun naturlig ventilasjon.

» Vatrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dgr.
e Rommet har kun naturlig avtrekk via ventil i vegg eller tak.

Badet mangler tilluftsventil samt ventileres kun gjennom ventilspalte i vinduskarm.

Konsekvens/tiltak
* Det bgr etableres tilfredsstillende tilluft til vatrom f.eks. luftespalte ved dgr e.l.

o Elektrisk avtrekksvifte bgr monteres for a lukke avviket.
* Darlig ventilasjon pa et vatrom kan fgre til alvorlige konsekvenser som fuktskader og muggvekst.

¢ Mekanisk avtrekk og tilluft ma etableres.

Det ma etableres tilluftsventil og mekanisk avtrekk for & lukke avviket.

2. ETASJE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er foretatt uten & pavise unormale forhold. Hulltaking er foretatt ved/i Gang. Fuktkvotemaling (vekt%) i konstruksjonen ble malt til under 6%.
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KIGKKEN

1. ETASJE > KIPKKEN
Overflater og innredning

Kjgkkenet har innredning med glatte fronter. Benkeplaten er av laminat. Det er oppvaskmaskin og micro.

Arstall: 2009 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Vurdering av avvik:
* Det er pavist skader pa overflater/kjgkkeninnredning utover normal slitasjegrad.

Fuktsvelling pa sokkellist ved kjgleskap.

Konsekvens/tiltak
* Det ma paregnes lokal utbedring/utskiftning.

Anbefaler og skifte sokkellist pga visuelt synlig svelling.

1. ETASJE > KIPKKEN

(35 Avtrekk

Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut via luftelgp pa pipe.

Arstall: 2009 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Vurdering av avvik:
 Det er pavist forsert avtrekk fra kokesonen, men Igsningen ansees ikke & veere tilfredsstillende.

Redusert effekt pa avtrekk for ventilator pga langt avtrekk uu via pipe.

Konsekvens/tiltak
o Avtrekksystemet ma utbedres.

Anbefaler 3 prosjektere ny Igsning med bedre avtrekk fra kjgkkenet.
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TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige vannledninger er av kobber og rgr i rgrsystem som er videre sammenkoblet med kobberrgr.
Noen vannledninger er oppgradert samtidig med kjgkken og baderom.

Vurdering av avvik:
e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige vannledninger.

¢ Stoppekran er ikke lokalisert eller tilgjengelig.
* Det mangler tettemuffer i enden av varergr pa rgr-i-rgr-system.

Stoppekran i kjskkenbenk stopper ikke vannet inn til boligen.
Vannfordelerskap pa bad i 2. etasje mangler noe sikring.

Konsekvens/tiltak
e Det ma etableres tilgang til stoppekran.

* Ved en lekkasje pa vannrgr e.l. vil det vaere vanskelig & raskt stenge av vanntilfgrselen, nar stoppekran ikke er tilgjengelig, noe som kan fgre til betydelige
stgrre skader pa boligen og eiendeler, enn om stoppekranen hadde veert lett tilgjengelig.
* Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg.

* Anlegget ma sjekkes av fagperson, som ma utfgre eventuelle tiltak pa anlegget.

¢ Det ma monteres tettemuffer i enden av varergrene.

Eier opplyser at det er en felles stoppekrane for begge halvdeler av to mannsboligen som er plassert i plenen pa utsiden.
Innvendig stoppekran i kjpkkenbenk ma oppgraderes da den ikke stopper vann inn til boligen.

Anbefaler naermere kontroll av vannfordelerskap, koblinger av vannrgr i kjeller og hovedstoppekran.
Kostnadsestimat omhandler stoppekran til boligen.

Kostnadsestimat: Under 20 000
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Avlgpsrgr

Det er avigpsrgr av stgpejern og plast.

Vurdering av avvik:
* Det er ikke pavist tilfredsstillende lufting av avligpsanlegget.

e Det er ikke pavist tilfredsstillende stakemulighet pa avigpsanlegg.
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige avlgpsledninger.
Kan ikke registrere lufting av avlgpsanlegg over tak.

Det er ikke registrert noen mulighet for staking av avlgpsanlegget.
Avlgpsanlegget er i all hovedsak fra byggearet.

Konsekvens/tiltak
o Eldre avigpsrgr har blant annet stgrre sannsynlighet for lekkasjer, noe som kan fgre til omfattende og kostbare vannskader i boliger.

¢ Det ma gjgres neermere undersgkelser.

* Skal avviket lukkes ma Igsning pa lufting av kloakk dokumenteres/fremvises.

Anbefaler og utfgre naermere undersgkelser angaende lufting og stakemuligheter av avlgpsanlegget.
Oppgradering av avlgpsanlegget ma paregnes.

Ventilasjon

Boligen har naturlig ventilasjon.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist begrenset ventilering/luftgjennomstrgmning.
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Naturlig ventilasjon gir begrenset og ujevn luftutskifting, spesielt ved lite vind eller temperaturforskjeller. Naturlig ventilasjon oppfyller ikke dagens krav til
balansert eller mekanisk ventilasjon.

Konsekvens/tiltak
» Dersom tiltaket ikke utfgres vil det veere fare for darlig luftskifting og resultere i hgy luftfuktighet og utvikling av skader.

Det er risiko for kondens, mugg og fuktskader i vatrom og kalde ytterveggsomrader. Anbefaler og sgrge for god luftgjennomstrgmning i alle rom.

Varmtvannstank

Varmtvannstanken er pa ca. 200 liter.

Arstall: 2019 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Elektrisk anlegg

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

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

Sikringsskap mrd automatsikringer er plassert i gang 1. etasje. Deler av el-anlegget er fra byggearet.

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

Spgrsmal til eier

2. Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (arstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utskiftet anlegg fra
inntakssikring og videre.
1952 Hovedstrgmkabel og nytt sikringsskap er monter. Ut over dette er det kun mindre lokal utbedringer av el-anlegget.

3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja Dokumentasjon pa oppgradering som er utfgrt av dagens eier.

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

Eksisterer det samsvarserklaering?
Ja
Montert nytt sikringsskap og har lagt inn ny hovedstrgmkabel.
Installert nye kontakter og strgm i kjeller etasje. Fremvist samsvarserklzering.

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

6. Forekommer det ofte at sikringene 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

Generelt om anlegget

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

9. Erdersynlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Ja
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Inntak og sikringsskap

10. Er det tegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, sa langt dette er mulig a sjekke uten a fierne kapslinger?
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 ha en utvidet
el-kontroll?
Ja Pga alder pa el-anlegget i boligen, anbefales det en utvidet el-kontroll.
Noen el-kabler i bod/vaskerom er ufagmessig festet samt noen lgse kabler.

Generell kommentar

Anbefaler og fa utfgrt tiltask for a feste Igse el-kaber iht forskriftskrav.
Anbefaler en uavhengig kontroll.

Kostnadsestimat: Under 20 000

Utstyr for varsling og slukking av brann

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

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen. Det kan vaere feil og mangler om branntekniske forhold som en slik forenklet
undersgkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor oppmerksom péG denne risikoen, og sk videre veiledning eller radgivning.

Brannvarslere i alle etasjer og nytt brannslukningsapparat 6 kg pulverapparat er montert.

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

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

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

4. Erdetskader pa rgykvarslere?
Nei

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Det er ukjent byggegrunn.
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Fuktsikring og drenering

Punktet ma sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Dreneringen av mur mot nord er fra 2015. Utfgrt som egeninnsats.
Takvann og drensrgr er lagt i samme rgr. Drenering er koblet sammen med gammel drenering til nabo.
Montert ny grunnmursplast fra sale og opp over terreng mot nord i 2015.

Vurdering av avvik:
¢ Det mangler, eller pa grunn av alder er det sannsynlig at det mangler, utvendig fuktsikring av grunnmuren ved kjeller/underetasje.
e Mer enn halvparten av forventet levetid pa drenering er overskredet.

Det mangler klemlist pa synlig grunnmursplast.
Hoveddel av boligen har drenering fra byggearet.

Konsekvens/tiltak
o Fuktsikring av muren ma etableres inkl. klemlist.

* Overvak tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad O eller 1 ma dreneringen skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a si noe om.
Bruken av underetg/kjeller vil og veere avgjgrende.
o Tiltak for redrenering rundt boligen kan ikke utelukkes.

Det anbefales og gjgre videre tiltak med oppgradering av drenering rundt hele boligen samt skille drensrgr og takvann i egen rgr.
Det anbefales og montere klemlist pa synlig grunnmursplast for a unnga at fukt trekker inn mellom grunnmursplast og grunnmur.
Oppgradering av drenering rundt resterende bolig ma paregnes.

Grunnmur og fundamenter

Bygningen har betonggrunnmur. Det er stripefundamenter av betong under grunnmur.

Vurdering av avvik:
e Innsiden av grunnmuren har misfarging.

Eldre grunnmur pusset og malt pa utsiden over terreng. Grunnmur oppfyller ikke dagens krav til isolasjon og tetthetskrav.
Registrerer noe missfarging og saltutsalg pa innsiden.

Konsekvens/tiltak
® Lokal utbedring ma utfgres.

Det ma paregnes oppgraderinger av utvendig tetthet og isolasjonskrav for a oppfylle dagens krav til murer.

Terrengforhold

Flatt terreng rundt boligen

Vurdering av avvik:
e Det er pavist darlig fall eller flatt terreng inn mot grunnmur og dermed muligheter for stgrre vannansamlinger.
Registrerer manglende fall fra fra terreng inn mot grunnmurer.

Konsekvens/tiltak
* Det bgr foretas terrengjusteringer.

e Ytterligere undersgkelser anbefales.

Anbefaler og utfgre justeringer pa terreng samtidig med oppgradering av drenering rundt boligen.
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L k) Utvendige vann- og avigpsledninger

Utvendige avlgpsrgr er av stgpejern Utvendige vannledninger er av jernrgr Det er offentlig avigp via private stikkledninger Det er offentlig vannforsyning
via private stikkledninger. og er fra 1952. og er fra 1952.

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

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa utvendige vannledninger.

Konsekvens/tiltak
* Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg.

¢ Avlgpsanlegget ma sjekkes.

Anbefaler en neermere kontroll angdende utvendig stoppekrane og vanninntak til boligen.
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

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

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Internt
bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-e Balkong (BRA-i)
Bod
Kieller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
_ _ | e bruksareal boenheten(e) og som tilhgrer denne,
AN ot ezl (BRA-e) slik som for eksempel boder
Garasje ﬂ —{ BRAi Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
> Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
Bod - (BRA-b) boenheten(e)
Bad 2
/I Teknisk ° S l
rom

Terrasse- og

Arealet av terrasser, apne balkonger
balkongareal terrass P 8

N %%

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

maleverdig areal, som skyldes skratak
og lav himlingsheyde.

I balkong

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

Felles garasjeanlegg

Garasje
plass

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

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller

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

over flere etasjer og sa videre.

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

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

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.

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

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

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

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser 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 palegge deg & avslutte den

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

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

kravene som gjelder. Vil du vite mer?

Arealer
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Tomannsbolig

Bruksareal BRA m?

Norconsult Norge AS
Kongensg. 27
7713 STEINKJER

Etasi Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong SUM Terrasse- og balkongareal Ikke maleverdig areal Gulvareal
asje (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b) (TBA) (ALH) (GuA)
Kjeller 46 46 2 48
1. Etasje 45 45 29 45
2. Etasje 40 40 40
SUM 131 29 2 133
SUM BRA 131
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
) Kjellerstue, arbeidsrom,
Kjeller .
vaskekjeller/bod
1. Etasje Vilndfang, gang, trapperom, stue,
kjpkken, kott
2. Etasje Gang, soverom, soverom 2, bad, kott
Lovlighet
Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger
Kommentar: Deler av kjeller er ombygget fra sekundaer rom til primaer rom.
Brannceller
Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? D Ja Nei

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar?

Krav for rom til varig opphold

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

[Tia  [“]Nei
[V]ia  [INei

Kommentar: Det er avvik pa rgmningsveg, da ytterdgr fgrer ut til kjellernedgang som har kjellerlem mot utsiden samt avvik

dagslysflate.

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)
Tomannsbolig 117
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Kommentar
Tomannsbolig

Oppdragsnr.: 20757-1230

Kjeller
P-rom: kjellerstue, arbeidsrom.

S-rom: Vaskekjeller/bod, utvendig kjelleradkomst.

1. etasje
P-rom: Vindfang, gang, stue, kjgkken.
S-rom: Trapperom, kott.

2. etasje

P-rom: Gang, soverom, soverom 2, bad/wc.
S-rom: Kott.

Befaringsdato:  12.12.2025

Norconsult Norge AS
Kongensg. 27
7713 STEINKJER
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
12.12.2025  Vidar Nordgard Takstingenigr

Frank-Andre Tgnne Kunde

Matrikkeldata

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

5006 STEINKJER 192 175 0 431.9 m? BEREGNET AREAL Ikke relevant
(Ambita)

Adresse

Guldbergaunet 8

Hjemmelshaver
Tgnne Frank-Andre, Steinkjer Kommune

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Sentralt beliggende pa Guldbergaunet. Gangavstad til alle sentrumsfunksjoner. Kort veg til skol og idrettsanlegg.
Bygningen er en vertikaldelt tomannsbolig i 2 etasjer pluss kjeller, hovedinngang i 1. etasje, utgang til balkong fra stue i 1. etasje. Utvendig
adkomst til kjeller via utvendig kjellerlem.

Adkomstvei

Eiendommen har adkomst via offentlig veg eller gate.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger.

Regulering

Eiendommen ligger regulert under reguleringsplan for Guldbergaunet. Og er godkjent utnyttet til boligformal.
Om tomten

Tomta er flat og lettstelt. God plass for parkering pa egen tomt.
432 kvm festet tomt iflg opplysninger fra GAB registeret til Steinkjer kommune.

Tinglyste/andre forhold

Ikke opplyst om noen tinglysninger/andre forhold.
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Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
. Ikke .

Energirapport 08.12.2025 gjennomgatt Nei

Kommunalinformasjon 12.12.2025 Fremvist Nei

Egenerklaeringsskjema 12.12.2025 Fremvist Nei

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 18.12.2025

For gyldighet pa rapporten se forside
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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 gjeldende versjon av NS 3600
(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 ved TG 2 og TG 3 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. Tilleggsbygninger, for
eksempel garasje, gis kun en enkel beskrivelse og blir ikke
tilstandsvurdert. Tilstandsvurdering av tilleggsbygninger kan bestilles
som en tilleggstjeneste.

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 gj@r 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 pd 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
spknadstidspunktet.

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.

Oppdragsnr.: 20757-1230 Befaringsdato:

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