akuv.

Austhallet 1, 4325 SANDNES

Innholdsrik familiebolig
Romslig tomt.
Kort vei til sentrum og friomrader.




2

<

Eiendomsmegler MNEF
Andreas Rage

Mobil 93494115

E-post

andreas.rage@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Jaeren
Jernbanegata 5, 4340 Bryne. TLF. 51 77 80 00

Nokkelinformasjon

Prisant.:
Omkostn.:
Total ink omk.:
Selger:

Claims Link

Salgsobjekt:
Eierform:
Byggear:
BRA-i/BRA Total
Tomtstr.:
Soverom:

Antall rom:
Gnr./bnr.
Oppdragsnr.:

Austhallet 1

Kr 3990 000,-

Kr101 100,-

Kr 4 091 100,-

HDI, Scor og NewLine v/

Enebolig

Eiet

1963

232/258 kvm
889.2 m?

4

5

Gnr. 39, bnr. 527
1403240441

Eiendommen har en flott
beliggenhet, like utenfor
Sandnes sentrum

Velkommen til Austhallet 1, dette er en bolig med stort potensial og
mange muligheter. Den romslige tomten tilfgrer eiendommen ekstra
kvaliteter.

Eiendommen ligger i et populzert og barnevennlig boligomrade - rett i
utkanten av Sandnes sentrum. Fra boligen er det kort vei til skoler og
barnehager, samt gode bussforbindelser og pakjgring for bade E39
og Riksvei 13.

Selger av eiendommen er et forsikringsselskap. Selskapet har
overtatt eiendommen i forbindelse med en reklamasjonssak mellom
tidligere kjgper og selger/selgers forsikringsselskap. Med
opplysninger om at det er bl.a. pavist tett rgr i vaskerommet i kjelleren
som leder til tilbakeslag av kloakk, omfattende fukt, mugg og sopp pa
innvendig veggflater i stuen i fgrste etasje og fukt-, mugg- og
rateskader i etasjeskillet og i andre deler av konstruksjonen.

Det forventes at interessenter setter seg ngye inn i vedlagt
skaderapporter, tilstandsrapport og at det foretas grundige
undersgkelser av eiendommen og sakens dokumenter, gjerne i
samrad med fagkyndig.




Innhold

Nokkelinformasjon.......... ... ... ... ... ... ... ... . ..., 2
Om eiendommen . ... ... 4
Egenerkleering . ... ... ... 52
Energiattest .. ... .. 101
Nabolagsprofil. . ... ... ... .. . ... ... 330
Budskjema ... ... .. ... .. ... ... 340
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA -i: 232 m?
BRA -e: 26 m2
BRA totalt: 258 m?
TBA: 18 m?

Austhallet 1
Bruksareal fordelt pa etasje

Kjeller
BRA-i: 82 m2 Kjeller entre/ vaskerom, gang, kjslerom, bod, lagerrom, rom m/
saniteerutstyr, wc og kjellerstue.

1. etasje
BRA-i: 93 m2 Entre/gang, wc, stue/spisestue/kjskken, bod og kontor.

2. etasje
BRA-i: 57 m2 Gang, 4 soverom og bad.

TBA fordelt pa etasje
1. etasje
7 m? Balkong @st

2. etasje

3 m? Balkong gst
8 m? Balkong vest

Garasje
BRA-e: 20 m? Garasje

Utvendig bod
BRA-e: 6 m? Utvendig bod

Takstmannens kommentar til arealoppmaling
Rom benevnelse er iht dagens bruk, uten hensyn til byggeforskriftens krav. Mindre
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areal avvik kan forekomme grunnet bygningens utforming, samt
manglende godkjente plantegninger pa befaringsdagen.

2. etasje
Balkong gst -3 m2 - TBA
Balkong vest - 8 m2 - TBA

1. etasje
Balkong gst-7 m2 - TBA

Trappe repo kjeller er ikke maleverdig.

Utvendig bod - 6 m2 - BRA-e (eksternt bruksareal)

Merknader:

-Registrert noe nedbrytning/rate i trepanel, hovedsakelig nedre del, paregnelig med noe
oppgradering.

Ikke naermere kontrollert eller beskrevet i rapport.

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
889.2 m2

Tomtebeskrivelse

Skranet tomt som er pent opparbeidet og kan by pa et solrikt og fint uteomrade.
Fint beplantet med gressmatte og busker tilpasset eiendommen.
Belegningsstein i gardsrom.

Beliggenhet

Eiendommen har en flott beliggenhet, like utenfor Sandnes sentrum. Her far du den
stralende kombinasjonen av a bo sentralt, men med mye apent landskap i naerheten.
Det er enkel tilkomst til E39.

A bo i dette omradet betyr nzerhet til byen og alt den har & by pa. Med populzere
knutepunkt som Vagen, Bystasjonen, Langgata og Amfisenteret m.m. har du tilgang pa
alt fra trendy caféer og restauranter, til offentlig kommunikasjon, skoler,
shoppingfasiliteter, kino og fjorden. | Sandnes sentrum finner du alt du trenger!

Det er ogsa kort avstand til turomrader som Stokkalandsvannet, Sandvedparken og
Melsheia. Kombinasjonen av a bo like utenfor sentrumskjernen, samtidig som omradet

er rolig og veletablert, gjgr denne beliggenheten bade populaer og etterspurt.

For informasjon om barnehage, skole og fritid se vedlagt nabolagsprofil.
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Adkomst

Det vil bli skiltet med Aktiv visningsskilter ved fellesvisninger ellers kontakt megler for
ytterligere veibeskrivelse.

Eneboligen er merket med Aktiv sin "Til Salgs" plakat.

Bebyggelsen
Veletablert boligomrade bestaende av eneboliger, tomannsboliger og smahus.

Barnehage/Skole/Fritid

Det er flere barnehager i omradet, med bl.a. Kreativ Barnehage Hove, Gravarslia og
Austratt.

Sandnes har et godt aktivitetstilbud, og det ligger nyere svemmehall, idrettsanlegg og
flere lekeplasser i kort avstand fra boligen.

Skolekrets
Fra boligen er det kort skolevei til Austratt barneskole og Hgyland ungdomsskole.
Sandnes har en rekke private og offentlige videregaende skoler.

Bygningssakkyndig
Kare Vatland

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemate

Generell beskrivelse hentet fra tilstandsrapport som fglger vedlagt salgsoppgaven:
Enebolig oppfert i 1963, ombygget og renovert i 1985.

Bygning som er oppfgrt med grunnmur og plate i stedstgpt betong.

Yttervegg i bindingsverk som utvendig kledd med trepaneler/forblendet med teglstein.
Etasjeskiller i trebjelkelag.

Saltak i tre som er tekket med betongtakstein.

Takrenner/nedlgp i plast.

Vinduer og dgrer isolerglass.

Bygningen med varierende alder og stand, stedvis noe utidsmessig ift. dagens krav til
standard.

Registrerte anmerkninger er hovedsakelig tilknyttet konstruksjon, teknisk levetid og
brukslitasje.

Enkelte konstruksjoner har utgatt sin forventet levetid, og eller har mangler og ma
paregnes oppgraderes pa kortere sikt.

Opplysninger ang. vedlikeholdsarbeid, oppgraderinger samt vurderinger tilknyttet deler
av tilstand er innhentet fra dokumenter tilknyttet tidligere salg.
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Dokumentasjon anbefales gjennomgatt.

Ovennevnte er kun en generell beskrivelse og er ikke uttemmende. Det henvises derfor
til utarbeidet tilstandsrapport for naermere detaljer for hver enkelt bygningsdel. Se
vedlagte tilstandsrapport fra Duo Takst AS med befaringsdato 02.01.2025 av Kare
Vatland for teknisk beskrivelse av eiendommen. Interessenter ma sette seg inn i denne
fgr bud inngis.

Innhold

1. etg: Entre/gang, wc, stue/spisestue/kjgkken, bod og kontor.

2. etg: Gang, 4 soverom og bad.

Kjeller: Kjeller entre/vaskerom, gang, kjglerom, bod, lagerrom, rom m/sanitaerutstyr
(NB; ikke sluk i gulv (ikke godkjent)), wc og kjellerstue.

Standard

Enebolig som selges har stgrre utbedringsbehov og interessenter gjgres spesielt
oppmerksom pa a sette seg godt inn i skaderapportene og tilstandsrapport som fglger
vedlagt i salgsoppgaven.

Utbedringsbehovene dreier seg blant annet om:

Det er pavist tett rgr i vaskerommet i kjelleren som leder til tilbakeslag av kloakk, samt
lekkasje fra vasken pa badet i kjelleren. Det er ogsa utett avigp til toalettet.

Fukt og mugg pa baderomsinnredningen pa badet i andre etasje.

Det er omfattende fukt, mugg og sopp pa innvendig veggflater i stuen i fgrste etasje.
Denne problematikken er ogsa oppdaget andre plasser i huset: Ved det store vinduet i
stuen (vendt mot nord), under en balkong, i to vinduer og en dgr (vendt mot nord), over
entréen, i fire vinduer og en dgr (vendt mot sgr), og rundt fire vinduer og en balkongdgr
(vendt mot nord).

Det er videre apnet opp, inn til etasjeskillet mellom kjelleren og stuen, og i gvrige
punkter i den baerende konstruksjonen. Det er oppdaget fukt-, mugg- og rateskader i
etasjeskillet og i andre deler av konstruksjonen.

Eiendommen er gjennomgatt av en bygningskyndig og det er utarbeidet en
tilstandsrapport. Denne er vedlagt salgsoppgaven. Nedenfor fglger informasjon om
forhold som har fatt TG 2 og 3.

Det er registrert totalt 14 stk. TG2 og 13 stk. TG3.

BYGNINGSDELER MED TG3:

DRENERING

Oppsummering

Antatt normal slitasje drens fra byggearet, bor spyles/vedlikeholdes med jevne
mellomrom (ca hvert 10 ar).

Det observeres salt/kalk utslag pad grunnmurens innside. samt hgyere fuktverdier i
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oppforet gulv i kjellerstue. Dette er en indikasjon pa at drenering ikke fungerer som
tiltenkt, og eller at det oppstar kondensering grunnet mangelfull ventilering.

Det er ikke synlig utvendig fuktbeskyttelse pa grunnmuren.

Dette var pa byggetidspunktet ikke vanlig og grunnmuren ble den gang innsatt med
tjeere og steinsatt.

Over tid vil steinsettingen tiltettes og dreneringsfunksjonen reduseres.

Iht. til tidligere tilstandsrapport var det stedvis synlig grunnmursplast uten topplist.
Manglende topplist vil fgre til at overflatevann/regn kan komme mellom mur og
grunnmurplast og fere til fukt i nedre del av vegg. Dette vises som oftes som
saltutslag i apen vegg.

Teknisk levetid pa drenering er utgatt.

Opplysning gitt ved forrige salg, hente fra tilstandsrapport:

"I.f.m. arbeidet med separering av avlgpsvann og legging av ny kloakk og vannrgr
utvendig i 2018 (utfgrt av MH Graving; Magnar Husveg)

ble det gravd opp et stykke langs s@rveggen og @st-veggen for a sjekke dreneringen.
Ifglge eier ble det funnet at ok tegl-drensrgr ligger i steinsatt grgft/fylling mot sokkel
med leire rundt.

| folge M. Husveg sa dette greit ut. Det ble gjort noe spyling. Tegl-rgrene ble koblet
sammen med nytt separat rgr for tak-vann.

Ny drenskum ble montert."

TERRENGFORHOLD

Terrenget omkring boligen er stedvis flatt, deler av tomt faller inn mot grunnmur.

Iht NVE ligger eiendommen UTENFOR aktsomhets omrade for flom

Normal tid fgr vedlikehold av drenssystem med drensledninger er 1 -5 ar.

Normal tid fgr utskifting av drenssystem med drensledninger er 20 - 60 ar.
Anbefalte tiltak

Drenering og fuktsikringer fungere ikke tilfredsstillende og teknisk levetid er utgatt.
Kjeller som er innredet med utforede vegger og oppforede gulv er i utgangspunktet en
risiko konstruksjon.

Det orienteres pa generelt grunnlag at innredete rom under terreng har stgrre risiko for
skjulte feil og mangler enn gvrige etasjer, vatrom mot yttervegg er szerlig utsatt. Om
kjelleren gnskes benyttet til boligformal, anbefales det at grunnmuren avdekkes
utvendig, fuktbeskyttes og dreneres pa ny.

Terrenget ma ha fall fra grunnmuren for a sikre god avrenning av overflatevann.
Eventuelt ma det utfgres drenerende tiltak i terrenget for & lede overflatevann vekk fra
boligen.

ROM UNDER TERRENG

Oppsummering

Ved fuktmaling i treverk i forbindelse med hulltaking, males et fuktinnhold som er over
faregrensen for utvikling av skader i kjellerstue.

Variable fuktverdier i oppforet gulv i kjellerstue, dette kan tilbakefgres til fuktsikring/
drenering, og eller mangelfull diffusjonsplast og oppsug i gulv.

Det registreres mineralutslag (salt/kalkutsalg) i overflater som er et symptom pa
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fuktvandring gjennom grunnmur.

Anbefalte tiltak

Ytterligere underspkelser av konstruksjoner for kartlegging av skadeomfang og arsak
anbefales.

Opprette bedre ventilering i bolig generelt.

Deler av paforet yttervegg og oppforet gulv ma utbedres, dette bgr utfgres i forbindelse
med oppgradering av drenering/fuktsikring.

BALKONG, TERRASSE, PLATTING

Oppsummering

2. etasje

Balkong sg@r/@st

Motfall pd balkong pa ser/gst, dette gir gkt fukt belastning pa
bygningskonstruksjonen/utkraging i balkong, ukjent om dette kan tilbakefgres sig.
Paregnelig med utbedring.

1. etasje

Balkong s@r/gst

Trapp er utidsmessig og er ikke barnesikret i trinn eller med rekkverk.
Rekkverkshgyden er malt til mellom 82cm. Dette er lavere enn dagens forskriftskrav pa
100 cm.

2. etasje

Balkong nord/vest

Balkong er tekket med glassfiber. Glassfiber er gmtalig med tanke pa bevegelser i
konstruksjonene og tgrker ut over tid. Tekkingen bgr kontrolleres regelmessig med
tanke pa utettheter. Noe avskalling i overflater, iht antatt alder ma det parenges
oppraderinger for a hindre utettheter.

Terrassedekke montert ovenpa tekking, noe begrense tilkomst for kontroll.
Rekkverkshgyden er malt til mellom 95-98cm. Dette er lavere enn dagens forskriftskrav
pa 100 cm.

Terrasse sor

-Stgrre retningsavvik pa deler av terrassegulv.

Registrert torkesprekker, avskalling og nedbrytning i synlig del av terrassebord og
rekkverk. Sng pa befaringsdagen begrenset tilkomst.

Paregnelig med noe nedbrytning/ujevnheter i treverk/konstruksjoner (sgyler, bjelker og
reisverk) som star i og neere terrenget.

Registrert rate i deler av takoverbygget terrasse, paregnelig med oppgraderinger.
Takoverbygget er svakt dimensjonert og paregnes forsterket ved utbedring av gvrige
forhold.

@vrige platting ikke tilgjengelig for kontroll grunnet sngr

Anbefalte tiltak

Rette/utbedre balkong s@r/gst, anbefales utfgrt ved utbedring av skadet vindusfasade.
Oppgradere papekte forhold ift terrasse sor.

VINDUER OG D@RER
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Oppsummering

Vinduer og dgrer med varierende alder og stand. (Hovedsakelig fra byggear/1985/
2021)

Nedbrytning/avskalling i enkelte overflater/glasslister som er mye utsatt for sol og
fuktighet.

Merknader:

-Stedvis rate/nedbrytning/ufagmassig sillikonering i balkongdgr/terrasedgrer/vinduer
s@r/@st og nord/vest.

Registrert fglgeskade som fukt/soppdannelser, samt noe nedbgy/retningsavvik i
konstruksjonen.

Tilsvarende registrert i eldre vindu i stue 1 .etasje vest.

Anbefaler neermere gjennomgang av saksdokumenter.

- Stedvis iring/korrodering i beslag/hengsler, paregnelig med behandling, og enkelte
justeringer.

-Skadet/Igs pakning omliggende takvindu pa bad 2. etasje, ingen registrert fglgeskade.
Fare for lekkasje og kondensering.

-Punkterte glass i balkongdgrer og vinduer i 2. etasje gang.

Det ble ikke registrert flere punkterte glass pa befaringsdagen, forbehold om dette da
synligheten av disse vil kunne variere med temperatur og lysforhold.
-Kondensering/avskalling/nedbrytning i vinduskarmer, dette skyldes normalt for liten
utskiftning av inneluften. Registrert hgyere fuktinnhold og soppdannelser i enkelte
vinduer. Ventilering i bolig bgr oppgraderes, og vinduer bgr behandles.

-Enkelte vindu lot seg ikke apne pga limeffekt fra maling mellom karm og
vindusramme.

-Vindu pa soverom 1 .etasje lot seg ikke dpne grunnet skap montert foran vindu.
-Manglende tetting omliggende vindu og ytterdgr i kjellerhals. Fare for fuktskader og
skadedyr.

Eldre vinduer anbefales skiftes pa kortere sikt.

Normal tid fgr utskifting av stalvinduer/ aluminiums vinduer er 30 - 50 ar.

Normal tid fgr kontroll og justering av vinduer, hengslede er 2 - 8 ar.

Normal tid fgr utskifting av trevindu er 20 - 60 ar.

Normal tid fgr kontroll og justering av tredgrer er 2 - 8 ar.

Normal tid fgr utskifting av tredgrer og aluminiums derer er 20 - 40 ar.

Anbefalte tiltak

Overflatebehandlinger ma paregnes.

Justeringer/smgring anbefales.

Utskifting av skadet og slitte vinduer ma paregnes hovedsakelig fasade sg@r/gst og
nord/vest.

Punkterte glass bgr skiftes, alternativt vurdere a skifte hele vinduet som kan veere
gunstig ut fra et energigkonomisk synspunkt.

YTTERVEGGER

Oppsummering
Utvendig kledning fra 1985.
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Merknader:

-Registrert stedvis nedbrytning og terkesprekker i utvendig treverk og kledning som er
mye utsatt for sol og fuktighet. Paregnelig med stgrre utskiftning ved reparasjon av
vindu/dgr fasade sgr/gst og nord/vest.

Salutslag i fuger omliggende peis. Dette kan tilbakefgres til at pipe trekker fukt.
Anbefaler behandling og naeermere kontroll av yttervegg.

-Det registreres stedvis misfarging/ sverte sopp i overflater pa fasader.

-Musetetting utvendig er stedvis ikke utilstrekkelig, fare for at skadedyr/gnagere skal
komme inn i bygningen. Anbefales utbedret med musekoster eller perforert beslag.

- Enkelte riss/sprekker i grunnmur er paregnelig normalt og skyldes i hovedsak
torkesprekker i betongen (svinnriss).

-Det er ikke registrert luftespalte i teglsteinforblending.

Om utluftingen mellom vegg og forblending ikke er tilstrekkelig vil det kunne oppsta
fukt og rateskader i treveggen. Det bgr veere en avstand pa 5 cm med god lufting i topp
og gode drenshull i nedre skift.

-Sprekk i teglsteinmur i overgang bolig/vegg overbygget terrasse.

-Manglende beslag i overgang grunnmur/teglstein, fare for lekkasje.

Normal tid fgr beising av trekledning eller laft, beiset er 2 - 6 ar.

Normal tid fgr dekkbeising av trekledning eller laft, dekkbeiset er 4 - 8 ar.

Normal tid fgr maling av trekledning eller laft, malt er 6 - 12 ar.

Anbefalte tiltak

Rengjering og overflatebehandling ma paregnes.

Det bgr foretas tiltak for & bedre lufting av kledningen.

Det anbefales & utbedre musetetting bak kledning.

Deler av kledning ma paregnes skiftet i forbindelse med utskiftning av skadet vindu og
vegg/gulv konstruksjon.

UTSTYR PA TAK

Oppsummering

Det er ikke etablert noen sngfanger pa taket. Fare for personskader.
Anbefalte tiltak

Sngfanger anbefales etablert for god personsikkerhet.

ETASJESKILLE OG GULV PA GRUNN

Oppsummering

Registrert fukt/hgyere fuktinnhold i toppdekker omliggende balkong/terrassedgrer/
vinduer s@r/@st og nord/vest, samt oppforet gulv i kjeller. Dette skyldes utett
konstruksjon, samt mangelfull fuktsikring/drenering.

Registrert nedbrytning/soppdannelser i overgang bjelkender ved inspeksjonsluke sgr/
ost.

Det er paregnelig normalt med noe rateskader og nedbrytninger i bjelkeender og svill
som er montert pa grunnmur, dette som fglge av fukt fra grunnmuren og tidligere
utettheter fra vinduer og veggliv utvendig.

Anbefaler neermere gjennomgang av saksdokumenter.
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Etasjeskillet er ikke innbefattet i forskrift til avhendingsloven, etasjeskillet er likevel
vurdert, og det er satt tilstandsgrad i denne rapport.

Overflater med varierende alder og stand.

Noe brukslitasje i deler av gulv, vegg og himling, paregnelig normalt ift. alder.
Stedvis knirk/spenninger i overflater, listverk/fuger er stedvis ikke tilstrekkelig festet/
avsluttet.

Gliper i eldre del av toppdekker, steder ikke montert i anbefalt forband, Igse lameller
ved ytterdgr 1. etasje.

Ikke naermere beskrevet i rapport.

Det ma paregnes retting av enkelte deler av konstruksjoner, samt oppgradering av
innvendige overflater, dette ma stedvis gjennomfgres i samband med utvendig
oppgradering.

Det er registrert flyvehull etter treskadeinsekter i bjelkelag, uvisst om det er aktivitet.
Treverket anbefales behandlet.

Ujevnheter i gulv er paregnelig normalt i trebjelkelag da krymping og nedbay i trevirke
varierer, men da spesielt rundt pipe, da denne i dette tilfellet er utkraget i etasjeskille.
Ujevnheter i gulv er paregnelig normalt i stedstgpte gulv. Ukjent om det er montert
diffusjonstetting i gulv mot grunn. Registrert saltutslag, hgyere fuktverdier i oppforet
gulv i kjeller. Kommentert under grunn.

Det ble stedvis registrert knirk og retningsavvik pa etasjeskiller. Dette er ikke uvanlig
for boliger av sadan alder, og skyldes normalt noe underdimensjonering/ ujevn
dimensjonering av materialer. Dette kan ogsa skylde mangelfull dimensjonering ved
renovering.

Enkel nivellering

2. etasje

Ved enkel nivellering registreres ca 20 mm avvik total planhet pa soverom sgr/gst.
Ved enkel nivellering registreres det ca 18 mm avvik lokal planhet gulv 2m i gang.
Ved enkel nivellering registreres ca 26 mm avvik total planhet pa soverom sor/gst.
Ved enkel nivellering registreres ca 7 mm avvik total planhet pa soverom nord/gst.
1. etasje

Ved enkel nivellering registreres ca 30 mm avvik total planhet i stue.

Ved enkel nivellering registreres det ca 18 mm avvik lokal planhet gulv 1 m omliggende
sgylepunkt sgr/@st.

Tegn pa nedbgy som fglge av mangelfull dimmensjonering.

Ved enkel nivellering registreres ca 30 mm avvik total planhet i stue.

Stgrre lokal retningssvvik i bod rom.

Kjeller

Ved enkel nivellering registreres det ca 35 mm avvik lokal planhet gulv 2m i gang.
Ved enkel nivellering registreres ca 16 mm avvik total planhet i kjellerstue.

Anbefalte tiltak

Det ma paregnes retting av konstruksjoner og oppgradering av innvendige overflater,
dette ma gjennomfgres i forbindelse med utvendig vedlikehold/oppgradering.

Tiltak og kostnads beskrivelser er naermere beskrevet i saksdokumenter.
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KJOKKEN

Oppsummering av avtrekk

Avtrekksvifte antatt montert ved skiftet av kjskken. Synes a fungere tilfredstillende.
Avkast ikke tilstrekkelig festet pa befaringsdagen, dette fgrer til manglende avsug og
misfarging/fett i skap.

Anbefalte tiltak avtrekk

Koble/feste avkast til avtrekksvifte.

TOALETTROM: KJELLER

Oppsummering

Rommet mangler ventilering og det er ikke etablert til luft. Fare for kondenserings
skader.

"Treg" oppsamling av vann i sisternen.

Ujevn laminatgulv omliggende innredning/yttervegg, hgyere fuktutslag. Anbefaler
neaerer kontroll/utbedring.

Blandebatteri koblet feil varmt/kaldt.

Anbefalte tiltak

Opprette mekanisk ventilering, samt tilluftspalte dgr.

Kontroll/utbedring av flottgr/pakning.

Neerere kontroll/utbedring av regisitrert fuktskadet gulv.

AVLOPSR@R

Oppsummering

Bygningens avlgpsrgr med varierende alder.

Avlgpsanlegg fra byggearet har nadd en hgy alder og skader / lekkasjer kan oppsta.
Iht. tidligere tilstandsrapport ble det registrert tilbakeslag i vaskerom ved ett par
anledninger fgr 2013. Det ble da montert innvendig epoxy strgmpe - Rgr hab as.

| ettertid har det forekommet flere tilbakeslag.

Merknader gitt av rgrlegger:

"Avlgpsror pa vaskerommet mellom sluk og oppstikk har trolig feilkobling. Dvs at ved
staging fra sluk sa gar spyledyse opp, og ved spyling fra stagepunkt sd kommer denne
opp i sluk. Trolig 88* gren som er brukt. Dette gir darlig flyt og ferer til tette rer.
Avlgpsrgr 110mm under wc i kjelleren er feilkappet. Klosettstuss som var Igs, kan
forarsake lukt og i ytterste tilfeller med tilbakeslag av spillvann, og kan gdelegge gulv
ved at spillvann flyter ut. Anbefaler enten & lime et rgr 110mm for a fa dette tett,
alternativet er & hugge opp gulv og skifte rgrdel. Da muffe med pakning mangler.
Avlgpsrgr var tett utover 15meter, matte derfor tilkalle spylebil.

| selve inspeksjonsrapporten har man ca 6m fra utvendig stakekum papekt sedimenter
i et grenrgr, som man antar har arsak i "grader” eller mangler ved oppfresing av
grenrgret, etter rehabilitering/legging av strgmte i bunnledningen.”

For naermere beskrivelser og reparasjonskostnader se dokumentasjon.

Ledningsnett

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

Normal levetid pa avlgpsledninger av stgpejern er 30 til 40 ar.
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Lufting av kloakk over tak er ikke pavist. Det er foretatt en test med nedspyling i klosett
samtidig med sjekk av vannstand i sluk og hvor ingen endring registreres. Lufting av
kloakk vurderes med bakgrunn i dette a vaere ivaretatt.

Innvendige avlgpsror av typen soil ma paregnes utskiftet pa sikt, da det innvendige
tverrsnittet reduseres over tid som fglge av rust og til tettinger.

-Normal levetid pa avlgpsledninger av stgpejern er 30 til 40 ar.

Kontrollen er avgrenset til innvendig og stopper ved sluket/etasjeskille.

Anbefalte tiltak

Oppgradere registrerte skader.

Ved eventuelle oppgraderinger av vatrom/kjgkken vil det veaere hensiktsmessig a skifte
avlgpsrar.

VENTILASJON

Oppsummering

Bygningen har hovedsakelig naturlig ventilasjon, utluftning er basert pa ventilering via
vindusventiler/veggventiler, dette er ikke tilstrekkelig ift. bruksbelastning.
Kondensering/nedbrytning i enkelte vinduskarmer, dette skyldes normalt for liten
utskiftning av inneluften.

Det er stedvis manglende tilluftspalte ved dgrer slik at ventileringen av boenheten ikke
fungerer som tiltenkt.

Enkelte rom mangler ventilering, dette fgrer til kondensering, hgyere fuktverdier i
treverk.

Anbefalte tiltak

Mekanisk ventilasjon og flere klaffventiler.

Tilluftspalte ved dgrer anbefales etablert for optimal ventilering.

VATROM: VASKEROM - KJELLER

Oppsummering

Rommet (membran) er bygget etter forskriftskrav fgr 1997 og gis dermed automatisk
tilstandsgrad 3 basert pa alder og forventet levetid.

Flis pa gulv, sokkel flis og panel pa vegg.

Utstyr: Utslagsvask i innredning, overskap og vannuttak for vaskemaskin.

Naturlig avtrekk.

Ca 10 mm fall fra gulv ved dgr til gulv ved sluk.

Ca 13-16 mm dgrterskel, ikke synlig oppbrett av membran.

Overflater/utstyr er noe slitt, og stedsvis ufagmessig utfgrt.

-Det ble ikke registrert fukt ved overflate malinger i vatsonen.

-Hulltaking er foretatt mot yttervegg/vatsone uten & pavise avvik.

Merknader:

-Hgydeforskjell mellom topp sluk til topp gulv ved dgr er under 25mm.

-Ujevn montering av flis, avskalling i overflater, stedvis "bom", manglende dekning/heft
av fliselim.

-Stedvis noe brukslitasje overflate innredning, enkelte fronter behgver justering.
Benkeplate er ikke festet.
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Anbefalte tiltak
Vatrom tilfredsstiller ikke dagens krav til tetthet og ma paregnes oppgradert pa kortere
sikt.

@VRIG: SKORSTEIN OVER TAK

Oppsummering

Stedvis sprekk i teglstein og fuge over tak/utvendig, pipe og bly over tak mangler
behandling, fare for lekkasjer.

Registrert saltutslag i enkelte fuger, dette er tegn pa at pipe trekker fukt.
Anbefalte tiltak

Det anbefales jevnlig impregnering/behandling for & unnga utettheter (hvert 5. ar).
Eventuelt montering av pipebeslag.

BYGNINGSDELER MED TG2:

GRUNNMUR OG FUNDAMENT

Oppsummering

Enkelte riss/sprekker i grunnmur er paregnelig normalt og skyldes i hovedsak
torkesprekker i betongen (svinnriss). Stedvis avskalling i maling, over tid vil det kunne
forekomme noe avskalninger i pussen.

Det ble ikke registrert tegn til setninger eller utstabil grunn.

Anbefalte tiltak

Det anbefales a foreta en gjenpussing av sprekker i grunnmur, slik at forholdet kan
observeres over tid, med tanke pa om dette er under utvikling eller er stabilt.

LOFT (KONSTRUKSJONSOPPBYGGING

Oppsummering

Stedvis manglende isolasjon, diffusjonstetting mot kaldt kott, dette gker varmetapet
og stg@rre kondensering vil kunne oppsta ved bruksendring.

Deler av yttertak kott er isolert med isolasjon uten vindtetting/diffusjon, anbefaler
naermer kontroll av konstruksjonsoppbygging.

Registrert museaktivitet i kott, anbefaler utbedring av utvendig musetetting.

Montert netting ved takfot i kott, ukjent om dette skyldes skadedyr, og eller fugler.
Takkonstruksjon synes ikke tilstrekkelig luftet med spalter ned takfot. Fare for
kondenseringsskader ved bruksendring.

Generell info:

Himling 2. etasje og yttertak uten kaldt loft, som i dette tilfellet, kan veere spesielt
utsatte nar det gjelder kondensering.

Dette er avhengig av om det er benyttet tilstrekkelig med plast innvendig og at denne
har klemte skjgter.

Det er videre viktig at tak er tilstrekkelig isolert og at taket er tilstrekkelig luftet/utluftet
utvendig.

Anbefalte tiltak

Naermere kontroll/utbedring av luftespalter i yttertak.

Utbedre manglende isolering/vindtetting mot kaldt kott.
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TAKKONSTRUKSJON

Oppsummering

Det registreres svai/nedbgy i takflaten, ingen tegn til konstruksjonsvikt.

Mindre, stedvis mangelfull ventilering ved takfot, sammen med mangelfull ventilering
av tak kott vil kunne fgre til kondenseringsskader ved bruksendring.

Registrert noe nedbryting/avskalling i treverk omliggende lufting og takutstikk.
Anbefalte tiltak

Naermere kontroll/utbedring av luftespalter i yttertak.

Opprette stgrre luftespalter ved takfot.

TAKTEKKING

Oppsummering

Taket er tekket med takstein fra antatt oppbygging (1985).

Ikke inspisert pga. sng, tilstand er satt iht. alder.

Iht. alder ma det paregnes noe vedlikehold/rengjgring.

Ubehandlet bly i overgang taktekking/pipe, anbefaler behandling for & hindre sprekk og
lekkasje.

Normal tid fgr omlegging av betongtakstein er 30 - 60 ar.

Normal tid fgr utskifting av betongtakstein er 10 - 40 ar.

Anbefalte tiltak

Inspeksjon og vurdering av taktekking anbefales nar forholdene gjgr det mulig.
Behandle bly i overgang tekking/pipelap.

KJOKKEN

Oppsummering av overflater og innredning

Kjgkkeninnredning med hvit slett hgyglans fronter og svart laminert benkeplate.
Integrerte hvitevarer.

Innredning fremstar i normal stand iht. alder, stedvis noe bruksmerker i overflater.
Iht. fremlagt dokumentasjon ble innredning skiftet i 2014.

Merknad:

-Stedvis ujevn, og manglende sillikonering i overgang benkeplate/vegg. Anbefales
sillikonert for & hinder skade fra vannsgl.

-Noe iring i kobberrgr, ingen registrerte lekkasjer.

-Ujevn montering av benkeplate, stedvis noe misfarging i overflater. Ingen umiddelbar
behov for tiltak.

-Enkelte fronter har behov for mindre justering.

-Begynnende svelling underside benkeplate ved oppvask, samt bunnplate under frys.
Ingen registrert fukt.

Generell info:

Avlgpsrgr under kjgkkenvask bgr etter strammes med jevne mellomrom, dette fordi
disse over tid glir fra hverandre ved bruk av varmt og kaldt vann, og kan forarsake
fuktskade i skap og eventuelt nzerliggende gulv.

Anbefaler montering av komfyrvakt og waterguard.
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Anbefalte tiltak overflater og innredning
Sillikonere i overgang benkeplate/vegg.
Forsegle/impregner svelling i benkeplate.

TOALETTROM: 1. ETASJE

Oppsummering

Rommet har etablert naturlig ventilering. Det er ikke etablert tilstrekkelig tilluft.
Iring i reropplegg tilknyttet toalett, ingen registrert lekkasje.

Gliper i toppdekke, ingen utslag pa fukt.

Toalett montert neer vegg ift. standard.

Begynnende svelling i nedre del av sideplate og bunnplate innredning, dette skyldes
vannsgl.

Skapdor til servant skap behgver justering, manglende handtak.

"Treg" oppsamling av vann i sisternen.

Anbefalte tiltak

Opprette mekanisk ventilering, samt tilluftspalte dgr.

Kontroll/utbedring av flottgr/pakning.

Oppgradering av overflater og utstyr ma paregnes pa sikt.

VANNLEDNINGER

Oppsummering

Vannrgr med varierende alder.

Merknader:

Eldre stoppekran montert i utsparing i gulv i kjellerstue fungerte ikke som tiltenkt.
Vannutkaster er ikke frostsikker. Fare for lekkasje dersom vann ikke blir tilstrekkelig
tappet foran vinter/frost.

-Stedvis iring pa synlig kobberrgr.

-Vannrgr fra byggearet har nddd en hgyere alder og skader / lekkasjer kan oppsta.
Ledningsnett

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

Normal levetid for lodding er 25 til 75 ar.

Normal levetid for tappe batterier er 10 til 25 ar.

Anbefalte tiltak

Vannrgr ma isoleres i kalde rom for & unnga frost og kondens.

Stoppekran ma utbedres.

Vannledninger bgr skiftes i forbindelse med fremtidig oppgradering av vatrom/kjgkken.

ELEKTRISK

Oppsummering

Elektriske anlegget med varierende alder.

Merknad:

-Lgs stikkontakt pa soverom sgr/@st 2. etasje.

-Stedvis Igs/mangelfull festet kabler.

Det er ikke framlagt noen dokumentasjon for utfgrelsen pa anlegget

Austhallet 1

17



18

(samsvarserkleering). Det er et krav at huseier skal oppbevare dokumentasjon pa alle
arbeider utfgrt pa anlegget etter 01.01.1999

Boligen har stedvis eldre el-anlegg uten dokumentasjon, og feil kan ikke utelukkes.
Elektriske anlegg ma jevnlig undersgkes av fagperson, dette ansvaret hviler til enhver
tid pa eier av bygningen.

Normal levetid for elektrisk anlegg er 20 til 40 ar.

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

kompetanse eller lov til & 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. Veer derfor
oppmerksom pa denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll
utfert av registrert elektrovirksomhet.

Anbefalte tiltak

Bolig har elanlegg med varierende alder og uten dokumentasjon. Det bgr gjennomfgres
en utvidet elkontroll av en kvalifisert elektrofaglig person, og ngdvendige tiltak
vurderes deretter.

VARMESENTRAL

Oppsummering

Varmepumpe luft til luft, produksjonsar 2009.

Forventet levetid pa en varmepumpe erca 12 - 15 ar.

Med bakgrunn i alder vil det vaere risiko for feil pa anlegget, eller at anlegget ikke
fungerer optimalt, og som krever utbedring/utskifting.

Ukjent om det oljetank pa eiendommen.

Anbefalte tiltak

Naermere kontroll/service av varmepumpe.

VATROM: 2. ETASJE - BAD

Oppsummering av overflater

Flislagte overflater.

Merknader:

-Gulvet har fall til sluk i dusj, men dette er mindre enn referansenivaet. Noe
vannansamling omliggende slukrist ved spyling. Funksjon ivaretatt med tett dusjnisjen.
-Ujevn montering av flis, stedvis motfall.

-Sprekk i flisfuger i overgang dusjnisje/dgr, ingen registrert "bom".

Normal tid fgr utskifting av vatrom, keramiske fliser pa membran, lettvegg er 10 - 20 ar.
Normal tid fgr reparasjon av keramiske fliser er 5- 15 ar.

Normal tid fgr utskifting av keramiske fliser er 10 - 30 ar.

Anbefalte tiltak overflater

Vatrom fungerer med dagens tilstand, men iht. alder anbefales det montert
dusjkabinett for & unnga ytterligere fuktbelastning i pavente av en oppgradering.
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Oppsummering av membran, tettesjikt og sluk

Med bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet brukstid for tettesjikt er oppbrukt.
Det er ikke synlig tettesjikt rundt rgrfgringer i vegg til servant. Fare for fglgeskader ved
lekkaje/vannsgl.

Ingen spesielle merknader registrert pa synlig opplegg.

Membran synlig fert under klemring.

Tilstandsgrad 2 er satt med bakgrunn i alder pa tettesjikt og derav gkt risiko for
lekkasjer.

Anbefalte tiltak membran, tettesjikt og sluk

Montere tette sjikt omliggende rgrfgringer under servant.

Oppsummering av sanitaerutstyr

Lekkasje i overgang slange/dusjhode i dusjnisjen. Funksjon ivaretatt, anbefales skiftet.
Skadet feste deksel/spyleknapp, funksjon ivaretatt. Anbefales skiftet.

Blandebatteri er ikke dimensjonert for servant, vann spyler ved bruk, dette gker
fuktbelastningen pa servant skap.

Krakelering i servant, ingen registrert lekkasje. Anbefales skiftet pa sikt.

Avskalling speil.

Svelling i sideplate innredning, paregnelig med utskiftning pa sikt.

Det er ikke etablert noen drensapning for synliggjgring av eventuell lekkasje fra
innebygget sisterne, og det er ikke framlagt noen dokumentasjon pa annen godkjent
Igsning. Fare for fglgeskader ved mangelfull lekkasjesikring.

Skuffer i servant skap tar i hverandre, behov for justering for & hindre skade.
Anbefalte tiltak sanitaerutstyr

Skifte deksel spyleknapp.

Skifte blandebatteri tilknyttet servant.

Dokumentasjon av annen godkjent Igsning for innebygget sisterne bgr fremskaffes.
Det bgr vurderes a etablere en waterguard i tilknytning til innebygget sisterne uten
drensapning.

Oppsummering av ventilasjon

Rommet har kun naturlig avtrekk og vil kun veere effektivt ved vind og stgrre
temperaturforskjeller inne og ute.

Tilstandsgrad 2 er satt selv om Igsningen tilfredsstiller forskriften ved byggearet.
Anbefalte tiltak ventilasjon

Opprette mekanisk ventilering.

Det anbefales a etablere tilluft for & tilrettelegge for bedre luftutskifting.
Oppsummering av fukt

Variable fuktverdier i nedre del av vegg i dusjnisjen. Sprekk i enkelte flisfuger, noe
misfarging. Dette tyder normalt sett pa utett membran, ingen registrerte fglgeskade fra
sideliggende konstruksjoner. Anbefaler naermere kontroll.

Anbefalte tiltak fukt

Naermere kontroll av tetthet dusjnisje.

Anbefaler at det monteres dusjkabinett for @ unnga ytterligere fuktbelastning i pavente
av en oppgradering.
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LOVLIGHET
Dagens bruk av boligen er ikke i samsvar med byggegodkjente tegninger.
Det er foretatt mindre endring fra opprinnelig planigsning.

Det er avvik pa krav til remning, dagslysforhold eller takhgyde under 2 meter
Vinduer i kjeller tilfredsstiller ikke krav til remning.

Vindu ma ha minimum bredde pa 50 cm, minimum hgyde 60 cm. Summen av
innvendig bredde + hgyde ma vaere minimum 150 cm til sammen ved full dpning.
Avstand fra gulv til underkant av vindu ma maks veere 1 meter.

Krav kan bli tilfredsstilt ved for eksempel at det monteres/festes fastmontert utstyr
under vindu.

Vinduer pa soverom/kontor er montert hgyere en 1 meter, overordnet remningskrav via
ytterdgr og trapp tilfredsstilt.

Krav til lysforhold er ikke kontrollert.

Dagens krav til dagslysforhold: Vindusglass minst 10% av gulvflate.

Ved endring fra tilleggsdel til hoveddel for bygg oppfert fgr 1.juli 2011 (TEK10) kan
vindu med stg@rrelse som rgmningsvindu godkjennes.

Hgyde kjellerom ca 2,15m

Krav til takhgyde: minimum 2,20 m.

Ved endring fra tilleggsdel til hoveddel for bygg oppfert fgr 1.juli 2011 (TEK10) kan
takhgyde ned til 2

m godkjennes.

Deler av rom og etasjer kan ha lavere takhgyde jfr. skratak.

Dagslysforhold ikke kontrollert.

Dagens krav til dagslysforhold: Vindusglass minst 10% av gulvflate.

Innbo og Igsgre

Bransjens liste over lgsgre og tilbehgr legges til grunn for salget dersom ikke annet
fremkommer av salgsoppgaven. Listen fglger vedlagt salgsoppgaven. Det er full
avtalefrihet om hva som skal fglge med bolig og fritidsbolig ved salg. Hvis hvitevarer
og/eller annet teknisk utstyr medfglger, gis det ingen garantier i forhold til tilstand,
funksjonalitet og levetid pa disse.

Hvitevarer

Kun integrerte hvitevarer pa kjpkken medfglger i handelen. Hvis hvitevarer og/eller
annet teknisk utstyr medfglger, gis det ingen garantier i forhold til tilstand,
funksjonalitet og levetid pa disse.

Parkering
Oppstillingsplass pa egen tomt, samt garasje med elbillader.

Diverse
Areal i salgsoppgaven er hentet fra tilstandsrapporten. Boligens areal oppgis i BRA
(bruksareal), som deles i underkategoriene BRA-i (arealet innenfor boenheten), BRA-e
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(arealet utenfor boenheten(e) og som tilhgrer denne, slik som for eksempel boder hvor
adkomsten er utenfor boenheten), og BRA-b (arealet av innglasset balkong, veranda
eller altan nar denne er tilknyttet boenheten). TBA er arealet av terrasser, apne
balkonger og dpen altan tilknyttet boenheten.

GUA (gulvareal) er ikke maleverdig gulvareal som skyldes skratak og lav
himlingshgyde. GUA oppgis som en sum av BRA og ALH (som er areal med lav
himlingshgyde).

Plantegningene vedlagt i denne salgsoppgaven er ment som illustrasjon og kan avvike
fra de faktiske forhold.

Selger av eiendommen er et forsikringsselskap. Selskapet har overtatt eiendommen i
forbindelse med en reklamasjonssak mellom tidligere kjgper og selger/selgers
forsikringsselskap. Selskapet har ikke bodd i boligen og har ingen eller begrenset
kjennskap til dens kvaliteter og tilstand utover det som fremkommer av innhentede
rapporter. Det forventes at interessenter setter seg ngye inn i vedlagte dokumenter og
at det foretas grundige undersgkelser av eiendommen og sakens dokumenter, gjerne i
samrad med fagkyndig. Det kan forekomme avvik utover de som fremkommer av
vedlagte dokumenter. Det tas forbehold om at vedlagte dokumenter ikke er komplett
og at det kan veere ytterligere avvik.

Eiendommen vil ikke bli ytterligere ryddet eller rengjort fgr salg/overtagelse.

Energi

Oppvarming

Hovedsakelig elektrisk.

lldsted.

Er det rom uten fastmonterte varmekilder pa visning medfglger det heller ikke i
handelen.

Energikarakter
F

Energifarge
Oransje

Info energiklasse

Alle som skal selge eller leie ut eiendom ma som hovedregel energimerke boligen og
fremskaffe en energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstaende bygninger med
bruksareal pa mindre enn 50 m2. Det er eier som plikter & fremlegge energiattest og
eier er selv ansvarlig for at opplysningene er riktige. For ytterligere informasjon se
www.energimerking.no. Dersom eier har energimerket boligen vil komplett energiattest
fas ved henvendelse til megler.
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@konomi

Tot prisant. ekskl. omk.
Kr 3990 000

Kommunale avgifter
Kr 24 991

Kommunale avgifter ar
2025

Info kommunale avgifter
Inkl. vann, avlgp, feie og renovasjon

Formuesverdi primaer
Kr1445818

Formuesverdi primaer ar
2023

Formuesverdi sekundaer
Kr 5783271

Formuesverdi sekundaer ar
2023

Info formuesverdi
Formuesverdi for inntektsaret 2023, ifglge skatteetaten.

Andre utgifter

Utover det som er nevnt under punktet «kkommunale avgifter», palgper kostnader til for
eksempel strgm, fyring/brensel, forsikring, innvendig/utvendig vedlikehold og
abonnement til tv og internett.

Tilbud lanefinansiering

Aktiv Eiendomsmegling samarbeider med sparebankene i Eika Alliansen om formidling
av finansielle tjenester. Ta gjerne kontakt med megler for formidling av et uforpliktende
tilbud om finansiering. Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av
finansielle tjenester.

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 39, bruksnummer 527 i Sandnes kommune.
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Tinglyste heftelser og rettigheter
Pa eiendommen er det tinglyst fglgende heftelser og rettigheter som fglger
eiendommens matrikkel ved overskjgting til ny hjemmelshaver:

1108/39/527:
08.01.1963 - Dokumentnr: 66 - Bestemmelse om gjerde
Grunnavstaelse til gate/vei m.v.

08.01.1963 - Dokumentnr: 66 - Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra:
Knr:1102 Gnr:39 Bnr:171

29.01.1980 - Dokumentnr: 708 - Registrering av grunn
Utskilt fra denne matrikkelenhet:
Knr:1102 Gnr:39 Bnr:1103

01.01.2020 - Dokumentnr: 721654 - Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:1102 Gnr:39 Bnr:527

Ferdigattest/brukstillatelse

| fglge opplysninger fra kommunen foreligger det verken midlertidig brukstillatelse eller
ferdigattest pa eiendommen, og plan- og bygningslovens formelle forutsetning for
lovlig bruk av eiendommen kan derfor ikke dokumenteres.

Som et utgangspunkt skal det foreligge ferdigattest. Det er innfgrt bestemmelser i
plan- og bygningsloven som sier at ferdigattest ikke vil bli gitt for oppfgrte bygg som er
sgkt fgr 1. januar 1998. Det kan dermed ikke sgkes om ferdigattest for slike bygg.
Dette betyr ikke at ulovlig oppf@rte bygg blir lovlige, men bare at byggesaken ikke
lenger skal avsluttes med ferdigattest. Det skal uansett foreligge midlertidig
brukstillatelse. Midlertidig brukstillatelse er en forutsetning for at et tiltak kan tas i
bruk. Manglende midlertidig brukstillatelse betyr da at bygget ikke er lovlig tatt bruk.

Boligen er oppfort i 1963 og det foreligger byggegodkjente tegninger datert 1963 med
byggetillatelse gitt 25.04.1963.

Boligen ble pabygget med 2. etg. hvor det foreligger byggegodkjente tegninger datert
1985 med byggetillatelse gitt 08.03.1985.

Det er videre tilbygget rom i 2. etg. over garasje mot nordgst og det foreligger
byggegodkjente tegninger datert 1993 med byggetillatelse gitt 15.03.1993.
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Det gjgres spesielt oppmerksom pa at deler av rominndeling i boligen avviker fra
opprinnelig godkjente byggetegninger da det i kjeller er innredet rom som i dag brukes
som bad (rom m/saniteerutstyr (NB; ikke sluk i gulv)). Rommet er ikke godkjent som
rom for varig opphold da de pa godkjente bygningstegninger er oppgitt som hobbyrom.
Det er videre etabler gjestetoalett og kjglerom i kjellergang. Disse rom avviker fra
opprinnelig godkjente byggetegninger hvor arealet viser som apent og en del av
gangen, beskrevet som forrom i byggetegninger.

| hovedetasjen er det etablert matbod mellom kjgkken og gang/entre, samt etablert
kontor. | godkjente byggetegninger fra 1985 er kjgkken stgrre og ikke avdelt med rom
og det viser passasje mellom kjgkken og adkomst til gang/entre. Vegg mellom kjgkken
og stue er ogsa apnet opp med apen lgsning.

Kjgper patar seg risikoen bade for fremtidig bruk, og eventuelle palegg relatert til
overnevnte punkter i dette avsnitt, herunder risikoen for om bruken ikke lar seg
godkjenne, og alle kostnadene forbundet med dette.

Vei, vann og avlgp
Offentlig. Kopi av tinglyste avtaler vil bli utlevert ved henvendelse til megler.

Regulerings og arealplaner

Eiendommen er regulert til bolig og ligger innenfor gjeldende reguleringsplan 91108
(Reguleringsplan for ny Rv. 13, Hove - Vatnekrossen), vedtatt dato: 07.04.1998, dato for
siste endring: 07.04.2021. Deler av eiendommen er regulert til frisiktsone (38 kvm) og
felles avkjgrsel (100 kvm). Eiendommen pa gstsiden av Gamle Algardsveien er i
kommuneplanen avsatt til boligomrade. Utbygging av omrdde ma péaregnes da
reguleringsarbeid er igangsatt.

Eiendommen ligger innenfor stgysone Gul sone iht. T-1442 Hensynssone H220 (182
kvm) og stgysone Rgd sone iht. T-1442 Hensynssone H210 (708 kvm) . Ref.
kommuneplanen til Sandnes 2019-2035, ikrafttredelse 15.05.2013 og planforslag
kommuneplan Sandnes 2023-2038.

Adgang til utleie
Det er ikke kjent at det foreligger offentligrettslige regler som er til hinder for at hele
eiendommen leies ut.

Legalpant
Kommunen har legalpant i eiendommen for forfalte krav pa eiendomsskatt, og

kommunale avgifter/gebyrer.

Kommentar bo- og driveplikt
Det er ikke bo- og driveplikt pa eiendommen.

Kommentar konsesjon
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Erverv av eiendommen er konsesjonsfritt.

Kommentar odelsrett
Det er ikke odel pa eiendommen.

Kontraktsgrunnlag

Salgs- og betalingsvilkar

Eiendommen skal overleveres til kjgper i trdad med det som er avtalt. Det er viktig at
kjgper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,
tilstandsrapport og selgers egenerkleering. Kjgper anses kjent med forhold som er
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene
kan ikke pdberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjgper har lest
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til & undersgke eiendommen ngye, gjerne
sammen med fagkyndig, fér bud inngis. Kjgper som velger a kjgpe usett, kan som
hovedregel ikke gjgre gjeldende som mangel noe kjgper burde blitt kjent med ved
undersgkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjgper radfgrer seg med eiendomsmegler eller en
fagkyndig fgr det legges inn bud.

Kjgper har krav pa at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe
saerskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kjgper ma kunne
forvente ut ifra blant annet boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme gjelder
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen som ikke er
rettet i tide pa en tydelig mate, og man ma ga ut fra at opplysningen har virket inn pa
avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og
skader kan ha oppstatt. Slik bruksslitasje ma kjgper regne med, og det kan avdekkes
enkelte forhold etter overtakelse som gjgr utbedringer ngdvendig. Normal slitasje og
skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjgper ma forvente, og vil ikke utgjgre en
mangel.

Boligen kan ogsa ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk stgrrelse. Avviket
ma vaere minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel
dersom selger godtgjer at kjgperen ikke la vekt pa opplysningen, jf. avhendingsloven §
3-3(2).

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning, ma kjgper selv dekke tap/
kostnader opp til et belgp pa kr 10 000 (egenandel). Egenandel kommer fgrst pa tale
nar det er konstatert mangel ved eiendommen.

Hvis kjgper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er’, og selgers ansvar er da
begrenset, jf. avhl. § 3-9, forste ledd 2. pkt. Avhl. § 3-3 (2) fravikes, og hvorvidt et
innendgrs arealavvik karakteriseres som en mangel vurderes etter avhl. § 3-8.
Informasjon om kjgpers undersgkelsesplikt, herunder oppfordringen om & undersgke
eiendommen ngye, gjelder ogsa for kjgpere som ikke anses som forbrukere. Med
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forbrukerkjgp menes kjgp av eiendom nar kjgperen er en fysisk person som ikke
hovedsakelig handler som ledd i neeringsvirksomhet.

Overtakelse
Overtakelse etter naermere avtale med selger.

Dersom annet ikke avtales, sendes skjgte/hjemmelsdokument for tinglysing i etterkant
av overtakelse.

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pé aktiv.no, ved & bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal legge til rette
for en forsvarlig avvikling av budrunden og kan ikke videreformidle bud med en kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken
11:30 anbefaler vi akseptfrist pa minimum 30 minutter. Bud bgr legges inn i god tid fgr
konkurrerende buds akseptfrist utlgper. For gvrig henvises til forbrukerinformasjon om
budgivning i salgsoppgaven. Oppdragsgiver er oppfordret til & ikke ta imot bud direkte
fra budgiver, men & henvise budgiver videre til megler. Som kjgper vil du fa forelagt
kopi av budjournal. Alle bud vil bli gjort kjent for kjgper og selger i handelen. @vrige
budgivere kan be om & fa en kopi av budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pa aktiv.no, ved a bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert bud har en
akseptfrist som muliggjer en forsvarlig avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum
30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til & ikke ta imot bud direkte fra
budgiver, men & henvise budgiver videre til megler.

Opplysningene i salgsoppgaven er godkjent av selger. Alle interessenter oppfordres
imidlertid til grundig besiktigelse av eiendommen, gjerne sammen med fagmann fgr
bud inngis.

Omkostninger kjgpers beskrivelse
3990 000 (Prisantydning)

Omkostninger

99 750 (Dokumentavgift)

260 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
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545 (Tinglysningsgebyr skjgte)
15900 (Boligkjgperforsikring — fem &rs varighet (valgfritt))
2 800 (Boligkjgperforsikring Help Pluss - ett ars varighet (valgfritt))

101 100 (Omkostninger totalt)
117 000 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)
119 800 (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar med Help Pluss)

4091 100 (Totalpris. inkl. omkostninger)

4107 000 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjsperforsikring - fem ars varighet))
4109 800 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar
med Help Pluss))

Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/gebyrer.

Omkostninger kjgpers belgp
Kr101 100

Betalingsbetingelser

Med mindre annet er avtalt forutsettes det at kjppesum inkludert omkostninger er
innbetalt og disponibelt pa meglerforetakets klientkonto innen overtakelse.
Kjspesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/eller fra kjgpers egen
konto i norsk finansinstitusjon.

Hvitvaskingsreglene

Megler har plikt til & gjennomfgre kundetiltak. Hvis kjgper ikke bidrar til at megler far
gjennomfgrt kundetiltak og dette fgrer til at transaksjonen ikke kan gjennomfgres eller
blir forsinket, misligholder kjgper avtalen. Etter 30 dager er misligholdet vesentlig.
Dette gir selger rett til & heve og gjennomfgre dekningssalg for kjgpers regning.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring

Selger har ikke kunnet tegne boligselgerforsikring pa boligen i henhold til vilkar. Selger
har likevel utarbeidet en egenerklaering som kjgper bar gjgre seg kjent med fgr
budgivning.

Boligkjsperforsikring

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om Boligkjgperforsikring og
Boligkjgperforsikring Pluss fra HELP Forsikring AS. Boligkjgperforsikring er en
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det
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oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem arene.
Boligkjgperforsikring Pluss har samme dekning som boligkjgperforsikring, med tillegg
av fullverdig advokathjelp pa viktige rettsomrader i privatlivet. Boligkjgperforsikring
Pluss betales arlig. Les mer om begge forsikringene i vedlagte materiell eller pa
help.no. Det gjgres oppmerksom pa at boligkjsperforsikring kun kan tegnes av
forbruker. Meglerforetaket mottar kr 4 200/4 600/5 000 i kostnadsgodtgjgrelse,
avhengig av boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000 ved salg av Boligkjgperforsikring
Pluss.

Meglers vederlag

Det er avtalt fastpris kr 85 000,- for gjennomfgring av salgsoppdraget. | tillegg er det
avtalt at oppdragsgiver skal dekke tilretteleggingsgebyr kr 19 900,- og oppgjgrshonorar
kr 5 900,- og markedsfagringspakke kr 17 900,-. Meglerforetaket har krav pa & fa dekket
avtalte utlegg i henhold til oppdragsavtale. Dersom handel ikke kommer i stand har
megler krav pa a fa dekket alle sine kostnader i forbindelse med salgsoppdraget. Alle
belgp er inkl. mva.

Oppdragsansvarlig
Andreas Rage
Eiendomsmegler MNEF
andreas.rage@aktiv.no
TIf: 93494115

Ansvarlig megler
Andreas Rage
Eiendomsmegler MNEF
andreas.rage@aktiv.no
TIf: 93494115

Aktiv Eiendomsmegling Jaeren AS, Jernbanegata 5
4340 Bryne
TIf: 517 78 000

Salgsoppgavedato
01.04.2025
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Bolig med stort potensial og mange muligheter. Den romslige tomten tilfgrer eiendommen ekstra kvaliteter.
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Terrasse

Skranet tomt som er pent opparbeidet og kan by pa et solrikt og fint uteomrade.
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Entre/gang, wc, stue/spisestue/kjpkken, bod og kontor.
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Stue/spisestue/kjpkken.
Rom ved kjgkken.
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Gjestetoalett
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TERRASSE

STUE

SPISESTUE

‘ KIBKKEN
=

TERRASSE

KONTOR
SOVEROM

Plantegningen er ikke malbar. Avvik kan forekomme.
Megler/selger tar ikke ansvar for eventuelle feil. \ )
Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan

forekomme. Megler/selger tar ikke ansvar for evt. feil.
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KRYPBOD

APENT NED

HOVEDSOVEROM

‘ GANG
BALKONG [T

- 1 BALKONG

SOVEROM SOVEROM

SOVEROM

KRYPBOD

Plantegningen er ikke malbar. Avvik kan forekomme.
Megler/selger tar ikke ansvar for eventuelle feil. \ ®

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan
forekomme. Megler/selger tar ikke ansvar for evt. feil.
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2. etg: Gang, 3 soverom, kontor og bad.
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2. etg. Gang

2. etg. Balkong
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2. etg. Soverom 1

2. etg. Soverom 2
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2. etg. Soverom 3
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2. etg. Soverom 4

2. etg. Soverom 3
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Bad i andre etasje
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Kjeller: Kjeller entre/vaskerom, gang, kjglerom, bod under trapp, bod, lagerrom, rom m/saniteerutstyr
(NB; ikke sluk i gulv (ikke godkjent)), wc og kjellerstue.

(eI

Kjeller: Bod
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Kjeller Vaskerom/bi-inngang
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Toalett

Rom m/saniteerutstyr (NB;
ikke sluk i gulv, ikke godkjent))
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e STUE
|
BOD
BAD
4 : GANG
VASKEROM

KJOLEROM

Plantegningen er ikke malbar. Avvik kan forekomme.
Megler/selger tar ikke ansvar for eventuelle feil.

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan
forekomme. Megler/selger tar ikke ansvar for evt. feil.

akuv.
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Utvendig bod
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EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Jeeren

Oppdragsnr.

1403240441

Selger 1 navn

HDI, SCOR og NEW LINE v/ Advokat Linda Asklund

Austhallet 1

Poststed

SANDNES 4325
Er det dedsbo?
Nei [] Ja

Avdgdes navn |

Er det salg ved fullmakt?
[ Nei M Ja
Hjemmelshavers navn |Co—Assurandzrene HDI, SCOR og NEWLINE

Har du kjennskap til eiendommen?
Nei [] Ja

Initialer selger: HSONLVALA 1

Document reference: 1403240441



Tilleggskommentar

Selger har ikke bebodd eiendommen og har derfor ikke spesifikk kunnskap om den. Det kan derfor veere skader og andre forhold ved
eiendommen som ikke er spesifikt opplyst. Kjgper oppfordres derfor til & foreta en sezerlig grundig undersgkelse av eiendommen, gjerne med
bistand av teknisk sakkyndig.

Eiendommen selges som ledd i et hevingsoppgjer mellom tidligere kjgper og selger/selgers forsikringsselskap. Selger er et
forsikringsselskap. Selskapet har ikke bebodd boligen og har ingen eller begrenset kjennskap til dens kvaliteter og tilstand utover det som
fremkommer av innhentede rapporter. Det forventes at interessenter setter seg ngye inn i vedlagte dokumenter og at det foretas grundige
undersgkelser av eiendommen i sin helhet. Eiendommen vil ikke bli ytterligere ryddet/ rengjort for overtakelse.

Jeg bekrefter at opplysningene er gitt etter beste skjgnn. Jeg er kjent med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller misvisende
opplysninger om eiendommen, vil forsikringsselskapet kunne sgke hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller redusere sitt ansvar helt
eller delvis, jfr. vilkar for boligselgerforsikring punkt 7.1 og forsikringsavtaleloven kapittel 4.

Jeg er orientert om mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt etter kjgpsloven (aksjeboliger), og om forsikringsgiver sitt
boligselgerforsikringstilbud.

Jeg er klar over at avtale om forsikring er bindende. Jeg er ogsa klar over at premietilbudet fgrst kan paberopes nar boligen er solgt
(budaksept). Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for forsikringsgiver i 6 — seks — maneder fra oppdragsinngaelse med megler.

Etter dette vil premien og forsikringsvilkarene kunne justeres. Nar premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet ma
egenerkleeringsskjemaet signeres pa nytt og eventuelle endringer paferes. Det vil da veere forsikringspremien og forsikringsvilkarene pa ny
signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved fglgende salg:

¢ mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, sasken, eller
¢ mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen og/eller

e nar salget skjer som ledd i sikredes naeringsvirksomhet/er en naeringseiendom

e etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

e ved salg av helars- og fritidsbolig er det krav til at det foreligger tilstandsrapport i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring ogsa i ovennevnte tilfeller.
Dersom forsikringsselskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle.
Ved oppgjersoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 maneder for overtakelse.

Forgvrig oppfordrer selger potensielle kjgpere til &8 undersgke eiendommen grundig, jf avhendigsloven § 3-10 og kjgpsloven § 20
(aksjeboliger).

Gyldig forsikring forutsetter at det for helars- og fritidsbolig foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

] Jeg @nsker boligselgerforsikring, og bekrefter & ha mottatt og lest forsikringsvilkérene og informasjonsbrosjyre til selger i
forbindelse med kjap av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft pa det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene,
begrenset til tolv maneder for overtagelse. Ved oppgjgrsoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter,
begrenset til siste 12 maneder for overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en nzeringseiendom, at den ikke
selges som ledd i naeringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, sasken, eller
mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen. Gyldig forsikring forutsetter at det for helars- og fritidsbolig
foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Forsikringen er ugyldig dersom
den tegnes i strid med forsikringsvilkarene. Jeg er innforstatt med at eiendomsmegleren ikke har fullmakt til & gjgre unntak fra
ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom pa at 8% av total forsikringskostnader honorar til Séderberg & Partners.

] Jeg @nsker ikke boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg & kjape slik forsikring.

Jeg kan ikke kjape boligselgerforsikring ihht vilkar.

Initialer selger: HSONLVALA
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Austhallet 1
4325 SANDNES

Tilstandsrapport
Eierskifte

Boligtype: Enebolig
Byggear: 1963
BRA: 258 m?
BRA-i: 232 m?

Samlet vurdering

TG-0 TG-1 TG-2 TG-3 TG-IU

& Supertakst

GNR: 39 BNR: 527

Kare Vatland KV@DUOTAKST.NO Austhallet 1
Duo Takst AS 902 97 450 4325 Sandnes
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dsgradene

TG-2

& Supertakst

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

Tilstandsgrad 1: Mindre eller moderate avvik

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

Tilstandsgrad 2: Bygningsdelen har vesentlige avvik

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

Tilstandsgrad 3: Store eller alvorlige avvik

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

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

Om rapporten

Struktur og referanseniva

Takstrapporten

Dokumentasjon pa
handverkertjenester

Hvordan undersekelsene skal
skje

& Supertakst

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

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

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

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

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

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

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

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

Supertakst AS samarbeider med Vendu AS, som utvikler tienester som bidrar til en trygg bolighandel og et
beerekraftig bolighold. For & kunne gjere dette benyttes det tilstands - og eiendomsinformasjon fra
rapporten. Les mer om tjenestene og fa tilgang til & avsta fra bruk av dine data ved & ga til denne
nettsiden: https://samtykke.vendu.no/26015

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

Med mindre det fremgar at et rom eller en bygningsdel skal undersekes med malinger, at det skal bores
hull, at det skal stikkes i treverk eller annet, skal den bygningssakkyndige basere sine undersekelser pa det
som er synlig. Den bygningssakkyndige skal flytte pa tepper, mgbler og annet inventar nar det er
ngdvendig for & komme til det rommet eller den bygningsdelen som skal undersekes. Dette gjelder likevel
ikke for seerlig tunge mebler og inventar, nar disse ikke skjuler vesentlige installasjoner eller innretninger, og
det heller ikke er andre grunner til & mistenke at flytting vil kunne avdekke vesentlige forhold.
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Alle bygningsdeler angitt med tilstandsgrad TG2, TG3 eller TGIU (ikke undersekt) er angitt i rapportsammendraget. Ytterligere opplysninger er gitt i hovedrapporten.

Bygningsdeler med TG3

Drenering

Rom under terreng

& Supertakst

Oppsummering

Antatt normal slitasje drens fra byggearet, ber spyles/vedlikeholdes med jevne mellomrom (ca hvert 10 &r).
Det observeres salt/kalk utslag pa grunnmurens innside. samt hgyere fuktverdier i oppforet gulv i
kjellerstue. Dette er en indikasjon pé at drenering ikke fungerer som tiltenkt, og eller at det oppstar
kondensering grunnet mangelfull ventilering.

Det er ikke synlig utvendig fuktbeskyttelse pa grunnmuren.

Dette var pé& byggetidspunktet ikke vanlig og grunnmuren ble den gang innsatt med tjeere og steinsatt.
Over tid vil steinsettingen tiltettes og dreneringsfunksjonen reduseres.

Int. til tidligere tilstandsrapport var det stedvis synlig grunnmursplast uten topplist.

Manglende topplist vil fere til at overflatevann/regn kan komme mellom mur og grunnmurplast og fere til
fukt i nedre del av vegg. Dette vises som oftes som saltutslag i 4pen vegg.

Teknisk levetid p& drenering er utgatt.

Opplysning gitt ved forrige salg, hente fra tilstandsrapport:

"lf.m. arbeidet med separering av avlepsvann og legging av ny kloakk og vannrer utvendig i 2018 (utfert av
MH Graving; Magnar Husveg)

ble det gravd opp et stykke langs s@rveggen og @st-veggen for & sjekke dreneringen.

Ifelge eier ble det funnet at ok tegl-drensrer ligger i steinsatt greft/fylling mot sokkel med leire rundt.

| felge M. Husveg sa dette greit ut. Det ble gjort noe spyling. Tegl-rerene ble koblet sammen med nytt
separat rer for tak-vann.

Ny drenskum ble montert."

TERRENGFORHOLD
Terrenget omkring boligen er stedvis flatt, deler av tomt faller inn mot grunnmuir.
Int NVE ligger eiendommen UTENFOR aktsomhets omrade for flom

Normal tid fer vedlikehold av drenssystem med drensledninger er 1 - 5 ar.
Normal tid fer utskifting av drenssystem med drensledninger er 20 - 60 ar.

Anbefalte tiltak

Drenering og fuktsikringer fungere ikke tilfredstillende og teknisk levetid er utgatt.

Kjeller som er innredet med utforede vegger og oppforede gulv er i utgangspunktet en risiko konstruksjon.
Det orienteres pé generelt grunnlag at innredete rom under terreng har sterre risiko for skjulte feil og
mangler enn avrige etasjer, vatrom mot yttervegg er seerlig utsatt. Om kjelleren enskes benyttet til
boligformal, anbefales det at grunnmuren avdekkes utvendig, fuktbeskyttes og dreneres pé ny.

Terrenget ma ha fall fra grunnmuren for & sikre god avrenning av overflatevann. Eventuelt ma det utferes
drenerende tiltak i terrenget for & lede overflatevann vekk fra boligen.

Utbedringskostnader: Over 300 000

Oppsummering

Ved fuktmaling i treverk i forbindelse med hulltaking, males et fuktinnhold som er over faregrensen for
utvikling av skader i kjellerstue.

Variable fuktverdier i oppforet gulv i kjellerstue, dette kan tilbakeferes til fuktsikring/drerning, og eller
mangelfull diffusjonsplast og oppsug i gulv.

Det registreres mineralutslag (salt/kalkutsalg) i overflater som er et symptom pa fuktvandring gijennom
grunnmur.
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Balkong, terrasse, platting

& Supertakst

Anbefalte tiltak

Ytterligere undersekelser av konstruksjoner for kartlegging av skadeomfang og arsak anbefales.

Opprette bedre ventilering i bolig generelt.

Deler av paforet yttervegg og oppforet gulv méa utbedres, dette ber utferes i forbindelse med oppgradering
av drenering/fuktsikring.

Utbedringskostnader: 50 000 - 150 000

Oppsummering

2. etasje

Balkong ser/@st

Motfall pa balkong pa ser/est, dette gir gkt fukt belastning pa bygningskonstruksjonen/utkraging i balkong,
ukjent om dette kan tilbakeferes sig.

Paregnelig med utbedring.

1. etasje

Balkong ser/est

Trapp er utidsmessig og er ikke barnesikret i trinn eller med rekkverk.

Rekkverkshgyden er malt til mellom 82cm. Dette er lavere enn dagens forskriftskrav p& 100 cm.

2. etasje

Balkong nord/vest

Balkong er tekket med glassfiber. Glassfiber er emtalig med tanke pé bevegelser i konstruksjonene og
tarker ut over tid. Tekkingen ber kontrolleres regelmessig med tanke pé utettheter. Noe avskalling i
overflater, iht antatt alder m& det parenges oppraderinger for & hindre utettheter.

Terrassedekke montert ovenpa tekking, noe begrense tilkomst for kontroll.

Rekkverksheyden er malt til mellom 95-98cm. Dette er lavere enn dagens forskriftskrav pa 100 cm.

Terrasse sor

-Sterre retningsavvik pa deler av terrassegulv.

Registrert terkesprekker, avskalling og nedbrytning i synlig del av terrassebord og rekkverk. Sng pa
befaringsdagen begrenset tilkomst.

Paregnelig med noe nedbrytning/ujevnheter i treverk/konstruksjoner (seyler, bjelker og reisverk) som stér i
og nzere terrenget.

Registrert rate i deler av takoverbygget terrasse, paregnelig med oppgraderinger.

Takoverbygget er svakt dimensjonert og paregnes forsterket ved utbedring av gvrige forhold.

@vrige platting ikke tilgjengelig for kontroll grunnet snar
Anbefalte tiltak
Rette/utbedre balkong ser/est, anbefales utfert ved utbedring av skadet vindusfasade.

Oppgradere péapekte forhold ift terrasse ser.

Utbedringskostnader: 50 000 - 150 000
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Vinduer og derer Oppsummering
Vinduer og derer med varierende alder og stand. (Hovedsakelig fra byggeéar/1985/2021)
Nedbrytning/avskalling i enkelte overflater/glasslister som er mye utsatt for sol og fuktighet.

Merknader:

-Stedvis rate/nedbrytning/ufagmassig sillikonering i balkongder/terrasederer/vinduer ser/est og nord/vest.
Registrert folgeskade som fukt/soppdannelser, samt noe nedbey/retningsavvik i konstruksjonen.
Tilsvarende registrert i eldre vindu i stue 1 .etasje vest.

Anbefaler naermere gjennomgang av saksdokumenter.

- Stedvis iring/korrodering i beslag/hengsler, paregnelig med behandling, og enkelte justeringer.
-Skadet/lgs pakning omliggende takvindu pé bad 2. etasje, ingen registrert falgeskade. Fare for lekkasje og
kondensering.

-Punkterte glass i balkongderer og vinduer i 2. etasje gang.

Det ble ikke registrert flere punkterte glass pa befaringsdagen, forbehold om dette da synligheten av disse
vil kunne variere med temperatur og lysforhold.

-Kondensering/avskalling/nedbrytning i vinduskarmer, dette skyldes normailt for liten utskiftning av
inneluften. Registrert hayere fuktinnhold og soppdannelser i enkelte vinduer. Ventilering i bolig bar
oppgraderes, og vinduer bar behandles.

-Enkelte vindu lot seg ikke &pne pga limeffekt fra maling mellom karm og vindusramme.

-Vindu p& soverom 1 .etasje lot seg ikke pne grunnet skap montert foran vindu.

-Manglende tetting omliggende vindu og ytterder i kjellerhals. Fare for fuktskader og skadedyr.

Eldre vinduer anbefales skiftes pa kortere sikt.

Normal tid fer utskifting av stalvinduer/ aluminiums vinduer er 30 - 50 ar.
Normal tid fer kontroll og justering av vinduer, hengslede er 2 - 8 ar.
Normal tid fer utskifting av trevindu er 20 - 60 &r.

Normal tid fer kontroll og justering av trederer er 2 - 8 &r.
Normal tid fer utskifting av trederer og aluminiums derer er 20 - 40 &r.

Anbefalte tiltak

Overflatebehandlinger ma paregnes.

Justeringer/smering anbefales.

Utskifting av skadet og slitte vinduer ma paregnes hovedsakelig fasade ser/@st og nord/vest.
Punkterte glass ber skiftes, alternativt vurdere 8 skifte hele vinduet som kan vaere gunstig ut fra et
energigkonomisk synspunkt.

Utbedringskostnader: Over 300 000

Yttervegger Oppsummering

Utvendig kledning fra 1985.

Merknader:

-Registrert stedvis nedbrytning og terkesprekker i utvendig treverk og kledning som er mye utsatt for sol
og fuktighet. Paregnelig med sterre utskiftning ved reparasjon av vindu/der fasade ser/est og nord/vest.
Salutslag i fuger omliggende peis. Dette kan tilbakeferes til at pipe trekker fukt. Anbefaler behandling og
naermere kontroll av yttervegg.

-Det registreres stedvis misfarging/ sverte sopp i overflater pa fasader.

-Musetetting utvendig er stedvis utilstrekkelig, fare for at skadedyr/gnagere skal komme inn i bygningen.
Anbefales utbedret med musekoster eller perforert beslag. (Registrert bruk av netting

- Enkelte riss/sprekker i grunnmur er paregnelig normalt og skyldes i hovedsak terkesprekker i betongen
(svinnriss).

-Det er ikke registrert luftespalte i teglsteinforblending.

Om utluftingen mellom vegg og forblending ikke er tilstrekkelig vil det kunne oppstéa fukt og rateskader i
treveggen. Det ber vaere en avstand pa 5 cm med god lufting i topp og gode drenshull i nedre skift.
-Sprekk i teglsteinmur i overgang bolig/vegg overbygget terrasse.

-Manglende beslag i overgang grunnmur/teglstein, fare for lekkasje.

Normal tid fer beising av trekledning eller laft, beiset er 2 - 6 ar.
Normal tid fer dekkbeising av trekledning eller laft, dekkbeiset er 4 - 8 &r.
Normal tid fer maling av trekledning eller laft, malt er 6 - 12 &r.
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Utstyr pa tak

& Supertakst

Anbefalte tiltak

Rengjering og overflatebehandling méa péregnes.

Det ber foretas tiltak for & bedre lufting av kledningen.

Det anbefales & utbedre musetetting bak kledning.

Deler av kledning ma péregnes skiftet i forbindelse med utskiftning av skadet vindu og vegg/gulv
konstruksjon.

Utbedringskostnader: 50 000 - 150 000

Oppsummering

Det er ikke etablert noen sngfanger pa taket. Fare for personskader.

Anbefalte tiltak

Snefanger anbefales etablert for god personsikkerhet.

Utbedringskostnader: 10 000 - 50 000
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Etasjeskille og gulv pa grunn

Kjokken

& Supertakst

Oppsummering

Registrert fukt/heyere fuktinnhold i toppdekker omliggende balkong/terrassederer/vinduer ser/est og
nord/vest, samt oppforet gulv i kjeller. Dette skyldes utett konstruksjon, samt mangelfull
fuktsikring/drenering.

Registrert nedbrytning/soppdannelser i overgang bjelkender ved inspeksjonsluke sgr/ast.

Det er paregnelig normalt med noe rateskader og nedbrytninger i bjelkeender og svill som er montert pa
grunnmur, dette som felge av fukt fra grunnmuren og tidligere utettheter fra vinduer og veggliv utvendig.
Anbefaler naermere gjennomgang av saksdokumenter.

Etasjeskillet er ikke innbefattet i forskrift til avhendingsloven, etasjeskillet er likevel vurdert, og det er satt
tilstandsgrad i denne rapport.

Overflater med varierende alder og stand.

Noe brukslitasje i deler av gulv, vegg og himling, paregnelig normalt ift. alder.

Stedvis knirk/spenninger i overflater, listverk/fuger er stedvis ikke tilstrekkelig festet/avsluttet.

Gliper i eldre del av toppdekker, steder ikke montert i anbefalt forband, lzse lameller ved ytterder 1. etasje.
Ikke neermere beskrevet i rapport.

Det mé paregnes retting av enkelte deler av konstruksjoner, samt oppgradering av innvendige overflater,
dette méa stedvis gjennomferes i samband med utvendig oppgradering.

Det er registrert flyvehull etter treskadeinsekter i bjelkelag, uvisst om det er aktivitet. Treverket anbefales
behandlet.

Ujevnheter i gulv er paregnelig normalt i trebjelkelag da krymping og nedbey i trevirke varierer, men da
spesielt rundt pipe, da denne i dette tilfellet er utkraget i etasjeskille.

Ujevnheter i gulv er paregnelig normalt i stedstegpte gulv. Ukjent om det er montert diffusjonstetting i gulv
mot grunn. Registrert saltutslag, heyere fuktverdier i oppforet gulv i kjeller. Kommentert under grunn.

Det ble stedvis registrert knirk og retningsavvik pa etasjeskiller. Dette er ikke uvanlig for boliger av sddan
alder, og skyldes normalt noe underdimensjonering/ ujevn dimensjonering av materialer. Dette kan ogsé
skylde mangelfull dimensjonering ved renovering.

Enkel nivellering

2. etasje

Ved enkel nivellering registreres ca 20 mm avvik total planhet pa soverom ser/st.
Ved enkel nivellering registreres det ca 18 mm avvik lokal planhet gulv 2m i gang.
Ved enkel nivellering registreres ca 26 mm avvik total planhet pa soverom ser/est.
Ved enkel nivellering registreres ca 7 mm avvik total planhet pa soverom nord/est.

1. etasje

Ved enkel nivellering registreres ca 30 mm avvik total planhet i stue.

Ved enkel nivellering registreres det ca 18 mm avvik lokal planhet gulv 1 m omliggende saylepunkt ser/@st.
Tegn pa nedbey som felge av mangelfull dimmensjonering.

Ved enkel nivellering registreres ca 30 mm avvik total planhet i stue.

Sterre lokal retningssvvik i bod rom.

Kjeller
Ved enkel nivellering registreres det ca 35 mm avvik lokal planhet gulv 2m i gang.
Ved enkel nivellering registreres ca 16 mm avvik total planhet i kjellerstue.

Anbefalte tiltak

Det mé paregnes retting av konstruksjoner og oppgradering av innvendige overflater, dette m&
gjennomfgares i forbindelse med utvendig vedlikehold/oppgradering.
Tiltak og kostnads beskrivelser er naermere beskrevet i saksdokumenter.

Utbedringskostnader: 150 000 - 300 000

Oppsummering av avtrekk
Avtrekksvifte antatt montert ved skiftet av kjgkken. Synes & fungere tilfredstillende.

Avkast ikke tilstrekkelig festet pa befaringsdagen, dette ferer til manglende avsug og misfarging/fett i skap.

Anbefalte tiltak avtrekk

Koble/feste avkast til avtrekksvifte.

Utbedringskostnader ventilasjon: Under 10 000
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Toalettrom: Kjeller

Avlgpsror

& Supertakst

Oppsummering

Rommet mangler ventilering og det er ikke etablert til luft. Fare for kondenserings skader.

"Treg" oppsamling av vann i sisternen.

Ujevn laminatgulv omliggende innredning/yttervegg, hayere fuktutslag. Anbefaler naerer kontroll/utbedring.
Blandebatteri koblet feil varmt/kaldt.

Anbefalte tiltak

Opprette mekanisk ventilering, samt tilluftspalte der.
Kontroll/utbedring av flottar/pakning.
Neerere kontroll/utbedring av regisitrert fuktskadet gulv.

Utbedringskostnader: 10 000 - 50 000

Oppsummering

Bygningens avlgpsrer med varierende alder.

Avlgpsanlegg fra byggedaret har nddd en hey alder og skader / lekkasjer kan oppsta.

Int. tidligere tilstandsrapport ble det registrert tilbakeslag i vaskerom ved ett par anledninger fer 2013. Det
ble da montert innvendig epoxy strempe - Rer hab as.

| ettertid har det forekommet flere tilbakeslag.

Merknader gitt av rerlegger:

"Avlgpsrer p& vaskerommet mellom sluk og oppstikk har trolig feilkobling. Dvs at ved staging fra sluk s& gar
spyledyse opp, og

ved spyling fra stagepunkt s& kommer denne opp i sluk. Trolig 88* gren som er brukt. Dette gir dérlig flyt
og ferer til tette ror.

Avigpsrer 10mm under wc i Kjelleren er feilkappet. Klosettstuss som var lgs, kan forérsake lukt og i ytterste
tiffeller med

tilbakeslag av spillvann, og kan gdelegge gulv ved at spillvann flyter ut. Anbefaler enten a lime et rer 10mm
for & fa dette tett,

alternativet er & hugge opp gulv og skifte rerdel. Da muffe med pakning mangler. Avlepsrer var tett utover
1Bmeter, matte

derfor tilkalle spylebil.

| selve inspeksjonsrapporten har man ca 6m fra utvendig stakekum pépekt sedimenter i et grenrer, som
man antar har 8rsak i

"grader" eller mangler ved oppfresing av grenreret, etter rehabilitering/legging av stremte i bunnledningen.”
For neermere beskrivelser og reparasjonskostnader se dokumentasjon.

Ledningsnett
Normal levetid for avlepsledninger av plast er 25 til 75 &r.
Normal levetid p& avlepsledninger av stepejern er 30 til 40 &r.

Lufting av kloakk over tak er ikke pavist. Det er foretatt en test med nedspyling i klosett samtidig med sjekk
av vannstand i sluk og hvor ingen endring registreres. Lufting av kloakk vurderes med bakgrunn i dette &
veere ivaretatt.

Innvendige avlgpsrer av typen soil ma paregnes utskiftet pa sikt, da det innvendige tverrsnittet reduseres
over tid som felge av rust og til tettinger.

-Normal levetid pa aviepsledninger av stgpejern er 30 til 40 &r.

Kontrollen er avgrenset til innvendig og stopper ved sluket/etasjeskille.

Anbefalte tiltak

Oppgradere registrerte skader.
Ved eventuelle oppgraderinger av vatrom/kjekken vil det vaere hensiktsmessig & skifte avlepsrer.

Utbedringskostnader: 150 000 - 300 000
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Ventilasjon

Vatrom: Vaskerom - Kjeller

Qvrig: Skorstein over tak

Grunnmur og fundament

& Supertakst

Oppsummering

Bygningen har hovedsakelig naturlig ventilasjon, utluftning er basert pa ventilering via
vindusventiler/veggventiler, dette er ikke tilstrekkelig ift. bruksbelastning.

Kondensering/nedbrytning i enkelte vinduskarmer, dette skyldes normalt for liten utskiftning av inneluften.
Det er stedvis manglende tilluftspalte ved derer slik at ventileringen av boenheten ikke fungerer som
tiltenkt.

Enkelte rom mangler ventilering, dette ferer til kondensering, hayere fuktverdier i treverk.

Anbefalte tiltak

Mekanisk ventilasjon og flere klaffventiler.
Tilluftspalte ved derer anbefales etablert for optimal ventilering.

Utbedringskostnader: 10 000 - 50 000

Oppsummering

Rommet (membran) er bygget etter forskriftskrav fer 1997 og gis dermed automatisk tilstandsgrad 3
basert pa alder og forventet levetid.

Flis p& gulv, sokkel flis og panel pa vegg.

Utstyr: Utslagsvask i innredning, overskap og vannuttak for vaskemaskin.

Naturlig avtrekk.

Ca 10 mm fall fra gulv ved der til gulv ved sluk.

Ca 13-16 mm dgrterskel, ikke synlig oppbrett av membran.

Overflater/utstyr er noe slitt, og stedsvis ufagmessig utfort.
-Det ble ikke registrert fukt ved overflate malinger i vatsonen.
-Hulltaking er foretatt mot yttervegg/vatsone uten & pavise avvik.

Merknader:

-Hoydeforskjell mellom topp sluk til topp gulv ved der er under 25mm.

-Ujevn montering av flis, avskalling i overflater, stedvis "bom", manglende dekning/heft av fliselim.
-Stedvis noe brukslitasje overflate innredning, enkelte fronter behgver justering. Benkeplate er ikke festet.

Anbefalte tiltak

Vatrom tilfredsstiller ikke dagens krav til tetthet og mé paregnes oppgradert pé kortere sikt.

Utbedringskostnader: 50 000 - 150 000

Oppsummering

Stedvis sprekk i teglstein og fuge over tak/utvendig, pipe og bly over tak mangler behandling, fare for
lekkasjer.
Registrert saltutslag i enkelte fuger, dette er tegn pa at pipe trekker fukt.

Anbefalte tiltak

Det anbefales jevnlig impregnering/behandling for & unngé utettheter (hvert 5. &r). Eventuelt montering av
pipebeslag.

Utbedringskostnader: Under 10 000

Bygningsdeler med TG2

Oppsummering

Enkelte riss/sprekker i grunnmur er paregnelig normalt og skyldes i hovedsak terkesprekker i betongen
(svinnriss). Stedvis avskalling i maling, over tid vil det kunne forekomme noe avskalninger i pussen.
Det ble ikke registrert tegn til setninger eller utstabil grunn.
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Loft (konstruksjonsoppbygging)

Takkonstruksjon

Taktekking

& Supertakst

Anbefalte tiltak

Det anbefales & foreta en gjenpussing av sprekker i grunnmur, slik at forholdet kan observeres over tid,
med tanke p& om dette er under utvikling eller er stabilt.

Oppsummering

Stedvis manglende isolasjon, diffusjonstetting mot kaldt kott, dette sker varmetapet og sterre
kondensering vil kunne oppsta ved bruksendring.

Deler av yttertak kott er isolert med isolasjon uten vindtetting/diffusjon, anbefaler naermer kontroll av
konstruksjonsoppbygging.

Registrert museaktivitet i kott, anbefaler utbedring av utvendig musetetting.

Montert netting ved takfot i kott, ukjent om dette skyldes skadedyr, og eller fugler.

Takkonstruksjon synes ikke tilstrekkelig luftet med spalter ned takfot. Fare for kondenseringsskader ved
bruksendring.

Generell info:

Himling 2. etasje og yttertak uten kaldt loft, som i dette tilfellet, kan veere spesielt utsatte nar det gjelder
kondensering.

Dette er avhengig av om det er benyttet tilstrekkelig med plast innvendig og at denne har klemte skjater.
Det er videre viktig at tak er tilstrekkelig isolert og at taket er tilstrekkelig luftet/utluftet utvendig.

Anbefalte tiltak

Neermere kontroll/utbedring av luftespalter i yttertak.
Utbedre manglende isolering/vindtetting mot kaldt kott.

Oppsummering

Det registreres svai/nedbay i takflaten, ingen tegn til konstruksjonsvikt.

Mindre, stedvis mangelfull ventilering ved takfot, sammen med mangelfull ventilering av tak kott vil kunne
fore til kondenseringsskader ved bruksendring.

Registrert noe nedbryting/avskalling i treverk omliggende lufting og takutstikk.

Anbefalte tiltak

Neermere kontroll/utbedring av luftespalter i yttertak.
Opprette storre luftespalter ved takfot.

Oppsummering

Taket er tekket med takstein fra antatt oppbygging (1985).

Ikke inspisert pga. sng, tilstand er satt iht. alder.

Int. alder ma det paregnes noe vedlikehold/rengjering.

Ubehandlet bly i overgang taktekking/pipe, anbefaler behandling for & hindre sprekk og lekkasje.

Normal tid fer omlegging av betongtakstein er 30 - 60 &r.
Normal tid fer utskifting av betongtakstein er 10 - 40 &r.

Anbefalte tiltak

Inspeksjon og vurdering av taktekking anbefales nar forholdene gjer det mulig.
Behandle bly i overgang tekking/pipelap.
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szkken Oppsummering av overflater og innredning

Kjokkeninnredning med hvit slett heyglans fronter og svart laminert benkeplate. Integrerte hvitevarer.
Innredning fremstar i normal stand iht. alder, stedvis noe bruksmerker i overflater.

Int. fremlagt dokumentasjon ble innredning skiftet i 2014.

Merknad:

-Stedvis ujevn, og manglende sillikonering i overgang benkeplate/vegg. Anbefales sillikonert for & hinder
skade fra vannsagl.

-Noe iring i kobberrer, ingen registrerte lekkasjer.

-Ujevn montering av benkeplate, stedvis noe misfarging i overflater. Ingen umiddelbar behov for tiltak.
-Enkelte fronter har behov for mindre justering.

-Begynnende svelling underside benkeplate ved oppvask, samt bunnplate under frys. Ingen registrert fukt.

Generell info:

Avlgpsrer under kjekkenvask ber etter strammes med jevne mellomrom, dette fordi disse over tid glir fra
hverandre ved bruk av varmt og kaldt vann, og kan forarsake fuktskade i skap og eventuelt nzerliggende
gulv.

Anbefaler montering av komfyrvakt og waterguard.

Anbefalte tiltak overflater og innredning

Sillikonere i overgang benkeplate/vegg.
Forsegle/impregner svelling i benkeplate.

Toalettrom: 1. etasje Oppsummering
Rommet har etablert naturlig ventilering. Det er ikke etablert tilstrekkelig tilluft.
Iring i reropplegg tilknyttet toalett, ingen registrert lekkasje.
Gliper i toppdekke, ingen utslag pa fukt.
Toalett montert nzer vegg ift. standard.
Begynnende svelling i nedre del av sideplate og bunnplate innredning, dette skyldes vannsal.
Skapder til servant skap behever justering, manglende handtak.
"Treg" oppsamling av vann i sisternen.

Anbefalte tiltak

Opprette mekanisk ventilering, samt tilluftspalte der.
Kontroll/utbedring av flotter/pakning.
Oppgradering av overflater og utstyr méa paregnes pa sikt.

Vannledninger Oppsummering
Vannrgr med varierende alder.
Merknader:
Eldre stoppekran montert i utsparing i gulv i kjellerstue fungerte ikke som tiltenkt.
Vannutkaster er ikke frostsikker. Fare for lekkasje dersom vann ikke blir tilstrekkelig tappet foran
vinter/frost.
-Stedvis iring pa synlig kobberrer.
-Vannrer fra byggearet har nddd en hgyere alder og skader / lekkasjer kan oppsta.

Ledningsnett

Normal levetid for vannledninger av kobber er 25 til 75 &r.
Normal levetid for lodding er 25 til 75 &r.

Normal levetid for tappe batterier er 10 til 25 &r.

Anbefalte tiltak

Vannrer mé isoleres i kalde rom for & unngé frost og kondens.
Stoppekran ma utbedres.
Vannledninger ber skiftes i forbindelse med fremtidig oppgradering av vatrom/kjekken.
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Elektrisk

Varmesentral

Vatrom: 2. etasje - Bad

& Supertakst

Oppsummering

Elektriske anlegget med varierende alder.
Merknad:

-Los stikkontakt p& soverom ser/gst 2. etasje.
-Stedvis les/mangelfull festet kabler.

Det er ikke framlagt noen dokumentasjon for utferelsen pa anlegget (samsvarserkleering). Det er et krav at
huseier skal oppbevare dokumentasjon pa alle arbeider utfert pa anlegget etter 01.011999

Boligen har stedvis eldre el-anlegg uten dokumentasjon, og feil kan ikke utelukkes.

Elektriske anlegg ma jevnlig undersekes av fagperson, dette ansvaret hviler til enhver tid pa eier av
bygningen.

Normal levetid for elektrisk anlegg er 20 til 40 &r.

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spersmal og undersgkelser som forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med en kontroll utfert av offentlig
myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken
kompetanse eller lov til & foreta en slik kontroll. Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og
begrensede kontrollen som forskriften inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler som en slik forenklet
undersakelse ikke vil avdekke. Veer derfor oppmerksom pé denne risikoen, og sgk videre veiledning eller f&
en fullstendig kontroll utfert av registrert elektrovirksomhet.

Anbefalte tiltak

Bolig har elanlegg med varierende alder og uten dokumentasjon. Det ber gjennomfares en utvidet el-
kontroll av en kvalifisert elektrofaglig person, og nedvendige tiltak vurderes deretter.

Oppsummering

Varmepumpe luft til luft, produksjonsér 2009.

Forventet levetid p& en varmepumpe er ca 12 - 15 ar.

Med bakgrunn i alder vil det veere risiko for feil p& anlegget, eller at anlegget ikke fungerer optimalt, og som
krever utbedring/utskifting.

Ukjent om det oljetank pa eiendommen.

Anbefalte tiltak

Neermere kontroll/service av varmepumpe.

Oppsummering av overflater

Flislagte overflater.

Merknader:

-Gulvet har fall til sluk i dusj, men dette er mindre enn referansenivaet. Noe vannansamling omliggende
slukrist ved spyling. Funksjon ivaretatt med tett dusjnisjen.

-Ujevn montering av flis, stedvis motfall.

-Sprekk i flisfuger i overgang dusjnisje/der, ingen registrert "bom".

Normal tid fer utskifting av vatrom, keramiske fliser p& membran, lettvegg er 10 - 20 ar.
Normal tid fer reparasjon av keramiske fliser er 5 - 15 ar.
Normal tid fer utskifting av keramiske fliser er 10 - 30 &r.

Anbefalte tiltak overflater

Vatrom fungerer med dagens tilstand, men iht. alder anbefales det montert dusjkabinett for & unnga
ytterligere fuktbelastning i pavente av en oppgradering.

Austhallet 1, 4325 Sandnes 13 av 46

67



68

& Supertakst

Oppsummering av membran, tettesjikt og sluk

Med bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet brukstid for tettesjikt er oppbrukt.

Det er ikke synlig tettesjikt rundt rerferinger i vegg til servant. Fare for felgeskader ved lekkaje/vannsgl.

Ingen spesielle merknader registrert pa synlig opplegg.
Membran synlig fert under klemring.
Tilstandsgrad 2 er satt med bakgrunn i alder pa tettesjikt og derav ekt risiko for lekkasjer.

Anbefalte tiltak membran, tettesjikt og sluk

Montere tette sjikt omliggende rerferinger under servant.

Oppsummering av saniteerutstyr

Lekkasje i overgang slange/dusjhode i dusjnisjen. Funksjon ivaretatt, anbefales skiftet.

Skadet feste deksel/spyleknapp, funksjon ivaretatt. Anbefales skiftet.

Blandebatteri er ikke dimensjonert for servant, vann spyler ved bruk, dette gker fuktbelastningen pa
servant skap.

Krakelering i servant, ingen registrert lekkasje. Anbefales skiftet pa sikt.

Avskalling speil.

Svelling i sideplate innredning, paregnelig med utskiftning pa sikt.

Det er ikke etablert noen drensdpning for synliggjering av eventuell lekkasje fra innebygget sisterne, og det
er ikke framlagt noen dokumentasjon p& annen godkjent Igsning. Fare for felgeskader ved mangelfull
lekkasjesikring.

Skuffer i servant skap tar i hverandre, behov for justering for & hindre skade.

Anbefalte tiltak sanitaerutstyr

Skifte deksel spyleknapp.

Skifte blandebatteri tilknyttet servant.

Dokumentasjon av annen godkjent lgsning for innebygget sisterne ber fremskaffes.

Det ber vurderes & etablere en waterguard i tilknytning til innebygget sisterne uten drensapning.

Oppsummering av ventilasjon

Rommet har kun naturlig avtrekk og vil kun vaere effektivt ved vind og sterre temperaturforskjeller inne og
ute.
Tilstandsgrad 2 er satt selv om lgsningen tilfredsstiller forskriften ved byggeéret.

Anbefalte tiltak ventilasjon

Opprette mekanisk ventilering.
Det anbefales & etablere tilluft for & tilrettelegge for bedre luftutskifting.

Oppsummering av fukt

Variable fuktverdier i nedre del av vegg i dusjnisjen. Sprekk i enkelte flisfuger, noe misfarging. Dette tyder
normalt sett p& utett membran, ingen registrerte felgeskade fra sideliggende konstruksjoner. Anbefaler
naermere kontroll.

Anbefalte tiltak fukt

Neermere kontroll av tetthet dusjnisje.
Anbefaler at det monteres dusjkabinett for & unnga ytterligere fuktbelastning i pavente av en
oppgradering.
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Lovlighet

& Supertakst

Dagens bruk av boligen er ikke i samsvar med byggegodkjente tegninger

Det er foretatt mindre endring fra opprinnelig planlgsning.

Det er avvik pa krav til remning, dagslysforhold eller takhgyde under 2 meter

Vinduer i Kjeller tilfredsstiller ikke krav til remning.

Vindu mé& ha minimum bredde p& 50 cm, minimum hgyde 60 cm. Summen av innvendig bredde +
heyde ma vaere minimum 150 cm til sammen ved full 4pning.

Avstand fra gulv til underkant av vindu ma maks veere 1 meter.

Krav kan bli tilfredsstilt ved for eksempel at det monteres/festes fastmontert utstyr under vindu.

Vinduer p& soverom/kontor er montert hgyere en 1 meter, overordnet remningskrav via ytterder og
trapp tilfredsstilt.

Krav til lysforhold er ikke kontrollert.

Dagens krav til dagslysforhold: Vindusglass minst 10% av gulvflate.

Ved endring fra tilleggsdel til hoveddel for bygg oppfert fer 1.juli 2011 (TEK10) kan vindu med
starrelse som remningsvindu godkjennes.

Hoyde kjellerom ca 2,15m

Krav til takheyde: minimum 2,20 m.

Ved endring fra tilleggsdel til hoveddel for bygg oppfert fer 1.juli 2011 (TEK10) kan takheyde ned til 2
m godkjennes.

Deler av rom og etasjer kan ha lavere takheyde jfr. skratak.

Dagslysforhold ikke kontrollert.
Dagens krav til dagslysforhold: Vindusglass minst 10% av gulvflate.
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4. Informasjon om oppdraget

Befaringsdato Rapportdato
21.2025 14.3.2025

Hjemmelshavere

Navn: Erik Magnus Ryeng Tilstede ved inspeksjon:  Nei

Navn: Marit Abercrombie Ryeng Tilstede ved inspeksjon:  Nei

Er selgers egenerkleering fremlagt og gjennomgétt av bygningssakkyndig? Nei

Informasjon om bygningssakkyndig

Navn: Kare Vatland Telefon: 902 97 450

117
Firma: Duo Takst AS Epost: KV@DUOTAKST.NO L/ N\ 1aksTAS
Adresse:  Vesthagen 4, 4344 Bryne Rogaland ;

Om bygningssakkyndig:

Duo Takst AS er en etablert takserings bedrift fra Bryne/Jeeren.

Vare ansatte har hgy fagkompetanse innen bygg og lang erfaring i takserings bransjen.

Vi leverer takserings tjenester som tilstandsvurdering, skade, skjgnn, verdi bolig og nserings taksering i hele Rogaland, bade for privat og offentlig sektor.
Vi har ogsé bred kompetanse innen uavhengig kontroll, samt bruk av trykktesting og bygg termografi.

Som medlem av Norsk Takst (NT) er vi underlagt strenge krav til kvalitet for byggesakkyndig, takserings utdannelse og etterutdanning.

Egne premisser:

Det er av takstmann ikke foretatt kontroll mot byggeforskrift og gitt byggetillatelse, ang lyd eller brann krav mellom bygninger.

Merknader tilknyttet enkelte bygningsdeler/konstruksjoner som ikke innbefattes i forskrift til avhendingslova, eksempelvis garasjer, tilleggs bygg, innvendig
derer etc, blir kommentert, men ikke vurdert med tilstand og konsekvens.

Det er flyttet pd mebler/inventar for tilkomst til utsatte bygningsdeler, installasjoner og innretninger.
Det er imidlertid ikke flyttet p& mebler/inventar/tepper etc. som stér i rommene, som kan skjule skader.
Selger har ansvar om & sjekke og opplyse om slike skader i forbindelse med salg.

Rapporten erstatter ikke selgers opplysningsplikt eller kjgpers undersgkelsesplikt ved eierskifte.

Tilstandsrapporten gir en beskrivelse og vurdering av byggverk og bygningsdeler som bygningssakkyndig

har observert, og som har betydning ved eierskifte. Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har

betydning for vurderingen, er ikke bygningssakkyndig sitt ansvar.

Opplysninger om vedlikeholdsarbeid, oppgraderinger og pakostninger som er opplyst i rapporten, er opplysninger som er gitt av selger/selgers
representant, samt innhentet fra tidligere salgsprospekt.

Interessent ber alltid konferer med selger/selgers representant ift. gitt informasjon.

Det skal settes et anslag pa pa utbedringskostnader for alle TG 3 i rapporten

Utbedringskostnadene er et forsiktig anslag basert p& bygningsdelen standard og kvalitet med utgangspunkt i registrert avvik og angitte tiltak i rapporten.
Anslaget er gitt p& generelt grunnlag og mé ikke forveksles med et pristiloud fra en handverker. Det kan foreligge avvik og tiltak som ikke kommer frem av
rapporten. Endelig kostnad avhenger blant annet av valg av standard, og markedspris p& materialer og tjenesteyter.

Informasjon om boligen

Adresse: Austhallet 1, 4325 Sandnes
Kommunenr: 108 Gérdsnr: 39 Bruksnr: 527 Festenr:
Seksjonsnr: Andelsnr: Leilighetsnr:
Byggear: 1963 - Int. byggetillatelse
Boligtype: Enebolig
& Supertakst Austhallet 1, 4325 Sandnes 16 av 46

70



Generell beskrivelse av boligen:

Enebolig oppfert i 1963, ombygget og renovert i 1985.

Bygning som er oppfart med grunnmur og plate i stedstept betong.

Yttervegg i bindingsverk som utvendig kledd med trepaneler/forblendet med teglstein.
Etasjeskiller i trebjelkelag.

Saltak i tre som er tekket med betongtakstein.

Takrenner/nedlep i plast.

Vinduer og derer isolerglass.

Bygningen med varierende alder og stand, stedvis noe utidsmessig ift. dagens krav til standard.
Registrerte anmerkninger er hovedsakelig tilknyttet konstruksjon, teknisk levetid og brukslitasje.

Enkelte konstruksjoner har utgatt sin forventet levetid, og eller har mangler og mé paregnes oppgraderes pa kortere sikt.

Opplysninger ang. vedlikeholdsarbeid, oppgraderinger samt vurderinger tilknyttet deler av tilstand er innhentet fra dokumenter tilknyttet tidligere salg.
Dokumentasjon anbefales gjennomgaétt.

De enkelte vurderinger er nsermere beskrevet i rapport.
Rapport anbefales lest i sin helhet.

Det var sng pé befaring dagen og snadekte overflater er ikke kontrollert.
Paregnelig med naermere kontroll.

Tiltak etter byggear:

Ar Beskrivelse Er det fremlagt dokumentasjon fra handverker?
1985 Bolig ombygd/renovert. Nei
1993 Bolig tilbygd 2. etasje vest. Nei

5. Arealinformasjon

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

Arealet beskriver boligens bruksareal i tre definerte kategorier:

Internt

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

Eksternt BRA Bruksareal av rom som tilherer boenheten med adkomst via fellesarealer eller utvendig adkomst. Veggareal mellom
-e

bruksareal BRA-i og BRA-e legges til BRA-e hvis dette ligger vegg i vegg.

Innglasset TR Innglassede balkong tilknyttet boenheten. Veggareal mellom innglasset balkong og annet bruksareal tillegges areal

balkong i innglasset balkong.

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

Ikke maleverdige arealer som skyldes skrétak eller lav himlingsheyde (ALH) kan opplyses som tilleggsinformasjon. Slike arealer skal ikke oppferes alene,
men skal alltid opplyses sammen med korrekt mélt BRA. BRA og ALH kan summeres, og utgjer boligens gulvareal (GUA).

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

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

Bygning: Enebolig

& Supertakst Austhallet 1, 4325 Sandnes 17 av 46

71



Hovedareal

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

2. etasje 57 57 0 0 1
1. etasje 99 93 6 0 7
Kjeller 82 82 (0] 0 0
Garasje 20 0 20 0] 0
Totalt m? 258 232 26 (o} 18

Fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Beskrivelse P-Rom Beskrivelse S-Rom

2. etasje 57 57 0 Gang, 4 soverom, og bad. - BRA-i (internt bruksareal)

. Entre/gang, wc, stue/spisestue/kjekken og kontor. - BRA-i .
1. etasje 93 89 4 i Bod. - BRA-i (internt bruksareal)
(internt bruksareal)

Kjeller entre/ vaskerom, gang, rom m/saniteerutstyr, wc og  Kjglerom, bod, og lagerrom. BRA-i

Kjell 82 60 22
Jetler kiellerstue. - BRA-i (internt bruksareal) (internt bruksareal)
i Garasje. - BRA-e (eksternt
Garasje 20 0 20
bruksareal)
Totalt m? 252 206 46

Kommentar til arealberegning

Rom benevnelse er iht dagens bruk, uten hensyn til byggeforskriftens krav. Mindre areal avvik kan forekomme grunnet bygningens utforming, samt
manglende godkjente plantegninger pa befaringsdagen.

2. etasje
Balkong @st - 3 m2 - TBA
Balkong vest - 8 m2 - TBA

1. etasje
Balkong @st - 7 m2 - TBA

Trappe repo Kjeller er ikke maleverdig.

Utvendig bod - 6 m2 - BRA-e (eksternt bruksareal)

Merknader:

-Registrert noe nedbrytning/rate i trepanel, hovedsakelig nedre del, paregnelig med noe oppgradering.
Ikke neermere kontrollert eller beskrevet i rapport.
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6. Hovedrapport

61 Drenering

& Supertakst

Type grunnmur? Grunnmur/ringmur
Er det gjennomfert arbeider etter opprinnelig byggear? Ukjent
Er det manglende fuktsikring i form av grunnmursplast p& grunnmur, eller er det ut fra alder Ja

grunn til & anta at dette mangler?

Har drenering n&dd en alder som gir ekt risiko for skader eller felgeskader? Ja
Er det ved innvendig inspeksjon registrert symptom pé nedsatt funksjon eller funksjonssvikt? Ja
Er bygningen utsatt for tilsig av overflatevann (terrengfall inn mot boligen)? Ja
Er kontrollert bortleding av vann fra taknedlep ved grunnmur mangelfull? Ikke kontrollerbart
Oppsummering av drenering TG-3

Antatt normal slitasje drens fra byggedret, ber spyles/vedlikeholdes med jevne mellomrom (ca
hvert 10 &r).

Det observeres salt/kalk utslag pa grunnmurens innside. samt heyere fuktverdier i oppforet gulv i
kjellerstue. Dette er en indikasjon pa at drenering ikke fungerer som tiltenkt, og eller at det oppstar
kondensering grunnet mangelfull ventilering.

Det er ikke synlig utvendig fuktbeskyttelse pa grunnmuren.

Dette var pa byggetidspunktet ikke vanlig og grunnmuren ble den gang innsatt med tjeere og
steinsatt. Over tid vil steinsettingen tiltettes og dreneringsfunksjonen reduseres.

Int. til tidligere tilstandsrapport var det stedvis synlig grunnmursplast uten topplist.

Manglende topplist vil fere til at overflatevann/regn kan komme mellom mur og grunnmurplast og
fere til fukt i nedre del av vegg. Dette vises som oftes som saltutslag i 4pen vegg.

Teknisk levetid pa drenering er utgatt.

Opplysning gitt ved forrige salg, hente fra tilstandsrapport:

"lf.m. arbeidet med separering av avlgpsvann og legging av ny kloakk og vannrer utvendig i 2018
(utfert av MH Graving; Magnar Husveg)

ble det gravd opp et stykke langs s@rveggen og @st-veggen for & sjekke dreneringen.

Ifelge eier ble det funnet at ok tegl-drensrer ligger i steinsatt greft/fylling mot sokkel med leire
rundt.

| felge M. Husveg s& dette greit ut. Det ble gjort noe spyling. Tegl-rerene ble koblet sammen med
nytt separat rer for tak-vann.

Ny drenskum ble montert."

TERRENGFORHOLD
Terrenget omkring boligen er stedvis flatt, deler av tomt faller inn mot grunnmur.

Int NVE ligger eiendommen UTENFOR aktsomhets omrade for flom

Normal tid fer vedlikehold av drenssystem med drensledninger er 1 - 5 &r.
Normal tid fer utskifting av drenssystem med drensledninger er 20 - 60 ar.
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Anbefalte tiltak / ytterligere undersokelser anbefales

Drenering og fuktsikringer fungere ikke tilfredstillende og teknisk levetid er utgatt.

Kjeller som er innredet med utforede vegger og oppforede gulv er i utgangspunktet en risiko
konstruksjon. Det orienteres pa generelt grunnlag at innredete rom under terreng har sterre risiko
for skjulte feil og mangler enn gvrige etasjer, vatrom mot yttervegg er seerlig utsatt. Om kjelleren
enskes benyttet til boligformal, anbefales det at grunnmuren avdekkes utvendig, fuktbeskyttes og
dreneres pa ny.

Terrenget ma ha fall fra grunnmuren for & sikre god avrenning av overflatevann. Eventuelt ma det
utferes drenerende tiltak i terrenget for & lede overflatevann vekk fra boligen.

Utbedringskostnader Over 300 000

6.2 Grunnmur og fundament

Type Fundament/Grunnmur Grunnmur m/kjeller
Type byggegrunn Ukjent byggegrunn
Type grunnmur i Kjeller Betong
Er det pavist sprekker/riss eller skader? Ja
Oppsummering av grunnmur og fundament TG-2

Enkelte riss/sprekker i grunnmur er paregnelig normalt og skyldes i hovedsak terkesprekker i
betongen (svinnriss). Stedvis avskalling i maling, over tid vil det kunne forekomme noe avskalninger
i pussen.

Det ble ikke registrert tegn til setninger eller utstabil grunn.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersekelser anbefales

Det anbefales & foreta en gjenpussing av sprekker i grunnmur, slik at forholdet kan observeres over
tid, med tanke p& om dette er under utvikling eller er stabilt.

6.3 Rom under terreng
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24.8 vektprosent %

6.4 Balkong, terrasse, platting

sor/est

& Supertakst

Type rom under terreng

Er det gjennomfert arbeider etter byggeéar?

Er det foretatt hulltaking i utlektet vegg eller i eventuelt oppforet tregulv?

Er det symptomer pa fuktskade? (se etter skader og foreta fuktmaling)

Er oppholdsrom manglende ventilert?

Oppsummering av rom under terreng

Innredet

Ja

Ja

Ja

Ja

TG-3

Ved fuktmaling i treverk i forbindelse med hulltaking, males et fuktinnhold som er over faregrensen

for utvikling av skader i kjellerstue.

Variable fuktverdier i oppforet gulv i kjellerstue, dette kan tilbakeferes til fuktsikring/drerning, og

eller mangelfull diffusjonsplast og oppsug i gulv.

Det registreres mineralutslag (salt/kalkutsalg) i overflater som er et symptom pa fuktvandring

gjennom grunnmur.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersekelser anbefales

Ytterligere undersekelser av konstruksjoner for kartlegging av skadeomfang og arsak anbefales.

Opprette bedre ventilering i bolig generelt.

Deler av péforet yttervegg og oppforet gulv mé utbedres, dette ber utferes i forbindelse med

oppgradering av drenering/fuktsikring.

Utbedringskostnader 50 000 - 150 000

Type

Er det gjennomfert arbeider etter opprinnelig byggear?

Er det synlig tegn pa skjevheter/konstruksjonssvikt?

Er det tegn pa sopp/rateskader i treverk eller skader i betong?

Er det krav til rekkverk?

Er det avvik pa rekkverksheyde og &pninger i rekkverket i forhold til gjeldene byggteknisk
forskrift p& befaringstidspunktet?

Er balkong / terrassen tekket?

Er det ufullstendig/manglende tettesjikt ved oppkant mot vegg og der?

Austhallet 1, 4325 Sandnes

Balkong

Ja

Ja

Ja

Ja

Ja

Nei
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Oppsummering av balkong, terrasse, platting TG-3

2. etasje

Balkong ser/est

Motfall p& balkong pé ser/est, dette gir gkt fukt belastning pa bygningskonstruksjonen/utkraging i
balkong, ukjent om dette kan tilbakeferes sig.

Paregnelig med utbedring.

1. etasje

Balkong ser/est

Trapp er utidsmessig og er ikke barnesikret i trinn eller med rekkverk.

Rekkverkshayden er mélt til mellom 82cm. Dette er lavere enn dagens forskriftskrav pd 100 cm.

2. etasje

Balkong nord/vest

Balkong er tekket med glassfiber. Glassfiber er emtalig med tanke pa bevegelser i konstruksjonene
og terker ut over tid. Tekkingen ber kontrolleres regelmessig med tanke p& utettheter. Noe
avskalling i overflater, iht antatt alder m& det parenges oppraderinger for & hindre utettheter.
Terrassedekke montert ovenpé tekking, noe begrense tilkomst for kontroll.

Rekkverkshayden er mélt til mellom 95-98cm. Dette er lavere enn dagens forskriftskrav pa 100 cm.

Terrasse ser

-Sterre retningsavvik pa deler av terrassegulv.

Registrert terkesprekker, avskalling og nedbrytning i synlig del av terrassebord og rekkverk. Sng pa
befaringsdagen begrenset tilkomst.

Paregnelig med noe nedbrytning/ujevnheter i treverk/konstruksjoner (seyler, bjelker og reisverk)
som star i og naere terrenget.

Registrert rate i deler av takoverbygget terrasse, paregnelig med oppgraderinger.

Takoverbygget er svakt dimensjonert og paregnes forsterket ved utbedring av evrige forhold.

@vrige platting ikke tilgjengelig for kontroll grunnet sner

Anbefalte tiltak / ytterligere undersekelser anbefales

Rette/utbedre balkong ser/est, anbefales utfert ved utbedring av skadet vindusfasade.
Oppgradere péapekte forhold ift terrasse ser.

Utbedringskostnader 50 000 - 150 000

6.5 Vinduer og derer
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2. etasje -Balkongder
Registrert hayere fuktverdier i derkarm.

& Supertakst

Beskrivelse

Vinduer og derer med med 2-lags glass.

Er det gjennomfert arbeider etter opprinnelig byggear?

Iht. fremlagt dokumentasjon felgende skiftet.
1. etasje

2014-Vindu kjekken

2017 -Skyveder stue

Er det pavist punkterte eller sprukne glass?

Er det pavist veerslitte karmer, fuktskader eller rateskader?

Er det ved stikkprever registrert avvik ved &pne/lukkemekanismen?

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

Oppsummering av vinduer og derer

Vinduer og derer med varierende alder og stand. (Hovedsakelig fra byggeéar/1985/2021)

Ja

Ja

Ja

Ja

Ja

TG-3

Nedbrytning/avskalling i enkelte overflater/glasslister som er mye utsatt for sol og fuktighet.

Merknader:

-Stedvis rate/nedbrytning/ufagmassig sillikonering i balkongder/terrasederer/vinduer ser/est og

nord/vest.

Registrert falgeskade som fukt/soppdannelser, samt noe nedbay/retningsavvik i konstruksjonen.

Tilsvarende registrert i eldre vindu i stue 1 .etasje vest.
Anbefaler naermere gjennomgang av saksdokumenter.

- Stedvis iring/korrodering i beslag/hengsler, paregnelig med behandling, og enkelte justeringer.
-Skadet/lzs pakning omliggende takvindu pé bad 2. etasje, ingen registrert falgeskade. Fare for

lekkasje og kondensering.
-Punkterte glass i balkongderer og vinduer i 2. etasje gang.

Det ble ikke registrert flere punkterte glass pa befaringsdagen, forbehold om dette da synligheten

av disse vil kunne variere med temperatur og lysforhold.

-Kondensering/avskalling/nedbrytning i vinduskarmer, dette skyldes normailt for liten utskiftning av
inneluften. Registrert hayere fuktinnhold og soppdannelser i enkelte vinduer. Ventilering i bolig bar

oppgraderes, og vinduer bgr behandles.
-Enkelte vindu lot seg ikke &pne pga limeffekt fra maling mellom karm og vindusramme.
-Vindu pé soverom 1 .etasje lot seg ikke 8pne grunnet skap montert foran vindu.

-Manglende tetting omliggende vindu og ytterder i kjellerhals. Fare for fuktskader og skadedyr.

Eldre vinduer anbefales skiftes pa kortere sikt.
Normal tid fer utskifting av stalvinduer/ aluminiums vinduer er 30 - 50 &r.
Normal tid fer kontroll og justering av vinduer, hengslede er 2 - 8 &r.

Normal tid fer utskifting av trevindu er 20 - 60 &r.

Normal tid fer kontroll og justering av trederer er 2 - 8 &r.
Normal tid fer utskifting av trederer og aluminiums derer er 20 - 40 &r.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersekelser anbefales

Overflatebehandlinger ma paregnes.
Justeringer/smgring anbefales.

Utskifting av skadet og slitte vinduer ma paregnes hovedsakelig fasade ser/@st og nord/vest.
Punkterte glass ber skiftes, alternativt vurdere & skifte hele vinduet som kan veere gunstig ut fra et

energigkonomisk synspunkt.
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Utbedringskostnader Over 300 000

14

1.etasje - Balkongder
Heyere fuktverdier

l.etasje - stue
Hayere fuktverdier
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6.6 Yttervegger

& Supertakst

Type fasade Liggende kledning, Teglstein, Betong

Er det gjennomfert arbeider etter opprinnelig byggear? Ja

Opplysning gitt ved forrige salg, hente fra tilstandsrapport:
-Kledning skiftet i 1985.

Er det pvist skjevheter/riss/sprekker/setninger? Ja
Er det pavist fuktskade/sopp/réte eller slitt overflate? Ja
Er det liten eller ingen lufting av kledningen? Ja
Er det manglende musetetting i nedkant av kledning/plater? Ja
Oppsummering av yttervegger TG-3

Utvendig kledning fra 1985.

Merknader:

-Registrert stedvis nedbrytning og terkesprekker i utvendig treverk og kledning som er mye utsatt
for sol og fuktighet. Paregnelig med sterre utskiftning ved reparasjon av vindu/der fasade ser/gst
og nord/vest.

Salutslag i fuger omliggende peis. Dette kan tilbakeferes til at pipe trekker fukt. Anbefaler
behandling og naermere kontroll av yttervegg.

-Det registreres stedvis misfarging/ sverte sopp i overflater pa fasader.

-Musetetting utvendig er stedvis utilstrekkelig, fare for at skadedyr/gnagere skal komme inn i
bygningen. Anbefales utbedret med musekoster eller perforert beslag. (Registrert bruk av netting
- Enkelte riss/sprekker i grunnmur er paregnelig normalt og skyldes i hovedsak terkesprekker i
betongen (svinnriss).

-Det er ikke registrert luftespalte i teglsteinforblending.

Om utluftingen mellom vegg og forblending ikke er tilstrekkelig vil det kunne oppsta fukt og
rateskader i treveggen. Det ber veere en avstand p& 5 cm med god lufting i topp og gode drenshull
i nedre skift.

-Sprekk i teglsteinmur i overgang bolig/vegg overbygget terrasse.

-Manglende beslag i overgang grunnmur/teglstein, fare for lekkasje.

Normal tid fer beising av trekledning eller laft, beiset er 2 - 6 &r.
Normal tid fer dekkbeising av trekledning eller laft, dekkbeiset er 4 - 8 ar.
Normal tid fer maling av trekledning eller laft, malt er 6 - 12 &r.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersekelser anbefales

Rengjering og overflatebehandling ma paregnes.

Det ber foretas tiltak for & bedre lufting av kledningen.

Det anbefales & utbedre musetetting bak kledning.

Deler av kledning méa péaregnes skiftet i forbindelse med utskiftning av skadet vindu og vegg/gulv
konstruksjon.

Utbedringskostnader 50 000 - 150 000
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80

Type loft Innredet loft (lukket konstruksjon)

Er loftet innredet etter byggear? Ja
Er det tegn til fukt fra lekkasjer eller kondensering pa overflater? Nei
Er det tegn til sopp/réte eller spor etter skadedyr? Ja
Er det tegn pa utilstrekkelig ventilering av konstruksjonen? Ja
Er det tegn pa utilstrekkelig tetting rundt gjennomferinger i konstruksjonen? Ja
Oppsummering av loft (konstruksjonsoppbygging) TG-2

Stedvis manglende isolasjon, diffusjonstetting mot kaldt kott, dette sker varmetapet og sterre
kondensering vil kunne oppsta ved bruksendring.

Deler av yttertak kott er isolert med isolasjon uten vindtetting/diffusjon, anbefaler naermer kontroll
av konstruksjonsoppbygging.

Registrert museaktivitet i kott, anbefaler utbedring av utvendig musetetting.

Montert netting ved takfot i kott, ukjent om dette skyldes skadedyr, og eller fugler.

Takkonstruksjon synes ikke tilstrekkelig luftet med spalter ned takfot. Fare for kondenseringsskader
ved bruksendring.

Generell info:
kott nord Himling 2. etasje og yttertak uten kaldt loft, som i dette tilfellet, kan veere spesielt utsatte nér det
gjelder kondensering.

Dette er avhengig av om det er benyttet tilstrekkelig med plast innvendig og at denne har klemte
skjoter. Det er videre viktig at tak er tilstrekkelig isolert og at taket er tilstrekkelig luftet/utluftet

utvendig.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersekelser anbefales

Neermere kontroll/utbedring av luftespalter i yttertak.
Utbedre manglende isolering/vindtetting mot kaldt kott.

Kott sor

6.8 Takkon
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Takutstikk ser/est

6.9 Taktekking

Takkonstruksjon Saltak

Inspisert fra Fra bakken
Er det tegn til svanker, skjevheter eller symptom pa konstruksjonssvikt i takflaten? Ja
Er det registrert symptom som tyder pa at takkonstruksjonen er utilstrekkelig luftet? Nei
Oppsummering av takkonstruksjon TG-2

Det registreres svai/nedbgy i takflaten, ingen tegn til konstruksjonsvikt.

Mindre, stedvis mangelfull ventilering ved takfot, ssmmen med mangelfull ventilering av tak kott vil
kunne fore til kondenseringsskader ved bruksendring.

Registrert noe nedbryting/avskalling i treverk omliggende lufting og takutstikk.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersokelser anbefales

Neermere kontroll/utbedring av luftespalter i yttertak.
Opprette storre luftespalter ved takfot.

& Supertakst

Type tekking Betongstein
Inspisert fra Fra bakken
Er det gjennomfert arbeider etter opprinnelig byggear? Ja
Er det skader pa takstein, mosegroing, buler i papp, rust eller bulker i plater? Ikke kontrollert
Er det synlige avvik pa beslag/inndekning rundt pipe og andre takgjennomferinger? Ja
Har tekkingen ndd en alder som gir gkt risiko for skader eller felgeskader? Ja
Oppsummering av taktekking TG-2

Taket er tekket med takstein fra antatt oppbygging (1985).

Ikke inspisert pga. sng, tilstand er satt iht. alder.

Int. alder m& det paregnes noe vedlikehold/rengjering.

Ubehandlet bly i overgang taktekking/pipe, anbefaler behandling for & hindre sprekk og lekkasje.

Normal tid fer omlegging av betongtakstein er 30 - 60 &r.
Normal tid fer utskifting av betongtakstein er 10 - 40 &r.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersekelser anbefales

Inspeksjon og vurdering av taktekking anbefales nér forholdene gjer det mulig.
Behandle bly i overgang tekking/pipelap.
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6.10 Utstyr pa tak

Er det krav til snefanger? Ja
Er det manglende og/eller feil/skader p& snefanger? Ja
Er det krav til stige for adkomst feier? Nei
Oppsummering av utstyr pa tak TG-3

Det er ikke etablert noen snefanger pa taket. Fare for personskader.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersokelser anbefales

Snefanger anbefales etablert for god personsikkerhet.

Utbedringskostnader 10 000 - 50 000

6.11 Etasjeskille og gulv pa grunn

Type Trebjelkelag, Stept gulv p& grunn
Er det pavist nedbay, skjevheter eller svikt i etasjeskille/gulv? Ja
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612 Kjokken

Oppsummering av etasjeskille og gulv pa grunn TG-3

Registrert fukt/heyere fuktinnhold i toppdekker omliggende balkong/terrassederer/vinduer sor/ast
og nord/vest, samt oppforet gulv i kjeller. Dette skyldes utett konstruksjon, samt mangelfull
fuktsikring/drenering.

Registrert nedbrytning/soppdannelser i overgang bjelkender ved inspeksjonsluke ser/ast.

Det er paregnelig normalt med noe rateskader og nedbrytninger i bjelkeender og svill som er
montert p& grunnmur, dette som felge av fukt fra grunnmuren og tidligere utettheter fra vinduer og
veggliv utvendig.

Anbefaler naermere gjennomgang av saksdokumenter.

Etasjeskillet er ikke innbefattet i forskrift til avhendingsloven, etasjeskillet er likevel vurdert, og det er
satt tilstandsgrad i denne rapport.

Overflater med varierende alder og stand.

Noe brukslitasje i deler av gulv, vegg og himling, paregnelig normalt ift. alder.

Stedvis knirk/spenninger i overflater, listverk/fuger er stedvis ikke tilstrekkelig festet/avsluttet.
Gliper i eldre del av toppdekker, steder ikke montert i anbefalt forband, lese lameller ved ytterder 1.
etasje. lkke naermere beskrevet i rapport.

Det mé paregnes retting av enkelte deler av konstruksjoner, samt oppgradering av innvendige
overflater, dette ma stedvis gjennomferes i samband med utvendig oppgradering.

Det er registrert flyvehull etter treskadeinsekter i bjelkelag, uvisst om det er aktivitet. Treverket
anbefales behandlet.

Ujevnheter i gulv er paregnelig normalt i trebjelkelag da krymping og nedbey i trevirke varierer, men
da spesielt rundt pipe, da denne i dette tilfellet er utkraget i etasjeskille.

Ujevnheter i gulv er paregnelig normalt i stedstepte gulv. Ukjent om det er montert diffusjonstetting
i gulv mot grunn. Registrert saltutslag, heyere fuktverdier i oppforet gulv i kjeller. Kommentert under
grunn.

Det ble stedvis registrert knirk og retningsavvik pa etasjeskiller. Dette er ikke uvanlig for boliger av
s&dan alder, og skyldes normalt noe underdimensjonering/ ujevn dimensjonering av materialer.
Dette kan ogsa skylde mangelfull dimensjonering ved renovering.

Enkel nivellering

2. etasje

Ved enkel nivellering registreres ca 20 mm avvik total planhet p& soverom ser/@st.
Ved enkel nivellering registreres det ca 18 mm avvik lokal planhet gulv 2m i gang.
Ved enkel nivellering registreres ca 26 mm avvik total planhet p& soverom ser/@st.
Ved enkel nivellering registreres ca 7 mm avvik total planhet p& soverom nord/est.

1. etasje

Ved enkel nivellering registreres ca 30 mm avvik total planhet i stue.

Ved enkel nivellering registreres det ca 18 mm avvik lokal planhet gulv 1 m omliggende saylepunkt
ser/ost. Tegn pa& nedbey som felge av mangelfull dimmensjonering.

Ved enkel nivellering registreres ca 30 mm avvik total planhet i stue.

Storre lokal retningssvvik i bod rom.

Kjeller

Ved enkel nivellering registreres det ca 35 mm avvik lokal planhet gulv 2m i gang.
Ved enkel nivellering registreres ca 16 mm avvik total planhet i kjellerstue.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersekelser anbefales
Det ma paregnes retting av konstruksjoner og oppgradering av innvendige overflater, dette ma

gjennomfares i forbindelse med utvendig vedlikehold/oppgradering.
Tiltak og kostnads beskrivelser er neermere beskrevet i saksdokumenter.

Utbedringskostnader 150 000 - 300 000

& Supertakst
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Overflater og innredning

Er det pavist fukt /skader rundt vask/kjeleskap/oppvaskmaskin? Nei
Er det pavist skader pa kjgkkeninnredning utover normal slitasje? Nei
Oppsummering av overflater og innredning TG-2

Kjekkeninnredning med hvit slett hayglans fronter og svart laminert benkeplate. Integrerte
hvitevarer.

Innredning fremstar i normal stand iht. alder, stedvis noe bruksmerker i overflater.

Int. fremlagt dokumentasjon ble innredning skiftet i 2014.

Merknad:

-Stedvis ujevn, og manglende sillikonering i overgang benkeplate/vegg. Anbefales sillikonert for &
hinder skade fra vannsel.

-Noe iring i kobberrer, ingen registrerte lekkasjer.

-Ujevn montering av benkeplate, stedvis noe misfarging i overflater. Ingen umiddelbar behov for
tiltak.

-Enkelte fronter har behov for mindre justering.

-Begynnende svelling underside benkeplate ved oppvask, samt bunnplate under frys. Ingen
registrert fukt.

Generell info:

Avlgpsrer under kjgkkenvask ber etter strammes med jevne mellomrom, dette fordi disse over tid
glir fra hverandre ved bruk av varmt og kaldt vann, og kan forarsake fuktskade i skap og eventuelt
neerliggende gulv.

Anbefaler montering av komfyrvakt og waterguard.

Anbefalte tiltak overflater og innredning

Sillikonere i overgang benkeplate/vegg.
Forsegle/impregner svelling i benkeplate.

Avtrekk
Type avtrekk Mekanisk
Er det registrert avvik p& avtrekk? Ja
Oppsummering av avtrekk TG-3

Avtrekksvifte antatt montert ved skiftet av kjekken. Synes & fungere tilfredstillende.
Avkast ikke tilstrekkelig festet pa befaringsdagen, dette ferer til manglende avsug og
misfarging/fett i skap.

Anbefalte tiltak avtrekk

Koble/feste avkast til avtrekksvifte.

Utbedringskostnader avtrekk Under 10 000

613 Lovlighet

Er det manglende samsvar mellom dagens bruk og godkjente byggetegninger? Ja

Det er foretatt mindre endring fra opprinnelig planlgsning.
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614 Toalettrom: 1. etasje

& Supertakst

Er det avdekt forhold som tyder p& at boenhet ikke er delt opp i brannceller etter kravene i Nei
teknisk forskrift?

Er det manglende ferdigattest / midlertidig brukstillatelse? Nei

Er det avvik pa krav til remning, dagslysforhold eller takhayde? Ja

Vinduer i kjeller tilfredsstiller ikke krav til remning.

Vindu m& ha minimum bredde p& 50 cm, minimum hgyde 60 cm. Summen av innvendig bredde +
heayde mé vaere minimum 150 cm til sammen ved full &pning.

Avstand fra gulv til underkant av vindu ma maks veere 1 meter.

Krav kan bli tilfredsstilt ved for eksempel at det monteres/festes fastmontert utstyr under vindu.

Vinduer pé soverom/kontor er montert hayere en 1 meter, overordnet remningskrav via ytterder og
trapp tilfredsstilt.

Krav til lysforhold er ikke kontrollert.

Dagens krav til dagslysforhold: Vindusglass minst 10% av gulvflate.

Ved endring fra tilleggsdel til hoveddel for bygg oppfert fer 1.juli 2011 (TEK10) kan vindu med
sterrelse som remningsvindu godkjennes.

Heyde kjellerom ca 2,15m

Krav til takheyde: minimum 2,20 m.

Ved endring fra tilleggsdel til hoveddel for bygg oppfert fer 1.juli 2011 (TEK10) kan takhgyde ned til 2
m godkjennes.

Deler av rom og etasjer kan ha lavere takheyde jfr. skratak.

Dagslysforhold ikke kontrollert.
Dagens krav til dagslysforhold: Vindusglass minst 10% av gulvflate.

Er det manglende brannslukkingsutstyr og raykvarsler i boligen iht forskrift? Nei

Er det skader p& brannslukkingsutstyr, reykvarsler, eller er apparat eldre enn 10 &r? Nei

Nyere raeykvarslere, brannslukningsapparat fra 2016.
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Er det pavist fukt/skader pa toalettet? Nei

Type ventilasjon Naturlig avtrekk
Er det skader pé& utstyr og innredning? Nei
Er det innebygd sisterne? Nei
Oppsummering av toalettrom TG-2

Rommet har etablert naturlig ventilering. Det er ikke etablert tilstrekkelig tilluft.

Iring i reropplegg tilknyttet toalett, ingen registrert lekkasje.

Gliper i toppdekke, ingen utslag pa fukt.

Toalett montert naer vegg ift. standard.

Begynnende svelling i nedre del av sideplate og bunnplate innredning, dette skyldes vannsgl.
Skapder til servant skap behever justering, manglende handtak.

"Treg" oppsamling av vann i sisternen.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersekelser anbefales

Opprette mekanisk ventilering, samt tilluftspalte der.
Kontroll/utbedring av flotter/pakning.
Oppgradering av overflater og utstyr méa paregnes pa sikt.

Er det pavist fukt/skader pa toalettet? Ja
Type ventilasjon Ingen
Er det skader pa utstyr og innredning? Ja
Er det innebygd sisterne? Nei
Oppsummering av toalettrom TG-3

Rommet mangler ventilering og det er ikke etablert til luft. Fare for kondenserings skader.
"Treg" oppsamling av vann i sisternen.

Ujevn laminatgulv omliggende innredning/yttervegg, hayere fuktutslag. Anbefaler nserer
kontroll/utbedring.

Blandebatteri koblet feil varmt/kaldt.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersekelser anbefales
Opprette mekanisk ventilering, samt tilluftspalte der.

Kontroll/utbedring av flotter/pakning.
Neerere kontroll/utbedring av regisitrert fuktskadet gulv.

Utbedringskostnader 10 000 - 50 000
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6.16 Avlgpsrer

& Supertakst

Type avilgpsrer Plast, Stepejern
Er det gjennomfert arbeider pa anlegget etter byggear? Ja
2018

Int. fremlagt dokumentasjon ble det lagt ny stikkledning i 2018. (kloakk/overflatevann).

Er det manglende lufting av kloakk over tak? Ukjent
Er det sen avrenning fra tappested? Ja
Mangler det stakemuligheter pé avigpsanlegget? Nei
Har avlgpsrer nddd en alder som gir ekt risiko for skader eller felgeskader? Ja
Oppsummering av avlepsrer TG-3

Bygningens avlgpsrer med varierende alder.

Avlgpsanlegg fra byggedret har nddd en hay alder og skader / lekkasjer kan oppsta.

Iht. tidligere tilstandsrapport ble det registrert tilbakeslag i vaskerom ved ett par anledninger for
2013. Det ble da montert innvendig epoxy strempe - Rer hab as.

| ettertid har det forekommet flere tilbakeslag.

Merknader gitt av rerlegger:

"Avlgpsrer pa vaskerommet mellom sluk og oppstikk har trolig feilkobling. Dvs at ved staging fra
sluk s& gér spyledyse opp, og

ved spyling fra stagepunkt s& kommer denne opp i sluk. Trolig 88* gren som er brukt. Dette gir
darlig flyt og ferer til tette ror.

Avigpsrer 110mm under wc i Kjelleren er feilkappet. Klosettstuss som var lgs, kan forarsake lukt og i
ytterste tilfeller med

tilbakeslag av spillvann, og kan adelegge gulv ved at spillvann flyter ut. Anbefaler enten & lime et rer
110mm for & fa dette tett,

alternativet er & hugge opp gulv og skifte rerdel. Da muffe med pakning mangler. Avigpsrer var tett
utover 15meter, matte

derfor tilkalle spylebil.

| selve inspeksjonsrapporten har man ca 6m fra utvendig stakekum papekt sedimenter i et grenrer,
som man antar har arsak i

"grader" eller mangler ved oppfresing av grenreret, etter rehabilitering/legging av stremte i
bunnledningen.”

For neermere beskrivelser og reparasjonskostnader se dokumentasjon.

Ledningsnett
Normal levetid for avigpsledninger av plast er 25 til 75 &r.
Normal levetid p& avigpsledninger av stepejern er 30 til 40 &r.

Lufting av kloakk over tak er ikke pavist. Det er foretatt en test med nedspyling i klosett samtidig
med sjekk av vannstand i sluk og hvor ingen endring registreres. Lufting av kloakk vurderes med
bakgrunn i dette & veere ivaretatt.

Innvendige avlgpsrer av typen soil ma paregnes utskiftet pa sikt, da det innvendige tverrsnittet
reduseres over tid som felge av rust og til tettinger.

-Normal levetid pa avlepsledninger av stgpejern er 30 til 40 ar.

Kontrollen er avgrenset til innvendig og stopper ved sluket/etasjeskille.
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Anbefalte tiltak / ytterligere undersokelser anbefales

Oppgradere registrerte skader.
Ved eventuelle oppgraderinger av vatrom/kjekken vil det vaere hensiktsmessig & skifte aviepsrer.

Utbedringskostnader 150 000 - 300 000

617 Vannledninger

Type anlegg Kobber
Er det utfert arbeider pa anlegget etter byggear? Ja
Har vannrer nddd en alder som gir okt risiko for skader eller felgeskader? Ja
Er det manglende isolering av vannrer hvor det er risiko for frost eller kondens? Ja
Sterre iring pa reropplegg i bod under trapp
Er det registrert tegn til lekkasjer eller skader pa vannrer? Nei
Er det redusert vanntrykk ved preving av to tappesteder samtidig? Nei
Er det manglende tilgjengelighet til stoppekran? Nei
Er det dérlig funksjon pé& stoppekran? Ja
Oppsummering av vannledninger TG-2

Vannregr med varierende alder.

Merknader:

Eldre stoppekran montert i utsparing i gulv i kjellerstue fungerte ikke som tiltenkt.

Vannutkaster er ikke frostsikker. Fare for lekkasje dersom vann ikke blir tilstrekkelig tappet foran
vinter/frost.

-Steduvis iring pa synlig kobberrer.

-Vannrer fra byggedaret har nddd en hgyere alder og skader / lekkasjer kan oppsta.

Ledningsnett

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

Normal levetid for tappe batterier er 10 til 25 ar.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersokelser anbefales

Vannrer mé isoleres i kalde rom for & unnga frost og kondens.
Stoppekran ma utbedres.
Vannledninger ber skiftes i forbindelse med fremtidig oppgradering av vatrom/kjekken.

618 Elektrisk
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Er det foretatt kontroll av det lokale el tilsyn i Igpet av de siste 5 &r Nei

Type sikringer Automatsikringer

Er det gjennomfert arbeider etter opprinnelig byggear? Ja

Iht. fremlagt dokumentasjon ble el-bil lader montert i 2019.
El-anlegg- 1990 - 2020,diverse oppgraderinger av el-anlegg.

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

elektrisk utstyr?

Er kabler utilstrekkelig festet? Ja
Er det tegn til at kabelinnfaringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette? Nei
Spersmal til eier: Lases sikringene ofte ut? Ikke besvart
e Spersmal til eier: Har det veert brann, branntillep eller varmgang i anlegget? Ikke besvart
INELSE 28V 1T

: -

(N Oppsummering av elektrisk TG-2

(BE

= |\ g

: | Elektriske anlegget med varierende alder.

(HE: Merknad:

: -Les stikkontakt pa soverom ser/gst 2. etasje.

4 -Stedvis les/mangelfull festet kabler.

Det er ikke framlagt noen dokumentasjon for utferelsen pé anlegget (samsvarserkleering). Det er et
krav at huseier skal oppbevare dokumentasjon pa alle arbeider utfert pa anlegget etter 01.01.1999
Boligen har stedvis eldre el-anlegg uten dokumentasjon, og feil kan ikke utelukkes.

Elektriske anlegg mé jevnlig undersekes av fagperson, dette ansvaret hviler til enhver tid pé eier av
bygningen.

Normal levetid for elektrisk anlegg er 20 til 40 ar.

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spersmal og undersgkelser som forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med en
kontroll utfert av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en
bygningssakkyndig har verken kompetanse eller lov til & foreta en slik kontroll. 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. Veer derfor oppmerksom pa
denne risikoen, og sek videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll utfert av registrert
elektrovirksomhet.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersokelser anbefales

Bolig har elanlegg med varierende alder og uten dokumentasjon. Det ber gjennomferes en utvidet
el-kontroll av en kvalifisert elektrofaglig person, og nedvendige tiltak vurderes deretter.
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6.19 Varmesentral

Type anlegg Varmepumpe

Er det utfert arbeider pa anlegget etter byggear? Ukjent

Nar var siste service pa anlegget?

Ukjent.
Finnes det oljetank p& eiendommen? Ukjent
Oppsummering av varmesentral TG-2

Varmepumpe luft til luft, produksjonsér 2009.

Forventet levetid p& en varmepumpe er ca 12 - 15 &r.

Med bakgrunn i alder vil det veere risiko for feil p& anlegget, eller at anlegget ikke fungerer optimalt,
og som krever utbedring/utskifting.

Ukjent om det oljetank p& eiendommen.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersokelser anbefales

Neermere kontroll/service av varmepumpe.

6.20 Varmtvannsbereder

Plassering bereder

Bod under trapp

Fundament

Plassert pa gulv

Arstall

2021

Starrelse

2421

Er det manglende lekkasjesikring av bereder? Nei
Er plugg (stepsel) pa berederen brunsvidd? Ikke relevant, fast tilkobling
Er det tegn til lekkasjer fra bereder? Nei
Er bereder over 20 ar? Nei
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6.21 Ventilasjon

Oppsummering av varmtvannsbereder

Bereder fra 2021, ingen spesielle avvik registrert.
Rom uten sluk, vann stopp sensor montert som "pre aksepter lgsning".
Anbefaler at det opprettes bedre ventilering av rom.

Utstyr saniteer installasjoner
Normal levetid for v.v beredere elektrisk er 15 til 25 ar.
Normal levetid for blande ventil for beredere er 10 til 25 ar.

6.22 Vatrom: 2. etasje - Bad

Type ventilering Naturlig ventilasjon

Oppsummering av ventilasjon TG-3

Bygningen har hovedsakelig naturlig ventilasjon, utluftning er basert pa ventilering via
vindusventiler/veggventiler, dette er ikke tilstrekkelig ift. bruksbelastning.
Kondensering/nedbrytning i enkelte vinduskarmer, dette skyldes normalt for liten utskiftning av
inneluften.

Det er stedvis manglende tilluftspalte ved derer slik at ventileringen av boenheten ikke fungerer
som tiltenkt.

Enkelte rom mangler ventilering, dette ferer til kondensering, hayere fuktverdier i treverk.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersokelser anbefales

Mekanisk ventilasjon og flere klaffventiler.
Tilluftspalte ved derer anbefales etablert for optimal ventilering.

Utbedringskostnader 10 000 - 50 000

& Supertakst
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hulltaking fra gang

hulltaking fra sideliggende soverom

& Supertakst

Overflate

Beskrivelse av overflate

Flis pa gulv og vegg(vatsone)

Utstyr: Dusj nisje, vegg hengt toalett, vannuttak for badekar, og servant i innredning.
Naturlig avtrekk

Varmekabler i gulv.

Ca 12 mm fall fra gulv ved der til topp sluk i dusj.

Ca 6 mm fall fra gulv ved der til topp hjelpe sluk.

Ca 45 mm derterskel, synlig oppbrett av membran.

Er det gjennomfert arbeider etter opprinnelig byggear?

Iht. fremlagt dokumentasjon ble vatrom oppgradert i 2009.

Er det pavist avvik i krav om heydeforskjell pa tettesjikt/fall il sluk?

Er det fare for at lekkasjevann fra installasjoner i rommet ikke nar sluket?

Er vindu eller der plassert i vatsone (utsatt for vannsprut)?

Er det gjennomfaringer i vegg/tak mot kald sone?

Er det pavist tegn til kondensdannelse (fukt) ved gjennomfaeringer i vegg/tak mot kald
sone?

Er det registrert riss, sprekker i fuger, bom (hulrom) under flis?

Er det pavist tegn pa sopp/rateskader/fuktskader pa overflater eller skadedyr?

Er det registrert knirk i gulvet?

Oppsummering av overflater

Flislagte overflater.
Merknader:

-Gulvet har fall til sluk i dusj, men dette er mindre enn referansenivaet. Noe vannansamling

omliggende slukrist ved spyling. Funksjon ivaretatt med tett dusjnisjen.
-Ujevn montering av flis, stedvis motfall.
-Sprekk i flisfuger i overgang dusjnisje/der, ingen registrert "bom".

Normal tid fer utskifting av vatrom, keramiske fliser pd membran, lettvegg er 10 - 20 ar.

Normal tid fer reparasjon av keramiske fliser er 5 - 15 ar.
Normal tid fer utskifting av keramiske fliser er 10 - 30 &r.

Anbefalte tiltak overflater

Ja

Ja

Nei

Nei

Ja

Nei

Ja

Ja

TG-2

Vatrom fungerer med dagens tilstand, men iht. alder anbefales det montert dusjkabinett for &

unnga ytterligere fuktbelastning i pavente av en oppgradering.

Membran, tettesjikt og sluk

Er det manglende mulighet for renhold og inspeksjonsmulighet av sluk?

Type sluk
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Er det pavist avvik ved utferelsen av membran/tettesjikt/klemring rundt sluk? Nei

Er det pavist tegn pa utettheter f.eks. rundt rerferinger eller andre overganger? Ja
Er det pavist feil utferelse, feil materialvalg, eller skader i tettesjikt med fare for fuktskade? Ja
Har membran/tettesjikt nddd en alder som gir okt risiko for skader eller falgeskader? Ja
Oppsummering av membran, tettesjikt og sluk TG-2

Med bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet brukstid for tettesjikt er oppbrukt.
Det er ikke synlig tettesjikt rundt rerferinger i vegg til servant. Fare for felgeskader ved
lekkaje/vannsal.

Ingen spesielle merknader registrert pa synlig opplegg.

Membran synlig fert under klemring.
Tilstandsgrad 2 er satt med bakgrunn i alder pa tettesjikt og derav gkt risiko for lekkasjer.

Anbefalte tiltak membran, tettesjikt og sluk

Montere tette sjikt omliggende rerferinger under servant.

Saniteerutstyr
Beskrivelse

Utstyr: Dusj nisje, vegg hengt toalett, vannuttak for badekar, og servant i innredning.

Er det skader pa utstyr og innredning? Ja
Er det innebygd sisterne til klosett? Ja
Er det manglende drenering av lekkasjevann fra innebygd sisterne? Ja
Oppsummering av sanitserutstyr TG-2

Lekkasje i overgang slange/dusjhode i dusjnisjen. Funksjon ivaretatt, anbefales skiftet.
Skadet feste deksel/spyleknapp, funksjon ivaretatt. Anbefales skiftet.

Blandebatteri er ikke dimensjonert for servant, vann spyler ved bruk, dette gker fuktbelastningen
pé& servant skap.

Krakelering i servant, ingen registrert lekkasje. Anbefales skiftet pa sikt.

Avskalling speil.

Svelling i sideplate innredning, paregnelig med utskiftning pa sikt.

Det er ikke etablert noen drensdpning for synliggjering av eventuell lekkasje fra innebygget
sisterne, og det er ikke framlagt noen dokumentasjon pé& annen godkjent lgsning. Fare for
folgeskader ved mangelfull lekkasjesikring.

Skuffer i servant skap tar i hverandre, behov for justering for & hindre skade.

Anbefalte tiltak sanitserutstyr
Skifte deksel spyleknapp.
Skifte blandebatteri tilknyttet servant.

Dokumentasjon av annen godkjent lesning for innebygget sisterne ber fremskaffes.
Det ber vurderes & etablere en waterguard i tilknytning til innebygget sisterne uten drensépning.

Ventilasjon
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Type ventilering Naturlig

Oppsummering av ventilasjon TG-2
Rommet har kun naturlig avtrekk og vil kun veere effektivt ved vind og sterre temperaturforskjeller

inne og ute.
Tilstandsgrad 2 er satt selv om lasningen tilfredsstiller forskriften ved byggearet.

Anbefalte tiltak ventilasjon

Opprette mekanisk ventilering.
Det anbefales & etablere tilluft for & tilrettelegge for bedre luftutskifting.

Fuktmaling
Er det foretatt hulltaking fra tilstatende rom? Ja
Er det registrert fukt eller andre skader ved hulltaking? Nei
Oppsummering av fukt TG-2

Variable fuktverdier i nedre del av vegg i dusjnisjen. Sprekk i enkelte flisfuger, noe misfarging. Dette
tyder normalt sett p& utett membran, ingen registrerte falgeskade fra sideliggende konstruksjoner.
Anbefaler nsermere kontroll.

Anbefalte tiltak fukt
Naermere kontroll av tetthet dusjnisje.

Anbefaler at det monteres dusjkabinett for & unnga ytterligere fuktbelastning i pavente av en
oppgradering.

Dokumentasjon
Fremlagt dokumentasjon Nei

Det foreligger ikke dokumentasjon pa renovering av vatrom.

6.23 Vatrom: Vaskerom - Kjeller
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6.25 Qvrig: Innvendige darer

Det er behov for totalrenovering av vatrommet!

Er det foretatt hulltaking fra tilstatende rom? Nei
Er det pévist indikasjon p& skader/fukt ved bruk av fuktsek/fuktmaling? Nei
Oppsummering av vatrom TG-3

Rommet (membran) er bygget etter forskriftskrav fer 1997 og gis dermed automatisk tilstandsgrad
3 basert pa alder og forventet levetid.

Flis p& gulv, sokkel flis og panel pa vegg.

Utstyr: Utslagsvask i innredning, overskap og vannuttak for vaskemaskin.

Naturlig avtrekk.

Ca 10 mm fall fra gulv ved der til gulv ved sluk.

Ca 13-16 mm derterskel, ikke synlig oppbrett av membran.

Overflater/utstyr er noe slitt, og stedsvis ufagmessig utfert.
-Det ble ikke registrert fukt ved overflate malinger i vatsonen.
-Hulltaking er foretatt mot yttervegg/vatsone uten & pavise avvik.

Merknader:

-Hoydeforskjell mellom topp sluk til topp gulv ved der er under 25mm.

-Ujevn montering av flis, avskalling i overflater, stedvis "bom", manglende dekning/heft av fliselim.
-Stedvis noe brukslitasje overflate innredning, enkelte fronter behaver justering. Benkeplate er ikke
festet.

Anbefalte tiltak

Vatrom tilfredsstiller ikke dagens krav til tetthet og mé paregnes oppgradert pa kortere sikt.

Utbedringskostnader 50 000 - 150 000

Beskrivelse

Kjellertrapp nord/est

Manglende rekkverk p& vange, fare for personskader. Anbefaler montering av rekkverk.
Kjellervange er ikke fuktsikret utvendig, vange trekker fukt.

Noe retningsavvik trinn i trapp, og platting ved trapp, begrenset tilkomst grunnet sne.

& Supertakst

Beskrivelse

Innvendige derer med varierende alder og stand, stedvis noe brukslitasje i overflater og laskasser.
Merknader:

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

- Enkelte derer tilslutter karmer skjevt, paregnelig med justering.

- Ca 190 derer i kjeller, lave ift. dagens standard.

- Skapdgrer i gang er ikke justert/tilpasset.
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6.26 Dvrig: Skorstein over tak

Beskrivelse

Teglsteins pipe

Merknad:

-Setningsriss/sprekk/bom i teglstein tilknyttet peis. Kan skyldes manglende dimensjonering.
Montert stette i underliggende Kjellerstue.

-Bom enkelte lgse fliser omliggende peis/ildsted.

-Kort avstand fra sotluke til brennbart materiell.

Int. opplysning gitt ved forrige salg, ble bly skiftet i 2017.

Oppsummering av evrig TG-3

Stedvis sprekk i teglstein og fuge over tak/utvendig, pipe og bly over tak mangler behandling, fare
for lekkasijer.
Registrert saltutslag i enkelte fuger, dette er tegn pa at pipe trekker fukt.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersekelser anbefales

Det anbefales jevnlig impregnering/behandling for & unnga utettheter (hvert 5. ar). Eventuelt
montering av pipebeslag.

Utbedringskostnader Under 10 000

Beskrivelse

Takrenner og nedlgp av plast, paregnelig med noen smalekkasjer i skjoter.

Merknader:

-Registrert lekkasje i takrenne nord/est, registrert nedbrytning/rate i underliggende vegg tilknyttet
garasje.

Normal tid fer utskifting av takrenner/nedlep i plast er 20 - 30 &r.

Tiltak.

-Utbedre skadet takrenne.

-Oppspyling/kontroll av takrenner og nedlgp anbefales med jevne mellomrom.

6.28 QJvrig: Innvendig trapp
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6.30 @vrig: Rom m/saniteerutstyr

& Supertakst

Beskrivelse

Innvendig trapp til Kjeller fra antatt byggedret, normal brukslitasje i overflater.
Merknader:

-Korte inntrinn, utidsmessig ift. standard.

-Manglende handleper pa vegg.

-Lav heyde i deler av trapp, dagnes krav til fri hgyde er 2 meter.

-Bredde trapp 78cm.

Innvendig trapp til 2. etasje antatt oppfert ved renovering/ombygging i 1985. Overflater trapp synes
oppgradert i overflater i senere tid.

Normal brukslitasje i overflater, stedvis noe bruksmerker, gliper i trinn og handlepere.

Rekkverk 2.etaske malt til 80/90 cm.

Avstand mellom trinn og bord i tilknyttet rekkverk tilfredsstiller ikke dagens krav til barnesikring.
Minstekrav i trinn er 10cm, minstekrav til liggende bord tilknyttet rekkverk er 2 cm.

Beskrivelse

Kjelerom/aggregat er ikke kontrollert av takstmann, kun enkel fuktmaling pé overflater, ingen utslag
pa fukt.

Generell info/anbefaling:

Kjelerom anbefales oppbygget som ett rom i rommet, med nedsenket tak og oppforet gulv og med
lufting rundt hele konstruksjonen.

Konstruksjonen i kjslerommet anbefales pa generelt grunnlag kontrollert med tanke pa faren for
kondensproblematikk.

Int. fremlagt dokumentasjon ble kjeleaggregat skiftet i 2020.
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Beskrivelse

Rom m/saniteerutstyr. Iht. fremlagt dokumentasjon ble rom oppgradert i 2002.
Flis p& gulv og vegg.

Utstyr: Dusjkabinett, og servant i innredning.

Mekanisk avtrekksvifte

Stréleovn

Synlig oppbrett av antatt membran i derterskel.

Merknader:

-Rom har ikke sluk, avlgp fra dusjkabinett gér til sluk i side liggende vatrom. Rom er da pr. definisjon
ikke vatrom.

-Mekanisk avtrekksvifte, defekt.

-Det er ikke tilfredstillende tetting/membran omliggende avlgpsrer under servant eller fra
dusjkabinett. Fare fore skader ved eventuell lekkasje eller vannsol.

-Registrert motfall pa deler av gulv, ved eventuell lekkasje vil det kunne pafere omliggende rom
skade.

-Registrert "skrukketroll" i rom, tegn pa fuktighet.

-Begynnende svelling i nedre del av sideplate innredning og ender pa benkeplate.

-Svimerke i himling over stréleovn.

-Ujevn montering av flis, stedvis sarskade og "bom", manglende dekning/heft av fliselim.
-Dusjder ikke montert pa befaringsdagen.

Tiltak:

Utbedre papekte forhold.

For & tilfredsstille krav til vdtrom mé& rom totalrenoveres og sluk monteres.
Estimert reparasjonskostnad 50 000 - 150 000

6.31 Qvrig: Garasje - 20 m2 - BRA-e (eksternt bruksareal)

Beskrivelse

Garasje oppfert med stedstept plate i betong.

Yttervegger av betongblokker/teglstein og lett bindingsverk som utvendig er kledd med trepanel.
Overliggende boligdel.

Garasjeport i tre.

Merknader:

-Saltutslag yttervegg skyldes fuktinnsig som felge av manglende utvendig behandling av puss,
samt ikke tilstrekkelig utluftning. Anbefaler behandling med diffusjonsédpen maling, samt at det

opprettes bedre ventilering i garasje.

-Nedbrytning/rate i deler av yttervegg i overgang bolig skyldes lekkasje fra taknedlgp/renne.
-Grevstept plate, paregnelig med avretting.

-Iring/korroderinger i skinner og beslag tilknyttet garasjeport.

-Port noe slitt, behov for behandling.

-Manglende inndekning over port, dette kan feres til fuglereir.

-Treverk omliggende port stér i terrenget, dette gir ekt fuktbeslstning, noe nedbrytning registrert.

Det er av takstmann ikke foretatt kontroll mot byggeforskrift og gitt byggetillatelse, ang krav til
brann mellom bolig og garasje.
Vedlikehold og levetid som bolig forevrig.
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6.32 Qvrig: Stettemur

Beskrivelse

Stettemur oppfert i betong, stedvis riss og saltutslag.

Det mangler noe rekkverk i terrenget pa eiendommen, det er krav til rekkverk nar det er
heydeforskjeller hayere enn 50 cm.

Begrenset tilkomst for kontroll grunnet snae pa befaringsdagen.

6.33 Krypkjeller

Tilgjengelighet Ikke relevant
6.34 Stettemur
Tilgjengelighet Ikke relevant
6.35 Renner og nedlgp
Tilgjengelighet Ikke relevant
S Supertakst Austhallet 1, 4325 Sandnes 45 av 46
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6.36 lldsted/Skorstein

Tilgjengelighet Ikke relevant

6.37 Trapp

Tilgjengelighet Ikke relevant

6.38 Vannbaren varme

Tilgjengelighet Ikke relevant
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ENERGIATTEST

Adresse Austhallet 1
Postnummer 4325

Sted SANDNES
Kommunenavn Sandnes
Gardsnummer 39
Bruksnummer 527
Seksjonsnummer —
Andelsnummer =
Festenummer —
Bygningsnummer 9122370
Bruksenhetsnummer HO0101
Merkenummer Energiattest-2025-69581
Dato 21.01.2025

Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket bestar av en energikarakter og en opp-
varmingskarakter, se i figuren. Energimerket

symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-

karakter, og bokstaven viser energikarakter.

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.

Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom-
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og

ikke bruken som bestemmer energikarakteren.
A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

Malt energibruk

Brukeren har valgt a ikke oppgi malt energibruk.
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter
byggeforskriftene vedtatt i 2010 vil normalt fa C.

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.

Grenn farge betyr lav andel el, olje og gass,

mens rgd farge betyr hgy andel el, olje og gass.
Oppvarmingskarakteren skal stimulere til gkt bruk

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fijernvarme.

Om bakgrunnen for beregningene, se
www.enova.no/energimerking.
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Sandnes kommune B ikt

Sandnes Réadhus, tIf, (04) 66 5080 Postboks 583 Krossen, 4301 Sandnes

Hans Petter Rénningen,
Rlgirdsveien,

4300 SANDNES.

EE/akh=39/527 ; den 8, mars 1985

Sak 315/85,

Sgknad v/ark. O0.M, Watne mottatt 12.2.85 om pibyaging av 2. et,
2 agnr., 39 bnr. 527, Austriecs,

o

Bruksareal: 63 m2,
Attester om nabovarsel forellgger.

Bolighuset som idag har flatt tak skal p8bygges. Takform
skal vare sadeltak.

Byggetillatelse gis p& faloende betingelser:
1. Statiske beregninger m? innsendes til codkijenning,

2. Vinduer m? monteres i h.h.t. bygogeforskr. kap. 31 nkt. 3 og
kap. 30 pkt. 76. '

3. Det md monteres rdykvarsler i boligen.
4, Avigpet mid legges om til separatsystemet.

5. Ansvarshavende pd byvgoeplassen md skriftlig oppgis til byg-
ningsrddet ndr arbeidet settes igang, kfr. byon.lovens § 98,

6. Bygningsloven med forskrifter og vedtekter mi falges,
o

nnes Haaland

Vedlegg: 1 byggemelding m/tegn. og sit.plan.
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G Sandnes kommune

BYPLANSJEFEN
Telefon 04 60 54 ol Telefax ob 60 54 37
Hans Petter Rgnningen
Austhallet 1
4300 SANDNES
VAr ref.: OPF/akh 511 93 552 Sandnes, 15.03.1993

Mappenr.: 39-527

D SAK 169/93.

Spknad mottatt 3.3.1993 om oppfering av tilbygg til bolig pa& gnr. 39
bnr. 527, Austratt.

- Bruksareal: 6 m2.

Attester om nabovarsel foreligger.

VEDTAK:

Byggetillatelse gis.

A
¥ V. /* /-
oreke laet~ /‘

/ Johannes Haaland
/ bygningssjef

Saksbeh. 0.P. Flgisand

Vedlegg: 1 byggemelding m/tegning og sit.kart.

Adresse: Postadresse: Postgiro 0814 5684006
RADHUSET Posibol{s 583 Krossen Postgiro for skatt 12110 28
Jeerveien 33 4301 SANDNES Bankgiro 3260.07.01400
4300 SANDNES
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Grunnkart

Eiendom: 39/527
Adresse: Austhallet 1
Dato: 27.12.2024
Sandnes kommune | Malestokk: 1:1000

UTM-32

7 ‘: 7 ," =

N 6526300

<

Det tas forbehold om at det kan forekomme feil, mangler eller avvik i kartet. Spesielt gjelder dette usikre eiendomsgrenser.
Dette kartet kan ikke brukes som erstatning for situasjonskart i byggesaker.
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Tegnforklaring

Tiltak
Wsr 77 BygningTikak
Matrikkelkart
. Grunneiendom

Grense <= 10 cm
7~ Grense <= 30 cm
—""  Grense < 200 cm

VEG
Veg bru
e Overkjgrbart arealavgrensning
-  Annetvegareal
wew="""  Awvgrensning mot annetvegareal
Gang/Sykkelveg

""" Autovern pibro
" Vegdekkekantpi bro
- Vegdekkekantitunnell
— T Midtdeler/Trafikkgy
—  Vegdekkekart

= Kjigrebanekant
-~  Autovern
. Gangfeltavgrensing
T Vegshkulderkant
Veg
Veggreft &pen
Ledningsnett
. Mast
e Sluk
~—r™ Kumlokk
Matrikkel Bygning

Bygning, Boligbygg
Bygning, Boligbyag
Bygning, Andre bygg
Bygning, Andre bygg
Bygning, uten Bygningspunkt
Heydeinformasjon
w7 Hgydekurve Sm
Heydekurve 1m
Forsenkningkumne 1m

Innsjger og vassdrag

Innsjs
Innsjgkant
Elv/Bekk
Kanal/Greft
Ewendomsinformasjon
Abe G&rds- og bruk snummer
Bygningsmessige anlegg
M Annetgjerde
Steingjerde
13 Flaggstang
-~ Trapp

— ™ Lodrettforstgtningsmur
" Skriforstgtningsmur
~ Skjerm

\/ Bru

Adresser

Abe Adressepunkt tekst

Bygninger
— ™ Bygningsdelelinje
" TaksprangBunn
~" ~  Takriss

Takoverbygg

~" =~ Takoverbyggkant
-  Trappinntilbygg, kant
- Veranda

— ~  Bygningslinje
—" " Taksprang

—  Mgnelinje

Stedsnavn og andre tekster
Abe Navn pd samferdsel

Bygningsmessige anlegg
- Veggfrittstiende




Ledningskart N

Eiendom: 39/527 Z
Adresse:  Austhallet 1
Sandnes kommune Dato: 27.12.2024 UTM-32

Malestokk: 1:1000

e \/annledning -—— Overvannsledning O Kum 4 Hydrant

“w = == gpillvannsledning - .- Avlgp felles [J sk

Kartet viser kommunale ledningstraseer (vann og avlgp) der dette finnes. Private stikkledninger tegnes der disse er registrert.
Informasjon hentes fra kommunens digitale ledningskartverk.

~ . 7

N ONorkart 2024 N 6526300

. ﬁ / : SN i % ] /
A \>\ . NN kN I 8
Det tas forbehold om at det kan forekomme feil, mangler eller avvik i kartet. Spesielt gjelder dette usikre eiendomsgrenser.

VA-ledninger kan veere tegnet parallellforskjevet og mange private ledninger mangler i kartet.
Dette kartet kan ikke brukes som erstatning for situasjonskart i byggesaker.
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Reguleringsplankart N

Eiendom: 39/527
Adresse: Austhallet 1
Utskriftsdato: 27.12.2024

Sandnes kommune | Malestokk: 1:1000 UTM-32

N 6526300

B3

000Z1LE 3

Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for omradet og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og omradet omkring.
Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.

Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.

Kartet kan ikke benyttes til andre formal enn det formalet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om andsverk.




Tegnforklaring

Tiltak
W77 BygningTikak
VEG
o Overkjgrbart arealavgrensning

—" Annetvegareal

™ Auvgrensning mot annetvegareal
""" Autovern pibro

" Vegdekkekartps bro

- Vegdekkekantitunnell
" Midtdeler/Trafikksy

Kjgrebanekant
""" Autovern
.~ Gangfeltavgrensing
" Vegskulderkant
Ewendomsinformasjon
T s Eiendomsgrense
I ciendomsteig
Abe G&rds- og bruksnummer
Bygninger
—~ Bygningsdelelinje

—" ™  TaksprangBunn
-~ Takriss
—" ™ Takoverbygg kant
~" =~  Trappinntilbygg, kant
— Veranda
~—"" Bygningslinje
—~" ™ Taksprang
- Mgnelirnje
-  Veggfrittstiende
Adresser
Abe Adressepunkttekst
Reguleringsplan-Byggeomrader (PBL1985 §
P Regulerings- ogbebyggelsesplan - arealbruks
Omrade forboliger med tilhgrende anlegg

Requieringsplan -Landbruksomrder (PBL198.
Omrade forjord- og skogbrk

Reguleringsplan-Offentlige trafikkomrdder (.
P offentlige trafikkomrader
BN Kjgreveg
Annen veggrunn
Gang-/sykkelveg
Gangveg
Reguieringsplan-Friomrader (PBL1985 § 25,
P Friomrdder
P Anleggforlek
Reguieringsplan-Fareomrdder (PBL1985 § 2
.\, . Heyspenningsanlegg (heyspentlinje transfo

Stedsnavn og andre tekster
Abe Navn p& samferdsel

Reguleringsplan-Spesialomrider (PBL1985 §
Anlegg fortelekormmunikasjon
Frisiktsone ved veg
Requileringsplan-Fellesomrdder (PBL1985 § .
O Felles avkjsrsel
WA, Felles gangareal
s Felles parkeringsplass
Felles lekeareal forbam
LA Annetfellesareal forflere eiendormnmer

Regufenngspfan -Kombinerte formdl (PBL198
= o Grense forrestrik sjonsomride

Requ!ermqspian-eebyooe!se 0q anleqq (PBL

Boligbebyggelse
P Lekeplass
Reguleringsplan-Samferdseisanlegg og tekn
P samferdselsanlegg ogteknisk infrastruktur (
Veg
Kjgreveq
Fortau
Gang/sykkelveg
Gangveg/gangareal/gigate
P Annenveggrunn - grentareal
Reguleringspian-Grannstruktur (PBL2008 §1
Friomr.
Reguleringspian-Hensynsoner (PBL2008 §l:
/' /" / » Faresone -Flomfare
N Infrastruktursone - Krav vedrgrende infrastn
S/~ Angitthensynsone - Bevaring natumnilje
Reguieringsplan-Juridiske linjer og punkt PE
i Infrastrukturgrense
Reguleringsplan-Felles for PBL 1985 og 200
& Regulerings- og bebyggelsesplanomride
-~ Planens begrensning
""" Formlsgrense
- Regulerttormtegrense
il Byggegrense
-  Planlagtbebyggelse
w.+"™ Bebyggelse som forutsettes fiemet
i Regulert senterlinje
- Frisiktslinje
—."""  Regulertkantkjsrebane
N Regulert parkeringsfelt
" Regulertfotgjengerfel
~ Regulert stayskjemn
- Milelinje/Avstandslirje
| Stenging av avkjgrsel
- Avkjprsel
Abe Paskriftfeltnavn
Abe Paskrift areal
Abo P3skrift bredde
Abe Paskrift radius
Abe P &skrift kotehgyde
Abe P askrift plantilbehgr
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Kommuneplankart

N
Eiendom: 39/527 A

Adresse: Austhallet 1
Utskriftsdato: 27.12.2024

Sandnes kommune | Malestokk: 1:2000

: r el
N & s 200 TR ) NG
¥ i “7 n T e , ’ NN
— B / - i, % - \!3? / 4
/:f e 'w%ﬁé:"\ I -‘fff?%"- .2 o VA

000Z1E 3

Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for omradet og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og omradet omkring.
Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.

Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.

Kartet kan ikke benyttes til andre formal enn det formalet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om andsverk.




Tegnforklaring

W77 ByaningTikak

Overkjgrbart arealavgrensning
—" " Annetvegareal
=T Auvgrensning mot annetvegareal
""" Autovern pibro
- Vegdekkekantps bro
—t Vegdekkekantitunnell
" Midtdeler/Trafikksy
Kjgrebanekant
~~"_ =~ Autovern
- Gangfeltavgrensing
7 Vegskulderkant
-~ Vegbom
Kommuneplan-Begyggelse og anlegg (PBL2
Boligbebyggelse - niverende
Eiendomsinformasjon
~— Eiendomsgrense
I tiendomsteig
Abe Gards- og bruksnummer

Kommuneplan- Samferdselsanlegg og teknis
Veg-niverende

Kommuneplan-Gronnstruktur (PBL2008 §11
Grgnnstruktur - ndverende
Bygninger
— ™  Bygningsdelelinje
—" " TaksprangBunn
"~ Takriss
—" "~ Takoverbygg kant
— >~  Trappinntilbygg, kant
~" " \Veranda
-~  Bygningslirje
~" Taksprang
— ™ Mgnelinje
—""" \Veggfrittstiende
Kommuneplan-Landbruk-,natur- og friluftsfi
LNFR-areal - nbvarende
Kommunepfan Hensynsoner (PBL2008 §11-.
Faresone - Ras- og skredfare
Faresone - Flomfare
'\ Stgysone - Rgd soneiht. T-1442
7 Angitthensynsone - Hensyn friluftsliv
P Angitthensynsone - Hensyn grénnstruktur

Kommunep!an Linje- og punktsymboler(PBL

-—— Faresone grense

- Sikringsonegrense

o Stg@ysonegrense

oL e Angitthensyngrense

e s Mark agrense
Adresser

Abe Adressepunkttekst

Felles for kommuneplan PBL 1985 og 2008
I Planomride
""" Grenseforarealforml
Sykkelveg - ndverende
T Turvegfturdrag - ndverende

e Kollektivtrase- nSvaerende

e

Stedsnavn og andre tekster
Abe Navn pd sarnferdsel
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Viktig salgsinformasjon

Austhallet 1

Selger av eiendommen er et forsikringsselskap. Selskapet har overtatt eiendommen i forbindelse
med en reklamasjonssak mellom tidligere kjgper og selger/selgers forsikringsselskap.

Reklamasjonssaken var gjenstand for rettslig tvist hvor det ble avsagt dom i henholdsvis tingretten og
lagmannsretten (se dokumentsamling).

Selskapet har ikke bodd i boligen og har ingen eller begrenset kjennskap til dens kvaliteter og tilstand
utover det som fremkommer av innhentede rapporter. Det forventes at interessenter setter seg ngye
inn i vedlagte dokumenter og at det foretas grundige undersgkelser av eiendommen og sakens
dokumenter, gjerne i samrad med fagkyndig.

Det kan forekomme avvik utover de som fremkommer av vedlagte dokumenter. Det tas forbehold
om at vedlagte dokumenter ikke er komplett og at det kan vaere ytterligere avvik.

Eiendommen vil ikke bli ytterligere ryddet eller rengjort f@r salg/overtagelse.
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TILSTANDSRAPPORT EIERSKIFTE

- Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel)

TYPEBOLIG

Selveier Enebolig

ADRESSE

AUSTHALLET 1
4325 SANDNES

SAMLET VURDERING

TGO TG1 TG3 TGIU
RAPPORT UTF@RT AV:
Teft Eiendom AS terje@tefteiendom.no
Terje Tollefsen 91174769

Brannstasjonsveien 8 4312
SANDNES
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Tilstandsgrad 0: Ingen avvik

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

Tilstandsgrad 1: Mindre eller moderate avvik

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

Tilstandsgrad 2: Bygningsdelen har vesentlige avvik

Bygningsdelen skal enten ha feil utfarelse, 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 néar delen er gammel og det er grunn til & varsle om faren for skader pa grunn av
alderen, eller nar det er grunn til & overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller
folgeskader

Tilstandsgrad 3: Store eller alvorlige avvik

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

Tilstandsgrad ikke undersgkt (TGIU) skal kun brukes unntaksvis. Eksempler kan veere snadekket tak
eller krypkjeller uten inspeksjonsmulighet pa undersgkelsestidspunktet; eller

« bygningsdelen eller arealet eller rommet er ikke tilgjengelig for inspeksjon pa tidspunktet for
analysen. Dersom TGIU omfatter seerlig fuktutsatte konstruksjoner, skal dette angis seerlig.

For valg av tilstandsgrad gjelder de kriteriene som kommer frem av den til enhver tid gjeldende
bransjestandarden for teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig.
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Alle bygningsdeler angitt med tilstandsgrad TG2, TG3 eller TGiU (ikke undersgkt) er angitt i
rapportsammendraget.

Ytterligere opplysninger er gitt i hovedrapporten.

DRENERING

Totalvurdering:

Vurderingen er foretatt med utgangspunkt i elementets etableringsar og en skal vaere oppmerksom pa at drenering ogsa er en bygningsdel
som har en naturlig aldrings-messig slitasje med en normal levetid. Videre den begrensning at selve dreneringen ligger under bakkeniva og
er ikke tilgjengelig for inspeksjon. Pa bakgrunn av dette forutsettes det at dreneringens utfgrelse er i.h.t. gjeldende anvisninger. MERKNAD
Over halvparten av forventet funksjonstid er nadd. TG 2 settes pa grunn av alder. Drenssystem med drensledninger har en forventet
brukstid pa 20 - 60 ar. Det anbefales drensledning spyles med intervall pa 1 - 5 ar.

GRUNN /| FUNDAMENT

Totalvurdering:
TG 2 pa grunn av utvendige murte/pussede fasader har sprekker.

RADONSIKRING

Totalvurdering:
Det er ikke utfert radonmalinger i boligen.

Anbefalte tiltak:
Det anbefales & utfere malinger for & kartlegge radonkonsentrasjon i boligen.

ROM UNDER TERRENG

Totalvurdering:

TG 2 settes pa grunn av risikokonstruksjon under terreng. Det registreres mineralutslag i overflater, noe som indikerer at det er
fuktgjennomgang i kjellermur TG 2. Utforede vegger under terreng er en utsatt konstruksjon, med hensyn til fuktinnsig utenfra og kondens
pa grunnmuren. Kjglerom kan vaere en risiko konstruksjon.

TERRASSE

Totalvurdering:
Terrasse/platting pa bakke oppfart i trekonstruksjoner dekket med terrassebord i trevirke. Fremstar i normalt god stand med normal slitasje.
TG 2 pa grunn av manglende rekkverk mot hage.

BALKONG

Totalvurdering:

Balkonger 2 stk med tilkomst fra stue 1 og 2 etasje. Oppfort i seyler/drager/bjelkelag, dekket med terrassebord i trevirke. Terrassebord er
noe slitt TG 2. Med hensyn til alder vurderes over halvparten av forventet funksjonstid & vaere nadd. Normaltid for reparasjon av balkong/
terrasse 15 - 30 ar.
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BALKONG/ TERRASSE

Totalvurdering:

Balkong bygget i trekonstruksjoner tekket med glassfiber - dekket med terrassebord i trevirke. Med hensyn til alder vurderes over
halvparten av forventet funksjonstid & veere nadd. Opp-kant mot rekkverk er apen. TG 2 pa grunn av alder og utferelse. Normaltid for
reparasjon av balkong/terrasse 15 - 30 ar.

VINDUER/D@RER

Totalvurdering:

Det vil veere starre risiko for punktering av glass og sterre behov for vedlikehold i tiden som kommer. TG 2 vindu og dgrer pa grunn av alder
og normal slitasje. Vinduer har en forventet tid for utskifting pa 20 - 40 ar Kjellerdar i god stand med normal slitasje TG 1. Vindu p& kjgkken
fra 2013 i god stand med normal slitasje TG 1. Skyvedgr stue ny 2107. Tredgrer/aluminiumsdgrer en forventet tid for utskifting pa. Kort/
middels/lang - 20/30/40 &r. Normaltid for justering av vindu og dgrer 2 — 8 ar.

Anbefalte tiltak:
Stort vindu i stue. Det er fuget mellom vindu og vegg. Bytte av vindu m& paregnes innen rimelig tid.

YTTERVEGGER

Totalvurdering:

TG 2 ytterkledning pa grunn av alder, gkt behov for vedlikehold og redusert forventet brukstid. Kledningen er visuelt kontrollert til & veere i
normalt god stand alder tatt i betraktning MERKNAD Trekledning har en forventet tid for utskifting pa 20 - 50 &r. Forventet levetid pa
kledning kan variere etter klima og tidligere utfart vedlikehold. Tegl-forblending. Omfuging. Fjerning av lgs fugemeartel , rengjaring og
etterfylling med egnet mertel. Intervall 30 - 60 ar.

RENNER OG NEDL@P

Totalvurdering:
Med hensyn til alder og slitasje vurderes over halvparten av forventet funksjonstid & veere nadd. TG 2 pa grunn av alder og normal slitasje.
Takrenner og nedlgp i plast en forventet levetid pa 20 - 30 &r. Drypp fra renner kan forekomme.

TAKTEKKING OG BESLAG

Totalvurdering:
Over halvparten av forventet funksjonstid er nadd. TG 2 settes pa grunn av alder. Taktekking fremstar visuelt sett i god stand pa
befaringsdagen. Betongtakstein en forventet levetid pa 10 - 40 ar. Ved omlegging 30 - 60 &r. Utvendige beslag 15 - 35 ar.

ILDSTED

Totalvurdering:

Apen peis i stue. Pipe og ildsted er kun visuelt vurdert og ikke raykirykkprgvd eller kamerakontrollert ved besiktigelsen/befaringsdagen. TG
2 pipe over tak pa grunn av alder. (Bly- beslag rundt pipe er byttet 2017) Arbeid utfart av fagfolk. Stein og fuge kontrolleres. Ny puss
paferes. Intervall 20 - 35 ar

Anbefalte tiltak:
P& generelt grunnlag anbefales det at piper og ildsteder kontrolleres av brann- og feiervesen for & vurdere tilstand og eventuelle behov for
tiltak.

TRAPP

Totalvurdering:
Trapp etter bygge-regler fra byggedr med hand-rekke og avstand mellom trinn. TG 2 trapp pa grunn av trapp til kjeller mangler hand-rekke.

Anbefalte tiltak:
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Krav til heyde pa rekkverk er 90 cm og hand-rekke pa begge sider. Maks tillatt apning mellom vertikale apninger i rekkverk er 10 cm.
Avstand mellom trinn max. 10 cm. Maks avstand mellom horisontale apninger i rekkverk er 2 cm. Krav til friheyde pa trapp 2 m.

VANNLEDNINGER

Totalvurdering:
TG 2 rer-opplegg pa grunn av blant annet alder pa blandebatteri. Forventet levetid armaturer 15 - 25 ar. Forventet levetid plast og kobberrar
25 - 75 ar. Forventet levetid plast-sluk 25 - 75 ar.

VARMTVANNSBEREDER

Totalvurdering:
Bereder er over 20 & gammel. TG 2 bereder pa grunn av blant annet alder. Teknisk levetid bereder i rustfritt stal 15 - 30 ar. Anbefalt
brukstid 20 ar.

BAD KJELLER.

Totalvurdering overflater:
TG 2 overflater pa grunn av blant annet mot-fall pa gulv og bom (hulrom under) i fliser.

Totalvurdering membran, tettesjikt og sluk:

Avlgp fra dusj-kabinett er ledet til sluk i tilstatende rom (vaskerom). Det gjores spesielt oppmerksom pa at tekking (membran og mansjetter)
ikke er kontrollerbare fordi dette bare kan gjeres ved & demontere fliser. Denne type destruktive undersgkelser blir aldri foretatt ved en
tilstandskontroll for eierskifterapport. TG 2 gis med bakgrunn av utfgrelse og at mer enn halvparten av forventet brukstid for tettesjikt er
oppbrukt. Man kan kun anta at membran er pafert alle flatene i vat-sonen fer 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 utferelse. Ifelge NBI "Intervaller for vedlikehold og utskifting av
bygningsdeler" blad 700.320 har: Gulv i vat-rom med keramiske fliser direkte pa membran en forventet tid for utskifting pa: Kort/middels/
lang - 10/20/30 ar. Vegger i vat-rom med keramiske fliser direkte pA membran, lettvegg, en forventet tid for utskifting pa Kort/middels/lang -
10/15/20 ar. Det anbefales pa generelt grunnlag en hgydeforskjell pa 25 mm fra topp membran til topp sluk. Dette forutsetter at membran er
trukket helt opp til derterskel. Eventuell opp-kant ved terskel er ikke synlig for kontroll (skjult av konstruksjon).

BAD 2 ETASJE.

Totalvurdering overflater:
TG 2 overflater pa grunn av blant annet mot-fall p& gulv. Registrert fall til sluk i dusj-sone tilfredsstiller ikke anbefalte lgsninger, men
vurderes 3 veere tilstrekkelig da vann ledes til sluk. Overflater fremstar ellers i god stand med normal slitasje.

Totalvurdering membran, tettesjikt og sluk:

Plastsluk i dusjsonen med klemring og vannias. Ikke registrert avvik basert pa visuell kontroll. Det gjeres spesielt oppmerksom pa at tekking
(membran og mansjetter) ikke er kontrollerbare fordi dette bare kan gjeres ved & demontere fliser. Denne type destruktive undersekelser
blir aldri foretatt ved en tilstandskontroll for eierskifterapport. TG 2 gis med bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet brukstid for
tettesjikt er oppbrukt. Man kan kun anta at membran er pafert alle flatene i vat-sonen fer 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 utferelse. Ifglge NBI "Intervaller for vedlikehold og utskifting av
bygningsdeler” blad 700.320 har: Gulv i vat-rom med keramiske fliser direkte pa& membran en forventet tid for utskifting pa: Kort/middels/
lang - 10/20/30 ar. Vegger i vat-rom med keramiske fliser direkte p& membran, lettvegg, en forventet tid for utskifting pa Kort/middels/lang -
10/15/20 ar. Det anbefales pa generelt grunnlag en hgydeforskjell p& 25 mm fra topp membran til topp sluk. Dette forutsetter at membran er
trukket helt opp til derterskel. Eventuell opp-kant ved terskel er skjult og er ikke tilgjengelig for kontroll.

0 VAR OPPMERKSOM PA:

TOTALVURDERING LOVLIGHET:

Det anbefales 4 sette seg godt inn i vedlagt dokumentasjon til salgsoppgave samt selgers egenerklzering. Ved evt. avhending av
eiendommen gjores det oppmerksom pa selger opplysningsplikt og kjepers undersekelsesplikt iht. lov om avhending av fast eiendom.
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2 OM RAPPORTEN

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

Rapporten erstatter ikke selgers opplysningsplikt eller kjgpers undersgkelsesplikt ved eierskifte.
Tilstandsrapporten gir en beskrivelse og vurdering av byggverk og bygningsdeler som takstmannen har
observert, og som har betydning ved eierskifte. Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning
for vurderingen, er ikke takstmannens ansvar. Rapporten gir normalt ingen vurdering av boligens tilbehgr,
som hvitevarer, brunevarer og annet inventar. Dette gjelder ogsa om tilbehgret er integrert.

STRUKTUR OG REFERANSENIVA
Rapportens omfang, struktur, metode og begrepsbruk falger i hovedsak Norsk Standard NS 3600

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

Ved tilstandsgrad 0 og 1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad, fordi bygningen eller
bygningsdelen da bare har normal slitasje.

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

TAKSTRAPPORTEN

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

Supertakst AS samarbeider med Vendu AS, som utvikler tjenester som bidrar til en trygg bolighandel og
et baerekraftig bolighold. For & kunne gjare dette benyttes det tilstands - og eiendomsinformasjon fra
rapporten. Les mer om tjenestene og fa tilgang til & avsta fra bruk av dine data ved & ga til denne
nettsiden: https://samtykke.vendu.no/626ada4146e0fb00014db696

DOKUMENTASJON PA HANDVERKERTJENESTER:

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

HVORDAN UNDERS@KELSENE SKAL SKJE:

Med mindre det fremgar at et rom eller en bygningsdel skal undersgkes med malinger, at det skal bores
hull, at det skal stikkes i treverk eller annet, skal den bygningssakkyndige basere sine undersgkelser pa
det som er synlig. Den bygningssakkyndige skal flytte pa tepper, mgbler og annet inventar nar det er
nadvendig for & komme til det rommet eller den bygningsdelen som skal undersgkes. Dette gjelder
likevel ikke for seerlig tunge mabler og inventar, nar disse ikke skjuler vesentlige installasjoner eller
innretninger, og det heller ikke er andre grunner til & mistenke at flytting vil kunne avdekke vesentlige
forhold.
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Oppdrag opprettet: 28.04.2022 Befaringsdato: 29.04.2022 Rapportdato: 05.05.2022

Bestilieirevirent av rapport:

HJEMMELSHAVERE

Navr:

Tilstede ved inspeksjon: Nei

. —

Tilstede ved inspeksjon: Ja

Kommentarer

Selgers egenerklaering fremlagt og gjennomgatt av takstmannen: Nei

Det kan veere avvik mellom egenerkiaering og takstmannens registreringer.

Navn: Terje Tollefsen

Firma: Teft Eiendom AS

Adresse: Brannstasjonsveien 8, 4312 SANDNES

Telefon: 91174769

E-post: terje@tefteiendom.no

Om takstmannen:

Denne rapporten er utarbeidet av en uavhengig bygnings-sakkyndig uten bindinger til andre akterer i eiendomsbransjen. Bygnings-
sakkyndig har verken et ansettelsesforhold til, eller gkonomisk interesse i sin oppdragsgivers virksomhet.

Dato: 05.05.2022

Sted: SANDNES

Adresse: AUSTHALLET 1, 4325 SANDNES

Gardsnummer: 39 Bruksnummer: 527 Seksjonsnummer:
Kommunenummer: 1108 Festenummer:

Boligtype: Selveier Enebolig Byggear: 1962
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Generell beskrivelse av boligen

OM TOMTEN:

Skranet tomt.

Tegl-stein i gardsrom.

Grentareal pent beplantet med plen bed og busker.

OM BYGGEMETODEN:

Fundamentert pd antatt faste masser.

Sale/grunnmur med sted-stgpt betong.

Yttervegger av tegl-forblending og bindingsverk med utvendig trekledning.
Trebjelkelag. Saltak tekket med takstein.

INNVENDIGER OVERFLATER.

Kjeller. Fliser, laminat, gulv-plank og parkett pa gulv. Trepanel pa vegg og tak.
1 Etasje. Parkett pa gulv. Trepanel i tak. Trepanel og malte flater pa vegg.

2 Etasje. Parkett pa gulv. Trepanel p& vegg og tak.

OPPVARMING

Kjeller. Elektrisk. Panelovn. Straleovn p& bad.

1 Etasje. Elektrisk. Panelovn. Varmepumpe. Apen peis i stue. vedovn.
2 Etasje. Elektrisk. Varmekabler pa gulv bad.

VESENTLIGE ENDRINGER ETTER BYGGEAR:

Bolig med opprinnelig byggear 1962 - Ombygget og renovert 1985.
2002 - nytt bad kjeller.

2009 - nytt bad 2 etasje med membran-fliser og innredning. Arbeid utfart av fagfolk.
2014 - nytt kjgkken.

2014 - skiftet vindu pa kjekken.

2016 - ny varmepumpe.

2017 - ny skyvedgr stue.

2018 - ny stikkledning (kloakk/overflatevann) se egenerkleering.
2919 - montert el-billader.

2020 - nytt kjglerom-aggregat.

1990 - 2020 diverse oppgraderinger av el-anlegg. Se egenerklaering.
Opplysninger gitt av eier.

PARKERING
| garasje og gardsrom.

OVERORDNET FAGLIG VURDERING AV EIENDOMMEN:

Boligen fremstér i hovedsak som fra byggedret 1985 og fremstér i normalt god stand.

Det gjeres 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.

KONKLUSJON TILSTAND

Det er registrert 19 stk. TG 2 i rapporten.

Tilstands-grad er gitt pa grunn av blant annet alder etter levetids-tabell og tilstand.

Sprekker i gulv, vegg og tak kan forekomme. Anbefaler & lese rapporten i sin helhet.

Det er ikke montert rekkverk rundt kjellertrapp TG 3. Det anbefales & montere rekkverk rundt kjellertrapp etter gjeldene standard.

Vaskerom er bygget pa stapt grunn uten ventilasjon, fall, membran etter byggemate fra byggear.
Renovering m& paregnes for & na dagens stand. Fungerer med dagens stand.
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Arealmalingene i denne rapporten méles etter bransjestandarden "Takstbransjens retningslinjer ved arealmdling av boliger". Retningslinjene
har NS 3940 som utgangspunkt, men inneholder presiseringer for arealbegreper og definisjoner i forbindelse med arealméling ved
omsetning og/eller verdisetting av boenheter. Ved motstrid mellom NS 3940 og "Takstbransjens retningslinjer for arealmaling av boliger"
eller annen tolkningstvil er de spesielle reglene for arealmaling av boliger i Takstbransjens retningslinjer lagt til grunn. Det er bruken av
rommet pa befaringstidspunktet som avgjer om rommet defineres som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at rommet bade kan veere i strid
med byggteknisk forskrift og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette vil fa betydning for takstmannens valg.
"Takstbransjens retningslinjer ved arealmaling” kan lastes ned fra hiemmesiden til Norsk takst : www.norsktakst.no

KJELLER

BRA (P-ROM + S-ROM) Primzerrom SekundaerRom
86 61 25

Beskrivelse primaerrom Beskrivelse sekundzerrom
Bi-inngang/vaskerom, gang, trapp, toalettrom, bad, kjellerstue. Bod 3 stk. kjglerom.

1.ETASJE

BRA (P-ROM + S-ROM) Primzerrom SekundaerRom
93 90 3

Beskrivelse primaerrom Beskrivelse sekundzerrom

Entre/gang, trapp, toalettrom, kontor, kjgkken, stue. Bod.

2.ETASJE

BRA (P-ROM + S-ROM) Primaerrom SekundaerRom
57 o7 0

Beskrivelse primaerrom Beskrivelse sekundzerrom

Trapp, gang, 3 soverom, stue, bad.

GARASJE.

BRA (P-ROM + S-ROM) Primaerrom SekundaerRom
20 0 20

Beskrivelse primzaerrom Beskrivelse sekundzerrom

TOTALT

BRA (P-ROM + S-ROM) Primaerrom SekundarRom
256 208 48

Beskrivelse av areal

Arealmalingen er utfert med laser. Det er bruken av rommene pa befaringsdagen som definerer P-rom/ S-rom, rommene kan likevel veere i
strid med gjeldene forskrift. Pa grunn av tilkommelighet kan arealer ha avvik utover det som er lovlig. Det gjgres oppmerksom pa at areal til
kanaler og rer-gjennomferinger er tatt med i arealet. Takhgyde i kjellerstue er malt til 2, 15 m. Kontor 1 etasje 5, 6 m2.

Garasje er bygget innenfor boligens yttervegger og er tatt med i arealet som S - rom.
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Er det gjennomfert arbeider etter originalt byggear? Ja

Kommentarer

1.f.m. arbeidet med separering av avigpsvann og legging av ny kloakk og vannrer utvendig i 2018 (utfert av MH Graving; Magnar Husveg)
ble det gravd opp et stykke langs s@rveggen og @st-veggen for & sjekke dreneringen.

Ifelge eier ble det funnet at ok tegl-drensrer ligger i steinsatt greft/fylling mot sokkel med leire rundt.
| falge M. Husveg sa dette greit ut. Det ble gjort noe spyling. Tegl-rarene ble koblet sammen med nytt separat rer for tak-vann.
Ny drenskum ble montert.

Opplysninger gitt av eier.

Kan oppgraderingen dokumenteres? Ja

Kommentarer

Se egenerkleering.

Synlig grunnmursplast og topplist? Ja

Kommentarer

Grunnmurs-plast er synlig noen steder. Grunnmurs-plast ligger under bakkeniva. Topplist er ikke montert.
Terrengfall fra grunnmur Nei

Kommentarer

Det er viktig at terrenget har hellingsgrad ut fra grunnmuren.

Overflatevann skal hurtigst mulig vekk for & unngd unedige fuktbelastninger pa utvendig fuktsikring og drenering.

Ideelt ber det i en avstand pa ca 3 meter vaere god helling vekk fra husets grunnmur. Dette kun til orientering og anbefalt pa generelt
grunnlag.

Takvann ledet bort fra bygning? Ja

Kommentarer

Overflatevann fra tak er tilkoblet avigp.
Overflatevann fra bod gar til bakke.

Er det fare for skade eller folgeskade pga. alder? Ja

Kommentarer
Pa grunn av alder ma det paregnes tilsvarende redusert forventet brukstid.

Totalvurdering av drenering

Vurderingen er foretatt med utgangspunkt i elementets etableringsér og en skal vaere oppmerksom pa at drenering ogsa er en bygningsdel
som har en naturlig aldrings-messig slitasje med en normal levetid. Videre den begrensning at selve dreneringen ligger under bakkeniva og
er ikke tilgjengelig for inspeksjon. Pa bakgrunn av dette forutsettes det at dreneringens utferelse er i.h.t. gjeldende anvisninger.

MERKNAD
Over halvparten av forventet funksjonstid er nddd. TG 2 settes pa grunn av alder.

Drenssystem med drensledninger har en forventet brukstid pa 20 - 60 ar.
Det anbefales drensledning spyles med intervall pa 1 - 5 ar.

Her vurderes: Fundament, seyler og pilarer dersom det er tilgjengelig. Byggegrunn angis hvis kjent. Dersom grunnmur vurderes det om det
er sprekker, riss, avskalling eller setninger. Grunnundersgkelser foretas ikke.
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Type Fundament/Grunnmur Grunnmur m/kjeller
Hvis grunnmur med Kjeller Betong

Kommentarer

Nedgravd fundament er ikke synlig for inspeksjon.

Grunnforholdene er ikke dokumentert.

Boligen er sannsynligvis fundamentert pa komprimerte masser av fjell, morene, sand, grus og leire.

Fundamenteringen er ikke vurdert da den ligger under bakkeniva.

Pa bearingsdagen ble det ikke registrert noen tegn til setninger i bygningen og pa bakgrunn av dette vurderes grunnforholdene a vaere
stabile.

Er det synlige sprekker/ riss eller skjevheter? Ja

Totalvurdering av grunn/fundament
TG 2 pa grunn av utvendige murte/pussede fasader har sprekker.

Finnes ikke/ikke relevant

Finnes ikke/ikke relevant

Radon forekommer ferst og fremst i boenheter med bakkekontakt og boenheter i etasjen over dette. Stralevernforskriften stiller krav til
radonnivaet i utleieboliger. Dokumentasjon av eventuelle mélinger og eventuelle gjennomferte tiltak er sjekket.

Er det foretatt radonmalig i boligen? Nei

Totalvurdering
Det er ikke utfert radonmalinger i boligen.

Tiltak Ja

Kommentarer
Det anbefales & utfere malinger for & kartlegge radonkonsentrasjon i boligen.

Her vurderes: (Overfiater) om det er fuktskjolder, heksesot, svertesopp, eller lignende. (Konstruksjon) alder, risiko for skade, materialbruk,
spor etter zoologiske eller biologiske skadegjorere. Fukt sjekkes med hammerelektrode eller tilsvarende i konstruksjon og overflate. Grad
av ventilasjon vurderes. Risikokunstruksjon beskrives, det vil si konstruksjonstyper som erfaringsmessig har hay skadefrekvens.
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Er det foretatt innredning/innkledning etter byggear? Ukjent
Er det paforede yttervegger? Ja

Kommentarer
Deler av underetasje er i dag innredet og kledd med utforede vegger.

Er det oppforede gulv? Ja

Kommentarer
Deler av underetasje har oppforede gulv.

Er det foretatt hulltaking? Nei

Kommentarer
Grunnmur er synlig mot yttervegg og hull-taking er ikke foretatt.

Er det symptomer pa fuktskade? (Se etter skader og foreta fuktmaling) Ja

Kommentarer
Det registreres mineralutslag i overflater, noe som indikerer at det er fuktgjennomgang i kjellermur TG 2.

Er rommene (rom for varig opphold) ventilert? Ja

Kommentarer
Ventilering av rom med apningsvindu og klaffventiler.

Totalvurdering

TG 2 settes pa grunn av risikokonstruksjon under terreng.
Det registreres mineralutslag i overflater, noe som indikerer at det er fuktgjennomgang i kjellermur TG 2.

Utforede vegger under terreng er en utsatt konstruksjon, med hensyn til fuktinnsig utenfra og kondens pa grunnmuren.

Kjolerom kan veere en risiko konstruksjon.

Her vurderes om det er sprekker og réte. Fallforhold og innfesting vurderes. Rekkverkshayde og dpninger undersekes mot gjeldende
forskrift pd befaringstidspunktet.

Type Terrasse, Platting

Kommentarer
Terrasse/platting pa bakke bygget i trekonstruksjoner med adkomst fra stue og utvendig.

Er balkongen | terrassen helt eller delvis over innvendig rom? Nei
Konstruksjon: Er det synlige tegn til feilkonstruksjon/svikt? Nei
Er det krav til rekkverk? Ja

Vurdering og beskrivelse

Balkonger og terrasser som ligger mer enn 50 cm over terreng skal sikres med rekkverk.
Rekkverk mangler selv om heyde til terreng er over 50 cm.

Forskriftsmessig rekkverkshoyde Nei
Er balkongen/terrassenl/plattinger tekket? Nei
Er det krav til fall/avrenning? Nei

Vurdering og beskrivelse
Overflatevann gar til bakke.
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Totalvurdering

Terrasse/platting p& bakke oppfert i trekonstruksjoner dekket med terrassebord i trevirke.
Fremstar i normalt god stand med normal slitasje.

TG 2 pa grunn av manglende rekkverk mot hage.

Her vurderes om det er sprekker og rate. Fallforhold og innfesting vurderes. Rekkverkshayde og &pninger undersekes mot gjeldende
forskrift pd befaringstidspunktet.

Type Balkong

Kommentarer
Balkong 2 stk med adkomst fra stue og soverom 2 etasje bygget i trekonstuksjoner.

Er balkongen / terrassen helt eller delvis over innvendig rom? Nei
Konstruksjon: Er det synlige tegn til feilkonstruksjon/svikt? Nei
Kommentarer

Det registers skjevheter/hgydeforskjell p& balkong 2 etasje pa 3, 2 cm
Er det krav til rekkverk? Ja

Forskriftsmessig rekkverkshoyde Nei

Vurdering og beskrivelse
Rekkverk er lavt i henhold til referanseniva pa 100 cm TG 2.

Hoyde pa rekkverk balkong 1 etasje 83 cm.

Er balkongen/terrassen/plattinger tekket? Nei
Er det krav til fall/avrenning? Nei

Vurdering og beskrivelse
Overflatevann gér til bakke.

Totalvurdering

Balkonger 2 stk med tilkomst fra stue 1 og 2 etasje.

Oppfert i seyler/drager/bjelkelag, dekket med terrassebord i trevirke.

Terrassebord er noe slitt TG 2.

Med hensyn til alder vurderes over halvparten av forventet funksjonstid & veere nadd.

Normaltid for reparasjon av balkong/terrasse 15 - 30 ar.

Her vurderes om det er sprekker og réte. Fallforhold og innfesting vurderes. Rekkverkshayde og &pninger undersekes mot gjeldende
forskrift pd befaringstidspunktet.
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Type Balkong, Terrasse
Er balkongen / terrassen helt eller delvis over innvendig rom? Ja

Kommentarer
Terrasse/balkong er bygget over del av garasje.

Konstruksjon: Er det synlige tegn til feilkonstruksjon/svikt? Nei

Kommentarer
Innfesting er skjult i konstruksjon og er ikke tilgjengelig for kontroll.

Er det krav til rekkverk? Ja
Forskriftsmessig rekkverkshoyde Nei
Vurdering og beskrivelse

Rekkverk er lavt i henhold til referanseniva pa 100 cm.
heyde pa rekkvek er malt til 97 cm.

Er balkongen/terrassen/plattinger tekket? Ja

Type tekkemateriale Annet

Kommentarer
Balkong er tekket med glassfiber.

Har tettesjikt oppkant mot vegg og der? Ikke kontrollerbart
Er det registrert skade i tettesjiktet? Ikke kontrollerbart

Kommentarer
Tekking er skjult av terrassebord og er ikke tilgjengelig for besiktigelse.

Er det fare for skadel/felgeskade pga alder? Ja

Kommentarer
Pa grunn av alder ma det paregnes tilsvarende redusert forventet brukstid.

Er det krav til fall/avrenning? Ja
Er det etablert tilstrekkelig falllavrenning? Ikke kontrollerbart

Kommentarer
Fallforhold pa overflater lot seg ikke kontrollere.

Totalvurdering

Balkong bygget i trekonstruksjoner tekket med glassfiber - dekket med terrassebord i trevirke.
Med hensyn til alder vurderes over halvparten av forventet funksjonstid & vaere nadd.
Opp-kant mot rekkverk er apen.

TG 2 pa grunn av alder og utferelse. Normaltid for reparasjon av balkong/terrasse 15 - 30 ar.

Her vurderes: vinduer og ytterderer med hensyn til skader, lukkemekanismer, punkteringer og utvendige beslag. Det foretas stikkpraving av
apne/lukkemekanismer for tilfeldig valgte vinduer og derer. Det presiseres at det ikke nadvendigvis er alle vinduer og derer pa en bolig som
er tilgjengelig for kontroll.
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Type
Vinduer med 2-lags glass.

Er det gjennomfert arbeider etter opprinnelig byggear? Ja

Kommentarer
Vinduer er delvis skiftet 2009 - 2017

Punkterte glass Ja

Kommentarer
Punktert glass pa terrrasseder til 2 etasje TG 3. Prisoverslag for bytte av der 10000 - 50000 kr.

Totalvurdering

Det vil veere starre risiko for punktering av glass og sterre behov for vedlikehold i tiden som kommer.
TG 2 vindu og derer pa grunn av alder og normal slitasje.
Vinduer har en forventet tid for utskifting pa 20 - 40 ar

Kjellerder i god stand med normal slitasje TG 1.

Vindu pa kjekken fra 2013 i god stand med normal slitasje TG 1.

Skyveder stue ny 2107.

Trederer/aluminiumsderer en forventet tid for utskifting pa. Kort/middels/lang - 20/30/40 ar.

Normaltid for justering av vindu og dgrer 2 — 8 ar.

Tiltak Ja

Kommentarer

Stort vindu i stue. Det er fuget mellom vindu og vegg.
Bytte av vindu ma paregnes innen rimelig tid.

Her vurderes: om utvendig kledning / fasader har skader. Det gjeres tilfeldige stikktagninger i treverk fra bakkeniva. Detaljer og fagmessig
utforelse er vurdert.
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Er det gjennomfert arbeider etter opprinnelig byggear? Ja

Kommentarer

Kledning er skiftet 1985.
Opplysning gitt av eier.

Fasade Liggende kledning, Stdende kledning

Kommentarer

Yttervegger med bindingsverk bygget etter standard fra byggear og vil ikke ha samme tetthet og tykkelse pa isolasjon som dagens
standard.

Selve veggkonstruksjonen ble ikke inspisert da det er en lukket konstruksjon. For inspeksjon kreves destruktive apninger, noe som ikke ble

foretatt pa befaringsdagen. Det kunne ikke pavises spesielle problemer med den synlige innvendige delen av konstruksjonen. Bindingsverk
av tre en forventet tid for reparasjon/utskiftning av gdelagte deler pa 40 - 80 ar.

Er det synlige skjevheter/rissi/sprekker/setninger? Ja

Kommentarer
Noe sprekkdannelser i panel grunnet normal utterking.

Fuktskade/sopplrate/overflatebehandling Ja

Kommentarer
Spredt fukt/rateskade er registrert

Musetetting Ja

Kommentarer

Det er opprinnelig ikke montert museband i nedre del av ytterkledning.
Det er ettermontert museband av forskjellig lgsning.

Lufting av kledning Ja

Kommentarer

Det registreres luftespalte i underkant av kledning.
@vrig del av lufting er skjult i konstruksjon og er ikke tilgjengelig for kontroll.

Totalvurdering av fasade og veggkonstruksjon

TG 2 ytterkledning pa& grunn av alder, gkt behov for vedlikehold og redusert forventet brukstid.
Kledningen er visuelt kontrollert til & vaere i normalt god stand alder tatt i betraktning

MERKNAD
Trekledning har en forventet tid for utskifting pa 20 - 50 ar.
Forventet levetid pa kledning kan variere etter klima og tidligere utfert vedlikehold.

Tegl-forblending. Omfuging. Fjerning av lgs fugemertel , rengjering og etterfylling med egnet mertel. Intervall 30 - 60 ar.

Her vurderes: (innvendig) om det finnes fuktskjolder, stevkondens, heksesot, svertesopp og spor etter zoologiske og biologiske
skadegjerere. Etablert isolering vurderes dersom dette er synlig. Forhold vedrerende lufting av takkonstruksjonen kommenteres.
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Type loft Uinnredet
Er loftet inspisert? Ja

Kommentarer
Kott med adkomst fra soverom er inspisert.

Er det funnet avvik ved inspeksjon (f.eks sprekker, fukt, sopp eller spor etter skadedyr)? Nei

Kommentarer
Ovennevnte vurderingspunkter er undersgkt uten at det er funnet nevneverdige avvik i forhold til det som kan forventes ut ifra alderen.

Er konstruksjonen isolert? |kke kontrollerbart

Kommentarer
Eventuell isolasjon er skjult i konstruksjon og er Ikke tilgjengelig for undersekelse.

Er det symptom pa utilstrekkelig lufting av takkonstruksjonen? Nei

Totalvurdering

@vrig del av takkonstruksjonen over innredet del er lukket og ikke tilgjengelig for inspeksjon uten destruktive inngrep.
Man kan kun anta at lufting er etablert etter gjeldende anvisninger pa oppferingstidspunktet.

Renner og nedlep: Her vurderes: om det er synlig rustdannelser, mekanisk skade o.l. Alder og materialvalg vurderes i henhold til normal
funksjonstid. TG angis pa bakgrunn av alder, materialer og den faktiske tilstanden. Avlep for overvann omfattes ikke av undersekelsen, da
dette ligger under bakkeniva.

Er det tegn til skader pa renner og nedlgp? Nei

Totalvurdering av renner og nedlgp

Med hensyn til alder og slitasje vurderes over halvparten av forventet funksjonstid & vaere nadd. TG 2 pa grunn av alder og normal slitasje.
Takrenner og nedlep i plast en forventet levetid pa 20 - 30 ar. Drypp fra renner kan forekomme.

Takkonstruksjon:Her gjeres en utvendig visuell kontroll med hensyn til synlige rateskader, og svai / svanker som kan tyde pa svekkelser. |
tillegg vurderes om det er forhold som tyder pa utilstrekkelig lufting av takkonstruksjonen. Sjekken av takkonstruksjonen er sett i
sammenheng med observasjoner fra loft der hvor dette er tilgjengelig.
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Inspisert fra Fra bakken, Annet

Kommentarer

Det er utfart en visuell kontroll utvendig fra bakkeniva og innvendig i 2 etasje.
Takkonstruksjon Saltak

Kommentarer

Takkonstruksjon med drager og sperr bygget etter byggemate fra byggear.
Er det synlige tegn til svanker/konstruksjonssvikt Ja

Kommentarer

Synlig svai i tak sett fra terrasse. Det er ikke registrert konstruksjonsvikt med behov for tiltak.
Viktig & merke seg at takkonstruksjoner i eldre boliger ikke ngdvendigvis tilfredsstiller dagens krav til stivhet da disse er bygget etter eldre
forskrifter.

Er det forhold som tyder pa utilstrekkelig lufting av takkonstruksjonen? Ikke kontrollerbart

Kommentarer
Takkonstruksjon er luftet med papp-skuffer mellom sperr etter byggemate fra byggear (synlig pa kott ved soverom).

Totalvurdering av takkonstruksjonen

Takkonstruksjon er innkledd og har ikke tilstrekkelig innvendig tilkomst for kontroll.
Man kan kun anta at lufting/konstruksjon er etablert etter gjeldende anvisninger pa oppferingstidspunktet.

Taktekking og beslag: Her gjeres en utvendig kontroll av taktekking med hensyn til materialvalg, innfesting og overganger. Der det er
tilgang til loft gjeres en innvendig inspeksjon med hensyn til lekkasjer. Der taktekking ikke er tilgjengelig for visuell kontroll kan TG angis p&
bakgrunn av alder og materialvalg.

Er det gjennomfert arbeider etter opprinnelig byggear? Ja

Kommentarer
Taktekking er skiftet 1985.

Inspisert fra Fra bakken

Kommentarer
Det er utfart en visuell kontroll utvendig fra bakkeniva.

Type tekking Betongstein
Er det synlige avvik pa beslag/inndekning rundt pipe og andre takgjennomfaringer? Ukjent

Kommentarer
Kontrollen er kun utfert fra bakkeniva. Det er derfor ikke foretatt kontroll av alle beslag og overganger.

Er det fare for skade eller felgeskade pga. alder? Ja

Kommentarer
Pa grunn av alder ma det paregnes tilsvarende redusert forventet brukstid.

Totalvurdering av taktekking og beslag

Over halvparten av forventet funksjonstid er nadd. TG 2 settes pa grunn av alder.

Taktekking fremstar visuelt sett i god stand pa befaringsdagen. Betongtakstein en forventet levetid pa 10 - 40 ar. Ved omlegging 30 - 60 ar.
Utvendige beslag 15 - 35 ar.
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Her vurderes: stivhet og nedbayning. Gulv p& grunn vurderes med hensyn til skjevheter og fukt. Minst to relevante rom per etasje skal
undersokes ved bruk av laser. Man bor da velge de storste rom og de som har las innredning. Avvik beskrives.

Type Tre/bjelkelag
Skjevheter/svanker/kuler/svikt Ja

Kommentarer
Noe retningsawvik i gulv er registrert.

Totalvurdering

Noe retningsawvik i gulv er registrert (normalt i.h.h. til alder/ byggear).

Det ble ikke avdekket vesentlige skjevheter som kan ha konstruksjonsmessige negative konsekvenser.

Viktig & merke seg at bjelkelag/etasjeskillere i eldre boliger ikke ngdvendigvis tilfredsstiller dagens krav til stivhet da disse er bygget etter
eldre forskrifter.

Type pipe Tegl

Kommentarer

Utvendig teglsteinspipe.

Er det fremlagt rapport fra brannifeiervesen? Ja

Vurdering og beskrivelse
Tilsyn fra brannvesenet datert 29.09.2017

Er det pavist avvik som ikke er lukket/utbedret? Ja
Dersom teglpipe - er alle 4 sider synlige? Nei
Er avstanden til brennbart materiale forskriftsmessig? Nei

Kommentarer
Det registreres kort avstand mellom sotluke og brennbart materiale.

Skorstein over tak er inspisert fra: Fra bakken
Er det synlige skader i skorstein, beslag eller fuger? Ikke kontrollerbart
Har skorstein forskriftsmessig hgyde over tak? |kke kontrollerbart

Kommentarer
Hoyde pa pipe over tak er vurdert som tilstrekkelig ved visuell besiktigelse sett fra bakke.

Totalvurdering
Apen peis i stue.
Pipe og ildsted er kun visuelt vurdert og ikke raykirykkprevd eller kamerakontrollert ved besiktigelsen/befaringsdagen.

TG 2 pipe over tak pa grunn av alder. (Bly- beslag rundt pipe er byttet 2017) Arbeid utfert av fagfolk.
Stein og fuge kontrolleres. Ny puss paferes. Intervall 20 - 35 ar

Tiltak Ja

Kommentarer

Pa generelt grunnlag anbefales det at piper og ildsteder kontrolleres av brann- og feiervesen for & vurdere tilstand og eventuelle behov for
tiltak.
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Her vurderes: Det sjekkes for fuktskader/ lekkasjer, spesielt rundt benkeskap, oppvaskmaskin, varmtvannsbereder og kjoleskap. Avtrekk/
ventilering vurderes. Kjokkeninnredningen vurderes med hensyn til skader / slitasje.

Er det skt etter fukt rundt vask/kjeleskap/oppvaskmaskin Ja

Kommentarer
Ingen tegn til fuktskader eller lekkasjer.

Fungerer avtrekk over komfyr Ja

Vurdering og beskrivelse
Avtrekk fungerte ved enkel test.

Totalvurdering av kjokken

Kjokken med hvite slette fronter.

Mekanisk avtrekk.

Laminat benkeplate med nedfelt vask.

Integrert koketopp.

Integrert steikeovn i hayt skap.

integrert mikro.

Integrert oppvaskmaskin.

Integrert kjol/frys.

Kjokken fremstar i god stand med normal slitasje.

Det tas forbehold om at takstmann er gitt riktige opplysninger om loviigheter. Takstmannens undersokelser overtar ikke for selgers
opplysningsplikt og ikke for kjgpers undersokelsesplikt.

Har boligen apenbare ulovligheter (F.eks ulovlige bruksendringer)? Nei
Er dagens bruk i samsvar med godkjente byggetegninger? Ikke kontrollert

Kommentarer

Det er ikke fremlagt originale tegninger som viser opprinnelig godkjent planlgsning. Det kan derfor ikke tas stilling til om planlgsningen, slik
den fremstar pa befaringstidspunktet, er lik godkjent planigsning fra da bygget ble tatt i bruk. Samsvaret mellom faktisk bruk og
byggemelding er ikke undersgkt.

Er det fremlagt ferdigattest / midlertidig brukstillatelse? Ikke kontrollert

Kommentarer
Takstmann har ikke hentet inn ferdigattest/brukstillatelse da dette hentes inn av megler. Se salgsprospekt for mer informasjon.

Er det avdekt forhold som tyder pa at boenhet ikke er delt opp i brannceller etter kravene i teknisk forskrift? Nei
Er det avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? Nei

Kommentarer

Kjellerstue. Det anbefales fast installasjon foran vindu slik at avstand fra gulv til karm/innstigning ikke overstiger 1 m. Krav til apning
rgmningsvei. Vinduet ma vaere minst 0,5 m bred og minst 0,6 m hgy. Summen av bredde og hgyde skal veere minst 1,5 m.

Er det etablert brannslukkingsutstyr og reykvarsler i boligen iht. forskrift? Ja

Er det skader pd brannslukkingsutstyr, reykvarsler, eller er apparat eldre enn 10 ar? Nei

Totalvurdering
Det anbefales 4 sette seg godt inn i vedlagt dokumentasjon til salgsoppgave samt selgers egenerkleering.

Ved evt. avhending av eiendommen gjeres det oppmerksom pa selger opplysningsplikt og kjgpers undersekelsesplikt iht. lov om avhending
av fast eiendom.
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Her vurderes: Det sjekkes for fuktskader/ lekkasjer

Er det symptom pa fuktskader i omradet rundt klosett Nei

Kommentarer
Ikke synlig tegn til fukt eller lekkasje ved visuell kontroll.

Er vatrommet ventilert? Nei

Kommentarer
Rommet har ingen ventilering.

Er det skader pa utstyr og innredning? Nei

Kommentarer
Innredning fremstar i normalt god stand med normal slitasje.

Er det vegghengt toalett? Nei

Totalvurdering av toalettrom

Toalettrom er innredet med laminat pa gulv, trepanel pa vegg, servant, speil og toalett.
Fremstar i normalt god stand med normal slitasje.

Tiltak Ja

Kommentarer
Sisterne pa toalett fylles sent.

Her vurderes: Det sjekkes for fuktskader/ lekkasjer

Er det symptom pa fuktskader i omradet rundt klosett Nei
Er vatrommet ventilert? Ja

Kommentarer
Rommet har etablert naturlig ventilering. Rommet har ingen tilluft.

Er det skader pa utstyr og innredning? Nei

Kommentarer
Innredning fremstar i normalt god stand med normal slitasje.

Er det vegghengt toalett? Nei

Totalvurdering av toalettrom

Toalettrom innredet med parkett pa guly, trepanel pa vegg, servant, speil og toalett.
Fremstar i normalt god stand med normal slitasje.

Her vurderes: awik i forhold til skader. Rekkverk vurderes ogsa i forhold til hayde og barnesikring. Apninger i rekkverk og mellom trinn
vurderes opp i mot referanseniva 10cm. Hayder pa rekkverk/gelender vurderes opp imot referanseniva 90cm.
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Totalvurdering

Trapp etter bygge-regler fra byggear med hand-rekke og avstand mellom trinn.
TG 2 trapp pa grunn av trapp til kjeller mangler hand-rekke.

Tiltak Ja

Kommentarer
Krav til heyde pa rekkverk er 90 cm og hand-rekke pa begge sider.

Maks tillatt pning mellom vertikale apninger i rekkverk er 10 cm. Avstand mellom trinn max. 10 cm.
Maks avstand mellom horisontale &pninger i rekkverk er 2 cm. Krav til frihgyde pa trapp 2 m.

Her vurderes: Innvendige aviepsror

Er det utfert arbeider pa anlegget etter byggear? Ja

Kommentarer

Innvendige avilgpsrer er skiftet i 1985.
Opplysning gitt av eier.

Type Plast
Er avigpssystemet luftet over tak? Ukjent

Kommentarer

Lufting av kloakk over tak er ikke pavist.
Det er foretatt en test med nedspyling i klosett samtidig med sjekk av vannstand i sluk og hvor ingen endring registreres.
Lufting av kloakk vurderes med bakgrunn i dette & vaere ivaretatt.

Er vannstand i sluk kontrollert ved tapping av tilknyttet utstyr? Ja

Kommentarer
Det registreres tilfredsstillende avrenning fra servant som har avigp fort til sluk.

Er stakeluke tilgjengelig? Ja

Kommentarer
Stakeluke pavist i kjeller.

Er det tilfredsstillende avrenning fra tappested? Ja
Er det fare for skade eller felgeskade pga. alder? Ja

Kommentarer
P& grunn av alder ma det paregnes tilsvarende redusert forventet brukstid.

Totalvurdering
Forventet levetid plast og kobberrgr 25 - 75 ar.
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TG-1

For & avklare om det er behov for at en kvalifisert elektrofaglig person kontrollerer det elektriske anlegget, skal den bygningssakkyndige
finne ut nér det lokale el-tilsynet sist giennomferte tilsyn, og hva som var resultatet av tilsynet. Hvis det er mer enn fem &r siden boligen sist
hadde tilsyn, skal den bygningssakkyndige foreta en forenklet vurdering av det elektriske anlegget ihht minstekrav beskrevet i forskrift til
avhendingsloven. Hvis det elektriske anlegget er montert etter 1999 eller det er gjort endringer pa anlegget etter samme tidspunkt, skal den
bygningssakkyndige sperre eieren om samsvarserkleering for kontroll av arbeidet.

Er det gjennomfert arbeider etter opprinnelig byggear? Ukjent
Foreligger det samsvarserklaering? Nei

Kommentarer

Samsvarserklzering installasjon foreligger ikke.
Det foreligge samsvarserklzering for diverse utbedringer av el-anlegg.

Type sikringer Automatsikring
Type anlegg Skjult
Er det foretatt kontroll av lokalt el tilsyn i Igpet av siste fem ar? Ja

Kommentarer

Det blir framlagt rapport fra el tilsyn datert 28.08.2020.
Feil og mangler er utbedret.

Opplysning gitt av eier.

Totalvurdering av elektrisk anlegg
Sikringsskap er plassert i trapp il kjeller.

Tiltak Ja

Kommentarer
Pa generelt grunnlag anbefales el-kontroll ved eierskifte.

Finnes ikke/ikke relevant

Her vurderes: Innvendige vannledninger
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Er det utfert arbeider pa anlegget etter byggear? Ukjent
Er vanntrykk tilfredsstillende ved prgving av to tappesteder samtidig? Ja

Kommentarer
Det registreres normalt vanntrykk og god avrenning fra vannkran.

Det gjeres oppmerksom pa at vanntrykk og avrenning kun er visuelt undersgkt og ikke trykk-testet.

Er hovedstoppekran tilgjengelig? Ja
Kommentarer

Hovedstoppekran er plassert i kjellerstue med adkomst fra rer i gulv.
Stoppe-krane ligger under terreng.

Er stoppekran funksjonstestestet? Ja

Kommentarer
Hovedstoppekran fungerer som tiltenkt.

Type Kobberrar
Er synlig vannrer isolert mot kondens og-eller varme (termisk isolasjon)? Nei

Kommentarer
Vannrer er ikke isolerte.

Er det fare for skade eller folgeskade pga. alder? Ja

Kommentarer
P& grunn av alder ma det paregnes tilsvarende redusert forventet brukstid.

Totalvurdering
TG 2 rer-opplegg pa grunn av blant annet alder pa blandebatteri.

Forventet levetid armaturer 15 - 25 ar.

Forventet levetid plast og kobberrgr 25 - 75 ar.
Forventet levetid plast-sluk 25 - 75 ar.

Finnes ikke/ikke relevant

Her vurderes: Varmtvannsbereder
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Plassering og fundament Bereder star i kott under trapp i kjeller pa stept grunn.
Arstall Bereder av eldre modell. Alder er ukjent.

Sterrelse 200 liter.

Er varmtvannsbereder tilgjengelig for inspeksjon? Ja

Er berederen plassert i vatrom med sluk? Nei

Kommentarer
Bereder er plassert i tart rom, men har ikke automatisk vannstoppventil.

Er berederen lekkasjesikret? Nei
Er plugg pa varmtvannsbereder brunsvidd? Ikke kontrollerbart

Er berederen over 20 ar? Ja

Totalvurdering

Bereder er over 20 & gammel. TG 2 bereder pa grunn av blant annet alder.
Teknisk levetid bereder i rustfritt stal 15 - 30 ar. Anbefalt brukstid 20 ar.

Finnes ikke/ikke relevant

Det er fuktmalerutstyr og visuelle observasjoner som er lagt til grunn for vurderingene. Tilstatende rom og rom i etasjen under baderom er
ogsa besiktiget hvis disse tilharer samme boenhet. Tilgjengelige sluk besiktiges og kommenteres. Vaer oppmerksom pa at ekt / endret bruk
kan fere til awik pa baderom.

OVERFLATER

Her vurderes: om det blant annet er riss eller sprekker i fuger og fliser og spor etter zoologiske eller biologiske skadegjerere. | tillegg
undersekes om det er tilstrekkelig fall til sluk. Referanseniva for tilstrekkelig fall (TG 0) er standardens krav til fall pa gulvet; minimum 1:50 i
en avstand av 80 cm fra sluket eller 1:100 pa hele gulvet, kombinert med en minimumshayde pa 25 mm fra slukrist til toppen av
membranen ved dor. Alternativt at det finnes en dokumentert, prosjektert, lasning iht. forskrifter.
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Er det gjennomfert arbeider etter opprinnelig byggear? Ukjent

Beskrivelse av overflate

Gulv og vegg belagt med fliser.
Servant med skap.

Speil med lys.

Dusjkabinett.

Er det tilstrekkelig fall til sluk? Nei

Kommentarer
Mot-fall pa del av gulv TG 2.

Ledes lekkasjevann til sluk? Ja

Er vindu eller der plassert i viatsone? Nei

Er det gjennomfgringer i vegg/tak mot kald sone? Nei

Er det symptom pa fuktskader i overflater eller riss / sprekker / bom i flis eller flisfuger? Ja

Kommentarer

Det registreres "bom" i gulvflis (mangelfull heft mot underlag).
Overflater fremstar ellers i normalt god stand med normal slitasje.

Er det spor etter biologiske skadegjorere (svertesopp 0.1.)? Nei

Totalvurdering av overflater
TG 2 overflater pa grunn av blant annet mot-fall pa gulv og bom (hulrom under) i fliser.

MEMBRAN, TETTESJIKT OG SLUK

Her vurderes: membran ved & dpne slukrist, eventuelt ut i fra andre steder man kan komme til membranen uten & gjere fysiske inngrep.
Tilkobling til sluk / klemring, rergjennomferinger og alder vurderes.

Er sluket tilgjengelig for inspeksjon? Nei

Er det synlig mansjett / membran og klemring ved flis / synlig klemring ved belegg? Nei
Er det rergjennomfaringer i gulvivegg utover sluk? Nei

Er det fare for skade eller felgeskade pga. alder? Ja

Kommentarer
Tettesjikt har nadd en alder som gjer tettheten usikker i tiden som kommer.

Totalvurdering av membran, tettesjikt og sluk

Avlgp fra dusj-kabinett er ledet til sluk i tilstatende rom (vaskerom).

Det gjeres spesielt oppmerksom pa at tekking (membran og mansjetter) ikke er kontrollerbare fordi dette bare kan gjeres ved & demontere
fliser. Denne type destruktive undersgkelser blir aldri foretatt ved en tilstandskontroll for eierskifterapport.

TG 2 gis med bakgrunn av utferelse og at mer enn halvparten av forventet brukstid for tettesjikt er oppbrukt.

Man kan kun anta at membran er pafert alle flatene i vat-sonen fer 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 utforelse.

Ifelge NBI "Intervaller for vedlikehold og utskifting av bygningsdeler” blad 700.320 har:

Gulv i vat-rom med keramiske fliser direkte p& membran en forventet tid for utskifting p&: Kort/middels/lang - 10/20/30 &r.

Vegger i vat-rom med keramiske fliser direkte pA membran, lettvegg, en forventet tid for utskifting p& Kortmiddels/lang - 10/15/20 ar.

Det anbefales pa generelt grunnlag en haydeforskjell pA 25 mm fra topp membran til topp sluk. Dette forutsetter at membran er trukket helt
opp til derterskel. Eventuell opp-kant ved terskel er ikke synlig for kontroll (skjult av konstruksjon).
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SANITAR OG VENTILASJON

Her vurderes: skader pa overflater pa utstyr og innredning. Drens ved innebygde sisterner er sjekket. Avtrekk (funksjon og type) samt
overstremnings mulighet (tilluft) fra tilstotende rom.

Er vatrommet ventilert? Ja

Kommentarer
Rommet har mekanisk avtrekk. Rommet har ingen tilluft.

Er ventilasjonen funksjonstestet? Ja

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

Er det skader pa utstyr og innredning? Nei

Kommentarer
Innredning fremstar i normalt god stand med normal slitasje.

Er det vegghengt toalett? Nei

Totalvurdering av sanitzer og ventilasjon
Avtrekk med normal funksjon.

Anbefalte tiltak sanitser og ventilasjon Ja
Kommentarer

Pa generelt grunnlag anbefales regelmessig rengjering av utkast.
Det anbefales 3 etablere tilluft for 3 tilrettelegge for bedre luftutskifting.

FUKTMALING

Her vurderes: om det er fukt ved & sjekke fra tilstatende rom og underliggende himling i boenheten.

Er det foretatt fuktsgk / fuktmaling? Ja

Vurdering og beskrivelse
Ved fukt- sgk under blandebatteri er det ikke registrert unormale verdier.

Er det foretatt hulltaking? Ja

Vurdering og beskrivelse
Hulltaking er foretatt fra tilstetende rom mot vatsone uten & pavise avvik.

DOKUMENTASJON

Her beskrives fremlagt dokumentasjon.

Dokumentasjon Nei
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Det er fuktmalerutstyr og visuelle observasjoner som er lagt til grunn for vurderingene. Tilstatende rom og rom i etasjen under baderom er
ogs4 besiktiget hvis disse tilharer samme boenhet. Tilgjengelige sluk besiktiges og kommenteres. Vaer oppmerksom pa at ekt / endret bruk
kan fare til awik p& baderom.

OVERFLATER

Her vurderes: om det blant annet er riss eller sprekker i fuger og fliser og spor etter zoologiske eller biologiske skadegjarere. | tillegg
undersekes om det er tilstrekkelig fall til sluk. Referanseniva for tilstrekkelig fall (TG 0) er standardens krav til fall pa gulvet; minimum 1:50 i
en avstand av 80 cm fra sluket eller 1:100 pa hele gulvet, kombinert med en minimumsheyde pa 25 mm fra slukrist til toppen av
membranen ved der. Alternativt at det finnes en dokumentert, prosjektert, losning iht. forskrifter.

Er det gjennomfert arbeider etter opprinnelig byggear? Ja
Kommentarer

Bad oppgradert 2009.

Beskrivelse av overflate

Gulv og vegg belagt med fliser (del av vegg).
Servant med skuffeseksjon.

Speil med lys.

Dusj-vegg.

Toalett.

Er det tilstrekkelig fall til sluk? Nei

Kommentarer
Mot-fall pa del av gulv TG 2.

Ledes lekkasjevann til sluk? Ja

Kommentarer
Der er 2 sluker i gulv.

Er vindu eller der plassert i vatsone? Nei
Er det gjennomfgringer i vegg/tak mot kald sone? Nei
Er det symptom pa fuktskader i overflater eller riss / sprekker / bom i flis eller flisfuger? Nei

Kommentarer
Det gjeres oppmerksom pa at bom (hulrom under) i flis p& vegg kan vaere sveert vanskelig & oppdage.

Er det spor etter biologiske skadegjorere (svertesopp 0.1.)? Nei

Totalvurdering av overflater

TG 2 overflater pa grunn av blant annet mot-fall pa gulv.
Registrert fall til sluk i dusj-sone tilfredsstiller ikke anbefalte lgsninger, men vurderes a veere tilstrekkelig da vann ledes til sluk.
Overflater fremstar ellers i god stand med normal slitasje.

MEMBRAN, TETTESJIKT OG SLUK

Her vurderes: membran ved & pne slukrist, eventuelt ut i fra andre steder man kan komme til membranen uten & gjere fysiske inngrep.
Tilkobling til sluk / klemring, rergjennomferinger og alder vurderes.
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Er sluket tilgjengelig for inspeksjon? Ja
Type sluk Plast
Er det synlig mansjett / membran og klemring ved flis / synlig klemring ved belegg? Ja

Kommentarer
Plastsluk i dusjsonen med klemring og vannias. Ikke registrert awik basert pa visuell kontroll.

Er det rergjennomfgringer i gulvivegg utover sluk? Nei
Er det fare for skade eller folgeskade pga. alder? Ja

Kommentarer
Pa grunn av alder ma det paregnes tilsvarende redusert forventet brukstid.

Totalvurdering av membran, tettesjikt og sluk

Plastsluk i dusjsonen med klemring og vannids. Ikke registrert avvik basert pa visuell kontroll.

Det gjeres spesielt oppmerksom pa at tekking (membran og mansjetter) ikke er kontrollerbare fordi dette bare kan gjeres ved & demontere
fliser. Denne type destruktive undersgkelser blir aldri foretatt ved en tilstandskontroll for eierskifterapport.

TG 2 gis med bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet brukstid for tettesjikt er oppbrukt.

Man kan kun anta at membran er pafert alle flatene i vat-sonen fer 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 utfarelse.

Ifelge NBI "Intervaller for vedlikehold og utskifting av bygningsdeler” blad 700.320 har:

Gulv i vat-rom med keramiske fliser direkte pA membran en forventet tid for utskifting pa: Kort/middels/lang - 10/20/30 &r.

Vegger i vat-rom med keramiske fliser direkte pA membran, lettvegg, en forventet tid for utskifting p& Kortmiddels/lang - 10/15/20 ar.

Det anbefales pa generelt grunnlag en haydeforskjell pA 25 mm fra topp membran til topp sluk.
Dette forutsetter at membran er trukket helt opp til derterskel.
Eventuell opp-kant ved terskel er skjult og er ikke tilgjengelig for kontroll.

SANITZAR OG VENTILASJON

Her vurderes: skader pa overflater p& utstyr og innredning. Drens ved innebygde sisterner er sjekket. Avtrekk (funksjon og type) samt
overstremnings mulighet (tilluft) fra tilstatende rom.

Er vitrommet ventilert? Ja

Kommentarer
Rommet har naturlig ventilering. Rommet har ingen tilluft.

Er ventilasjonen funksjonstestet? Nei
Er det skader pa utstyr og innredning? Ja
Kommentarer

Skuffer i skuffeseksjon henger TG 2.
Innredning fremstar ellers i god stand med normal slitasje.

Er det vegghengt toalett? Ja
Er det synlig drenering av lekkasjevann fra sisterne? Nei

Kommentarer

Glipe i silicon-fuge mellom toalett og fliser pa vegg er observert TG 2.
Det er ikke etablert noen drensapning for synliggjering av eventuell lekkasje fra innebygget sisterne.

Totalvurdering av sanitzer og ventilasjon

Det bemerkes at kun lett synlig/tilgjengelig reropplegg inne i pa badet er kontrollert.
Rommet mangler tilluft og ventilering av rommet blir redusert.
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Anbefalte tiltak sanitzer og ventilasjon Ja

Kommentarer

Bedre ventilering av rommet anbefales.
Det anbefales & montere mekanisk avtrekk fra vatrom.
Det anbefales & etablere tilluft for 3 tilrettelegge for bedre luftutskifting.

FUKTMALING

Her vurderes: om det er fukt ved & sjekke fra tilstatende rom og underliggende himling i boenheten.

Er det foretatt fuktsgk / fuktmaling? Ja

Vurdering og beskrivelse
Ved fukt- sgk under blandebatteri er det ikke registrert unormale verdier.

Er det foretatt hulltaking? Ja

Vurdering og beskrivelse
Hulltaking er foretatt fra tilstatende rom mot vatsone uten & pavise avvik.

DOKUMENTASJON

Her beskrives fremlagt dokumentasjon.

Dokumentasjon Nei
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38 RAPPORTBILDER

GRUNN / FUNDAMENT

ELEKTRISK
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BAD KJELLER.

BAD 2 ETASJE.
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EGENERKLARINGSSKIEMA

Til orientering vil dette skjema vzaere en del av salgsoppgaven

Oppdragsnummer | 34220058 |

Postnummer 4325 Poststed SANDNES |

Er det dgdsbo? Jia [XINei

Austhallet 1, 4325 SANDNES |

Salg ved fullmakt? dusa [XINei

Har du kjennskap til Xlia [INei

eiendommen?

Nar kjgpte du boligen? Hvor lenge har du bodd i boligen? I 383r7mnd |

Har du bodd i boligen siste 12 mnd? [X]lJa [JNei

1 hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring? I Tryg | Polise/avtalenr. ‘ 7280787 |

] | selgertettemavn | |
Selger2fornavn |_ ‘ Selger2etternavn |_ |

Selgerifornavn

SP¢RSM;\L FOR ALLE TYPER EIENDOMMER
1. Kjenner du til om det er/har vaert feil tilknyttet vitrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, rate, lukt eller soppskader?

XINei [ia

Kommentar

2. Kjenner du til om det er utfgrt arbeid pa bad/vatrom?
[OONei [JJa, kun avfagleert [X]Ja, av faglaert og ufaglaert/egeninnsats/dugnad []Ja, kun av ufaglaert/egeninnsats/dugnad

Firmanavn OHU rerlegger (2009), byggfirma Odd J. Reme takvinduer (2009); H.R. Berge fliser (2009); HS Vagle elektro (2002
og 2009)
Redegjor for hva som er gjort og nar i) Renovering av hovedbad (2. et.) i 2009: Alt arbeid utfgrt av fagleerte (firmaer angitt over). ii) Arbeid med bad i

kjeller i 2002: Legging av membran og fliser samt oppkobling av dusjkabinett var eget arbeid. Det elektriske, inkl.
legging av T2 Reflekta varmekabler gjort av HS Vagle.

2.1 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?

OOnNei [XJa

Hvis ja, beskrivelse Renovering av hovedbad (2009): Full oppgradering med ny membran; to sluker. Bad kjeller (2002): Ny membran
under fliser. Avigp fra dusjkabinett til eksisterende sluk i tilstgtende vaskerom.

2.2 Er arbeidet byggemeldt?

XInei [Jia

Kommentar

3. Kjenner du til om det er/har vart tilbakeslag av avigpsvann i sluk eller lignende?

CONei [XJa

Hvis ja, beskrivelse Et par tilfeller av tilbakeslag sluk vaskerom i kjeller fér fornyelse av avigpsledning (innvendig epooxy strempe)
under kjeller i 2013 (arbeid utfgrt av firma RgrHab AS). Ingen problem med tilbakeslag etter det.

4. Kjenner du til om det er feil ved/utfgrt arbeid/eller har vart kontroll pa vann/avigp?
[OONei [X]Ja, kun av fagleert [JJa, av fagleert og ufaglaert/egeninnsats/dugnad []Ja, kun av ufagleert/egeninnsats/dugnad

Firmanavn RgrHab AS (2013), MH Graving (2018)
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Redegjgr for hva som er gjort og nar i) Fornying av avlgpsledning (innvendig epoxy-strempe) under kjellergulv fra berederrom til utvendig kum i 2013.
ii) Separering av avlgpsvann (overvann og spillvann) fra eiendommen i 2018. Samtidig: nye ledninger for vann inn
til husvegg og for avigp (separert) ut fra husvegg, tilkobling til kommunalt nett i sykkelsti. Montering av utvendig
stoppekran for vann inn, samt stakekummer for spillvann (kloakk) og drenering

5. Kjenner du til om det er/har vaert problemer med drenering, fuktinnsig, gvrig fukt eller fuktmerker i underetasjen/kjellere?

XINei [la

Kommentar Ikke utover moderate saltutslagsmerker. Generell tgrr kjeller (eksempelvis brukt til tgrking av kleer). I.f.m.
panelering av innervegger i kjeller (gang, arbeidsrom/bod, kjellerstue, kjplerom) er det lagt heldekkende
innvendig Platon fuktsperre under panel. Tilsvarende Platon fuktsperre under gulv i gang, arbeidsrom/bod,
kjellerstue, kjglerom..

6. Kjenner du til om det er/har veert problemer med ildsted/skorstein/pipe f.eks. darlig trekk, sprekker, palegg, fyringsforbud eller lignende?

XINei [Ja

Kommentar Reykavsug (vifte) montert pa pipe fra vedovn i stue for a fa bedre trekk ved oppstart av fyring. Siste tilsyn utfgrt
av Rogaland brann og Redning i 2017 (uten merknader).

7. Kjenner du til om det er/har veert f.eks. sprekker i mur, skjeve gulv eller lignende?

XINei [la

Kommentar

8. Kjenner du til om det er/har vaert sopp/rateskader/insekter/skadedyr i boligen som: rotter, mus, maur eller lignende?

[ONei [XlJa

Hvis ja, beskrivelse Spor etter mus/rotter i bjelkelag kjeller ved renovering/innredning av kjeller i 1990. Omfattende tetting mot
bjelkelag innvending pluss utvendig tetting av mulige adkomststeder, hovedsakelig under stdende kledning.
Tilsvarende spor (antatt & skrive seg fra funn i 1990) funnet i bjelkelag over stue ved renovering (utfgrt av firma
Alfa) etter branntillgp i 2001 (i.f.m. parkettsliping utfgrt av Sandnes parkettsliping). Her ble det ogsa utfgrt
omfattende innvendig tetting mot bjelkelag samt ny gjennomgang av utvendig tetting. Sist ble det, for sikkerhets
skyld, gjennomfgrt enda en sjekk av all utvendig tetting, men noen mindre utbedringer, av Combi Hus i februar
2022.

9. Kjenner du til om det er/har vaert skjeggkre i boligen?

XINei [JJa

Kommentar

10. Kjenner du til om det er/har vaert utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?

[ONei [XJa

Hvis ja, beskrivelse i) Etter en mindre lekkasje ved mursteinsvegg i stuen i 2017 ble det avdekket et lite hull i blytettingen rundt
pipen. Denne ble skiftet ut. Ingen problemer med lekkasje etter det. ii) Fukt ved sokkel altandgr 2. etasje over
garasje avdekket 2021. Utbedret med nytt beslag og tetting av Combi Hus 2021. iii) Reklamasjon til leverandgr
Madla Trevare (1989) pa mindre lekkasjer i stort fastvindu i stuen. Hadde sammenheng med bevegelser i vindu
p.g.a. stort vertkalt spenn.

11. Kjenner du til om det har veert utfgrt arbeid pa terrasse/garasje/tak/fasade?

[INei [X]Ja, kun av fagleert []Ja, av fagleert og ufagleert/egeninnsats/dugnad []Ja, kun av ufagleert/egeninnsats/dugnad

Firmanavn Ref. pkt. 10: i) Téammermann Jan Hgie; ii) Combi Hus; iii) Madla Trevare; iv) Gand vgs byggavdeling

Redegjgr for hva som er gjort og nar i) Utskifting av blytetting rundt utvendig pipe utfgrt i 2017. ii) Nytt Al-beslag og tetting under altandgr 2. etasje
over garasje; iii) Kraftig forsterkning av gstveggen i stuen, men a) vertikal limtredrager ved siden av vindu, b)
forsterkning med flattjern mellom vegg og vindu, c) forsterkning av alle innvendige horisontale sprosser.
Antydning til mindre lekkasjer siden har blitt utbedret/tettet fortlppende. iv) Tilbygg soverom 2. etasje over
eksisterende garasje i 1993.

12. Kjenner du til om det er/har vaert utfgrt arbeid pa el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?

[INei [X]Ja, kun av fagleert []Ja, av fagleert og ufagleert/egeninnsats/dugnad []Ja, kun av ufagleert/egeninnsats/dugnad

Firmanavn i) HS Vagle og Svithun Elektro; ii) JTR gruppen AS

Redegjgr for hva som er gjort og nar i) Diverse oppgraderinger av el-anlegg utfgrt i perioden fra totalrenoveringen av boligen i 1985 og helt fram til
2021: Utvidelser med nye kurser, omlegging til autoamtsikringer, jordfeilvern, overspenningsvern etc. ii) Sanering
av nedgravd oljetank under garasje (tgmming og skumfylling) utfgrt i 2017.

12.1 Foreligger det samsvarserklaering (i henhold til forskrift om elektriske lavspenningsanlegg)?

[OINei [XJa

Hvis ja, beskrivelse Erklaering for istallasjon av elbil-lader i 2019 (Svithun elektro); ref. Boligmappa.no; se pkt. 14.
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13. Kjenner du til om det utfgrt kontroll av el-anlegget og/eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon, varmepumpe)?

[ONei [XlJa

Hvis Ja, nar, hva og av hvem i) Tilsyn av elektrisk anlegg, Lyse Elnett, 27.08.2020; to anmerkninger som er utbedret (manglende jordelektrode
og manglende bruksanvisnings oversp.svern). Avsluttet tilsynssak bekreftet av Lyse Elnett). ii) Sanering av
oljetank under garasje (temming, skumfylling) utfgrt av JTR gruppen as 12.09.2017. iii) Service Mitsubishi
varmepumpe utfgrt av Bjgrns varmeservice nov. 2018.

14. Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
[CINei [XlJa

Kommentar Wallbox elbil lader installert av Svithun Elektro nov. 2019, med egen 25 amp kurs med overspenningsvern og
jordfeilvern type B.

15. Kjenner du til om ufaglaerte har utfgrt arbeid som normalt bgr utfgres av faglzerte personer, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. pa
drenering, murerarbeid, tgmrerarbeid etc)?

XINei [Ja

Kommentar

16. Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

[CINei [XlJa

16.1 Har kommunen gitt dispensasjon til at den nedgravde oljetanken kan bli liggende, for eksempel ved at den nedgravde oljetanken tgmmes,
saneres eller fylles igjen med masser?

XINei [Ja

Kommentar Vedr. spm. 16 og 16.1: Som kommentert til spm. 12 og 13, sa er nedgravd tank sanert (tgmt og skumfylt) av
autorisert firma i 2017. Derfor svar 'ja' spm 16 og 'nei' spm 16.1.

17. Kjenner du til forslag eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller offentlige vedtak som kan medfgre endringer i bruken av
eiendommen eller av eiendommens omgivelser?

XINei [Ja

Kommentar ‘

18. Kjenner du til om det foreligger pdbud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrgrende eiendommen?

XINei [la

Kommentar ‘

19. Selges eiendommen med utleiedel, leilighet eller hybel e.I?

XINei [la

Kommentar ‘

20. Er det foretatt radonmaling?

XINei [la

Kommentar ‘

21. Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut kjeller eller loft eller andre deler av boligen?

XINei [la

Kommentar ‘

22. Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

XINei [la

Kommentar ‘

23. Kjenner du til om det foreligger skade rapporter/tilstandsvurderinger eller utfgrte malinger?

XINei [la

Kommentar ‘

24. Er det andre forhold av betydning ved eiendommen som kan vaere relevant for kjgper a vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private
avtaler)?

[CINei [XlJa

Hvis ja, beskrivelse Uformell avtale med Statens vegvesen i.f.m. sak om stgyvern mot ny riksvei 13 ca. 1999: Areal inn til stgyvegg
kan fritt benyttes av tilgrensende eiendommer. For var eiendom utgjgr dette et tilleggsareal pa ca. 120 m2.

SP@RSMAL FOR BOLIG | SAMEIE/BORETTSLAG/BOLIGAKSJESELSKAP
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25. Kjenner du til om sameiet/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?

[CONei [la

26. Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan medfgre gkte felleskostnader/gkt fellesgjeld?

[CONei [la

27. Kjenner du til om det er/har veaert sopp/rateskader/insekter/skadedyr i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger) som: rotter, mus,
maur eller lignende?

[OINei [Ja

28. Kjenner du til om det er/har vaert skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger)?

[OINei [Ja

Tilleggskommentar

Utfyllende opplysninger Austhallet 1, Gnr. 39, bnr. 527 — historikk (utover opplysninger gitt til spgrsmalover) Ar 1983 Kjgp 1985 Totalrenovering inkl.
heving av tak, ny 2. etasje, ny impr. Kledning. Utfgrt av Realbygg. 1990 Renovering kjeller (vinduer, panel, tak, gulv, isolasjon). Innvendig platon fuktsperre
yttervegger samt gulv i kjellerstue, bod/arb.rom, gang, kjglerom. Har fungert utmerket (tgrr kjeller). Samtidig tetting langs ytterveggene mot innvendig
bjelkelag i kjeller etter spor av skadedyr, pluss tetting utvendig. 1993 Nytt soverom og innvendig bod 2. etg. bygges over garasje (tidligere terasse) Gand
vgs (byggavdeling) 2001 Sliping av parkett stue; forarsaker branntillgp/ reykutvikling (se neste punkt). Utfgrt av Sandnes parkettsliping. Forsikringssak
m/pafplgende renovering. 2002 Nytt bad kjeller. Installert T2 Reflecta varmekabler (se kommentar 2011). Varmekabler levert av HS Vagle 2003 Nytt
kiglerom i kjeller m/Norcool 350 aggregat (byttes ut i 2020) Egen montering. 2008 Installasjon av fiberoptisk kabel (opplegg med uttak stue og kjellerstue)
Lyse / Altibox 2011 Bad kjeller: T2 Reflecta varmekabler delvis defekt (redusert ytelse) fra ca. 2011. Straleovn ved tak installert som alternativ varmekilde
(normalt brukt pa 190-350W). 2013 Fornying av avlgpsledning (innvendig epoxy-strgmpe) under kjellergulv fra berederrom til utvendig kum (se ogsa vedr.
utvendig avlgpsanlegg 2018). Utfgrt av RgrHab AS. 2014 Full renovering av kjskken m/hvitevarer (nytt Ikea), nye vinduer, elektrisk anlegg. Utfgrt av: Egen
montering (kjgkken); Vagle elektro det elektriske, Gunnar Larsen rgrlegger 2016 Installasjon av Mitsubishi luft-luft varmepumpe stue Installert av Storm
Energi AS. 2017 Sanering av gammel oljetank under garasje (tsmming og skumfylling). Utfgrt av JTR gruppen as. 2017 Ny utvendig skyvedgr (Gilje) i stue
(mot terasse). Utfgrt av Temrer Jan Hgie 2018 Service varmepumpe (november). Utfgrt av Bjgrns varmeservice. 2020 Nytt kjgleromsaggregat Norcool 350
installert. Egen montering. 2021 Nye lukkevinduer i 3 soverom 2. etg. Installert av Combi Hus. 1990-2020 Diverse oppgraderinger av elektrisk anlegg og
sikringsskap, inkl. automatsikr., jordfeilbrytere, overspenningsvern. HS Vagle Elektro og Svithun Elektro.

Boligselgerforsikring
[X] Jeg @nsker & tegne boligselgerforsikring, og bekrefter & ha mottatt og lest forsikringsvilkdrene og informasjonsbrosjyre til selger i forbindelse med tegning

av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft pa det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene, begrenset til tolv maneder fgr overtagelse. Ved
oppgjsrsoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 maneder fgr overtakelse. Jeg bekrefter med dette at
eiendommen ikke er en naeringseiendom, at den ikke selges som ledd i naeringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller
nedstigende linje, sgsken, eller mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen. Forsikringen er ugyldig dersom den tegnes i strid med
forsikringsvilkarene. Jeg er innforstatt med at eiendomsmegleren ikke har fullmakt til 3 gjgre unntak fra ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom pa at
8% av total forsikringskostnad er honorar til Sderberg & Partners.

[1Jeg @nsker ikke & tegne boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg & tegne slik forsikring.

[1Jeg kan ikke tegne boligselgerforsikring ihht vilkar.

Jeg bekrefter at opplysningene er gitt etter beste skjgnn. Jeg er kjent med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller misvisende opplysninger om
eiendommen, vil selskapet kunne sgke hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller redusere sitt ansvar helt eller delvis, jfr. vilkar for
boligselgerforsikring punkt 7.1 og forsikringsavtaleloven kapittel 4.

Jeg er orientert om mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt etter kjgpsloven (aksjeboliger), og om forsikringsgiver sitt
boligselgerforsikringstilbud. Jeg er klar over at avtale om forsikring er bindende. Jeg er ogsa klar over at premietilbudet fgrst kan paberopes nar boligen er
solgt (budaksept). Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for forsikringsgiver i 6 — seks — maneder fra oppdragsinngaelse med megler. Etter
dette vil premien og forsikringsvilkarene kunne justeres. Nar premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet ma egenerklaeringsskjemaet
signeres pa nytt og eventuelle endringer pafgres. Det vil da vaere forsikringspremien og forsikringsvilkdrene pa ny signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved salg av boligeiendom i fglgende tilfeller:

- mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, sgsken, eller

- mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen og/eller

- nar salget skjer som ledd i sikredes naringsvirksomhet/er en naeringseiendom

- etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

- Ved salg av helars- og fritidsbolig er det krav til at det foreligger tilstandsrapport i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel).
Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring ogsa i ovennevnte tilfeller. Dersom selskapet ikke har gitt skriftlig
samtykke, kan erstatningen bortfalle.

Ved oppgjgrsoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 maneder fgr overtakelse.

For gvrig oppfordrer selger potensielle kjgpere til 3 undersgke eiendommen grundig, jf avhendingslovens § 3-10 og kjgpslovens § 20 (aksjeboliger).
Gyldig forsikring forutsetter at det for helars- og fritidsbolig foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Ved signering av naervaerende skjema aksepteres at Soderberg & Partners og Idfy Norge AS ikke har ansvar for transaksjonen som tjenesten benyttes til, og
ikke kan holdes ansvarlig for eventuelt tap av noen art som fglge av brukerfeil, eventuelle feil ved Idfy Norge AS sine tjenester eller tredjepartsligsninger,
herunder BankID.
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.l rll]l 'f OPPDRAG ID #HM5389

GRUPPEN JN

JTRGruppen

1lf: 976 35 530
www.jtrgruppen.no
post@jtrgruppen.no

Rapport

Rarinspeksjon

Utfort 2022-06-29
Lokasjon Austhallet 1, Sandnes

Kunde 24/7 Rgrleggervakten avd Rogaland Watson
Kontakt  Marius Watson

Merking 94151543

Operatgr Havard Moe

Bilder Last ned bilder fra rapporten (https://admin.zapit.no/report/ad3248da-db26-4166-8af5-94320e9ba269/zippedimages)

Beskrivelse
Jtrgruppen ble rekvirert i forbindelse med inspeksjon av SP ledning pga tidligere tilbakeslag
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Fra SK inn mot bolig

Dato Oppdragsgiver Kontakt Operatgr Adresse Standard
2022-06-29 24/7 Rerleggervakten Marius Watson Hévard Moe Austhallet 1, Sandnes Basert pdT25:2012 og
avd Rogaland Watson 234:2018
Dimensjon Material Retning Rertype Forarbeid Kameratype
110 Strempeforet Motstrgms Spillvann Ikke rengjort Solo Pro
Anmerkning
Ligger noe sedimenter, mulig papir eller fille. Ellers ingen spesielle bemerkelser.
1:394 Posisjon Kode Observasjon Gradering Bilder
(ap)—— 0.00m SI-BL Fra SKinn mot bolig E
0,40m RE-KLO3 Retningsendring, KI 3
6,00m TK-N-HR Tikopling, Type: Oppfrest, KI9 ‘
10,00m TK-N-HR Tilkopling, Type: Oppfrest, KI9
C 10,27m TK-N-HR Tilkopling, Type: Oppfrest, KI 3
IF
\ o 12,00m IF Inspeksjon fullfgrtirgrved bend opp -
Konklusjon

Mulig propp kan hastétt ved TK ved 6 mtr, ligger noe i stikket. Stikk bgr spyles. Rgrstrekket er strampefort s& det kan vaere at TK ikke er helt oppfrest (det kan vere at
det stirnoen smatagger i strempeforingen) det kan ikke bekreftes fgr TK er spylt.




Foto fra Fra SK inn mot bolig

13:06:11 29-JUN-2022

TK 6,00m Tilkopling, Type: Oppfrest, KI9
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JTR Gruppen

SK < Bolig

:06 29-JUN-2022

IF 12,00m Inspeksjon fullfgrti rer ved bend opp

Klikk her for & laste ned videofilen "Austhallet_1.avi" (https:/admin.zapit.no/report/ad3248da-db26-4166-8af5-
94320e9ba269/media/videodownload/30ec6f9f44b322c73480d8e81fe37e670c853b47.avi/Austhallet_1.avi)
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Page 1 of 1

From: From:
To: gar-bo@crawco.no
CC:

Date: 01.07.2022 08:30:09
Subject: Saksnr: 4305389 Fwd: Rapport Aushallet1

E

Fa Outlook for Android

Fra: mariuswatson <marius.watson@247rv.no>
Sendt: fredag 1. juli 2022, 07:44
Emne: Rapport Aushallet]

Avlepsrer pa vaskerommet mellom sluk og oppstikk har trolig feilkobling. Dvs at ved staging fra
sluk sa gar spyledyse opp og ved spyling fra stage punkt s& kommer denne opp i sluk. Trolig 88*
gren som er brukt. Dette gir déarlig flyt og forer til tette ror.

Avlgpsrer 110mm under wc i kjelleren er feilkappet. Klosettstuss var los kan forarsake lukt og i
ytterste tilfeller med tilbakeslag av spillvann edelegge gulv ved at spillvann flyter ut. Anbefaler &
enten lime en rer 110mm for & gé dette tett, alternativet er & hugge opp gulv og skifte rerdel. Da
muffe med pakning mangler. Avlepsrer var tett utover 15meter méatte dermed tilkalle spylebil.

Ta kontakt om det skulle vare spersmal.

Mvh Marius Watson 247rerleggervakten

Sendt fra min Galaxy

file:///C:/1cs2/DOCpreview.html 04.07.2022 165



Norsk takst

Befaringsrapport

(© Austhallet 1, 4325 SANDNES
(I SANDNES kommune
# gnr. 39, bnr. 527

Befaringsdato: 01.03.2023 Rapportdato: 14.03.2023 Oppdragsnr.: 16557-1199

Var ref: 001440

<7 Takst Team

Gyldig rapport
14.03.2023

Rapporten kan kun utarbeides av medlemsforetak autorisert av Norsk takst
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Norsk takst Norsk takst

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

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

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

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

TAKST TEAM AS

Vi er et firma som har drevet med taksering av fast eiendom i mer enn 35 ar. Rogaland
fylke er vart primaromrade, men vi utfgrer ogsa oppdrag i tilstgtende fylker.

Takst Team bestar av uavhengige, profesjonelle og faglig dyktige takstmenn som sikrer
og takserer verdier, skader og eiendom etter bransjens strenge standarder og etiske
regler. Vi er sertifisert giennom Norsk Takst, og fglger deres etterutdanningsprogram.
Vi er medlem av Takstnett - Norges stgrste totalleverandgr av taksttjenester

Vare verdier;

Kompetent: Vi har bade spiss- og breddekompetanse
Uavhengig: Vi er uavhengige og profesjonelle
Nytenkende: Vi er framoverlente og toneangivende

<7 Takst Team

M

Bjgrn Age Maribu
Uavhengig Takstingenigr
14.03.2023 | STAVANGER

TAKST TEAM AS Rapportansvarlig
Lgkkeveien 87 Bjgrn Age Maribu
51502430 Uavhengig Takstingenigr
bam@takst-team.no
90115034
t r
Tegova Residential Valuer BVN I
VArRGsaEoRiFr
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring

Dato Fra Til Til stede

01.3.2023  09:00:00 00:00:00 Bjgrn Age Maribu Takstingenigr
I unde

24.1.2023  13:00:00 15:00:00 Bjgrn Age Maribu Takstingenigr
N unde
I unde

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. for. Areal Kilde Eieforhold

1108 SANDNES 39 527 889.2 m? BEREGNET AREAL Eiet

(Ambita)
Adresse
Austhallet 1

Hjemmelshaver

Beskrivelser

Mandat

Kjgper har oppdaget flere forhold etter overtakelse av boligen. Fglgende forhold er oppdaget:

Feil utbedring pa rgr etter tilbakeslagskade i 2013.
Soppskader pa vegg i stue.

Lekkasje fra vask.

Lekkasje fra toalett.

Fuktskade pa baderomsinnredning.

e e

Det bes om at takstmann undersgker fglgende:

a. Skadearsak: Konstatere hva som er arsaken til avvikene/skadene. Er det plutselig og uforutsett, konstruksjonsfeil, alder og
slitasje, eller andre forhold (uaktsomhet, etc.)?

b. Skadeomfang: Hvor store er skadene? Kan det lokal utbedres, eller ma det apnes mer for a avdekke hele skadeomfanget?
Ma det apnes for a fa tilgang til skaden?

c. Utbedringskostnader: Hva koster det & utbedre skadene? Ma det innhentes faktiske pristilbud for a fa et kostnadsbilde av
skaden? Hva er rimelige og ngdvendige kostnader av avvikene?

Oppdraget

Rapporten er utarbeidet pa bakgrunn av opplysninger gitt ved besiktigelsen, egne observasjoner pa stedet, normale
levetidsbetraktninger for aktuelle bygningsdeler, samt informasjon fra mottatte dokumenter, herunder;

Egenerklaeringsskjema datert den 30.04.20225 (med egenerklaering og tilstandsrapport).
Tilstandsrapport eierskifte fra Teft Eiendom, m/befaringsdato den 29.04.2022.
Inspeksjonsrapport datert den 06.29.2022 og uttalelse fra rgrlegger datert den 01.06.2022.

Oppdragsnr.:  16557-1199 Befaringsdato:  01.03.2023 Side: 3 av 19



Gnr 39 - Bnr 527 Lgkkeveien 87
1108 SANDNES 4008 STAVANGER Norsk takst

Austhallet 1, 4325 SANDNES TAKST TEAM AS ‘ I I

Rapporten er utarbeidet uten hensyn til ansvarsspgrsmalet.
Eiendomen.

Enebolig med grunnmur i betong. Yttervegger i trekonstruksjoner som utvendig er kledd med trepanel. Etasjeskille i tre, samt
saltak i trekonstruksjoner som utvendig er tekket med betongstein.
Vinduer og dgrer i tre.

Utdrag fra Eierskifterapport:

Bolig med opprinnelig byggear 1962 - Ombygget og renovert 1985.
2002 - nytt bad kjeller.

2009 - nytt bad 2 etasje med membran-fliser og innredning.
2014 - nytt kjgkken.

2014 - skiftet vindu pa kjgkken.

2016 - ny varmepumpe.

2017 - ny skyvedgr stue.

2018 - ny stikkledning (kloakk/overflatevann)

2919 - montert el-billader.

2020 - nytt kjglerom-aggregat.

1990 - 2020 diverse oppgraderinger av el-anlegg.

Paregnelig tilstand.
Utdrag fra Eierskifte rapport:

Boligen fremstar i hovedsak som fra byggearet 1985 og fremstar i normalt god stand.

Det gjgres oppmerksom pa at enkelte elementer har passert normal forventet levetid, slik at vedlikehold/utbedring ma
paregnes i tiden som

kommer.

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

KONKLUSJON TILSTAND

Det er registrert 19 stk. TG 2 i rapporten.

Tilstandsgrad er gitt pa grunn av blant annet alder etter levetids-tabell og tilstand.

Sprekker i gulv, vegg og tak kan forekomme. Anbefaler & lese rapporten i sin helhet.

Det er ikke montert rekkverk rundt kjellertrapp TG 3. Det anbefales @ montere rekkverk rundt kjellertrapp etter gjeldene
standard.

Vaskerom er bygget pa stgpt grunn uten ventilasjon, fall, membran etter byggemate fra byggear.

Renovering ma paregnes for a na dagens stand. Fungerer med dagens stand.

Tilbakeslag

Etter overtakelse har man hatt totalt fire tilbakeslag av spillvann/kloakk pa vaskerom i kjelleren.
| den forbindelse er det foretatt oppspyling av bunnledning. | den forbindelse har man noen tanker om &rsaksforhold og
ngdvendige tiltak.

Uttalelse fra rgrlegger:

Avlgpsrar pa vaskerommet mellom sluk og oppstikk har trolig feilkobling. Dvs at ved staging fra sluk sG gar spyledyse opp, og
ved spyling fra stagepunkt sG kommer denne opp i sluk. Trolig 88* gren som er brukt. Dette gir darlig flyt og farer til tette rgr.
Avlgpsrgr 110mm under wc i kjelleren er feilkappet. Klosettstuss som var Igs, kan fordrsake lukt og i ytterste tilfeller med
tilbakeslag av spillvann, og kan gdelegge gulv ved at spillvann flyter ut. Anbefaler enten G lime et rgr 110mm for G fa dette tett,
alternativet er & hugge opp gulv og skifte rgrdel. Da muffe med pakning mangler. Avigpsrgr var tett utover 15meter, mdtte
derfor tilkalle spylebil.

I selve inspeksjonsrapporten har man ca 6m fra utvendig stakekum pdpekt sedimenter i et grenrgr, som man antar har drsak i
"grader" eller mangler ved oppfresing av grenrgret, etter rehabilitering/legging av strgmte i bunnledningen.

Tiltak:
Pa vaskerommet ma innredning demonteres og avlgp ma avdekkes, slik at gren pa bunnledning kan skiftes ut. Gulvet

Oppdragsnr.:  16557-1199 Befaringsdato:  01.03.2023 Side: 4 av 19

169



170

Gnr 39 - Bnr 527 Lgkkeveien 87
1108 SANDNES 4008 STAVANGER Norsk takst

Austhallet 1, 4325 SANDNES TAKST TEAM AS ‘ I I

tilbakefgres med isolasjon, plast og st@p. Pa oversiden legges det nye fliser fgr innredning remonteres.

Pa toalettet demonteres selve toalettet og laminat fjernes. Det dpnes opp rundt oppstikk, og bend skiftes ut. Ogsa her
tilbakefgres gulv med isolasjon, plast og stgp, samt ny parkett. Utstyret remonteres. | tillegg ma man kontrollere og frese bort
grader pa innvendig strgmpe.

Utdrag fra Egenerklzeringen:

3. Kjenner du til om det er/har veert tilbakeslag av avigpsvann i sluk eller lignende?

Et par tilfeller av tilbakeslag sluk vaskerom i kjeller fgr fornyelse av avigpsledning (innvendig epoxy streampe)
under kjeller i 2013 (arbeid utfart av firma RgrHab AS). Ingen problem med tilbakeslag etter det.

4. Kjenner du til om det er feil ved/utfgrt arbeid/eller har vart kontroll pé vann/avlgp?

i) Fornying av avlgpsledning (innvendig epoxy-strgmpe) under kjellergulv fra berederrom til utvendig kum i 2013.

ii) Separering av avigpsvann (overvann og spillvann) fra eiendommen i 2018. Samtidig: nye ledninger for vann inn
til husvegg og for avigp (separert) ut fra husvegg, tilkobling til kommunalt nett i sykkelsti. Montering av utvendig
stoppekran for vann inn, samt stakekummer for spillvann (kloakk) og drenering

Vaskerom. Toalett.

Vanninntrenging/sopp/muggvekster i stue

| stuen ble man oppmerksom pa mugg/soppvekster pa innvendige veggflater ved fjerning av tapet.

Ved egen besiktigelse blir det bekreftet at man har mugg/soppvekster pa innvendige overflater, samtidig som det males fukt i
yttervegg under vinduer.

Det bores opp et hull i vegg, og det avdekkes da ytterligere fuktskader, samt mugg/soppvekster ogsa inne i
ytterveggkonstruksjonen. Del som er boret ut er sort av mugg pa baksiden av platen. Det ble malt 47 % FK i sems/yttervegg. En
maling som viser fukt over fibermetningspunkt i veggen, altsa fritt vann i trecellene. | selve platen som ble boret ut, er det
malt 98,6 % FK pa baksiden mot plastfolien.

Det er ogsa skjolder pa venstre side av terrassedgr og ved vinduet her. Her males det ogsa fukt pa 35 % FK i nedre del og 17,4
% FK i gvre del av vegg i omradet hvor man har en utkraget balkong. Malinger som viser vanninntrenginger i yttervegg grunnet
utettheter i utvendig klimaskall og vinduer/dgrer, kombinert med utkraget balkong.

Det er ogsa oppsprekkinger i mellom parkettlamellene, samt kuving/ujevnheter og skader i selve parketten ut langs yttervegg
ved vinduer/dgr. Parketten er 20 mm tykk og er spikret til et undergulv av ukjent fabrikat. Ved sgylepunkt pa venstre side av
terrassedgren er det ogsa en nedbgyning. Denne nedbgyningen er veldig lokal rundt dette sgylepunktet, og gir da en mistanke
om ytterligere fukt/rateskader i etasjeskiller/kantbjelke. Nedbgyningen rundt sgylepunktet er ca. 10 mm.

Det er flere arsaker til vanninntrenging i yttervegg. Det er utettheter i selve klimaskallet mellom vegg og i overgang til vinduer.
Her er det tidligere benyttet fugemasse utvendig mellom belistning og vinduer, samt terrasse og balkongdgr - som er
indikasjoner pa at man har foretatt tiltak for a stoppe vanninntrenginger tidligere. Det er ogsa en mangelfull overgang mellom
opplegg for balkong og yttervegg, noe som leder fukt inn i yttervegg. | selve vinduene har man etter egen besiktigelse ogsa
registrert vanninntrenging og vannansamlinger i sprossene ved hver enkel glassrute i vindusfeltet.

Tiltak:

Utvendig kledning ma fjernes rundt vinduene, samt over og under balkong. Selve vinduet i stuen erstattes med nytt, og man
tetter overgangene mellom klimaskallet og vinduer/dgrer.

Beslag mellom yttervegg og utkraget balkong ma skiftes ut, slik at man dekker over gijennomfgringene som forhindrer vann i a
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trekke ned langs kledning/bjelker.
Etter at klimaskallet og beslag er etablert med tette overganger, kan kledning/belistning tilbakefgres.

Innvendig avdekkes vegg ved stuevinduene og dgr. Parkettgulv fiernes i sin helhet, og undergulv apnes i omradet langs
yttervegg. Rateskadet trevirke/bindingsverk e.l. skiftes ut, fgr man foretar tgrking og desinfisering av gjenstaende
konstruksjoner. Det monteres ny isolasjon, plast og veggplater (overflatebehandling er ikke medtatt).

Undergulvet tilbakefgres, og ny heltre parkett monteres. Parketten slipes og overflatebehandles fgr man monterer nye lister.

Utdrag fra Eierskifterapporten:

Totalvurdering, vinduer/dgrer.

Det vil veere stgrre risiko for punktering av glass og st@rre behov for vedlikehold i tiden som kommer. TG 2 vindu og dgrer pd
grunn av alder

og normal slitasje. Vinduer har en forventet tid for utskifting pG 20 - 40 ar Kjellerdgr i god stand med normal slitasje TG 1.
Vindu pa kjokken

fra 2013 i god stand med normal slitasje TG 1. Skyvedgr stue ny 2107. Tredgrer/aluminiumsdgrer en forventet tid for utskifting
pd. Kort/

middels/lang - 20/30/40 dr. Normaltid for justering av vindu og dgrer 2 — 8 dr.

Anbefalte tiltak:

Stort vindu i stue. Det er fuget mellom vindu og vegg. Bytte av vindu md pdregnes innen rimelig tid.

Yttervegger:
Yttervegger med bindingsverk bygget etter standard fra byggedr og vil ikke ha samme tetthet og tykkelse paG isolasjon som

dagens

standard.

Selve veggkonstruksjonen ble ikke inspisert da det er en lukket konstruksjon. For inspeksjon kreves destruktive dpninger, noe
som ikke ble

foretatt pd befaringsdagen. Det kunne ikke pdvises spesielle problemer med den synlige innvendige delen av konstruksjonen.
Bindingsverk

av tre en forventet tid for reparasjon/utskiftning av gdelagte deler pG 40 - 80 ar.

Etasjekiller:
Totalvurdering

Noe retningsavvik i gulv er registrert (normalt i.h.h. til alder/ byggedr).
Det ble ikke avdekket vesentlige skjevheter som kan ha konstruksjonsmessige negative konsekvenser.
Viktig G merke seg at bjelkelag/etasjesskillere i eldre boliger ikke n@dvendigvis tilfredsstiller dagens krav til stivhet da disse er

bygget etter
eldre forskrifter.
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Fuktmdling i vegg under vindu til Hgyre Fuktmadling i mellom vindu til venstre og terrassedgr.

Baderom

P4 baderommet i 2. etasje er det vannskader pa selve seksjonen som en fglge av vannsgl. Selve blandebatteriet pa seksjonen
er skiftet av eierne, da dette ikke virket. | dusjen far man heller ikke skrudd opp temperaturen, slik at dusjing foregar i lunket
vann.

Tiltak:
Seksjon erstattes med ny, og blandebatteriene som er defekte erstattes med nye.

Utdrag fra Eierskifte rapport, bad 2. etasje:

Totalvurdering av overflater

TG 2 overflater pd grunn av blant annet mot-fall pé gulv.

Registrert fall til sluk i dusjsone tilfredsstiller ikke anbefalte Igsninger, men vurderes & vaere tilstrekkelig da vann ledes til sluk.
Overflater fremstar ellers i god stand med normal slitasje.
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Seksjon pd baderommet hvor blandebatteriet var skiftet for egen

besiktigelse. Fuktskade pa selve seksjonen grunnet vannsgl.

Blandebatteri i dusj hvor man ikke far justert opp temperaturen slik at Vannet rennet ut i silikonfugen under bruk og gir opptukting/fuktskader
vannet er lunkent. i selve sesjonen.
Konklusjon

Det er avdekket forhold pa boligen som ikke er omtalt i salgsdokumentasjonen. Tilbakeslag i vaskerom har arsak i feil pa selve
rgrnettet, som ma utbedres.

Det er ogsa avdekket en betydelig fukt/vannskade som har arsak i utvendige utettheter/vanninntrenginger. Oppfuktingen har
fuktskader som har resultert i bygningsskader som sopp/mugg, og deformasjon i konstruksjoner m.m.

Pa baderommet i 2. etasje er det skader pa innredning, samt defekte blandebatterier ved vask og i dus;j.

Befaring den 01.03.2023

Det er etter overtakelsen ogsa registrert vanninntrenginger i vinduer i 2. etasje ut mot luftebalkong over entre. Ved befaringen
blir det ogsa her konstatert ratedefekter i selve vinduet og utstrakt bruk av fugemasse i overganger utvendig.

Pa vindusfelt ved balkong over utgang til terrassen, har man ogsa utstrakt bruk av fugemasse i utvendige overflater. Ved
befaringen ble det ogsa her registrert nedbrytning i trevirket/vinduskarmer.
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Utstrakt bruk av silikon, ogsd i de omrddet hvor det er rate i selve

Skjolder ett innt| ing i selve vindusfeltet. .
jolder etter vanninntrenging i selve vindusfelte trevirket/karmene.

Vindusfalt over entre hvor det er medtatt utskifting vinduer og dgr med Vindusfalt ved balkong over utgang til terrasse. Ogsa her utstrakt bruk
unntak av 3 vinduer til hgyre i bildet. av fugemasse og noe nedbrytning i trevirket.

Beregninger

Beregninger

Beskrivelse Belgp MVA SUM
Tilbakeslag 82000 25% 102 500
Skifte ut bend pa toalett og vaskerom, samt kontroll og sliping av grader pa innvendig

strgmpe.

Vanninntrenging/sopp/muggvekster i stue 445 000 25% 556 250

Utbedring av arsak utvendig inkl. nytt vindu og beslag ved balkong. Utbedring av
innvendige fglgeskader pa vegg og gulv.

Baderom 2. etasje 30000 25% 37 500
Utskifting av seksjon og to blandebatterier.
Vindusfelt 224 000 25% 280 000

Utskifting av vindusfelt inkl. dgrer i 2. etasje ut mot balkongene.

Total 976 250
Herav mva 195 250
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Austhallet 1, 4325 SANDNES
Gnr 39 - Bnr 527
1108 SANDNES

Kilder og vedlegg

TAKST TEAM AS ‘
Lgkkeveien 87 k I I

4008 STAVANGER Norsk takst

Dokumenter
Beskrivelse Dato
Egenerklaering 30.04.2022

Tilstandsrapport Eierskifte 05.05.2022
Uttalelse fra Rgrlegger 01.07.2022

Rapport TV-Inspeksjon 29.06.2022

Oppdragsnr.:  16557-1199

Kommentar

Utarbeidet av Teft Eiendom

Befaringsdato:

01.03.2023

Status

Fremvist

Fremvist

Fremvist

Fremvist

Sider

33

11

Vedlagt
Nei
Nei
Nei

Nei
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Forutsetning

Dokumentet er bygget opp pa basis av Norsk takst sine instrukser og regelverk. Dokumentets innhold er skrevet i fritekst
og alle kvalitets- og kontrollfunksjoner er ivaretatt gjennom takstmannens egne rutiner.

Egne forutsetninger

Egne forutsetninger

Denne rapporten er utarbeidet av en uavhengig ekstern takstmann som ikke har noen bindinger til noen av de involverte
'partene i saken.

Oppdraget og maten det er utfert pa kan avvike fra Norsk taksts regelverk for uavhengige takstmenn.

Takstmannen har ikke et ansettelsesforhold til eller gkonomisk interesse i sin oppdragsgivers virksomhet.

Takstmannen er sertifisert i Norsk takst, med de krav som der stilles til faglig kompetanse, obligatorisk etterutdanning og
regler for god takseringsskikk.

For narmere beskrivelse av kravene til takstmannens integritet, se takseringsbransjens etiske retningslinjer pa
www.norsktakst.no.
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Andre bilder

Det er fuktskader i yttervegg ved vinduer og terrasseder i Skjolder og fuktskader i vegg, her i overkant av
stuen. terrasseder.

Utvendig fuging pa stuevindu. Fuktmaling i yttervegg i ovre del over vindu/der under
balkong.

Stue, foto viser vindusvegg som har fuktskader under og
rundt vinduer/terrasseder. Muggvekster pa selve plastfolien som ligger mellom

isolasjon og veggplate innvendig.
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Fuktmaling av baksiden av platen pa vegg.

Det er betydelig fuging i mellom vindusramme og glass pa
vindusfelt i stuen.

Nzerbilde av utkraget bjelke til balkong.

Fuging mellom vinduskarm og belistning utvendig.
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Man ser her vann som kommer ut pa baksiden av
belistningen over terrassedoren. Arsaken er inndrev bak
kledning/belistning pa oversiden av balkong.

Utvendig fuging mellom balkongder og belistning.

Skjolder, samt soppvekster, pa innvendig overflate som
folge av fukt/vanninntrengninger.
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Fuktmaling av vegg. Det er ogsd her man har en lokal
nedbgyning i gulvet.

Fukt i parkettgulv.
Foto av vegg som viser hulltakingen.

; L
1 e 56 vz

Kuving i gulv grunnet fukt.
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Fuktskade pa seksjon etter vann. Blandebatteri i dusj pa baderom i 2. etasje.

Baderomsseksjon i 2. etasje. Vaskerommet i kjeller.
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Foto tatt av eier.

Foto tatt av eier.

Vindusfelt over entre.

Oppdragsnr:  16557-1199 Befaringsdato:

Foto tatt av eier, og viser fukt i vinduskarm i felt over
entre.

Skjolder etter vanninntrenging i selve vinduene.
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Réate i karmer/trevirke.

Vindusfeltet sett fra innsiden.

Vindusfelt ved balkong over utgang til terrassen.

Oppdragsnr:  16557-1199 Befaringsdato:

Det er forut malingen ogsa benyttet fugemasse pa
utsiden for tildekking.

Vinduene i tilstotende soverom som ogsa er medtatt i
kostnadsvurderingen.

Samme vindusfelt sett fra utsiden.
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Det er i vindusfeltet en kile/understottelse av
midtsprosse.

Det er ogsa noe nedbrytning i trevirket i dette
vindusfeltet. Man ser ogsa omfanget av utvendig fuging i
overganger.

Oppdragsnr:  16557-1199 Befaringsdato:  01.03.2023 Side: 19 av 19
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Bilag 14 - Side 1 av 2

Org.nr. 986 754 180 MVA

Austhallet 1
4325 Sandnes

Dato: 15.03.2023

Pristilbud diverse arbeider ihht skaderapport

Vi takker for muligheten til & gi dere pristilbud basert pa skaderapporten.

Fasade lekkasje:

Demontering av vinduer, rive kledning, lekter, strg og asfaltplater. Montere ny grunnet
kledning lik eksisterende, lekter, strg, vindduk og utvendig gips.

Innvendig fjerner vi isolasjon, dampsperre og innvendige plater.

Ny isolasjon, dampsperre og gips pa hele veggen utenom kjgkkenet som er fikset.

Nye vinduer og balkongdgr i hele fasaden utenom vindu pa kjgkken som er byttet. Bjelker til
balkong som gar gjennom yttervegg kappes og det monteres drager som holder balkong oppe
slik en slipper & bryte ytterskallet. Det er medregnet a jekke opp punktet ved siden av
balkongdgren.

Det store vinduet i fasaden kan ikke leveres som 1 vindu, her ma det deles opp noe.

Det er ikke medregnet noen overflatebehandlinger og det tas forbehold om rateskader i skjulte
konstruksjoner.

Vinduer og balkongdgr i 2 etg mot inngangsparti er ogsa medregnet byttet, noe oppdeling her
ma paregnes.

Gulvet er det medregnet a rive av eksisterende skadet heltreparkett i sin helhet, ga over gulvet
og skru underlaget for a unnga knirk, diverse mindre avrettinger er medregnet. Legging av ny
lamellparkett type hvitoljet eik 3 stavs. Nye ferdigmalte hvite lister 12 x 58 mm pa vinduer,
dgrer og gulv.

Ngdvendige stillaser, heisinger, avfall er medregnet i prisen.
Kr. 852.350,- eks. Mva / Kr. 1.065.438,- inkl. Mva

Vaskerom i kjeller:

Vi har medregnet som beskrevet. Det tas forbehold om problemet med rgr ligger innenfor
vaskerommets grenser da ingen arbeider utover dette er medregnet.

Demontering av mgbler, riving av fliser, meisle opp sluk og fikse rgrdeler som er feil montert.
Isolerer, plastre og stgpe igjen. Sparkle opp gulv med fall, membran og fliser til Kr. 150,- pr
m?2 kan velges. Remontering av mgbler og toalett.

Kr. 97.500,- eks. Mva / Kr. 121.875,- inkl. Mva

Adpesse: Welhavensvei 9, 4319 Sandnes o Telefon: 51 66 62 92 @ Telefax: 51 66 16 10

185



186

Bilag 14 - Side 2 av 2

Org.nr. 986 754 180 MVA

Badet:
Bytte servant med ny foss servantskap 80 cm, nytt Azur servantbatteri samt nytt
Azur Termostat dusjbatteri.

Kr. 26.500,- eks. Mva / Kr. 33.125,- inkl. Mva

Det er ikke medregnet arbeider utover beskrevne i vart tilbud.

Vi haper tilbudet er etter deres interesse og ser frem til & hgre fra dere.

Med vennlig hilsen
Byggmester @ystein Torgersen AS

Tor @istein Torgersen

Adpesse: Welhavensvei 9, 4319 Sandnes o Telefon: 51 66 62 92 @ Telefax: 51 66 16 10



CO- assuranderene HDI,

SCOR og New Line

v/ Claims Link

BEFARINGSRAPPORT

Oppdragsgiver: CLAIMS LINK
Var ref: 11822 Overtakelsesdato: 01.06.2022
Deres ref: E2045590 Skadedato: 2-3 uker etter overtakelsen
Oppdrag mottatt dato: 31.03.2023 Til stede ved befaring: Trygve Berg
Besiktiget dato: 17.04.2023 Bygningstype: Enebolig
Matrikkel: Gar. 39 og Bar. 527 i Sandnes Selger:

kommune
Bygget i: 1963 Besiktiget av: Trygve Berg
Pabygget i: 1985
Megler: Eiendomsmegler Vest Rapportdato: 31.05.2023
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Ny eier av eiendommen Austhallet 1 med Gnr: 39 og Bnr: 527 i Sandnes Kommune, har etter overtakelse
fremmet reklamasjon overfor forsikringsselskapet CO- assurandgrene HDI, SCOR og New Line i
forbindelse med feil / skader som er avdekket i / ved boligen. Undertegnede takstmann, har fatt i oppdrag a
besiktige de papekte forhold og beskrive disse.

| denne saken anser vi oss som en ekstern uavhengig takstmann. Dette betyr at vi ikke har
ansettelsesforhold, eller eierandeler i oppdragsgivers foretak.

Rapporten er utarbeidet pa bakgrunn av opplysninger gitt ved besiktigelsen, egne observasjoner pa stedet,
normale levetidsbetraktninger for aktuelle bygningsdeler, samt informasjon fra mottatte dokumenter,
herunder:

Boligsalgsrapport

Egenerklaeringsskjema

Salgsprospekt

Befaringsrapport fra Takstteam - datert 14.03.2023
Rapport fra JTR gruppen - datert 29.06.2022

Epost fra rgrlegger - datert 01.07.2022

Folgende forhold ble vurdert pa befaringene:
1. Vinduer - 17.04.23
2. Fuktskaderivegg-17.04.23
3. Bad-17.04.23
4. Avigpsrgr - 17.04.23

Rapporten er utarbeidet uten hensyn til ansvarsspgrsmalet.

Bygningen er oppfgrt med grunnmur betong/mur. Over grunnmur er yttervegger oppfert i trekonstruksjoner
som er utvendig kledd med staende trekledning. Yttertaket er av saltak i trekonstruksjoner som er belagt
med betongtakstein.

Innledning:

Iflge kjsper ble det kort tid etter overtakelsen registrert at vinduer i boligen er rateskader, fordi treverket
var mykt flere steder.

For a fa en faglig vurdering av dette, tok kjgper kontakt med Takstteam v/ Maribu. Maribu gjennomfgrte en
befaring 1. mars 2023 og utferdiget en befaringsrapport datert 15 mars 2023.

| deres rapport er det beskrevet at det er utstrakt bruk av fugemasser rundt vinduer i ulike overganger, samt
rateskader i treverket som er tilknyttet vinduene.

Utbedring av dette er kalkulert til kr 224 000.- eks. mva. / kr 280 000.- inkl. mva.
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Opplyst i salgsdokumentasjon:
| egenerklaeringen er det blant annet beskrevet:

10. Kjenner du til om det er/har vart i
Onei [XJa

/garasje/tak/ ?

TAK

Huis ja, beskrivelse i) Etter en mindre lekkasje ved mursteinsvegg i stuen i 2017 ble det avdekket et lite hull i blytettingen rundt

pipen, Denne ble skiftet ut. Ingen problemer med lekkasje etter det. ii) Fukt ved sokkel altandér 2. etasje aver
garasje avdekket 2021. Utbedret med nytt beslag og tetting av Combi Hus 2021. iii) Reklamasjon til leverandgr
Madla Trevare (1989) pd mindre lekkasjer i stort fastvindu | stuen. Hadde sammenheng med bevegelser i vindu
p.g.a. stort vertkalt spenn.

11. Kjenner du til om det har vart utfart arbeid pa terrasse/garasje/tak/fasade?
ONei [XJa, kun av faglaeet [ Ja, av faglaert og ufaglaert i fd d  [JJa, kun av ufaglaert/ i d d

Firmanavn Ref. pkt. 10: i) Tommermann Jan Hpie; ii) Combi Hus; ili) Madla Trevare; iv) Gand vgs byggavdeling

Redegjer for hva som er gjort og nar i) Utskifting av biytetting rundt utvendig pipe utfart | 2017 ii) Nytt Al-beslag og tetting under altandar 2. etasje

over garasje; iii) Kraftig forsterkning av pstveggen i stuen, men a) vertikal limtredrager ved siden av vindu, b}
forsterkning med flattjern mellom vegg og vindu, c) forsterkning av alle innvendige horisontale sprosser.
Antydning til mindre lekkasjer siden har blitt utbedret/tettet fortiopende. iv) Tilbygg soverom 2. etasje over
eksisterende garasje i 1993.

Tilleggskommentar

Utfyllende opplysninger Austhallet 1, Gnr. 39, bnr. 527 = historikk (utover opplysninger gitt til sparsmalover) Ar 1983 Kjgp 1985 Totalrenovering inkl.
heving av tak, ny 2, etasje, ny impr, Kledning, Utfart av Realbygg. 1990 Renovering kjeller {vinduer, panel, tak, gulv, isolasjon). Innvendig platon fuktsperre
yitervegger samt gulv | kjellerstue, bod/arb.rom, gang, kjglerom. Har fungert utmerket (térr kjeller), Samtidig tetting langs ytterveggene mot innvendig
bielkelag i kjeller etter spor av skadedyr, pluss tetting utvendig. 1993 Nytt saverom og innvendig bod 2. etg. bygges over garasje {tidligere terasse) Gand
vgs (byggavdeling) 2001 Sliping av parkett stue; fordrsaker branntilipp/ raykutvikling (se neste punkt). Utfart av Sandnes parkettsliping. Forsikringssak
m/péfeigende renovering, 2002 Nytt bad kjeller, Installert T2 Reflecta (se 2011), Varmeka levert av HS Vagle 2003 Nytt
Kjolerom i kjeller m/Narcool 350 aggregat (byttes ut | 2020) Egen 8. 2008 av kabel (opplegg med uttak stue og kjellerstue)
Lyse / Altibox 2011 Bad kjeller: T2 Reflecta varmekabler delvis defekt [redusen ytelse) fra ca. 2011. Straleo.wn ved tak installert som alternativ varmekilde
(normalt brukt pd 190-350W). 2013 Fornying av oy st pe) under kj fra il utvendig kum (se ogsd vedr,
utvendig avippsanlegg 2018). Utfart av RgrHab AS. 2014 Full renovering av lqulken myfhvitevarer (nytt Ikea), nye vinduer, elektrisk anlegg. Utfart av: Egen
montering (kjgkken); Vagle elektro det elektriske, Gunnar Larsen rerlegger 2016 jon av i Iuft-luft stue Installert av Storm
Energi AS. 2017 Sanering av gamme! oljetank under garasje (temming o skumfylling). Utfart av JTR gruppen 017 Ny utvendig skyvedar (Gilje) | stue
!mot terasse!. Utfart av Tamrer Jan Haie 2018 Service varmepumpe (november). Utfart av Bjarns varmeservice, Nytt kjgleromsaggregat Norcool
installert. Egen montering. 2021 Nye lukkevinduer i 3 soverom 2. 35 Installert av Combi Hus. 1990-2020 Diverse oppgraderinger av elektrisk anlegg og
sikringsskap, inkl. automatsikr,, jordfeilbrytere, overspenningsvern. HS Vagle Elektro og Svithun Elektro,

(var understrekning)

| tilstandsrapporten er det blant annet beskrevet:

VINDUER/D@RER

Totalurdering

Det vil veere starre risiko for punkiering av glass og sterre behow for vedlikehold i tiden som kommer. TG 2 vindu og derer pli grunn av alder
og normal slitasje. Vinduer har en forventet tid for utskiting pd 20 - 40 & Kjellerder | god stand med normal shitaspe TG 1. Vindu pd kjokken
fra 2013 | god stand med normal shitasje TG 1. Skyveder stue ny 2107. Tredoreraluminiumsderer en forventet b for utskifing pl. Kor/
middelsflang - 20130040 r, Normaliid for justering av vindu og derer 2 = 8 &,

Anbetate tltak:

Stort vindu i stue. Det er fuget mellom vindu og vegg. Bytie av vindu ma plregnes innen rimelig tid.

Tilstandsgrad 2: Bygningsdelen har vesentlige avvik

Bygningsdelen skal enten ha feil utferelse, en skade eller symptomer p skade, sterk slitasje eller
nedsatt funksjon. Graden gis nér bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i naer fremtid. Graden
skal ogsé brukes nér delen er gammel og det er grunn til & varsle om faren for skader pa grunn av
alderen, eller nér det er grunn til & overvike delen spesielt p& grunn av fare for sterre skader eller
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felgeskader
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Her vmkm vinduer og ytrerdaver med hensyn bl skader, lukkemekanismer, puakteninger og wtvendige beslag. Det foretas sukkpraving av
emekanismer for tifeldig vaigle vinduer og darer, Del presiseres at det ikke nadvendigyis er alle vinduer og darer pd en bolig som
er Mgueﬂw/ly for kontrol,

GNR. 39 BNR, 527 — Befaringsdato: 29,04,2022 Side 14 av 33

Type
Vinduer med 2-lags glass.

Er det gj arbeider etter i byggear? Ja

Kommentarer
Vinduer er delvis skiftet 2000 - 2017

Punkterte glass Ja

Kommentarer
Punkiert glass pd 1l 2 etasie TG 3. for bytte av dar 10000 - 50000 kr,

Totalvurdering

Det il vaere starre risiko for punkiering av glass og sterre behov for vedikehold | tiden som kommer,
TG 2 vindu og derer pd grunn av alder og normal slitasje
Vinduer har en forventet tid for utskifting pa 20 - 40 &

Kiellerder i god stand med normal slitasje TG 1

Vindu pa kjekken fra 2013 i god stand med normal slitasie TG 1.

Skyveder stue iy 2107.

Tredoreraluminiumsdaver en forventet tid for utskifing pd. Kormiddelsiang - 20030040 &

Normaltid for justering av vindu og derer 2 = 8 Ar.

Tiltak Ja

Kommentarer
Stort vincku i stue. Det er fuget meliom vindu 0g vega.
Bytte av vindu md phregnes innen rimelig tid.

Egen observasjon:

Dgr og vinduer pa loft:

Ved besiktigelse ble det foretatt en kontroll av vinduene, og det ble registrert noe rateskader i
vinduskarmene. Videre ble det registrert en del bruk av fugemasse rundt samme darer og vinduer. Dgr og
vindu som vender ut til luftebalkongen mot gst, er datostemplet 1985 / 1986. Videre er der og vindu som
vender mot vest ogsa stemplet 1985/86, men 2 stk vindusglass som er skiftet ut i 2021 og har dermed
nyere dato.

Side 4 av 14
Idrettsvegen 93 TIf: 90517669
5353 Straume E-post: trygve@bergen-takstsenter.no

Org: 988 390 461 Internett: www.bergen-takstsenter.no v SENTRALT
= G GODKIENT




Bildet over er tatt av vinduskarmen mellom dgr og et vindu i fasaden som vender mot vest (loftet).
Stikkgjenstanden (sylen) viser at det er rateskader i karmen.

Det er en del bruk av fugemasse i ulike overganger, som ser ut til & igjen veere overmalt. Arsaken til at man
har benyttet s& mye fugemasser er ukjent for undertegnede.

Under var befaring ble det altsa benyttet en stikkgjenstand for a undersgke tilstand til dgr og vinduene, og
man kunne pa flere steder lett penetrerer den inn i treverket. Vi er av den oppfatning at man kunne
oppdage rateskadene nar man undersgker vinduene. Dgren til luftebalkongen mot ast er ogsa punktert.

Dgar og vindu i 1. etas'en — fasade mot @st:

Bilder er det store vindu som gar over to etasjer i fasaden som vender mot gst. Antar at det er dette vindu
som er omtalt i tilstandsrapporten som...stort vindu i stue...

Disse elementer - vinduer og dgrer er i dag ca. 38 &r gammel og framstar som slitt pa flere steder.

Vinduene fra 1985 neermer seg 40 ar, og dermed er det paregnelig at det kan oppsté rateskader som fglge
av normal slitasje og elde.

Ifalge kjgper er det registrert vanninntrenging i det store vinduet i stuen, og etter var befaring har kjaper
sendt oss bilder av blant annet dette, da vi under var befaring ikke kunne se noen lekkasje.

Bildene vi har mottatt viser at det lekker vann inn, nar det regner ute.
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Bildene som vi har mottatt av kjgper viser at det renner vann nedover glaései fra en skjgt lengre oppe, og
bildet til hgyre viser at det legger seg regnvann i dam pa karmen.

Bildene som vi har limt inn over ser ut til & vaere fra det store vinduet i stuen.

Det ble ogsa registrert svarte merker langs glasset pa innsiden av vinduer, og dette skyldes trolig at det
kondenserer pa glassets innside.

Boligen har ikke balansert ventilasjonsanlegg, og dermed vil det lett pa kalde dager oppsta kondens pa
vinduene, grunnet fuktigheten som oppstar i luften ved bruk av boligen. Nar luften kjgles ned pa vinduene
fordi dem er kaldere, danner seg lett dugg. Nar det oppstar dugg, sa gar vann over fra gass til flytende
veske, slik at den renner ned til bunn av karmen. Nar slik fuktig luft ikke luftes ut, sa vil slik situasjon stadig
oppsta.

Utbedring av dgrer og vinduer ligger i stgrrelsesorden som Maribu har kalkulert, og vi anbefaler a legge det
til grunn i saken.

Innlending:
Ifalge kjgper ble det oppdaget fuktskader i ytterveggen i stue 24. januar 2023, ifm. vedlikehold av
veggoverflater i stue - kjigkkenomrade.

Kjgper gnsket at takstmann Maribu skulle undersgke dette forhold, samt beskrive arsak og kostnad for
utbedring av dette.

| rapporten er det beskrevet at det er registrert forhgyede fuktverdier inne i konstruksjon fra 17,4 til 98,6 i
vekt %. Videre forklares det at gulvet har kuvinger intern i parketten. Arsaken til fukten vurderes til & vaere
vanninntrenging i yttervegg og vinduer/dgrer, samt fra den innfelte / utkragede balkongen. Videre er det
ogsa beskrevet at det foregar vanninntrenging i selve vindusfeltet i stuen.

Kostnad for a utbedre dette er kalkulert til Kr 445 000.- eks. mva. / kr 556 250.- inkl. mva.
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Opplyst i salgsdokumentasjon:
Viser til salgsdokumentasjon inntatt under pkt 1. over nar det gjelder vinduer mv.

| tillegg er det blant annet beskrevet falgende under tilstandsrapporten:

| BALKONG |

Tetalvurdering:

Balkonger 2 stk med tilkomst fra stue 1 og 2 etasje. Opplert i . dekket med i revirke. Ter

noe shitt TG 2, Med hensyn 1l alder vurderes over halvparten av forventet funksjonstid & veere nddd. Normaltid for reparasion av balkongi
terrasse 15 - 30 &r.

Videre er det ogsa beskrevet fglgende under pkt 17

17 YTTERVEGGER

Her wurderes: om utvendig kledning / fasader har skader. Det gfares tifeldige i i reverk fra Delaljer og
utfarelse er vurder,

Er det gjennomfant arbeider etter opprinnelig byggelr? Ja

Kommentarer
Kledning er skifies 1085

Opplysaing gitt av eier.
Fasade Liggende kledning, Sthende kiedning

Koemmentarer
Yuervegger med bindingsverk bygget etier standasd fra byggedr og vil ikke ha samene tetthet og tykkelse pd isolasion som dagens
standard

Seive veggkonstruksjonen ble ikie inspisent da det er en lukket kenstruksion. For inspeksjon kreves destruktive Apninges, noe som ikke ble

foretatt pi befaringsdagen. Det kunne ikke pivises spesielle problemer med den synlige innvendige delen av kanstruksjonen. Bindingsverk
av tre en forventet tid for reparasjoniutsliltning av edelagte deler pA 40 - B0 Ar

Er det synlige skjevheteririss/sprekker/setninger? Ja
Kommentarer

Noe sprekkdannelser | panel grunnet normal uttorking.
Fuktskade/soppiriteloverfiatebehandling Ja
Koemmentarer

Sprodt huktirMeskade er registrert

Musetetting Ja

Koemmentarer

Det er opprinnedg ikke manten museband i nedre del av ytierdedning,
Dot er ettermantert museband av forskiellig lasning,

Lutting av kiedning Ja

Kommentarer

Det registreres uftespalte | underkant av Kiedning,
@vrig del av lufting er skjult | konstruksjon og e ikke tigiengelig for konyoll

ing av fasade og
TG 2 yrterkledning pA grunn av alder, okt behow for vediikehold og redusert forventet bruksid.
Klednangen er visuelt kantroliert bl & vaere | normalt god stand akler Lt | betrakining

MERKNAD
Trekledning har en forventet tid for utskitting ph 20 - 50 &
Forventet leverid pd kiening kan variere etter Kiima og tidligere urfrt vediikenold.

Tegh-forblending. Omiuging. Fleming av 1as fugemanel , rengjning o etteyiling med egnet martel. itervall 30 - 60 Ar.

Egen observasjon:

Ved besiktigelse var veggplaten over vindu og under vinduet, samt parti ved terrassedgren v / kjgkken /
stue utbedret, samt veggplaten under det store vindu i stuen lukket. | og med at konstruksjon var lukket, var
det ingen mulighet for oss a kontrollere tilstand til konstruksjon. Ifglge kjgper var det ingen synlig tegn til
fukt i dette omrade, for tapetet ble fiernet.

Terrassedgrens glass er datostemplet 31. januar 2001, videre er glass vindusfeltet p& vestre side av
terrassedaren (sett innenifra) skiftet i 2022 jf. datostemplingen i glasset. Ifalge kjgper ble det registrert
heyest fuktighet mellom sistnevnte vindusfelt, og vindu neermest kjgkkeninnredningen. Se bildet under
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Slik vi har forstatt det ble det altsa registrert hgyest 98,6 i vekt% b dette omrade, og 4‘8\\i\vekt% i dette
omrade.

Disse to bilder er mottatt av kigper. | dette omrade er det slik vi har forstatt det, malt 98,6 i vekt %. Utenfor
vinduet er den utkragede balkorigen pa fasaden bygget. Bildet til hgye viser etter det vi forstar, under stort
vindu i stuen.

Under var befaring foretok vi et fuktsgk pa overflatene som var lukket igjen, men vi kunne ikke finne
forhgyede fuktverdier. Trolig arsaken til dette, kan veere at det har regnet mindre / lite i tiden for befaringen
fra var side ble giennomfart. Under var befaring ble det registrert mugglukt under det store vindu i stuen.

Glasset i vinduet pa venstre side av terrassedaren, er som skrevet skiftet ut i 2022, og vinduet naermest
kjgkkenet er fra 1986 jf.- dato i glasset.
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Som skrevet under pkt 1 i denne rapport, er vindusfeltet i etasjen over fra 1985/86, samt at dgrens glass til
balkongen er punktert. Kledningen rundt samme felt/gavivegg er ifglge tilstandsrapporten fra 1986, og er pr
i dag 37 ar. Dgren samt vindusfeltet rundt er aldrene, sammen med kledning og listverk, og dermed er det
paregnelig at det kan oppsta lekkasje inn gjennom veggen og ned til etasjen under, slik man ser i
stue/kjskkenomrade.

Det er ogsa beskrevet at det er registrert rateskader samt sprekkdannelser i kledningen i
tilstandsrapporten, og ved rate og sprekkdannelse i kledningen vil ikke den lenger ha den tilstrekkelige
beskyttelsen som kledningen gir, slik at vindtette sjiktet samt resten av konstruksjon utsettes for fukt/vann
fra regn. Dermed er det paregnelig, grunnet normal slitasje og elde, at det vil oppsta lekkasjer slik man ser i
dette ftilfelle.

Som skrevet er det en utkraget balkong i samme omrade (gavivegg) der bjelkene til balkongen stikker ut
gjennom ytterkledningen. Den valgte metoden er og var en normal byggeskikk, men er noe sarbar nar
ytterkledningen rundt oppnar en slik alder som dette (37 ar). Arsaken er at det lett drive inn regnvann via
apninger mellom hvert av bjelkene, som oppstar med arene (terk),- som igjen skyldes normal slitasje og
elde. Under var befaring ble det ikke registrert rateskader i balkongbjelkene.

Nar det gjelder vindusfeltet i stuen og skadene pa undersiden av vinduet, (feltet som strekker seg over to
etasjer), skyldes dette at det driver inn vann fra flere utettheter rundt innlisting, samt mellom glassfelt og
glasslist. Arsaken til at parketten har bulinger skyldes at den utsettes for fukt fra samme tema som vi har
nevnt over. Arsaken til at dette vindusfelt er rateskadet, skyldes normal slitasje og elde.

Utbedring av dette er a skifte ut det store vinduet i stuen (det gar over begge etasjer) deretter skifte ut
ytterkledningen og vindtettplater pa hele gaviveggen som vender mot gst. Reparere skadet konstruksjon
under og pa siden av vinduer.

Slik vi ser det s& anbefaler vi 3 slipe gulvet i stuen.

Utbedring av dette er kalkulert til kr 243 720.- eks. mva. / kr 304 650.- inkl. mva. (Se vedlagt)

3.0 BAD

Innledning:
Ifalge kjgper ble det kort tid etter overtakelsen registrert fuktskadet baderomsinnredning, samt at
blandebatteriet til dusjen i samme rom ikke fungerte som normailt.

Takstmann Maribu har beskrevet i sin rapport at det anbefales a skifte ut innredningen samt blandebatteriet
tilknyttet dusjsgarnityret utbedring av dette er kalkulert til kr 30 000.- eks. mva. / kr 37 500.- inkl. mva.

Opplyst i salgsdokumentasjon:
| tilstandsrapporten er det beskrevet blant annet dette- se under:
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Det er fuktmdierutstyr og awmsanwbgmyum ngcocrmmmogmmmsm baderom er
ogsd besiktiger his dsse om-m samme boenhet. sluk besiktiges og 4 at o1 / encret bruk
hnflv!bf ik pid badder
OVERFLATER

Her vurdares: om det blant annet e« riss efer sprekker i fuger og fiser og spor etter zoolog'ske eler biokgiske skadegerere. | ilegy
undersakes om det ev tistrodkelig fal i stak. Releransenivil for tistreckelig tall (TG 0) er standardens kv ol fall pi gufvet; minimun 1:50i
e avstand 50 e ra Skiel oWl 110078 helt Quive, Kombinert med an mmGMShoyde A 25 mim 1 SKATS!  0ppen
membranen ved dev. Alternativt a¢ det finnes en dokumentert. prosjekiert, lesning it forskritter,

Er det glennomfort arbelder etter opprinnelig byageir? Ja
Kommestarer
Ead opsgrades 2009

Beskrivelse av overflate

Gulv 0g vegg belagt med Siser (del av vegs).
Servart med saffeseksjon.

Speil med s
Dusiveqg

Toalett

Ec det Siatrekelig fal 1 sAK? Ne:

Kommestarer
Mot-fallp& del av gub TG 2

Ledes lekkasjevann til sluk? Ja

Kommestarer
Oor or 2 shuker | guiv.

£ vindu efler dor plassert| vitsone? Nel
Er det giennomforinger i vegaitak mot kald scne? Nei
Er det symptom pd fuktskader i overflater eller riss | sprekter [ bom i flis eller flistuger? Nei

Kommestarer
Det gjeres oppmerksem p at bom (hulrors under) i fis 54 vegg kan vaere svier vanskelg & oppeage.

Er det spor eter bivlogisks skadegjerere (averteaopp o.L)? N

Totalvurdering av overfiater
G 2 overflater pA grunn av blant annet mat-fall pl guiv

Fogistrert fal i siuk i dus 300 bifrodsstilur ikko anbofalte lasringer, men vurderes & vaom tilstrekkesg do v ledes tl sl
Overflalor remsthr elers i god stand med normal slitasje.

Egen observasjon:
Bildene under viser rommet samt skaden pa sideplate

Det er beskrevet i tilstandsrapporten at badet er fra 2009, og det er dermed muligheter for at innredningen
ogsa er fra den tiden. Den kan ogsa ha blitt remontert fra tidligere bad, da man ogsa kan gjgre det om man
vil.

Om rett referanse er 2009 er innredningen ca 14 ar, og innredningen har dermed utstatt en del belastninger
ved bruk.
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Det er fuget mellom den heldekkende vasken og fliser pa vegg, men man kan se at fugen ved det omrade
der fuktskaden har oppstatt i sideplaten, har sluppet fra sitt opprinnelige feste, slik at vann ved bruk har
treng ned til toppen av sideplaten og skadet den.

Slik vi ser det sa er skaden som en fglge av normal slitasje og elde, som kan oppsta under vanlig bruk.
For a utbedre dette forhold sa anbefaler vi at man skifter ut innredningen, da partiell reparasjon ansees
som ikke regningsvarende.

Blandebatteriet til dusjen virker ikke som normal, og dermed anbefaler vi a skifte den ut. Anbefalt brukstid
for et slikt komponent er ifalge SINTEF / Byggforsk 700.330 er 15 ar. | og med at blandebatteriet er 14 ar er
det paregnelig at det kan oppsta svikt i batteriet.

Utbedring av dette er anbefaler vi a legge til grunn det Maribu har beregnet.

4.0 AVLOPSROR

Innledning:
Ifelge kjgper oppdages det tilbakeslag i kloakksystemet, ca. 2 til 3 uker etter deres overtakelse av
eiendommen. Forstoppelsen farte til at det flgt kloakk i vaskerommet.

Videre forklarer kjgper til undertegnede at de tok kontakt med firma JTL - gruppen som gjennomfgrte
staking samt utspyling av kloakken. Ifgige kigper har det ikke har oppstatt tilbakeslag etter at man har spylt
ut rerene, men det kan av og til registreres at vannet stiger i sluk i vaskerommet, men som lar seg skylde
ned via vannuttemning fra et annet tappested, og da synker vannet i vaskeromssluket.

JTL har utferdiget en rapport med muligheter for a laste ned video og bilder. Av rapporten er det beskrevet
at det er dannet noe sedimentering av papir eller en fille- men at det ikke er andre forhold & bemerke. Det
er beskrevet i rapporten at mulige arsak kan veere grader som star igjen etter rerfornying er giennomfert, og
det det danner seg en propp med tiden i disse grader.

Takstmann Maribu har beskrevet i sin rapport at det bgr utbedres ved & demontere innredningen i
vaskerommet i kjelleren. Deretter avdekke / fierne betong pa grunn for @ kommen ned til bunnledningen for
a skifte ut et bend pa 88 °fordi dette gir en darlig flyt av vann som skal renne ned i bunnledningen. Antar at
denne informasjon er hentet fra epost sendt fra Watson som gjennomfgrte en staking i sin tid. Maribu
anbefaler a frese opp grader i ulike overganger i strempen som er etablert ifm., rerfornyingen.

Utbedring av dette er kalkulert til kr 82 000.- eks. mva. / kr 102 500.- inkl. mva
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Opplyst i salgsdokumentasjon:
Ifalge egenerkleeringen er det beskrevet:

3. Kjenner du til om det er/har vaert tilbakeslag av avigpsvann | sluk eller lignende?
Olnes [®ia

Huis Ja, beskrivelse

Et par tilfeller av tilbakeskag sluk vaskerom i kjeller fae fornyelse av aviepsiedaing [innvendip epooxy strempe)
wnder Kjeller | 2013 farbeid utfort av firma RevHab AS). Ingen problem med tilbakeslag etter det.

4. Kjenner du til om det er feil ved/utfort arbeid/eller har vaert kontroll pa vann/aviep?

CINei [ o, kun av fagiert (119, av Faglaert og. fdugrad [15a, bun

Femarann { Rechials AS (2013), MH Graving (2018} ]
- ’ v s e -

Redagiar for hva som of gorognde | i) Fornying av pe) under Keser, il utvendig kum | 2013

i) Separering av aviopsvan (svervann og spillvann) fra elendommen | 2018. Samiicig: e bedninger for vann inn
il huitwing o for 3Viap [separert) Ut fra husvegs, tiabling il kommurialt nett | sykkelsti. Moatering av utvendig
ann kn, samt for g

Ifelge tilstandsrapporten er det beskrevet blant annet dette

Het vrderes: Innvendige avinpsrer

Er det uttort asbeider ph anlegget etter byggedr? Ja

Kommentarer
Innvendige avopsiar er skiftet § 1965,
Opplysning git av eier.

Type Plast
Er aviopssystemet luttet over tak? Ukjert
Kommentarer

Lufting av Kloakk over tak ef ikke pvist

Det ef foretatt en test med nedspybng | Kosea sumiiig med sjekk av vannstand | siuk og hvor ingen endring regisreres.
Lufting av Kloakk vurderes med bakgeunn | dette & vaere hvareta,

Er i siuk kontrollen ved tpping av tIKRytet utstyr? Ja

Kommentarer
Dt reqistreves tilfredsstilende avienning fra servant sam har aviap fart tl skuk.

Er stakeluke tigjengelig? Ja

Kommentarer
Stakeluke pvist | keller.

Erdet avrenning fra a

Er det fare for skade eller folgeskade pga. alder? Ja

Kommentarer
PA grunn av alder mé del phregnes tilsvarende redusert forventet beukstid.

Totalvurdering
Forventet levetid plast og kobberrar 25 - 75 dr.

Egen observasjon:

BERGEN

TAKSTSENTER

Ved besiktigelse ble det foretatt en giennomgang av det som kjgper har opplevd etter deres overtakelse av
eiendommen, noe som ogsa er gjengitt over. Under var befaring ble det registrert at vannet renner ned nar
man tapper, og samtidstapper vann i avigpet, uten at vannet stiger i vaskeromssluket i kjelleren.
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Vi har mottatt film som vi studerte fer vi kontaktet JTL-gruppen samt Watson

Ved gjennomgang av filmen sammen med JTL over tlf., sd kunne ikke dem se konkrete avvik i omrade
rundt sluk inne pa vaskerommet. Imidlertid papekes det av JTL at trolig arsaken til sedimenteringen skyldes
at overgangen ved grenrgr for rgroppstikk ikke er frest tilstrekkelig etter strempeinnlegget er ilagt raret.
Som en felge av dette samler det seg papir som etter hvert hoper seg opp til en propp.

N E =l
Bildet viser vaskerommet i kjeller, og sluket vi har omtalt over er montert i dette omrade.

Vi har ogsa hvert i kontakt med rgrlegger Watson fra 24/7 rerleggervakt, for a diskutere det som
vedkommende beskriver i epost sendt den 1. juli 2022.

Det er beskrevet at rgrbend pa 88 ° gir darlig fly, men i og med at bendet star i kontakt med et sluk, der kun
vannfgring renner ned i sluket, s& oppfatter vi det slik at dette ikke er feil- direkte feil med & ha slikt bend,-
noe Watson var enige i. Annerledes hadde det veert om samme opplegg,- 88 °bend stod i forbindelse med
et toalett, for da ville det lett oppsta oppstuving i rérene.

Slik vi har vurdert det, sa kan ikke vi se at det skal vaere behov for a utbedre dette bend- altsa pigge vekk
betongen for & skifte ut en mindre del av bunnledningen.

Vi anbefaler & utbedre toalettet i trad med det Watson beskriver — & lime rgrene sammen. Videre sa
anbefaler vi at man freser bort tagger / grader i strampen som er etablert inne i avigpsreret, som star igjen
etter rgrfornyelsen - for & hindre sedimentering i reret.

Utbedring av utfresing koster ifglge JTL kr 7 000.- eks. mva.
Liming av toalettet antas & koste kr 3 000.- eks. mva = kr 10 000.- eks. mva. / kr 12 500.- inkl. mva
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Straume 31.05.23
Ved spersmal, ta kontakt pa tif 90517669 eller trygve@bergen-takstsenter.no

Med vennlig hilsen
Bergen Takstsenter AS

Fr”
- 2

Ingenigr / Takstmann

‘ Mediem av

A

Norsk takst
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Kostnadsammenstilling

Objekt og kunde

Austhallet 1
4325 Sandnes

Kalkulering

Fasade
Lengde: 6 m, Bredde/hayde: 15 m

Annet
Arbeidsmoment

SLIPING 05.256.10
Parkett, kun sliping

Total

Overflate
Nettoflate: 90 m? Nettoomkrets:42 m

Arbeidsmoment

RIVING 17.206.21
Vindusutforing

NYMONTERING 17.206.22
Vindusutforing

RIVING 17.205.73
Fast vindu >4,0-5,0 m?

RIVING 17.204.75
Vindusgerikt glatt Im

NYMONTERING 17.204.76
Vindusgerikt glatt Im

NYMONTERING 17.205.74
Fast vindu >4,0-5,0 m?

RIVING ETT LAG 08.346.22
Mineralull

RIVING INKL TAPE 08.347.06
Plastfolie

NYMONTERING INKL TAPE 08.347.07
Plastfolie

RIVING 08.059.67
Sponplater >8mm areal

Adresse

Bergen Takstsenter AS
Idrettsvegen 93
5353 Straume

Bestiller

Claims Link

Avtalenavn: Generell avtale inkl

materialpaslag

Utferende / Bransje

Bergen Takstsenter AS
Bygg

Utferende / Bransje

Bergen Takstsenter AS
Bygg

Bergen Takstsenter AS
Bygg

Bergen Takstsenter AS
Bygg

Bergen Takstsenter AS
Bygg

Bergen Takstsenter AS
Bygg

Bergen Takstsenter AS
Bygg

Bergen Takstsenter AS
Bygg

Bergen Takstsenter AS
Bygg

Bergen Takstsenter AS
Bygg

Bergen Takstsenter AS
Bygg

Kontaktopplysninger

41404000

Mengde

40,00 m?

Mengde

20,00 Im

20,00 Im

1,00 stk

25,00 Im

25,00 Im

1,00 stk

20,00 m*

20,00 m?

20,00 m?

20,00 m*

post@bergen-takstsenter.no

Hovedentreprengr

Utskriftsdato
31.05.2023

Bergen Takstsenter AS
Idrettsvegen 93
5353 Straume

Trygve Berg
90517669
trygve@bergen-takstsenter.no

Avtalenavn: Generell avtale inkl
materialpaslag

Arbeid Materialer
9,90 mWu 970,37 NOK
9,90 mWu 970,37 NOK

Arbeid Materialer
0,79 mWu 0,00 NOK
2,28 mWu 1 903,76 NOK
1,40 mWu 0,00 NOK
1,00 mWu 0,00 NOK
2,60 mWu 1 388,80 NOK
4,30 mWu 60 000,00 NOK
1,00 mWu 0,00 NOK
0,72 mWu 0,00 NOK
1,92 mWu 375,73 NOK
3,97 mWu 0,00 NOK

Org.nr

988390461

Sum

6 912,58 NOK

6 912,58 NOK

Sum

476,66 NOK

3 273,72 NOK

840,00 NOK

600,00 NOK

2 948,80 NOK

62 580,00 NOK

600,00 NOK

432,00 NOK

1527,73 NOK

2 383,28 NOK
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NYMONTERING 08.059.68
Sponplater >8mm areal

NYMONTERING ETT LAG 08.347.62
Mineralull

RIVING 08.061.41
Trestender

NYMONTERING 08.061.42
Trestender

RIVING 11.348.19
Spikerlekt

NYMONTERING 11.348.20
Spikerlekt

RIVING 11.066.54
Listverk - vinduslist

NYMONTERING 11.066.55
Listverk - vinduslist

RIVING 11.067.22
Panel profilert

NYMONTERING 11.067.23
Panel profilert

RIVING 11.348.21
Vindbeskyttelsesplate, utvendig vegg

NYMONTERING 11.348.22
Vindbeskyttelsesplate, utvendig vegg

Total

Egne koder

Arbeidsmoment

Annet
De & remontere stillas

Annet
Kranbil for transport lossing vindu

Annet

Rigg drift og reise

Annet

Avfall

Total

Adresse

Bergen Takstsenter AS
Idrettsvegen 93
5353 Straume

Bergen Takstsenter AS
Bygg

Bergen Takstsenter AS
Bygg

Bergen Takstsenter AS
Bygg

Bergen Takstsenter AS
Bygg

Bergen Takstsenter AS
Bygg

Bergen Takstsenter AS
Bygg

Bergen Takstsenter AS
Bygg

Bergen Takstsenter AS
Bygg

Bergen Takstsenter AS
Bygg

Bergen Takstsenter AS
Bygg

Bergen Takstsenter AS
Bygg

Bergen Takstsenter AS
Bygg

Utferende / Bransje

Bergen Takstsenter AS
Bygg

Bergen Takstsenter AS
Bygg

Bergen Takstsenter AS
Bygg

Bergen Takstsenter AS
Bygg

Kontaktopplysninger

41404000

20,00 m?

20,00 m?

30,00 Im

30,00 Im

270,00 Im

270,00 Im

50,00 Im

50,00 Im

50,00 m?

50,00 m*

45,00 m?

45,00 m?

Mengde

100,00 m?

1,00 stk

1,00 stk

1,00 stk

post@bergen-takstsenter.no

7,15 mWu 2 820,72 NOK
2,40 mWu 2 685,48 NOK
2,44 mWu 0,00 NOK
2,88 mWu 1439,20 NOK
8,60 mWu 0,00 NOK
14,00 mWu 2 405,91 NOK
2,70 mWu 0,00 NOK
10,20 mWu 1595,17 NOK
8,50 mWu 0,00 NOK
31,00 mWu 12 755,08 NOK
9,50 mWu 0,00 NOK
12,25 mWu 3 195,00 NOK
131,61 mWu 90 564,84 NOK
Arbeid Materialer
Org.nr
988390461

Utskriftsdato
31.05.2023

7 110,63 NOK

4 125,48 NOK

1463,17 NOK

3 165,28 NOK

5 160,00 NOK

10 805,91 NOK

1620,00 NOK

7 715,17 NOK

5 100,00 NOK

31 355,08 NOK

5700,00 NOK

10 545,00 NOK

169 527,90 NOK

Sum

20 000,00 NOK

7 000,00 NOK

20 000,00 NOK

10 000,00 NOK

57 000,00 NOK




Kostnadssummering per utfarer

Bergen Takstsenter AS

Hovedentreprenar

Byag
Arbeid (mWu)

Rigg og drift
Erstatning for kjgretay
Materialtransport (2282 kg, hvorav 1165 kg inn og 1116 kg ut)
Materialer
Annet
Sum Bygg

Total

Total

Total kostnad, eks mva.

Adresse Kontaktopplysninger

Bergen Takstsenter AS 41404000
Idrettsvegen 93
5353 Straume

post@bergen-takstsenter.no

Utskriftsdato
31.05.2023

Mengde a pris Total
141,51 mWu 600,00 NOK 84 905,27 NOK
12,33 mWu 600,00 NOK 7 398,11 NOK
0,00 pTu 10,00 NOK 0,00 NOK
4,80 tWu 600,00 NOK 2 882,17 NOK

91 535,21 NOK

57 000,00 NOK

243 720,76 NOK

243 720,76 NOK

243 720,76 NOK

Org.nr 3(3)
988390461
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Vedr Austhallet 1, 4325 Sandnes

Vi hadde en gjennomgang med eier (Il i 2021 vedr behov for utbedringer fgr boligen skulle
legges ut for salg .

Lukkerammene (3 stk) i de store vindusfelta i 2.etg var vanskelige a lukke og hadde utslitte
hengsler/beslag.

Her tok vi ut lukkerammene og monterte nye Nordan toppsving vindu i samme apning varen 2022.
Det ble ikke registrert skade eller rate i tilstgtende karmer.

Ellers sjekket vi de andre vinduene , men det var ingen synlige skader som indikerte umiddelbart
behov for utskifting eller utbedring .

Det ble ogsa registrert misfarging pa golvet ved terrassedgra i 2. etg.

Her monterte vi utvendig beslag, byttet innvendig foring og golvbordet som var naermest dgra.

Figgjo 15.12.23
Combi Hus AS

v/Ole Johnny Skjeeveland 95895440
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SOR-ROGALAND TINGRETT

Avsagt: 07.02.2024 i Sgr-Rogaland tingrett, Sandnes

Saksnr.: 23-107137TVI-TSRO/TSDN

Dommer: Tingrettsdommer Ingjerd Fausk

Saken gjelder: Krav om heving og erstatning - avhendingsloven
] Advokat Andrea Myhre
] Advokat Andrea Myhre

mot

] Advokat Madeleine Kjernsrgd Linnerud
] Advokat Madeleine Kjernsrgd Linnerud

HDI Global Specialty SE, Sverige Filial
Newline Europe Versicherung AG
SCOR Europe SE

Advokat Madeleine Kjernsrad Linnerud
Advokat Madeleine Kjernsrad Linnerud
Advokat Madeleine Kjernsrad Linnerud

Ingen begrensninger i adgangen til offentlig gjengivelse
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DOM

Saken gjelder krav om heving, subsidiert prisavslag, og erstatning etter avhendingsloven
ved kjgp av bolig i Sandnes i mai 2022. Salgstidspunktet innebarer at avhendingsloven far
anvendelse med de endringer som tradte i kraft 01.01.2022.

Sakens bakgrunn

30.05.2022 ble det inngatt avtale mellom saksgker og saksgkte nr 1 | o™ salg
av bolig 1 Austhallet 1 i Sandnes, gnr 39 bnr 527 1 Sandnes kommune. Boligen er fra 1962
med ombyggings- og renoveringsarbeider fra 1985.

Kjgpesummen for eiendommen var kroner 5 450 000 eksklusive omkostninger, og
overtakelsesdato var 01.06.2022. Forut for salget hadde selger innhentet en
tilstandsrapport. Det fremkommer av denne at det er registret 19 stk TG2 i
tilstandsrapporten.

Kjgper reklamerte 27.06.2022 fgrste gang over anfgrt mangelfulle forhold ved boligen.
Reklamasjonen omhandlet da tett rgr i vaskerommet i kjelleren som ledet til tilbakeslag av
kloakk, samt lekkasje fra vasken pa badet i kjelleren. Det ble ogsa reklamert over utett
avlgp til toalettet.

Den 21.09.2022 reklamerte kjgper videre over fukt og mugg pa baderomsinnredningen pa
badet i andre etasje. Kjgper oppdaget disse forholdene i juli samme ar.

Kjgper igangsatte etter hvert ogsa oppussingsarbeider i stuen i fgrste etasje. Pa nyéaret 2023
oppdaget kjgper da at det var fukt, mugg pa sopp pa innvendig veggflate etter fjerning av
tapet. Denne problematikken ble ogsa oppdaget andre plasser i huset: Ved det store vinduet
i stuen (vendt mot nord), under en balkong, i to vinduer og en dg¢r (vendt mot nord), over
entréen, i fire vinduer og en dgr (vendt mot sgr), og rundt fire vinduer og en balkongder
(vendt mot nord). Kjgper reklamerte over forholdene den 23.01.2023.

Kjg@per tok deretter kontakt med Takst Team AS for vurdering av de avdekkede
forholdene. Rapport fra Takst Team AS v/takstingenigr Bjgrn Age Maribu foreld den
24.02.2023. Totale utbedringskostnader ble av takstingenigr Maribu estimert til kroner 976
250. Saksgker innhentet ogsa et tilbud pa utbedringsarbeidene fra Byggmester @ystein
Torgersen AS, som estimerte utbedringskostnadene til kroner 1 065 438 ink mva. for
lekkasjen i fasaden, kroner 121 875 ink mva for vaskerom i kjeller, og kroner 33 125 for
bad i andre etasje.

Selger tilbakeviste ansvar for de anfgrte manglene. Selger engasjerte Bergen Takstsenter
v/takstmann Trygve Berg til 4 befare eiendommen og gjgre en vurdering av de paberopte
forholdene. Rapport fra Bergen Takstsenter forela den 31.05.2023. I rapporten ble det
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vurdert slik at flere av de paberopte manglene matte anses som paregnelige som fglge av
slit og elde.

Ved stevning av 16.07.2023 anla kjgper sak for Sgr-Rogaland tingrett hvor det ble erklart
heving av kjgpet og krevd erstatning, subsidizrt prisavslag og erstatning. Saksgkte tok til
motmele i rettidig tilsvar av 25.08.2023. Saksgkte la ned pastand om frifinnelse for bade
de prinsipale og subsidiere kravene som var fremsatt i saken.

Partene samtykket opprinnelig til rettsmekling, som ble berammet til 27.10.2023. Saksgker
trakk imidlertid samtykket, og rettsmeklingsmgtet ble avlyst.

Hovedforhandling ble berammet ved Sgr-Rogaland tingrett til 15. og 16.01.2024. Saksgker
mgtte til hovedforhandlingen sammen med sin prosessfullmektig. For saksgkte mgtte il
I s mmen med de saksgktes prosessfullmektig. Nevnte parter avgav
forklaring, og det ble fgrt bevis som redegjort for i rettsboken. De to takstmennene, Maribu
og Berg, var til stede hele hovedforhandlingen frem til prosedyrene.

Saksgker har i hovedsak gjort gjeldende:

Saken reguleres av avhendingsloven slik den lyder etter lovendringer som tradte i kraft
01.01.2022. Ved lovendringen valgte lovgiver & plassere risikoen for feil og mangler hos
selger. Dette innebarer at et hvert avvik fra hva som er avtalt mellom partene, eller at
eiendommen avviker fra hva saksgker kunne forvente, utgjer en mangel. Terskelen for om
det foreligger en mangel, er senket, jf LB-2023-45991.

Det anfgres for det fgrste at eiendommen er mangelfull i medhold av § 3-2. Boligens
tilstand er ikke i samsvar med det kjgper kunne forvente blant annet ut fra eiendommens
type, alder og synlige tilstand. Boligens alder er i dette tilfellet ikke avgjgrende, idet kjgper
i kraft av gvrig informasjon som ble gitt forut for salget, ble gitt forventninger som tilsa at
boligen var i alminnelig god stand uten behov for umiddelbar og omfattende utbedring.
Dette gjelder serlig for vinduene, som er gitt TG 2 i tilstandsrapporten. Utbedring er da
péregnelig innen rimelig tid som fglge av alder, uten at det ved dette gis indikasjoner om at
behovet for utbedring er patrengende, slik realiteten viste seg a veere. Hadde rett
tilstandsgrad vert benyttet, TG 3, ville kjgper ha visst dette. Levetidsbetraktninger er heller
ikke avgjgrende for vinduer, siden disse i stor grad kan vedlikeholdes selv om de er gamle.
Det samme gjgr seg gjeldende for vaskerommet. Kjgper var klar over at dette var gammelt,
men ikke at det var sarbarheter og mangler ved avlgpet med risiko for tilbakeslag av
kloakk. Det er avdekket forhold pa boligen som ikke er omtalt i salgsdokumentasjonen, og
som vil kreve omfattende arbeider a fa utbedret. Det er avvik mellom faktisk og forventet
standard, og eiendommen er mangelfull i medhold av avhendingsloven § 3-2.

Eiendommen er ogsd mangelfull i medhold av avhendingsloven § 3-7. Det er gitt
mangelfulle opplysninger om eiendommens tilstand ved salget, bade pa bakgrunn av
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selgers egne opplysninger og pa bakgrunn av identifikasjon mellom selger og takstmannen
som utarbeidet tilstandsrapporten i forkant av salget. Det er sikker rett at selger
identifiseres med takstmann ved vurderingen om det foreligger opplysningsplikt, jf Rt-
2001-369. Dette knytter seg sarlig til den omfattende fukt, mugg og sopp-problematikken i
stuen og rundt vinduene, samt problemene med tilbakeslag av kloakk i kjeller. Selger har
selv fuget rundt vinduene, hvilket indikerer at han var kjent med problematikken. Det
forela ogsa flere symptomer pa fukt og rate, s som omfattende fuging, kuving pa parketten
i stuen, som tilsier at takstammen matte kjenne til de omfattende fukt- og soppskadene, jf
LB-2023-438. Det foreligger ogsa et skjerpet krav til takstmannens opplysningsplikt.
Vinduer og dgrer skulle vert gitt TG 3 i den tilstanden disse viste seg & vere. Som fglge av
takstammenes forsgmmelser fikk kjgper ikke denne kunnskapen. Forholdet utgjgr dermed
en mangel i medhold av avhendingsloven § 3-7.

Det foreligger ogsa mangel i medhold av avhendingsloven § 3-8. Vurderingen etter § 3-8
er objektiv, jf blant annet LB-2023-438. Grensedragningen til § 3-7 kan vaere glidende,
men poenget er uansett at kjgper skal fa fullstendige og korrekte opplysninger om
eiendommen. Selger har gitt uriktig informasjon om eiendommen. Det vises til at selger
har gitt opplysninger i egenerklering om at selger ikke var kjent med sopp eller rateskader
i boligen. Det er indikasjoner pa at dette er forhold som selger burde ha hatt kunnskap om.
Vinduer og dgrer er ogsa gitt TG 2 i tilstandsrapporten, hvilket er feil. Riktig tilstandsgrad
er TG 3.

Innvirkningskriteriet er videre oppfylt for bade § 3-7 og § 3-8. De paviste manglene er
omfattende og utbedringskostnadene er hgye. Kjgper har begrensninger bade pa gkonomi
og som fglge av helse, som gjor at de aldri ville ha kjgpt denne boligen med kunnskap om
dens reelle tilstand.

Manglene ved eiendommen utgjgr et vesentlig avtalebrudd etter avhendingsloven § 4-13, jf
Rt-1998-1510. Manglene er mange og omfattende. Utbedringskostnadene er pa 22,4 %.
Dette skal tillegges vekt, jf Rt-2010-710, og underrettspraksis viser at momentet er
avgjgrende i tilfeller hvor utbedringskostnadene overskrider 20 %, se LA-2019-150154 og
LH-2018-171594. Saksgker frykter ogsa for at det fulle og hele omfanget av alle feil og
mangler ikke er endelig avdekket idet konstruksjonen ikke er apnet, hvilket ogsa har
betydning, jf LB-2017-169626. Forholdene ved misligholdet er av en slik karakter at det er
rimelig grunn til at kjgper blir fristilt fra kjgpekontrakten. Et prisavslag vil ikke vaere en
tilstrekkelig misligholdsbefgyelse for a rette opp i avtalebruddet.

Ved heving av kjgpet skal det foretas en restitusjon av kjgpesummen. I tillegg til
restitusjon av kjgpesummen, kreves erstatning for det fulle gkonomiske tapet kjgperen har
lidt, jf. avhendingsloven § 4-14. Det foreligger kontrollansvar pa selgers hand, og
tapspostene som kreves er paregnelige og innfor selgers kontroll. Kjgper krever erstatning
for saksomkostninger med koner 150 520, flyttekostnader med kroner 17 168, utrykning
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rgrlegger med kroner 19 166, oppgradering vaskemaskinopplegg med kroner 2 128,
utbedring av avlgpsrgr toalett kroner 15 125, kommunale avgifter 2023 med kroner 19 968
og kroner 8 146 for 2022, samt utbedring varmtvannsbereder med kroner 15 000. Renter pa
kjgpesum og omkostninger regnes fra overtakelse til heving av kjgpet, og beregnes pa
oppgjerstidspunktet. Det er ikke grunnlag for fradrag for bonytte. Kjgper har ikke hatt
noen berikelse pa bo i boligen. Et eventuelt fradrag for bonytte ma veere lavt, gitt boligens
feil og mangler. Samlet sett utmales erstatningen skjgnnsmessig.

Subsidiert kreves prisavslag etter avhendingsloven § 4-12. Kjgper har rett pa ngdvendig
og tilstrekkelig utbedring. Utbedringsarbeidene som beskrevet av Byggmester Torgersen
ma legges til grunn. Det kreves med dette kroner 1 065 438 for utbedring av vinduer, dgrer
og yttervegger, kroner 121 875 for utbedring av vaskerommet og kroner 37 500 for
utbedring av baderommet i andre etasje. Standardhevingen vil vere minimal for vinduene,
jf Maribu, og det er selger som har bevisbyrden for en pastand om fradrag for
standardheving. Avgjgrelsen av den endelige fastsettelsen av et eventuelt
standardhevingsfradrag, overlates til rettens skjgnn. Det kreves i tillegg erstatning for
utrykning rgrlegger med kroner 19 166 og utbedring av avlgpsrgr toalett med kroner

15 125.

Pastand:
Prinsipalt:

I N o: I s tl  betale kroner 5 450
000 ¢i| P o< I o' tilbakelevering og

overskjgting av hjemmel til gnr. 39, bnr. 527 i Sandnes kommune, med tillegg av den
enhver tid gjeldende forsinkelsesrente.

2. I o I e il & betale erstatning til
I ©: I fstsatt ctter rettens skjgnn, med

tillegg av den enhver tid gjeldende forsinkelsesrente.
3. Co-assurandgrene HDI, SCOR og New Line er innenfor rammen av

forsikringsvilkdrene solidarisk ansvarlig med | A o:
I i oppfyllelse av pastandspunkt 1 og 2.

4. 1 o: B Co-assurandgrene HDI, SCOR
og New Line dekker I o< I

saksomkostninger.
subsidicere pdstand:

I N o: I ommes Gl  betale prisavslag og
erstatning til EEEEG— o2 I fstsatt etter rettens

skjgnn, med tillegg av den enhver tid gjeldende forsinkelsesrente.
2. Co-assurandgrene HDI, SCOR og New Line er innenfor rammen av

forsikringsvilkdrene solidarisk ansvarlig med | S :
I i oppfyllelse av pastandspunkt 1.
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3. N o I, Co-2ssurandgrene HDI, SCOR
og New Line dekker I - I

saksomkostninger.

Saksgkte har i hovedsak gjort gjeldende:

Eiendommen har ikke mangler som gir rett til verken heving, prisavslag eller erstatning.
De skadene som er pavist i denne saken, er paregnelige ut fra boligens alder og de klare
risikoopplysningene som ble gitt i salgsdokumentene. Det er det samlede opplysningsbildet
som er avgjgrende for vurderingen av hvorvidt det foreligger en mangel i
avhendingslovens forstand, jf Rt-2005-1281. Vurderingen skal vere tuftet pa en objektiv
malestokk, jf LE-2001-653. Selgers subjektive forventninger har ikke betydning.
Bevisbyrden for at eiendommen har mangel, ligger hos kjgper, jf LG-2014-4798.

Boligen har for det fgrste ingen mangel i medhold av avhendingsloven § 3-2. Det
foreligger ingen autoritative rettskilder om forstaelsen av denne bestemmelsen, men det er
i forarbeidene sagt at bestemmelsen er pedagogisk begrunnet og er ment a viderefgre
gjeldende rett slik denne kommer til uttrykk i rettspraksis, jf Prop. 44 L (2018-2019). I lys
av uttalelser i forarbeidene gjgres det gjeldende at det abstrakte mangelsbegrepet etter § 3-
2 skal forstas likt som det kvalitative vilkaret etter den gamle § 3-9. Rettspraksis om
sistnevnte bestemmelse er derfor fortsatt relevant.

I lys av dette er eiendommen i dette tilfellet i samsvar med det kjgper hadde grunn til &
forvente ut fra eiendommens type, alder og synlige tilstand, jf § 3-2. Alder har stor
betydning for hva en kjgper med rimelig kan forvente med hensyn til boligens stand og
stilling, jf blant annet Rt-2010-103. Det samme har levetidsbetraktninger, jf LB-2008-
143915. Boligen er i dette tilfellet 62 ar, og de aktuelle bygningsdelene har med god
margin nadd nedre grense for opplyst forventet levetid. Det foreligger i tillegg konkrete
risikoopplysninger i tilknytning til bade vinduer, dgrer, yttervekker, balkong og vaskerom.
Det er pa denne bakgrunn ikke avvik mellom det kjgper har fatt og det de med rimelighet
hadde grunn til & forvente.

Nar det gjelder fuktmerke pa baderomsinventar, var forholdet synlig og kan ikke gjgres
gjeldende som mangel, jf avhendingsloven § 3-10. T alle tilfeller kan skade i overflaten pa
en 14 ar gammel servant, ikke anses uparegnelig, jf § 3-2. Det samme gjelder for feilkappet
avlgpsrgr under WC i kjelleren. Med hensyn til problematikken med avlgpsrgret pa
vaskerommet, utgjgr dette heller ingen mangel etter § 3-2. Vaskerommet er 60 ar gammelt
og det er paregnelig med oppgradering.

Eiendommen har heller ikke mangel i medhold av avhendingsloven § 3-7. Ved
vurderingen av denne bestemmelsen, skal selger identifiseres med takstmann, men
vurderingen vil vare lik uavhengig av hvem av dem som vurderes, jf Rt-2001-369. Det er
krav om positiv kunnskap eller at selger/takstmann «matte kjenne til» det anfgrte forholdet.
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Beviskravet er kvalifisert, jf LA-2017-149237, og det er krav om grov uaktsombhet for at
sistnevnte skyldkrav skal vere oppfylt, jf blant annet LB-2011-197722. Bestemmelsen tar
sikte pa a fange opp de bevisst illojale handlingene, jf blant annet LB-2020-12949.

Selger hadde ikke kjennskap til fukt og mugg i veggen. Forholdet var skjult i
konstruksjonen. Det er ingen holdepunkter for at verken selgers eller takstmannens
uvitenhet er grov uaktsom. Bade selger og takstmann har gitt klare risikoopplysninger. Det
ma i denne sammenheng ogsa ses hen til takstmannens mandat, som er a gjgre visuelle
undersgkelser med enkelte funksjonstestinger. Det er heller ingen bevismessige
holdepunkter for kjennskap eller grov uaktsomhet nar det gjelder avigpet under
vaskerommet. Mandatet var som nevnt & gjgre vurderinger basert pa visuelle undersgkelser
pa eiendommen.

Boligen er heller ikke mangelfull i medhold av avhendingsloven § 3-8. Bestemmelsen
rammer kun uriktige konkrete og spesifiserte opplysninger som kjgper har grunn til & stole
pa, jf blant annet LH-2019-160829. Opplysninger i selgers egenerklering er et uttrykk for
selgers subjektive oppfatning og skal derfor vurderes etter avhendingsloven § 3-7, jf blant
annet LH-2019-160829. Nar det gjelder takstmannens bruk av tilstandsgrad, er dette basert
pa en skjgnnsmessig vurdering, jf LA-2009-106623. Tilstandsgraden kan ikke tas til
inntekt for at det ikke foreligger avvik.

Innvirkningskravet er uansett ikke oppfylt for verken § 3-7 eller § 3-8. Hva kjgper
forklarer 1 ettertid er ikke avgjgrende, jf LF-2014-31625. Rettspraksis viser at alder er et
viktig moment ved vurderingen av innvirkningskriteriet, jf LA-2009-106623. I dette
tilfellet var kjgper klar over at de kjgpte en gammel bolig hvor det var paregnelig med bade
oppgradering og vedlikehold av vinduer og kledning. Ytterligere opplysninger fra selgers
hénd, ville derfor ikke ha vert avgjgrende for avtaleinngaelsen.

For det tilfellet retten skulle komme til at boligen har mangel, foreligger det likevel ikke
grunnlag for & heve kontrakten etter avhendingsloven § 4-13. Kontraktsbruddet er ikke
vesentlig, og kjgper har ingen rimelig grunn til & si seg Igs fra kontrakten. Det vises blant
annet til at selger ikke har opptradt illojalt. Manglenes art og omfang er dessuten
paregnelige, og utbedringskostnadene er derfor ikke relevante ved vurderingen. Uansett er
prisavslag en adekvat reaksjon som vil gjenopprette en eventuell ubalanse mellom partene.

Idet det ikke foreligger mangler ved eiendommen, er det heller ikke grunnlag for prisavslag
etter avhendingsloven § 4-12. Ved en eventuell utmaling av prisavslag har kjgper krav pa
rimeligste, akseptable utbedringsmetode, jf LB-2016-130088 og HR-2017-515-A. Videre
ma det gjores fradrag for standardheving, forlenget teknisk levetid og for arbeid som var
planlagt eller paregnelig pa bakgrunn av husets alder, gitte opplysninger og synlig tilstand.
Fradraget ma pa denne bakgrunn vaere minst 90 % for vinduer og kledning, og minst 50 %
for den innvendige veggkonstruksjonen. Det store vinduet i stuen og balkongdgren i andre
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etasjen er gitt TG 3. Utbedringskostnadene for disse ma derfor trekkes ut, anslagsvis
kroner 10 000 — 50 000. Det er heller ikke ngdvendig a utbedre balkongen. Denne ma
derfor ogsa trekkes ut. Den rimeligste utbedringsmetoden pa parkett, er sliping. Da er det
dette kjgper har krav pa, om lag kroner 7 000 — 10 000. Nar det gjelder
baderomsinventaret, var dette 14 ar gammelt. Standardhevingsfradraget ma derfor veere
minst 80 %. Problematikken i vaskerommet ma utbedres etter den rimeligste metoden, som
er fresing av rgr til kroner 7 000 eks mva. Skal hele gulvet legges om, var dette 60 ar
gammelt hvilket tilsier et fradrag pa minst 90 %.

Nar det ikke foreligger noen mangel, er det heller ikke grunnlag for erstatning, jf
avhendingsloven § 4-14. Det foreligger uansett ikke ansvarsgrunnlag. De anfgrte manglene
er konsekvenser av bygningens konstruksjon og alder, de har vert skjult for selger og
forholdene er fglgelig utenfor selgers kontroll. Kostander til sakkyndige fgr stevning og
juridisk bistand kan heller ikke kreves dekket nar kjgper har boligkjgperforsikring, jf HR-
2020-443-U. Det bestrides at vilkarene for a kreve erstatning er oppfylt.

Det foreligger heller ikke erstatningsansvar ved et eventuelt hevings- og
restitusjonsoppgjor. Kontrollansvar er ikke pavist. Da er det heller ikke grunnlag for
erstatning for utgifter som dokumentavgift, flyttekostander osv. Nar det gjelder utbedringer
og pakostninger er det uansett avgjgrende at det ma veare tale om pakostninger som har
medfgrt en verdigkning. Man far ikke igjen krone for krone. Her er det ikke fort bevis for
at utbedringene har medfgrt noen verdistigning. Endelig skal det gjgres fradrag for
bonytten kjgper har hatt ved a bo i boligen siden overtakelsen i juli 2021 og frem til dags
dato, jf LH-2022-16505. Leie av tilsvarende bolig er om lag kroner 22 000 pr maned,
hvilket pr 01.02.2024 utgjgr kroner 440 000. Fra dette kan utgifter til renovasjon og
kommunale avgifter pa kroner 28 114 trekkes ut. Uansett er det slik at bonyttefradraget i
dette tilfellet spiser opp det kravet kjgper har utover kjgpesummen. I et eventuelt
restitusjonsoppgjar, er det kun kjgpesummen som skal tilbakebetales.

Saksgkte skal med dette frifinnes og har rett til erstatning for sine fulle omkostninger, jf
tvisteloven kapittel 20. Hovedtyngdene i denne saken har veart spgrsmal om lekkasje fra
vinduer, balkong og kledning. Dersom kjgper ikke gis medhold i at nevnte forhold utgjgr
en mangel, har saksgkte vunnet saken i det vesentlige og skal tilkjennes fulle
saksomkostninger.

Pastand:

L N ©: I, Co-assurandgrene HDI,
SCOR og New Line, frifinnes.

2. N ©: I Co-assurandgrene HDI,

SCOR og New Line, tilkjennes sakens kostnader.
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Rettens vurdering

Spgrsmalet for retten er om boligen i Austhallet 1 i Sandnes, gnr 39 bnr 527 i Sandnes
kommune, er beheftet med mangler som etter avhendingsloven gir kjgper rett til & heve
kjopet. Subsidizrt er det krevd prisavslag, og i begge tilfeller erstatning. Saken skal
avgjgres i medhold av avhendingsloven slik den lyder etter endringene som tradte i kraft
01.01.2022.

Retten har kommet til at boligen har mangler i medhold av avhendingsloven §§ 3-2 og 3-7,
men at det ikke er adgang til heving. Det er utmalt et forholdsmessig prisavslag, men retten
har ikke funnet at det er grunnlag for erstatning.

Spgrsmal om boligen er mangelfull
Avhendingsloven § 3-2

Den grunnleggende regelen for nar det foreligger mangel, finnes i avhendingsloven § 3-1
forste ledd fgrste punktum. Eiendommen skal vere i samsvar med avtalen, og et avvik fra
det avtalte er a anse som mangel. Hva som i det enkelte tilfellet folger av avtalen, ma
avgjgres ut fra vanlig avtaletolkning. Bestemmelsen suppleres av § 3-2 fgrste ledd om det
det sakalte abstrakte mangelsbegrepet, som har fglgende ordlyd:

Eigedomen har ein mangel dersom han ikkje er i samsvar med det kjpparen kunne
forvente ut fra mellom anna eigedomens type, alder og synlege tilstand.

At mangelsvurderingen er «abstrakt», inneberer at kontraktsforpliktelsens innhold
bestemmes av andre normer enn dem som er fastlagt i selve kontrakten, men vurderingen
vil ikke vaere lgsrevet fra partenes avtale, jf. Erlend Haaskjold, Obligasjonsrett —en
innf@gring, (2. utgave 2023) side 55.

Om forstéelsen av bestemmelsen er det blant annet sagt felgende i forarbeidene: Prp.44 L
(2018-2019):

I formuleringen «det kjpparen kunne forvente», ligger det et normativt element: Det
avgjprende er ikke hva kjpperen faktisk forventet, men hva kjgperen med rimelighet
kunne forvente. Med andre ord beskytter bestemmelsen bare kjgperens berettigede
forventninger. Ved vurderingen ma det i utgangspunktet ses hen til hva en vanlig
kjgper med gjennomsnittlig fagkunnskap og erfaring burde skjpnne. Er kjgperen
paviselig seerlig kyndig, for eksempel fordi vedkommende er hdandverker, mad
imidlertid det kunne tas i betraktning.

Det abstrakte mangelsbegrepet i forste ledd legger opp til en konkret
helhetsvurdering. Formuleringen «mellom anna» gjgr det klart at momentene som er
nevnt, ikke utgjpr noen uttgmmende opplisting av relevante momenter. Et sentralt

poeng er at den som kjpper en brukt bolig, normalt ikke kan forvente at boligen er i
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perfekt stand. Etter omstendighetene kan kjgperen til og med mditte finne seg i noksd
betydelige feil og svakheter, se mer generelt om dette i punkt 9.2. Som angitt i
bestemmelsen vil eiendommens «alder» gjennomgdende vere et viktig moment i
vurderingen. Er en bolig gammel, tilsier det isolert sett at det ma forventes en del
skader og svakheter som fplge av slitasje. Motsatt vil det at boligen er ny,
regelmessig medfgre at kjgperen kan stille noksa hgye krav. Momentet om
eiendommens alder ma imidlertid ses i ner sammenheng med kriteriet «synlege
tilstand». Hvis en gammel bolig er godt vedlikeholdt eller i det ytre fremstdar som mer
eller mindre ny, vil kjgperen med rette kunne forvente mer av boligen — og omvendt.
Det mda likevel holdes fast ved at det knytter seg en generell risiko for feil ved gamle
bygninger, uavhengig av vedlikehold. Samtidig ma eiendommens synlige tilstand ses
i sammenheng med det som er avtalt, og markedsfpringen av boligen. Det ma — som
ellers — ses bort fra typiske salgsuttrykk, men er boligen omtalt som «sa god som ny»,
«totalrenovert» eller lignende, vil det kunne styrke kjpperens berettigede
forventninger sd lenge beskrivelsene gjenspeiles i bygningens synlige tilstand.

Bestemmelsen er fortsatt ny, og det foreligger lite rettspraksis hvor bestemmelsen er prgvd.
Sa vidt retten er klar over, foreligger kun én lagmannsrettsavgjgrelse: LB-2023-45991. 1
denne dommen er fglgende uttalt:

Et hovedformal med lovrevisjonen 1. januar 2022 var d skape stgrre
forutberegnelighet for partene ved avhending av fast eiendom i forbrukerforhold, og
d redusere risikoen for tvister. Lagmannsretten oppfatter at endringene innebcerer at
terskelen for ndr det foreligger mangel, i noen sammenhenger i praksis har blitt
senket.

Lagmannsretten har ikke sagt noe nermere om i hvilke «<sammenhenger» terskelen for
mangelskonstatering, har blitt senket. Basert pa uttalelsene i forarbeidene er det heller ikke
entydig om og i sa fall i hvilke tilfeller terskelen for mangelsansvar har blitt senket i og
med vedtakelsen av lovendringen i januar 2022. Retten viser i denne sammenheng sarlig
til at det i forarbeidene ogsa er uttalt at § 3-2 er pedagogisk begrunnet, og at det ved
lovendringen har vert meningen a viderefgre tidligere rettspraksis.

Lagmannsretten har i dommen som nevnt over, oppsummert rettstilstanden slik:

Det kan veere vanskelig a avgjpre hvorvidt en «feil» ved en kjgpt eiendom utgjgr
mangel etter § 3-2 forste ledd. Avgjprelsen beror ofte pad et skjpnn.

Retten legger dette til grunn.
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I'lys av de ovenfor nevnte rettslige utgangspunktene, er det sentrale spgrsmalet for retten
hva kjgper i dette tilfellet hadde grunn til & regne med nar det gjelder boligens tilstand,
basert pa de konkrete forholdene i var sak.

Retten vurderer fgrst problematikken med fukt, rate og sopp i bygningsdeler i stuen i
tilknytning til vinduer og dgrer i glassfasaden.

Det er ikke bestridt at kjgper om lag et halvt ar etter overtakelsen oppdaget sopp, rate og
fukt i treverket rundt balkongdgr ved luftebalkongen i andre etasje, og rundt vinduer i den
store glassfasaden i stuen. Problematikken ble oppdaget da tapetet innvendig i stuen ble
revet av i forbindelse med at kjgper gnsket a bytte denne. Dette ble gjort om lag et halvt ar
etter overtakelsen. Det ble da avdekket fukt, rate og sopp sa vel i innvendige flater, i
ytterveggen i dette omradet, samt i gulvet i stuen. Takstmann Maribu har blant annet
skrevet fglgende om sine observasjoner:

«Det er utettheter i selve klimaskallet mellom vegg og i overgang til vinduer. Her er det
tidligere benyttet fugemasse utvendig mellom belistning og vinduer samt terrasse og
balkongdgr - som er indikasjoner pa at man har foretatt tiltak for & stoppe vanninntrenginger
tidligere. Det er ogsa en mangelfull overgang mellom opplegg for balkong og yttervegg, noe
som leder fukt inn i yttervegg. I selve vinduene har man etter egen besiktigelse ogsa
registrert vanninntrenging og vannansamlinger i sprossene ved hver enkel glassrute i
vindusfeltets.

Det er uomtvistet at kjgper var ukjent med denne problematikken da kjgpet fant sted. Slik
saken star og som retten kommer tilbake til under drgftelsen av avhendingsloven § 3-7, ma
det ogsa legges til grunn at selger var uvitende om fuktinntrengningen og fglgeskadene av
dette. Forholdet ble heller ikke eksplisitt nevnt i tilstandsrapporten som 1a ved som en del
av salgsdokumentasjonen. Spgrsmalet i saken er derfor om dette sammenholdt med andre
opplysningene som ble gitt, medfgrte at boligen var i darligere stand enn det kjgper kunne
forvente. Retten har under tvil kommet til at svaret pa dette er nei.

I trad med ordlyden i § 3-2 har retten ved vurderingen for det fgrste lagt stor vekt pa
boligens alder og alderens betydning for hvilke berettigede forventninger kjgper med
rimelighet kunne ha til boligelementer som er utsatt for slit og elde. Vinduer, balkongdgr
og veggflater i omradet som er fuktskadet, hgrer til den delen av boligen som ble pabygget
1 1985. Da avviket ble oppdaget av kjgper, var de aktuelle bygningsdelene med andre ord
37 ar gamle. Pa generelt grunnlag ma dette regnes som eldre bebyggelse, som isolert sett
tilsier at det ma forventes en del skader og svakheter som fglge av slitasje, slik som papekt
1 forarbeidene.

Alderen pa de aktuelle bygningsdelene er sentral ved vurderingen etter § 3-2 i denne saken,
siden det basert pa bevisfgrselen ma legges til grunn at problematikken med fukt, rate og
sopp, star i direkte sammenheng med denne; altsa alderen. Basert pa vitneforklaringene fra
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begge de to sakkyndige som partene har engasjert i saken, Maribu og Berg, legger retten til
grunn at langt fremskredet alder er en sannsynlig arsak til slitasjen i klimaskallet og
overgangen fra dette til de aktuelle vinduene og balkongdgren. Sakkyndig Berg pekte
serskilt pa at fuktinntrengning da bade er en sannsynlig og paregnelig fglgeskade, noe
retten legger til grunn.

Dette har betydning siden bade alder og utbedringsbehov som fglge av alder, er papekt
serskilt i tilstandsrapporten som fulgte som en del av salgsdokumentasjonen.
Takstmannens overordnede faglige vurdering av eiendommen er at boligen i hovedsak
fremstar som fra byggearet 1985, og at den fremstar i «normal god stand». Det er
imidlertid i forlengelsen av dette uttalt at:

«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.»

Ved beskrivelsen av de enkelte bygningsdelene i rapporten fremkommer det videre at bade
vinduer og dgrer, yttervegger og den aktuelle balkongen er gitt tilstandsgrad 2, TG 2. Ved
dette har kjgper blitt gjort oppmerksom pa at bygningsdelene trenger vedlikehold eller
tiltak i neer fremtid. Tilstandsgraden gir ogsé kjgper et varsel «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», jf definisjonen inntatt i takstrapporten.

For vinduer og dgrer, er det videre sagt fglgende i rapporten:
«Totalvurdering:
Det vil veere stgrre risiko for punktering av glass og stgrre behov for vedlikehold i tiden som
kommer. TG 2 vindu og dgrer pa grunn av alder og normal slitasje. Vinduer har en forventet
tid for utskifting pa 20 - 40 ar (...).
Anbefalte tiltak:
Stort vindu i stue. Det er fuget mellom vindu og vegg. Bytte av vindu ma paregnes innen
rimelig tid.»

Ytterveggene er omtalt slik:
«Totalvurdering:
TG 2 ytterkledning pa grunn av alder, gkt behov for vedlikehold og redusert forventet
brukstid. Kledningen er visuelt kontrollert til & vere i normalt god stand alder tatt i
betraktning MERKNAD Trekledning har en forventet tid for utskifting pa 20 - 50 ar.
Forventet levetid pa kledning kan variere etter klima og tidligere utfgrt vedlikehold.»

Merknadene for balkongen er som fglger:
«Totalvurdering:
Balkong bygget i trekonstruksjoner tekket med glassfiber - dekket med terrassebord i
trevirke. Med hensyn til alder vurderes over halvparten av forventet funksjonstid a veere
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nadd. Opp-kant mot rekkverk er apen. TG 2 pa grunn av alder og utfgrelse. Normaltid for
reparasjon av balkong/terrasse 15 - 30 ar.»

Retten er innforstatt med at kjgper ved takstmannens omtale av de aktuelle
bygningsdelene, ikke er blitt gjort oppmerksom pa fuktinntrengningen som faktisk hadde
oppstatt og felgeskadene av denne, og at utbedringsbehovet derfor i realiteten var akutt, og
ikke innen kort eller rimelig tid, slik som opplyst om. Det er enighet om at skadene skulle
ha hatt som konsekvens — dersom disse var kjent for takstmannen - at de aktuelle
bygningsdelene skulle vert gitt TG 3. Slik saken star vurderes dette i relasjon til
vurderingen av § 3-2 likevel ikke som avgjgrende. Ved de omtaler som er gitt, vurderer
retten det slik at kjgper under enhver omstendighet har blitt gjort oppmerksom pa at de
aktuelle bygningsdelene er gamle, og at bade dgrer, vinduer og ytterkledning ligger i gvre
sjikt av anslatt levetid.

Nar levetidsbetraktninger er av betydning i denne saken, er det fordi disse sammen med
angitt alder pa de aktuelle bygningsdelene gir kjgper en indikasjon pa hvilke kvaliteter som
kan forventes av de aktuelle delene. Og som nevnt over er det i vart tilfelle serskilt papekt
at det er grunn til & overvake de aktuelle bygningsdelene pa grunn av faren for skader som
folge av alder og for fglgeskader som skyldes alder. Utbedringsbehovet og risikoen for at
det vil bli ngdvendig med tiltak for a utbedre paregnelige skader som star i sammenheng
med bygningsdelenes alder og slitasje, ligger da i et tilfelle som dette innenfor det kjgper
med rimelighet ma forvente. At behovet for utbedringer kommer raskere enn forventet, kan
ved vurderingen etter § 3-2 ikke vere avgjgrende all den stund den aktuelle skaden har
sammenheng med den papekte risikofaktoren, altsa boligdelens alder og slitasjen pa denne.

Hertil kommer at kjgper gjennom selgers egenerklaring ogsa har blitt gjort oppmerksom
pa tiltak knyttet til fuktinntrengning i fasaden. Selger har i erkleringens pkt 10 opplyst om
konkrete utbedringstiltak i 1989 og 2021 i forbindelse med fukt eller lekkasjer, og i pkt 11
er det opplyst at «mindre lekkasjer siden har blitt utbedret eller tettet fortlgpende».
Opplysningene fra selger gir ingen konkrete holdepunkter for et umiddelbart
utbedringsbehov, men varsler slik retten vurderer det bade isolert sett og serlig sammen
med opplysningene i tilstandsrapporten, likevel om at den aktuelle fasaden er sarbar for
fuktinntrengning. Kjgper kan da i et slikt tilfelle ikke med rimelig grunn forvente at det
ikke skal bli ngdvendig & utbedre skader som nettopp star i sammenheng med den papekte
sarbarheten.

Det er i var sak ingen holdepunkter for at de papekte manglene skyldes ureglementere
forhold som oppfd@ring i strid med god byggeskikk, konstruksjonsfeil, manglende
vedlikehold eller lignende. Basert pa bevisfgrselen ma retten legge til grunn at alder og
slitasje pa de aktuelle bygningsdelene er forklaringen pa skadene. Nar skadene som har
materialisert seg star i direkte sammenheng med dette, er det slik retten ser det samsvar
mellom det kjgper med rimelighet kunne forvente pa dette punkt ut fra boligens alder, og
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informasjon som ble gitt i forbindelse med kjgpet. De avdekkede fukt, rate- og
soppskadene utgjgr fglgelig ingen mangel i medhold av avhendingsloven § 3-2.

Retten gar sa over til a vurdere de avdekkede forholdene i vaskerommet og pa toalettet i
kjelleren.

Kjgper har for det fgrste reklamert over utettheter rundt avlgpsrgr under toalettet i
kjelleren. Forholdet er ikke papekt verken i egenerklaeringen eller i tilstandsrapporten.
Dette er imidlertid et mindre forhold, og etter rettens oppfatning et paregnelig avvik ved
kjop av et gammelt hus. Et slikt utbedringstiltak ma bade etter sin karakter og omfang
anses a vare innenfor det kjgper med rimelighet ma forvente, gitt opplysningene om
boligens alder og synlige tilstand ved kjgpet. Forholdet utgjgr ingen mangel etter
avhendingsloven § 3-2.

Nar det gjelder vaskerommet, oppdaget kjgper kort tid etter overtakelsen at det var
tilbakeslag av kloakk pa gulvet. Vaskerommet er fra byggearet, men retten legger til grunn
at den aktuelle avlgpsledningen ble fornyet i 2013, ved at det ble satt inn en sakalt epoxy
strgmpe. I tilstandsrapporten er det sagt at renovering av vaskerommet ma paregnes for a
na dagens stand, men at det «<Fungerer med dagens stand», uten at den aktuelle
avlgpsledningen er n@rmere omtalt.

Problematikken med tilbakeslag av kloakk i vaskerommet har vert kjent for selger, noe
han har informert om i egenerkleringen. Fglgende er sagt:

«3. Kjenner du til om det er/har vert tilbakeslag av avlgpsvann i sluk eller lignende?

Et par tilfeller av tilbakeslag sluk vaskerom i kjeller fgr fornyelse av avlgpsledning
(innvendig epoxy strgmpe) under kjeller i 2013 (arbeid utfgrt av firma RgrHab AS). Ingen
problem med tilbakeslag etter det.

4. Kjenner du til om det er feil ved/utfgrt arbeid/eller har veert kontroll pa vann/avlgp?

1) Fornying av avlepsledning (innvendig epoxy-strempe) under kjellergulv fra berederrom til
utvendig kum i 2013.

it) Separering av avlgpsvann (overvann og spillvann) fra eiendommen i 2018. Samtidig: nye
ledninger for vann inn til husvegg og for avlgp (separert) ut fra husvegg, tilkobling til
kommunalt nett i sykkelsti. Montering av utvendig stoppekran for vann inn, samt
stakekummer for spillvann (kloakk) og drenering»

Med de opplysninger som kjgper her er gitt om alderen pa rehabiliteringsarbeidene — fra
2013 — sett i sammenheng med kjgpers opplysning om at det ikke hadde vert tilbakeslag
etter dette, er det rettens oppfatning at vaskerommet pa dette punkt var i darlige stand enn
det kjgper hadde rimelig grunn til & forvente. Dette underbygges ogsa av vitneforklaringen
fra rgrlegger Watson som ble tilkalt for & utbedre forholdet. Han forklarte at arsaken til
problemet var at grenrgret i sin tid ble montert feil vei. Dette fgrte til opphopning av
sedimenter i rgret som da kunne forarsake blokkeringer i avlgpsledningen. For a endelig
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eliminere problemet for fremtiden, matte grenrgret snus rett vei. Retten legger dette til
grunn. Problematikken med tilbakeslag kan med andre ord ikke settes i sammenheng med
alder og slitasje pa de aktuelle komponentene. Problemet skyldtes en feilmontering, som
etter rettens oppfatning medfgrte konsekvenser som ut fra de konkrete forholdene pa
kjgpstidspunktet var i strid med hva kjgper hadde rimelig grunn til & forvente. Som nevnt
over fremgikk det ogsa av tilstandsrapporten at vaskerommet fungerte med dagens stand.
Det kjgper opplevde kort tid etter overtakelse, var imidlertid at rommet ble oversvgmt av
kloakk. Bade feilens arsak og karakter gjgr at retten samlet sett er kommet til at
problematikken med tilbakeslag i vaskerommet utgjgr en mangel etter avhendingsloven §
3-2.

Nar det gjelder baderommet i andre etasje, er det reklamert over vannskader pa selve

seksjonen som en fglge av vannsgl. Forholdet er ikke sarskilt omtalt i selgers
egenerklaring eller i tilstandsrapporten. Det fremkommer imidlertid av tilstandsrapporten
at badet i andre etasje er fra 2009, og badet er totalt sett gitt TG2. Med en
baderomsinnretning fra 2009 vurderer retten det som paregnelig med fuktskader. Forholdet
var ogsa synlig, og rammes derved av avhendingsloven § 3-10. Fuktskaden har ogsa kun
kosmetisk betydning, og er samlet sett innenfor det kjgper med rimelighet ma forvente
basert pa badets alder og synlige tilstand. Forholdet utgjgr ingen mangel i medhold av
avhendingsloven § 3-2.

Kjgper har ogsé reklamert over blandebatteriet i dusjen som ikke virker optimalt. I

tilstandsrapporten er blandebatteriet gitt TG2 pa grunn av alder. Svikten ma paregnes av
kjgper ut fra alder og forholdene ved kjgpet. Forholdet utgjgr ingen mangel i medhold av
avhendingsloven § 3-2.

Avhendingsloven § 3-7

Kjgper har videre anfgrt at boligen er mangelfull med hjemmel i § 3-7. Det er anfgrt at
selger har veert kjent med de papekte forholdene pa badet i andre etasje og i vaskerommet,
og at selger og/eller takstmann kjente eller matte kjenne til fukt- og rateproblematikken i
tilknytning til glassfasaden.

Etter avhendingslova § 3-7 fgrste punktum har eiendommen mangel dersom kjgper ikke
har fatt opplysninger om omstendigheter ved eiendommen som selger kjente eller matte
kjenne til, og som kj@per hadde grunn til & regne med a fa. Etter bestemmelsens annet
punktum er det et krav om at unnlatelsen helt eller delvis har virket inn pa avtalen.

«Matte kjenne til» er et normativt begrep, ikke en bevisregel, jf Rt-2002-696. 1
forarbeidene heter det at «det ikkje ma liggje fgre noka rimeleg grunn for a vere uvitande»,
jf Ot.prp.nr.66 (1990-91) side 89. I juridisk teori er det gitt uttrykk for at det kreves grov
uaktsomhet pa selgers side for at det skal foreligge mangel etter bestemmelsen, jf.
Benestad Anderssen, Kommentarutgave til avhendingsloven, side 150, der det er vist til

-15- 23-107137TVI-TSRO/TSDN

219



220

bade rettspraksis og rettsteori pa omradet. Det fremgar videre av forarbeidene at selger
identifiseres med personer som har som serskilt oppdrag a hjelpe til med salget. Det er
sikker rett at identifikasjonslaren omfatter takstmenn som er brukt til utarbeidelse av
tilstandsrapport i forbindelse med salget, jf Rt-2001-1369. Endelig nevner retten at
beviskravet innebzrer et krav om kvalifisert sannsynlighetsovervekt dersom det skal
legges til grunn at selger eller i dette tilfellet den engasjerte takstmannen, kjente til eller
matte kjenne til en omstendighet som vedkommende har unnlatt & opplyse om.
Hvorvidt selger og/eller takstmannen har overholdt opplysningsplikten etter denne
bestemmelsen, ma vurderes konkret for den enkelte mangel som er anfgrt.

Retten vurderer fgrst skadene knyttet til fukt, rate og mugg i forbindelse med vinduer,
dgrer og konstruksjonen i tilknytning til disse.

Som nevnt over gikk det om lag seks maneder fra overtakelsen, for kjgper avdekket denne
problematikken. Skadene ble synlige ved at tapetet i stuen ble revet av.

Slik saken star er det ikke tilstrekkelige holdepunkter for at selger kjente til disse skadene.
Skadene var ikke synlige ved det blotte gye, men ble forst avdekket da tapetet ble revet av.
Ogsa sakkyndig Berg forklarte at skadene ikke var synlige ved visuell besiktigelse. Retten
viser videre til at selger forklarte at han jevnlig hadde utbedret det han oppdaget av
lekkasjer. Han forklarte at han var klar over at glassfasaden var sarbar og eksponert for
vanninntrenging, og at han derfor hadde vert opptatt av a forsgke a forebygge lekkasjer.
Maten han hadde gjort dette pa, var a fuge de omradene som han vurderte som mest
eksponert. Retten har ingen grunn til a trekke selgers forklaring om dette i tvil, og det er
ikke grunnlag for 4 hevde at han var klar over skadene.

Etter rettens oppfatning er det heller ikke fgrt bevis for at selger har utvist grov uaktsomhet
pa dette punkt. Selger har i forbindelse med salget informert om de utbedringstiltakene han
har gjennomfgrt i relasjon til vinduer og dgrer, og kan ikke klandres for sin manglende
kunnskap om fuktskadene i treverket som var skjult i konstruksjonen.

Spgrsmalet er videre om takstmannen som utarbeidet tilstandsrapporten kjente eller matte
kjenne til denne problematikken. Takstmannen ble ikke f@rt som vitne i saken, og det er
ingen beviser som taler for at takstmannen var klar over fukt- og rateskadene. Retten
vurderer derfor om det er kvalifisert sannsynlighetsovervekt for at han matte kjenne til
disse skadene.

I og med at dette salget ble gjennomfgrt etter vedtakelsen av lovendringene i
avhendingsloven som tradte i kraft 01.01.2022, gjelder ogsa de nye forskriftene for
tilstandsrapporter som ble vedtatt i forlengelsen av lovendringen. Tilstandsrapporten i vér
sak er datert 29.04.2022. Retten legger til grunn at takstmannen utfgrte sitt oppdrag i
tilknytning til Austhallet 1, i trdd med bestemmelsene i forskrift til avhendingslova (FOR-
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2021-06-08-1850) som tradte i kraft 01.01.2022, og vurderer den foreliggende
tilstandsrapporten i lys av disse.

Forskriftens § 2-1 regulerer hvordan undersgkelsene til bruk i en tilstandsrapport skal skje.
Her er det sagt at «Med mindre det fremgar at et rom eller en bygningsdel skal undersgkes
med malinger, at det skal bores hull, at det skal stikkes i treverk eller annet, skal den
bygningssakkyndige basere sine undersgkelser pa det som er synlig». Denne formuleringen
er ogsa gjengitt i den aktuelle tilstandsrapporten som rammene for takstmannens
undersgkelsesplikt for Austhallet 1, noe retten kommer tilbake til.

Forskriften har videre eksplisitte bestemmelser om hva takstmannen skal se etter i
yttervegger, jf § 2-11, og ved vinduer og ytterdgrer, jf § 2-12. I forskriftens § 2-13 er det
ogsa redegjort for hva fokuset skal veere ved vurderingen av balkonger, verandaer og
lignende. I § 2-11 annet ledd som gjelder yttervegger, fremkommer det at:

Pa kledningen (trefasade) skal den bygningssakkyndige se etter skader, sprekker og
rateskade. Det skal undersgkes om det er tilstrekkelig lufting eller andre
konstruksjonsfeil. Den bygningssakkyndige skal dessuten utfgre stikktaking pa typiske
skadesteder, slik som i nedkanten av panelet og i omradene rundt vinduene. Videre
skal det vurderes om materialvalg, spikring, vedlikeholdsnivi eller annet kan gi
forkortet levetid.

Takstmannen har i tilstandsrapporten angitt mandatet sitt som fglger:

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

Dette er samme formulering som det som eksplisitt fglger av forskriftens § 2-1, slik som
ovenfor redegjort for. Som nevnt over fglger det videre av forskriften § 2-11 annet ledd, at
det «skal» utfgres stikktaking pa typiske skadesteder, slik som omrader rundt vinduene.
Retten legger derfor til grunn at takstmannen for & overholde minstekravet til
forskriftsmessig tilstandsrapport, skulle ha utfgrt slik stikktaking rundt boligens vinduer i
var sak. Retten er innforstatt med at det ikke er et krav til & stikke rundt samtlige vinduer,
men at dette skal gjgres vilkarlig nar det - slik som tilfellet er i var sak - ikke foreligger
konkrete pavisninger av skadede omrader.
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Det fremkommer ikke i tilstandsrapporten at takstmannen har foretatt stikkprgver 1
omradene rundt vinduene i trad med forskriftens § 2-11 annet ledd. Det er ikke skrevet noe
om dette i rapporten utover innledningen som gjengitt over. Retten har derfor ved
vurderingen av takstmannens aktsomhet i dette tilfellet, sett hen til vitneforklaringene fra
Berg og Maribu som ble fgrt som sakkyndige vitner. De forklarte begge at de aktuelle
rateskadene i glassfasaden lett lot seg avdekke ved at det ble stukket en syl eller en spiss
gjenstand inn i treverket rundt vinduene. I denne forbindelse legger retten til grunn at
boligen har flere vinduer i en stor glassfasade, slik det fremkommer pé de fremlagte
bildene. Sakkyndig Maribu forklarte at fuktinntrengningen i tilknytning til vinduene og
dgrer i glassfasaden var gjennomgéende, noe retten legger til grunn.

Nar opplysningene fra de to sakkyndige som nevnt settes i sammenheng med forskriftens §
2-11 annet ledd, ma det kunne legges til grunn at takstmannen i dette tilfellet hadde en
seerskilt oppfordring og en plikt til & foreta stikktakninger i et tilfellet som dette hvor store
omrader av husets fasade bestod av vinduer. Basert pa vitneforklaringene fra Berg og
Maribu, legger retten til grunn at en vilkarlig stikktakning rundt et vindu eller dgr i den
aktuelle glassfasaden, ogsa ville ha avdekket de aktuelle fukt- og rateskadene.

Dette setter retten videre i sammenheng med at selv om det er pa det rene at rateskadene
ikke var synlige med det blotte gyet, sa forklarte bade Berg og Maribu at boligen hadde
flere synlige symptomer pa denne problematikken. Begge observerte kuvinger i parketten i
stuen langs ytterveggen og ved vinduer og dgrer, og begge forklarte at slik kuving er et
klart symptom pa fukt, hvilket i dette tilfellet jo ogsa var tilfellet. Bade Berg og Maribu var
ogsa samstemte i at det var pafallende mye bruk av fugemasse rundt vinduer og dgrer i
glassfasaden, og at dette ogsa skulle ha gitt en klar oppfordring til 4 undersgke
overgangene mellom klimaskall og vinduer/dgrer nermere, for eksempel ved at det ble
utfgrt stikkprgver. Retten viser sarlig til Berg sin forklaring pa dette punkt, ved at han
papekte at det er gkt risiko for ratedannelse ved bruk av fugemiddel i et tilfelle som dette,
ettersom det er lett for at fuktighet legger seg bak fugemassen og utvikler seg til rate.

Med de synlige symptomene som det i dette tilfellet utvilsomt var pa fukt- og
rateproblematikk i de anfgrte boligdelene, og med den oppfordring og serskilte plikten en
takstmann har for & vurdere nettopp en slik problematikk i tilknytning til vinduer, er det
samlet sett rettens vurdering at tilstanden ved boligen var slik at takstmannen matte kjenne
til de aktuelle skadene.

At representant fra Combi Hus AS ikke avdekket rateskader i forbindelse med
utbedringsarbeider som ble gjort i 2021, regnes ikke som avgjgrende. Takstmannen skal
gjgre sine vurderinger pa salgstidspunktet, og da var skadene beviselig oppstatt i
tilknytning til store deler av glassfasaden.
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Retten har pa denne bakgrunn kommet til takstmannen matte kjenne til de anfgrte fukt- og
rateskadene og at kjgper ikke har fatt opplysning om disse, slik tilstandsrapporten na lyder.
Skadene er heller ikke opplyst om ellers i forbindelse med kjgpet.

Skadene er helt klart & anse som «omstende» ved eiendommen som derfor omfattes av
opplysningsplikten, jf avhendingsloven § 3-7.

Dette er videre en opplysning som kjgper hadde grunn til & regne med & fa. Retten har ved
vurderingen veert oppmerksom pa at kjgper som redegjort for under vurderingen av § 3-2
over, var gjort oppmerksom pa boligens alder og herunder ogsa levetidsbetraktinger knyttet
til vinduer, dgrer og kledning. Basert pa denne informasjonen fremstod det pa generelt
grunnlag dermed paregnelig for kjgper at det ville kunne bli behov for fremtidig utbedring
av de aktuelle bygningsdelene. Etter rettens oppfatning er det likevel nér dette vurderes i
relasjon til opplysningsplikten i § 3-7, en forskjell a bli gjort oppmerksom pa en generell
risiko for utbedring uten forankring i annet enn alminnelige levetidsbetraktninger,
sammenlignet med det a fa opplysninger om konkrete, paviselige skader ved boligen som
fordrer umiddelbare og omfattende utbedringstiltak. TG 3 skal, slik det er definert i
tilstandsrapporten, brukes nar:

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

Fukt- og rateproblematikken var som redegjort for over, av en slik karakter at vinduer,
dgrer og kledning i tilknytning til glassfasaden skulle ha vart anmerket som TG 3 i
tilstandsrapporten. Dette er opplysning om et forhold som kjgper hadde grunn til a regne
med a fa.

Det fglger av det retten har sagt om den aktuelle opplysningens innhold og karakter, at
innvirkningsvilkaret ogsa vurderes a vaere oppfylt. Det er ikke sannsynlig at kjgpsavtalen
ville blitt inngéatt pa de vilkar slik den na lyder, dersom kjgper hadde vert klar over
boligens omfattende og patrengende utbedringsbehov pa dette punkt, jf Rt-2003-612
avsnitt 40-42, som gjaldt det tilsvarende vilkaret i avhendingslova § 3-8.

Vilkarene etter avhendingsloven § 3-7 er ved dette oppfylt. Selger hefter for forhold pa
takstmannens hand. Fuktskadene og rateproblematikken i vinduer, dgr og tilhgrende
treverk som reklamert over, utgjgr derved en mangel.

Det er etter dette ikke ngdvendig for retten a vurdere om forholdet ogsa utgjgr en mangel
etter avhendingsloven § 3-8.
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Nar det gjelder fuktskadene pa baderomsmgblene pa badet i andre etasje, det feilkappede
avlgpsrgret i tilknytning til toalettet i kjelleren, samt blandebatteriet i dusjen som ikke
fungerte optimalt, er det det rettens oppfatning at innvirkningsvilkaret som er felles for
bade avhendingsloven §§ 3-7 og 3-8, ikke er oppfylt for noen av de nevnte manglene. Det
vises til manglenes art og omfang. Med riktige opplysninger om de anfgrte forhold, er det
ikke sannsynlig at kjgpsavtalen ikke ville blitt inngatt eller at den ville ha blitt inngatt pa
andre vilkar enn den faktisk ble. Det er derfor ikke ngdvendig for retten a vurdere nermere
om feilene rammes av de gvrige vilkar i § 3-7 eller § 3-8.

Oppsummert har retten etter dette kommet til at problematikken med fukt-, mugg- og rate
rundt vinduer og dgr i husets glassfasade som angitt, utgjgr en mangel i medhold av
avhendingsloven § 3-7. Forholdet knyttet til feil med avlgpsrgret i vaskerommet i kjelleren
rammes av avhendingsloven § 3-2. Fuktskadene pa baderomsmgblene pé badet i andre
etasje, det feilkappede avlgpsrgret i tilknytning til toalettet i kjelleren, samt blandebatteriet
i dusjen som ikke fungerte optimalt, utgjgr ingen mangel i avhendingslovens forstand.

Krav om heving
Kjg@per har prinsipalt krevd heving av kontrakten.

Det foreligger hevingsadgang dersom mangelen inneberer et vesentlig avtalebrudd, jf
avhendingslova § 4-13. Ved vurderingen av om vesentlighetsvilkaret er oppfylt, ma alle
kontraktsbrudd kumuleres. Det samlede avviket fra kontraktsmessig oppfyllelse vil vaere
avgjgrende.

Et kontraktsbrudd er vesentlig hvis det gir kjgper en rimelig grunn for & si seg lgst fra
kontrakten. Utgangspunktet og det sentrale moment i vurderingen er det objektive avviket
fra kontraktsmessig oppfyllelse, det vil si «den objektive mangelen ved eiendommen, og da
bade mangelens karakter og mangelens omfang», jf Rt-1998-1510, Rt-1999-408 og Rt-
2010-710.

Av Rt-2010-710 avsnitt 45 fremgér fglgende om vurderingen av mangelens omfang:

Det er ikke grunnlag for da oppstille noen form for prosentlere hvor stgrrelsen pd
utbedringsomkostningene sammenholdt med kjgpesummen skal tillegges avgjgrende
betydning for hevingsspgrsmdlet ndr prosentsatsen overstiger et bestemt niva. Slike
prosentberegninger vil bare kunne tjene som hjelpemiddel ved vurderingen av
mangelens betydning. I tillegg ma omfanget av utbedringsarbeidene og de ulemper
disse medfgrer tas i betraktning. Kan en mangel utbedres ved lite heft, vil
misligholdet kunne bli ansett som ikke vesentlig selv om utbedringskostnadene er
store. Og motsatt vil en mangel som medfgrer mye heft, kunne bli ansett som
vesentlig selv om utbedringskostnadene ikke er sa store. Kjpperens berettigede

Sforventninger til eiendommen vil ogsa ha betydning. Disse forventningene vil kunne
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variere blant annet ettersom eiendommen er ny eller gammel, er markedsfprt med

hgy eller lav standard, eller har kostet mye eller lite relativt sett.

I lagmannsrettspraksis hvor hevingsvilkaret er funnet a veere oppfylt, overstiger
utbedringskostnadene normalt 15-20 prosent av kjgpesummen, jf Benestad Andersen,
kommentarer til § 4-13 note 4.

Av de nevnte hgyesterettsdommene fremgar flere andre relevante momenter ved
helhetsvurderingen. Det ma legges vekt pa om et prisavslag vil kunne gjenopprette de
gkonomiske konsekvensene av kontraktsbruddet og ogsa gi en «adekvat reaksjon mot det
kontraktsbruddet som foreligger». Eventuelle bebreidelser som kan rettes mot selgeren, er
ogsa relevant. Det samme gjelder hvordan de ulike mangelsbefgyelsene vil ramme selger
og kjgper.

Hvorvidt mangelen skaper usikkerhet rundt eiendommen, kan ogsa tillegges vekt. Dette
kan vare usikkerhet knyttet til utbedringen av manglene, om boligen har flere skjulte feil
enn de som er kjent, om bruken av eiendommen mv, jf Benestad Andersen, kommentarer
til § 4-13 note 4.

Retten har kommet til at kontraktsbruddet ikke er vesentlig. Saken ligger ikke slik an at
kontraktsbruddet gir kjgper en rimelig grunn til a si seg lgst fra avtalen.

Retten tar utgangspunkt i det objektive avviket fra kontraktsmessig oppfyllelse. Boligen
ble kjgpt for kroner 5 450 000 med tillegg av omkostninger. Utbedringskostnadene knyttet
til fukt- og rateproblematikken rundt vinduer og dgr i tilknytning til glassfasaden, samt
kostnadene til utbedring av avlgpsrgret, utgjgr slik kostnadene er presentert av kjgper til
sammen om lag kroner 1 200 000. I relasjon til rettens vurdering av hevingsadgangen, er
det ikke ngdvendig a ta nermere stilling til det endelige belgpet. Det legges uansett til
grunn at utbedringskostnadene utgjgr i overkant av 20 % av kjgpesummen. Mangelens
omfang er derfor et moment som taler for heving i denne saken.

Mangelen knyttet til fuktinntrengning ved vinduer, dgr og treverk kan skrives tilbake til
forhold pa selgers hand, ved at forholdet rammes av avhendingsloven § 3-7. Ogsa dette er
derfor et moment som taler for hevingsrett for kjgper.

Kjgper har videre anfgrt at det er grunn til & frykte at mangelsomfanget er stgrre enn det
som pr na er avdekket. Sakkyndig Maribu har forklart at en lokal nedbgyning pa om lag 10
mm rundt sgylepunkt pa venstre side av terrassedgren i stuen, kan indikere at det er
ytterligere fukt- eller rateskade ogsa i etasjeskiller/kantbjelke. Sakkyndig Berg stilte seg
imidlertid uforstaende til en slik mistanke, og viste til at han ved sine observasjoner ikke
fant holdepunkter for ytterligere fukt og rate pa det anviste stedet. Uansett er det slik at
bade Maribu og Berg bekreftet at det ved a undersgke fra undersiden av bjelkelaget, ville
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kunne la seg gjgre a avdekke om fukt og rate ogsé var et problem i dette omradet. Slike
undersgkelser er ikke gjort. I lys av dette vurderer retten det slik at det ikke foreligger
tilstrekkelige holdepunkter til 4 mistenke at mangelsomfanget er stgrre enn det som pr na
er avdekket og pavist. For spgrsmalet om heving legger retten derfor de avdekkede
manglene til grunn. Disse ma som nevnt over vurderes som relativt omfattende,
utbedringskostnadene tatt i betraktning. Det legges likevel til grunn at bade fukt- og
rateproblematikken, samt avlgpsrgret i vaskerommet, vil kunne la seg utbedre, og at de
problemer kjgper i dag erfarer derfor vil bli avhjulpet.

Det ma videre legges til grunn at utbedringsarbeidene knyttet til glassfasaden, vil vare
relativt omfattende. Kjgper forklarte at de antok at de matte flytte ut av huset for en
periode mens utbedringsarbeidene pagikk. Dette kan godt vere, men slik saken star
vurderes ikke den heft som er forbundet med a fa avhjulpet manglene & veere sa store at
disse verken alene eller vurdert sammen med de gvrige forholdene som nevnt, er
avgjgrende for hevingsadgangen.

I dette tilfellet er det kjgpers berettigede forventninger til boligen som fgrst og fremst
tilsier at det ikke er rimelig at de skal kunne si seg Igst fra avtalen. Det vises i stor grad til
det som er sagt under rettens drgftelse av avhendingsloven § 3-2. Kjgper har i dette tilfellet
kjgpt en bolig fra 1963, med ombyggingsarbeider fra 1985. Ved kjgpet fikk kjgper
forespeilet og var derfor innforstatt med, at det var paregnelig og sannsynlig med
vedlikeholds- og rehabiliteringstiltak knyttet til bade kledning, dgrer og vinduer. Na har
disse utbedringsarbeidene meldt seg tidligere enn det kjgper selv sa for seg, slik som
redegjort for. I relasjon til spgrsméalet om heving, regnes dette likevel ikke avgjgrende.
Med de forventninger som kjgper med rimelighet kunne ha til boligens stand og stilling
slik den fremstod pa kjgpstidspunktet, vurderes utbedringsarbeidene verken etter sin
karakter eller sitt omfang, som uparegnelige. Et prisavslag vil i dette tilfellet vaere en
adekvat reaksjon pa kontraktsbruddet, og gjenopprette de gkonomiske konsekvensene de
paviste manglene har for kjgper.

Mangelen knyttet til avlgpsrgret i vaskerommet er ikke egnet til & endre rettens vurdering
pé dette punkt, verken vurdert isolert eller sammen med fuktproblematikken i glassfasaden.
Det vises blant annet til denne manglenes art og omfang, og til at avviket kan avhjelpes
med et prisavslag som reflekterer kostnadene med & fa satt rgret i rett stand.

Det foreligger etter dette ikke grunnlag for & heve kjgpekontrakten for Austhallet 1.

Krav om prisavslag

Selv om kjgper ikke har rett til & heve kjgpekontrakten, er det likevel grunnlag for a kreve
prisavslag i tilfeller hvor eiendommen har mangel, jf. avhendingslova § 4-12 fgrste ledd.
Bestemmelsen er objektiv og forutsetter ikke uaktsom eller klanderverdig atferd. Det
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kreves ikke at mangelen er vesentlig, jf Ot.prp.nr.66 (1990-1991) side 107, men det legges
tradisjonelt til grunn at den ma medfgre en verdireduksjon ved eiendommen.

Det er slik retten vurderer det sannsynliggjort at de paviste manglene i dette tilfellet
medfgrer en verdireduksjon pa boligen. Det vises til det som er sagt om manglenes art og
omfang over.

Med mindre noe annet er godtgjort, skal prisavslaget fastsettes til kostnadene ved & fa
mangelen rettet, jf avhendingslova § 4-12 annet ledd. Kravet omfatter alle ngdvendige og
forsvarlige kostnader.

Kjgper har fremlagt et kostnadsoverslag fra Byggmester Torgersen AS. For skadene
knyttet til fuktinntrengning ved vinduer, dgr og treverk i tilknytning til glassfasaden, er
utbedringsarbeidene oppgitt til kroner 1 065 438 inkl mva. Oppsettet beskriver en rekke
tiltak som ma gjgres uten at det enkelte arbeidet isolert sett er verdsatt. Selger har bestridt
enkelte av de angitte arbeidene som er medregnet, og vist til at disse ikke er ngdvendige og
dekningsberettigede med grunnlag i kontraktsbruddet selger skal svare for.

For det fgrste har byggmesteren beregnet arbeider tilknyttet balkongen. Bade Berg og
Maribu stilte seg i sine vitneforklaringer tvilende til ngdvendigheten av a utbedre
balkongen som angitt, idet det ikke var avdekket fukt i det aktuelle treverket. Basert pa
deres forklaringer vurderer retten det derfor ikke som ngdvendig a ta med
utbedringskostnader til utbedring av balkong.

Byggmesteren har videre beregnet utgifter til bytte av stort vindu i stue. Ogsé dette er
bestridt, idet dette vinduet er serskilt anmerket i tilstandsrapporten, hvor det er papekt at
det ma paregnes at vinduet ma byttes ut innen rimelig tid. I tilstandsrapporten er behovet
for utskiftning satt i sammenheng med at det er fuget mellom vindu og vegg. Retten har i
dette tilfellet kommet til at det er den langt fremskredne fuktproblematikken og den
manglende formidlingen av dette til kjgper, som er mangelsgrunnlaget. Dette krever et
akutt tiltak, og er ikke noe som vil inntreffe innen rimelig tid. I lys av dette mener retten
ogsa at kjgper har rett til a fa dekket utgifter til a skifte ut det store vinduet pa det
navarende tidspunktet, og anser derfor disse kostnadene som ngdvendige.

Kostnadsoverslaget til Torgersen omfatter videre utgifter til ny balkongdgr i andre etasje. |
tilstandsrapporten er denne dgren s@rskilt omtalt og gitt TG 3. Dgren trenger utbedring
som f@lge punktert glass. Prisoverslaget er i tilstandsrapporten oppgitt til mellom kroner
10 000 — 50 000. Ved kjgpet var kjgper folgelig innforstatt med at denne dgren var defekt
og matte byttes. I forbindelse med beregningen av prisavslaget selger skal svare for,
vurderes disse kostandene derfor ikke som dekningsberettigede pa kjgpers hand. Det skal
gjeres et fradrag i utbedringskostnadene i trad med overslaget som gitt av takstmannen.
Noe mer spesifisert enn dette overslaget foreligger ikke.
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Selger har ogsa bestridt at det er ngdvendig & medregne kostander til & legge ny parkett i
stuen, og i den forbindelse vist til at sakkyndig Berg forklarte at det ville vere tilstrekkelig
a slipe den parketten som i dag ligger i stuen. Sakkyndig Maribu mente at skadeomfanget
var slik at det var behov for a legge ny parkett. Det samme har byggmester Torgersen ment
i sitt oppsett. Retten mener pa denne bakgrunn at det er sannsynliggjort at en fullgod
utbedring av fuktproblematikken krever at det legges ny parkett. Det skal derfor ikke
gjgres fradrag for utgifter pa dette punkt.

Fgr prisavslaget justeres for standardheving, skal det etter dette gjgres fradrag i oppsettet
fra Byggmester Torgersen AS for utbedringsarbeider tilknyttet balkong og balkongdgr i
andre etasje. Basert pa ovenfor nevnte settes fradraget skjgnnsmessig til totalt kroner

50 000. Retten legger etter dette til grunn at det er sannsynliggjort at utbedringskostnadene
i tilknytning fuktinntrengningen i glassfasaden, utgjgr kroner 1 015 438.

Nér det gjelder utbedringen av avlgpsrgret i vaskerommet, har Byggmester Torgersen AS
oppgitt utbedringskostnader til kroner 121 875 inkl mva. Kostnadsestimatet bygger pa en
forutsetning om at det er ngdvendig & meisle opp gulvet for & fa ngdvendig tilgang til rgret
som er feil montert, og retten legger til grunn at det er arbeidet med gulvet som er
kostnadsdrivende. Utgiftsposten er bestridt av selger under henvisning til vitneforklaringen
fra sakkyndig Berg som mente at det var en fullgod Igsning & frese epoxystrgmpen fra
2013 og derved fjerne de gradene i rgret som fgrte til opphopning. Pa dette punkt stgtter
retten seg imidlertid til vitneforklaringen fra rgrlegger Watson som retten legger til grunn
har seerkunnskap om spgrsmalet. Han var klar i sin forklaring pa at en endelig og fullgod
utbedring av problemet, forutsatte at grenrgret matte justeres siden det var feil montert.
Noe annet ville bare veere a anse som et midlertidig tiltak. Det er da ngdvendig & meisle
opp gulvet for a fa tilgang til rgret. Retten legger dette til grunn, og vurderer
kostnadsestimatet pa kroner 121 875 som sannsynliggjort.

Det skal etter dette gjgres et fradrag for standardheving i trad med den ulovfestede
berikelsesleren. Fradraget ma gjgres skjgnnsmessig slik saken star. Det har vert liten
bevisfgrsel om stgrrelsen pa et standardhevingsfradrag, og fradraget ma derfor i stor grad
basere seg pa rettens skjgnn ut fra de opplysningene som er kjent for retten.

Nar det gjelder utbedringen av vinduer og treverk i tilknytning til glassfasaden, er det pa
det rene at kjgper ved dette arbeidet far nye bygningselementer i form av helt ny kledning,
nye vinduer og nye innvendige flater. Disse bygningselementene har i dag som redegjort
for tidligere, en alder som ligger i gvre sjikt av anslatt levetid. I stedet far kjgper ved
utbedringen som na foretas, nye bygningsdeler som har dagens standard. Dette innebarer
for det fgrste at levetiden for materialene pa mange mater nullstilles. Under henvisning til
vitneforklaringen fra sakkyndig Berg legger retten ogsa til grunn at kvaliteten pa vinduer i
dag er en annen enn det som var tilfellet for kvaliteten tilbake til 1985. Han viste serlig til
at vinduer med dagens kvalitet har stor betydning for energisparing i en bolig som denne.
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Vinduene isolerer langt bedre mot varmetap enn det som var tilfellet for vinduer med
kvaliteter fra 1985. Retten legger dette til grunn, og vurderer av nevnte forhold taler for at
det ma gjgres et betydelig fradrag for standardheving.

Nar det gjelder vaskerommet, vil kj@per ved den utbedringen som gjennomfgres fa et nytt
gulv med fall, membran og nye fliser. Kjgper kjgpte et vaskerom med standard fra 1960,
og vil ved arbeidene som nevnt derfor fa en betydelig standardheving selv om dagens
mgbler og toalett remonteres. Ogsa dette begrunner derfor et relativt stort fradrag i
prisavslaget.

Retten har som nevnt over beregnet det samlede prisavslagskravet til kroner 1 137 313. Fra
dette gjgres et skjgnnsmessig samlet fradrag for standardheving pa om lag 60 %. Selger
svarer etter dette for et prisavslag pa kroner 450 000.

Krav om erstatning

For det tilfellet kjgper gis medhold i sitt krav pa prisavslag, er det ogsa fremmet krav om
erstatning for utgifter kjgper hadde i forbindelse med tilfellet med tilbakeslag av kloakk i
vaskerommet. Gulvet pa vaskerommet flgt som redegjort for, over med kloakk, og kjgper
matte tilkalle rgrleggervakten. I den forbindelse padro kjgper seg utgifter pa henholdsvis
kroner 19 166 og 15 125. Det er fremlagt fakturaer som sannsynliggjgr kostnadene. Selger
har ikke bestridt stgrrelsen pa belgpene som er krevd, men det er anfgrt at det ikke er
grunnlag for a tilkjenne erstatning ettersom mangelen ved avlgpsrgret 1a utenfor selgers
kontrollansvar.

Erstatning ved mangler ved fast eiendom reguleres av avhendingsloven § 4-14, jf. § 4-8
forste ledd bokstav d. § 4-14 fgrste ledd lyder slik:

For anna enn indirekte tap som nemnt i § 7-1, kan kjpparen krevje skadebot pa
grunn av mangelen utan at det ligg fore skyld pa seljarens side. Dette gjeld likevel
ikkje sa langt seljaren godtgjer at drsaka til mangelen er ei hindring som nemnt i
§ 4-5 fyrste ledd. Fgresegnene elles i § 4-5 gjeld tilsvarande.

Av avhendingsloven § 4-5 fgrste ledd annet punktum lest i sammenheng med § 4-14 fgrste
ledd, fglger at erstatning ikke kan kreves dersom mangelen skyldes en «hindring utanfor
seljarens kontroll, og det ikkje er rimeleg & vente at seljaren kunne ha rekna med hindringa
pé avtaletida, eller at seljaren kunne ha overvunne eller unngatt fglgjene av hindringa.»
Utenom disse tilfellene er erstatningsansvaret objektivt.

Avgjgrende for erstatningsansvaret i var sak blir etter dette om det er «rimeleg & vente» at
selger «kunne ha» regnet med hindringen pa avtaletidspunktet. Avgjgrelsen ma
ngdvendigvis bero pa en konkret vurdering av flere forhold, herunder omstendighetene
rundt overdragelsen, mangelens art og selgerens kjennskap til eiendommen. Det er ikke
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noe vilkar etter bestemmelsen at selger kjente til mangelen, men selger har bevisbyrden for
at mangelen la utenfor selgers kontrollansvar.

I var sak er det ikke holdepunkter for at selger kjente til at grenrgret var montert feil.
Selger forklarte at han etter utbedringen av avlgpsrgret i 2013, ikke hadde opplevd flere
tilbakeslag av kloakk i vaskerommet. Han la derfor til grunn at problemet ble utbedret ved
den rehabiliteringen av avlgpsrgret som ble utfgrt i 2013. Ved dette legger retten til grunn
at mangelen var skjult for selger.

Forarbeidene til avhendingsloven, Ot.prp.nr.66 (1990-1991) viser til forarbeidene til den
tilsvarende bestemmelsen i kjgpsloven, Ot.prp.nr.80 (1986—1987) side 92, hvor det
fremgar:

En skjult mangel som forela allerede pa avtaletiden vil ved individuelt bestemte
kjgp som regel utgjpre en hindring utenfor selgerens kontroll. Men dersom
mangelen blir synbar fgr leveringen, kan selgeren selvsagt bli ansvarlig dersom
han da hadde mulighet til G avhjelpe mangelen. Var mangelen synbar pad
avtaletiden, har det ogsa betydning om selgeren har oppfylt sin opplysningsplikt.

Dette synspunktet er fulgt opp i juridisk teori, blant annet Bergsaker: «Kjgp av fast
eiendom» 5. utgave (2013) pa side 407 flg. og Benestad Andersen: «Avhendingsloven med
kommentarer» pa side 411 fglgende. I vart tilfelle ble mangelen ikke synlig fgr kjgper
overtok boligen. Etter rettens oppfatning indikerer dette at mangelen 1a utenfor selgers
kontroll.

Rettspraksis og juridisk teori har i enkelte tilfeller apnet for at ogsa skjulte mangler kan
falle innenfor kontrollansvaret dersom mangelen, selv om den er skjult, skyldes darlig
utfgrt handverk og selgeren kan bebreides for valget av dem som har utfgrt det mangelfulle
arbeidet. Det vises til blant annet til LB-2011-46273 med videre henvisninger. I var sak ma
retten basert pa bevisfgrselen legge til grunn at mangelen skyldes at grenrgret har blitt
montert feil. Arbeidet ble utfort av RgrHab AS, som retten legger til grunn er et
rgrleggerfirma. Det foreligger ingen holdepunkter for at selger kan bebreides for
uforsvarlig valg av handverker. Retten er pa denne bakgrunn derfor kommet til at
mangelen 1a utenfor selgers kontrollansvar, hvilket medfgrer at erstatning ikke tilkjennes.

Kjgper har ogsé fremmet gvrige erstatningskrav for det tilfellet kjgpet ble hevet. All den
stund det ikke foreligger grunnlag for heving i denne saken, er det ikke ngdvendig for
retten 4 gd narmere inn pa disse erstatningskravene.

Saksomkostninger
Etter hovedregelen i tvisteloven § 20-2 fgrste ledd har en part som har vunnet saken, krav
pa full erstatning for sine sakskostnader fra motparten. Av bestemmelsens annet ledd fgrste
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punktum fglger det at en sak «er vunnet hvis parten har fatt medhold fullt ut eller i det
vesentlige».

Kjgper har i dette tilfellet ikke vunnet frem med sitt prinsipale krav om heving, men det er
vunnet frem med at fuktinntrengningen som har forarsaket rate og sopp i tilknytning til
glassfasaden, samt problematikken med avlgpsrgret i vaskerommet, utgjgr mangler i
avhendingslovens forstand. Kjgper er ved dette gitt medhold i sitt subsidizre krav om
prisavslag. Pastanden for retten har veert at prisavslaget skal fastsettes etter rettens skjgnn,
men det er anfgrt at belgpet som utgangspunkt ma tilsvare de fremlagte estimatene fra
Byggmester Torgersen AS. Retten har redusert disse belgpene, hovedsakelig som fglge av
fradrag for standardheving. Kjgper har ogsa krevd erstatning, uten & vinne frem med dette.

Med utgangspunkt i sitt prinsipale krav om heving, kan kjgper ikke anses & ha vunnet
saken fullt ut eller i det vesentlige. Dette gjelder ogsa nar det ses til at det er vunnet frem
med kravet om prisavslag. Det vises i denne sammenheng ogsa til at kjgper heller ikke har
vunnet frem med sitt krav om erstatning.

Selger har pa sin side vunnet frem sin pastand om frifinnelse for kjgpers hevingskrav, men
er ikke blitt hgrt med at de anfgrte forholdene ikke skal anses som mangelfulle i
avhendingslovens forstand. Hovedtyngden i tvistepunktene har ligget nettopp her, jf Rt-
2011-44.

Med det resultat retten har kommet til, vurderer retten pa denne bakgrunn at verken kjgper
eller selger har vunnet saken fullt ut eller i det vesentlige.

Retten har vurdert tvisteloven § 20-3, men kommet til at bestemmelsen ikke er anvendelig
i saken, verken i kjgpers eller selgers favgr. Det vises til begrunnelsen som nevnt over.

Tvisteloven § 20-4 far ikke anvendelse.

Ettersom ingen av partene etter dette har vunnet saken, og det heller ikke foreligger andre
grunnlag for a tilkjenne sakskostnader pa, skal hver av partene baere egne sakskostnader.

Dommen er ikke avsagt innen lovens frist. Grunnen er tette berammelser av andre saker og

stor arbeidsbyrde hos dommeren.
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DOMSSLUTNING

1. Co-assurandgrene HDI, SCOR, New Line og | o:
I (rifinnes for krav om heving av salg av boligen i Austhallet 1, gnr 39 bnr

527 1 Sandnes kommune.

2. Co-assurandgrene HDI, SCOR, New Line og | NN  :
I (rifinnes for krav om erstatning.

3. I o I, ommes il innen 2 — to — uker fra
dommens forkynnelse & betale prisavslag til || NN <
I 1 cd kroner 450 000 — firehundreogfemtitusen -, med tillegg av

den til enhver tid gjeldende forsinkelsesrente. Co-assurandgrene HDI, SCOR og New
Line er innenfor rammen av forsikringsvilkdrene solidarisk ansvarlig med [Jjil]

I o IR  0ppfyllcise av prisavslaget.

4.  Saksomkostninger idgmmes ikke.

Retten hevet

Ingjerd Fausk

Dokument i samsvar med signert original
Sor-Rogaland tingrett, 07.02.2024

Jane Voll

forstekonsulent

Veiledning om anke i sivile saker vedlegges.
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Veiledning om anke i sivile saker

I sivile saker er det reglene i tvisteloven kapitler 29 og 30 som gjelder for anke. Reglene for anke over dommer,
anke over kjennelser og anke over beslutninger er litt ulike. Nedenfor finner du mer informasjon og veiledning
om reglene.

Ankefrist og gebyr
Fristen for & anke er én méaned fra den dagen avgjgrelsen ble gjort kjent for deg, hvis ikke retten har fastsatt en
annen frist. Disse periodene tas ikke med nér fristen beregnes (rettsferie):

- fra og med siste lgrdag fgr palmesgndag til og med annen paskedag

- fraogmed 1. juli til og med 15. august

- fra og med 24. desember til og med 3. januar

Den som anker, ma betale behandlingsgebyr. Du kan fa mer informasjon om gebyret fra den domstolen som har
behandlet saken.

Hva ma ankeerklaeringen inneholde?
I ankeerkleringen ma du nevne
- hvilken avgjgrelse du anker
- hvilken domstol du anker til
- navn og adresse pa parter, stedfortredere og prosessfullmektiger
- hva du mener er feil med den avgjgrelsen som er tatt
- den faktiske og rettslige begrunnelsen for at det foreligger feil
- hvilke nye fakta, bevis eller rettslige begrunnelser du vil legge fram
- om anken gjelder hele avgjgrelsen eller bare deler av den
- det kravet ankesaken gjelder, og hvilket resultat du krever
- grunnlaget for at retten kan behandle anken, dersom det har vert tvil om det
- hvordan du mener at anken skal behandles videre

Hyvis du vil anke en tingrettsdom til lagmannsretten

Dommer fra tingretten kan ankes til lagmannsretten. Du kan anke en dom hvis du mener det er
- feil i de faktiske forholdene som retten har beskrevet i dommen
- feil i rettsanvendelsen (at loven er tolket feil)
- feil i saksbehandlingen

Hvis du gnsker 4 anke, ma du sende en skriftlig ankeerklzring til den tingretten som har behandlet saken. Hvis
du fgrer saken selv uten advokat, kan du mgte opp i tingretten og anke muntlig. Retten kan tillate at ogsa
prosessfullmektiger som ikke er advokater, anker muntlig.

Det er vanligvis en muntlig forhandling i lagmannsretten som avgjgr en anke over en dom. I ankebehandlingen
skal lagmannsretten konsentrere seg om de delene av tingrettens avgjgrelse som er omtvistet, og som det er
knyttet tvil til.

Lagmannsretten kan nekte a behandle en anke hvis den kommer til at det er klar sannsynlighetsovervekt for at
dommen fra tingretten ikke vil bli endret. I tillegg kan retten nekte & behandle noen krav eller ankegrunner, selv
om resten av anken blir behandlet.

Retten til & anke er begrenset i saker som gjelder formuesverdi under 250 000 kroner
Hvis anken gjelder en formuesverdi under 250 000 kroner, kreves det samtykke fra lagmannsretten for at anken
skal kunne bli behandlet.

Nar lagmannsretten vurderer om den skal gi samtykke, legger den vekt pa
- sakens karakter
- partenes behov for a fa saken prgvd pa nytt
- omdet ser ut til & veere svakheter ved den avgjgrelsen som er anket, eller ved behandlingen av saken

Hyvis du vil anke en tingretts kjennelse eller beslutning til lagmannsretten
En kjennelse kan du som hovedregel anke pa grunn av

- feil i de faktiske forholdene som retten har beskrevet i kjennelsen

- feil i rettsanvendelsen (at loven er tolket feil)

- feil i saksbehandlingen

-1- 23-107137TVI-TSRO/TSDN

233



234

Kjennelser som gjelder saksbehandlingen, og som er tatt pa bakgrunn av skjgnn, kan bare ankes dersom du
mener at skjgnnsutgvelsen er uforsvarlig eller klart urimelig.

En beslutning kan du bare anke hvis du mener
- atretten ikke hadde rett til & ta denne typen avgjgrelse pa det lovgrunnlaget, eller
- atavgjgrelsen apenbart er uforsvarlig eller urimelig

Hyvis tingretten har avsagt dom i saken, kan tingrettens avgjgrelser om saksbehandlingen ikke ankes s@rskilt. Da
kan dommen isteden ankes pa grunnlag av feil i saksbehandlingen.

Kjennelser og beslutninger anker du til den tingretten som har avsagt avgjgrelsen. Anken avgjgres normalt ved
kjennelse etter skriftlig behandling i lagmannsretten.

Hyvis du vil anke lagmannsrettens avgjgrelse til Hgyesterett
Hgyesterett er ankeinstans for lagmannsrettens avgjgrelser.

Anke til Hpyesterett over dommer krever alltid samtykke fra Hgyesteretts ankeutvalg. Samtykke gis bare nér
anken gjelder spgrsmal som har betydning utover den aktuelle saken, eller det av andre grunner er serlig viktig a
fa saken behandlet av Hgyesterett. Anke over dommer avgjgres normalt etter muntlig forhandling.

Hgyesteretts ankeutvalg kan nekte a ta anker over kjennelser og beslutninger til behandling dersom anken ikke
reiser spgrsmal av betydning utover den aktuelle saken, og heller ikke andre hensyn taler for at anken bgr prgves.
Anken kan ogsa nektes fremmet dersom den reiser omfattende bevisspgrsmal.

Nar en anke over kjennelser og beslutninger i tingretten er avgjort ved kjennelse i lagmannsretten, kan
avgjgrelsen som hovedregel ikke ankes videre til Hgyesterett.

Anke over lagmannsrettens kjennelser og beslutninger avgjgres normalt etter skriftlig behandling i Hgyesteretts
ankeutvalg.
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Norsk takst

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

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

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

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

TAKST TEAM AS

LITT OM TAKST TEAM AS

\

Norsk takst

Vi er et firma som har drevet med taksering av fast eiendom i mer enn 35 ar. Rogaland fylke er vart primaeromrade, men vi utfgrer ogsa

oppdrag i tilstgtende fylker.

Takst Team bestar av uavhengige, profesjonelle og faglig dyktige takstingenigrer som sikrer og takserer verdier, skader og eiendom
etter bransjens strenge standarder og etiske regler. Vi er sertifisert giennom Norsk Takst, og fglger deres etterutdanningsprogram.

Vi er medlem av Takstnett - Norges stgrste totalleverandgr av taksttjenester. Les mer om oss her: https://www.takstnett.no

Vare verdier;

Kompetent: Vi har bade spiss- og breddekompetanse
Uavhengig: Vi er uavhengige og profesjonelle
Nytenkende: Vi er framoverlente og toneangivende

Vare rapporter er utarbeidet etter Norsk takst sine retningslinjer, og vi ber deg lese ngye gjennom rapporten. Har du spgrsmal, eller er

det noen feil som bgr rettes opp, ber vi deg kontakte oss for a avklare dette.

Bjgrn Age Maribu

Uavhengig Takstingenigr
bam@takst-team.no

901 15034

EII T trv 7

] o
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-, L BVIN i
~
Norsk takst O@N”AL\W o
Oppdragsnr.: 16557-1199 Befaringsdato: 21.05.2024
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Austhallet 1, 4325 SANDNES TAKST TEAM AS ‘
Gnr 39 - Bnr 527 Auglendsmyra 11 k I I
1108 SANDNES 4016 STAVANGER Norsk takst

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring

Dato Fra Til Til stede

01.3.2023  09:00:00 00:00:00 Bjgrn Age Maribu Takstingenigr
I unde

04.3.2024 13:00:00 15:00:00 Bjgrn Age Maribu Takstingenigr
Bjgrn Age Maribu Takstingenigr
N unde
Hantverker KAPH entreprengr

21.5.2024 00:00:00 00:00:00 Bjgrn Age Maribu Takstingenigr

24.1.2023 13:00:00 15:00:00 Bjgrn Age Maribu Takstingenigr
N unde
I unde

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. for. Areal Kilde Eieforhold

1108 SANDNES 39 527 889.2 m? BEREGNET AREAL Eiet

(Ambita)
Adresse
Austhallet 1

Hjemmelshaver

Beskrivelser

Mandat

Kjgper har oppdaget flere forhold etter overtakelse av boligen. Fglgende forhold er oppdaget:

Feil utbedring pa rgr etter tilbakeslagskade i 2013.
Soppskader pa vegg i stue.

Lekkasje fra vask.

Lekkasje fra toalett.

Fuktskade pa baderomsinnredning.

nunepwN e

Det bes om at takstmann undersgker fglgende:

a. Skadearsak: Konstatere hva som er drsaken til avvikene/skadene. Er det plutselig og uforutsett, konstruksjonsfeil, alder og
slitasje, eller andre forhold (uaktsomhet, etc.)?

b. Skadeomfang: Hvor store er skadene? Kan det lokal utbedres, eller ma det apnes mer for a avdekke hele skadeomfanget?
Ma det apnes for a fa tilgang til skaden?

c.  Utbedringskostnader: Hva koster det a utbedre skadene? Ma det innhentes faktiske pristilbud for a fa et kostnadsbilde av
skaden? Hva er rimelige og ngdvendige kostnader av avvikene?
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Austhallet 1, 4325 SANDNES TAKST TEAM AS ‘ I I

Gnr 39 - Bnr 527 Auglendsmyra 11
1108 SANDNES 4016 STAVANGER Norsk takst
Oppdraget

Rapporten er utarbeidet pa bakgrunn av opplysninger gitt ved besiktigelsen, egne observasjoner pa stedet, normale
levetidsbetraktninger for aktuelle bygningsdeler, samt informasjon fra mottatte dokumenter, herunder;

Egenerklaeringsskjema datert den 30.04.20225 (med egenerklzering og tilstandsrapport).
Tilstandsrapport eierskifte fra Teft Eiendom, m/befaringsdato den 29.04.2022.
Inspeksjonsrapport datert den 06.29.2022 og uttalelse fra rgrlegger datert den 01.06.2022.

Rapporten er utarbeidet uten hensyn til ansvarsspgrsmalet.
Eiendomen.

Enebolig med grunnmur i betong. Yttervegger i trekonstruksjoner som utvendig er kledd med trepanel. Etasjeskille i tre, samt
saltak i trekonstruksjoner som utvendig er tekket med betongstein.
Vinduer og dgrer i tre.

Utdrag fra Eierskifterapport:

Bolig med opprinnelig byggear 1962 - Ombygget og renovert 1985.
2002 - nytt bad kjeller.

2009 - nytt bad 2 etasje med membran-fliser og innredning.
2014 - nytt kjpkken.

2014 - skiftet vindu pa kjgkken.

2016 - ny varmepumpe.

2017 - ny skyvedgr stue.

2018 - ny stikkledning (kloakk/overflatevann)

2919 - montert el-billader.

2020 - nytt kjglerom-aggregat.

1990 - 2020 diverse oppgraderinger av el-anlegg.

Paregnelig tilstand.
Utdrag fra Eierskifte rapport:

Boligen fremstar i hovedsak som fra byggearet 1985 og fremstar i normalt god stand.

Det gjgres oppmerksom pa at enkelte elementer har passert normal forventet levetid, slik at vedlikehold/utbedring ma
paregnes i tiden som

kommer.

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

KONKLUSJON TILSTAND

Det er registrert 19 stk. TG 2 i rapporten.

Tilstandsgrad er gitt pa grunn av blant annet alder etter levetids-tabell og tilstand.

Sprekker i gulv, vegg og tak kan forekomme. Anbefaler 3 lese rapporten i sin helhet.

Det er ikke montert rekkverk rundt kjellertrapp TG 3. Det anbefales @ montere rekkverk rundt kjellertrapp etter gjeldene
standard.

Vaskerom er bygget pa stgpt grunn uten ventilasjon, fall, membran etter byggemate fra byggear.

Renovering ma paregnes for a na dagens stand. Fungerer med dagens stand.

Tilbakeslag

Etter overtakelse har man hatt totalt fire tilbakeslag av spillvann/kloakk pa vaskerom i kjelleren.
| den forbindelse er det foretatt oppspyling av bunnledning. | den forbindelse har man noen tanker om arsaksforhold og
ngdvendige tiltak.

Uttalelse fra rgrlegger:

Avlgpsrgr pd vaskerommet mellom sluk og oppstikk har trolig feilkobling. Dvs at ved staging fra sluk s gdr spyledyse opp, og
ved spyling fra stagepunkt sG kommer denne opp i sluk. Trolig 88* gren som er brukt. Dette gir darlig flyt og farer til tette rgr.
Avlgpsrgr 110mm under wc i kjelleren er feilkappet. Klosettstuss som var Igs, kan forarsake lukt og i ytterste tilfeller med
tilbakeslag av spillvann, og kan gdelegge gulv ved at spillvann flyter ut. Anbefaler enten @ lime et rgr 110mm for G fa dette tett,
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alternativet er G hugge opp gulv og skifte rgrdel. Da muffe med pakning mangler. Avlgpsrgr var tett utover 15meter, matte
derfor tilkalle spylebil.

I selve inspeksjonsrapporten har man ca 6m fra utvendig stakekum pdpekt sedimenter i et grenrgr, som man antar har drsak i
"grader" eller mangler ved oppfresing av grenrgret, etter rehabilitering/legging av strgmte i bunnledningen.

Tiltak:

P4 vaskerommet ma innredning demonteres og avlgp ma avdekkes, slik at gren pd bunnledning kan skiftes ut. Gulvet
tilbakefgres med isolasjon, plast og st@gp. Pa oversiden legges det nye fliser fgr innredning remonteres.

P3 toalettet demonteres selve toalettet og laminat fjernes. Det apnes opp rundt oppstikk, og bend skiftes ut. Ogsa her
tilbakefgres gulv med isolasjon, plast og st@p, samt ny parkett. Utstyret remonteres. | tillegg ma man kontrollere og frese bort
grader pa innvendig strgmpe.

Utdrag fra Egenerkleeringen:

3. Kjenner du til om det er/har veert tilbakeslag av avigpsvann i sluk eller lignende?

Et par tilfeller av tilbakeslag sluk vaskerom i kjeller far fornyelse av avigpsledning (innvendig epoxy strampe)
under kjeller i 2013 (arbeid utfart av firma R@rHab AS). Ingen problem med tilbakeslag etter det.

4. Kjenner du til om det er feil ved/utfart arbeid/eller har vaert kontroll pG vann/avigp?

i) Fornying av avlgpsledning (innvendig epoxy-streampe) under kjellergulv fra berederrom til utvendig kum i 2013.

ii) Separering av avigpsvann (overvann og spillvann) fra eiendommen i 2018. Samtidig: nye ledninger for vann inn
til husvegg og for avlgp (separert) ut fra husvegg, tilkobling til kommunalt nett i sykkelsti. Montering av utvendig
stoppekran for vann inn, samt stakekummer for spillvann (kloakk) og drenering

Vaskerom. Toalett.

Vanninntrenging/sopp/muggvekster i stue

| stuen ble man oppmerksom pa mugg/soppvekster pa innvendige veggflater ved fjerning av tapet.

Ved egen besiktigelse blir det bekreftet at man har mugg/soppvekster pa innvendige overflater, samtidig som det males fukt i
yttervegg under vinduer.

Det bores opp et hull i vegg, og det avdekkes da ytterligere fuktskader, samt mugg/soppvekster ogsa inne i
ytterveggkonstruksjonen. Del som er boret ut er sort av mugg pa baksiden av platen. Det ble malt 47 % FK i sems/yttervegg. En
maling som viser fukt over fibermetningspunkt i veggen, altsa fritt vann i trecellene. | selve platen som ble boret ut, er det
malt 98,6 % FK pa baksiden mot plastfolien.

Det er ogsa skjolder pa venstre side av terrassedgr og ved vinduet her. Her males det ogsa fukt pa 35 % FK i nedre del og 17,4
% FK i gvre del av vegg i omradet hvor man har en utkraget balkong. Malinger som viser vanninntrenginger i yttervegg grunnet
utettheter i utvendig klimaskall og vinduer/dgrer, kombinert med utkraget balkong.

Det er ogsa oppsprekkinger i mellom parkettlamellene, samt kuving/ujevnheter og skader i selve parketten ut langs yttervegg
ved vinduer/dgr. Parketten er 20 mm tykk og er spikret til et undergulv av ukjent fabrikat. Ved sgylepunkt pa venstre side av
terrassedgren er det ogsa en nedbgyning. Denne nedbgyningen er veldig lokal rundt dette sgylepunktet, og gir da en mistanke
om ytterligere fukt/rateskader i etasjeskiller/kantbjelke. Nedbgyningen rundt sgylepunktet er ca. 10 mm.

Det er flere arsaker til vanninntrenging i yttervegg. Det er utettheter i selve klimaskallet mellom vegg og i overgang til vinduer.
Her er det tidligere benyttet fugemasse utvendig mellom belistning og vinduer, samt terrasse og balkongdgr - som er
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indikasjoner pa at man har foretatt tiltak for a stoppe vanninntrenginger tidligere. Det er ogsa en mangelfull overgang mellom
opplegg for balkong og yttervegg, noe som leder fukt inn i yttervegg. | selve vinduene har man etter egen besiktigelse ogsa
registrert vanninntrenging og vannansamlinger i sprossene ved hver enkel glassrute i vindusfeltet.

Tiltak:

Utvendig kledning ma fjernes rundt vinduene, samt over og under balkong. Selve vinduet i stuen erstattes med nytt, og man
tetter overgangene mellom klimaskallet og vinduer/dgrer.

Beslag mellom yttervegg og utkraget balkong ma skiftes ut, slik at man dekker over giennomfgringene som forhindrer vann i a
trekke ned langs kledning/bjelker.

Etter at klimaskallet og beslag er etablert med tette overganger, kan kledning/belistning tilbakefgres.

Innvendig avdekkes vegg ved stuevinduene og dgr. Parkettgulv fijernes i sin helhet, og undergulv dapnes i omradet langs
yttervegg. Rateskadet trevirke/bindingsverk e.l. skiftes ut, fgr man foretar tgrking og desinfisering av gjenstaende
konstruksjoner. Det monteres ny isolasjon, plast og veggplater (overflatebehandling er ikke medtatt).

Undergulvet tilbakefgres, og ny heltre parkett monteres. Parketten slipes og overflatebehandles fgr man monterer nye lister.

Utdrag fra Eierskifterapporten:

Totalvurdering, vinduer/dgrer.

Det vil veere stgrre risiko for punktering av glass og stgrre behov for vedlikehold i tiden som kommer. TG 2 vindu og dgrer pd
grunn av alder

og normal slitasje. Vinduer har en forventet tid for utskifting pa 20 - 40 dr Kjellerdgr i god stand med normal slitasje TG 1.
Vindu pad kjgkken

fra 2013 i god stand med normal slitasje TG 1. Skyvedgr stue ny 2107. Tredgrer/aluminiumsdgrer en forventet tid for utskifting
pé. Kort/

middels/lang - 20/30/40 dr. Normaltid for justering av vindu og dgrer 2 — 8 dr.

Anbefalte tiltak:

Stort vindu i stue. Det er fuget mellom vindu og vegg. Bytte av vindu ma pdregnes innen rimelig tid.

Yttervegger:
Yttervegger med bindingsverk bygget etter standard fra byggedr og vil ikke ha samme tetthet og tykkelse paG isolasjon som

dagens

standard.

Selve veggkonstruksjonen ble ikke inspisert da det er en lukket konstruksjon. For inspeksjon kreves destruktive dpninger, noe
som ikke ble

foretatt pa befaringsdagen. Det kunne ikke pdvises spesielle problemer med den synlige innvendige delen av konstruksjonen.
Bindingsverk

av tre en forventet tid for reparasjon/utskiftning av gdelagte deler pé 40 - 80 ar.

Etasjekiller:

Totalvurdering

Noe retningsavvik i gulv er registrert (normalt i.h.h. til alder/ byggedr).

Det ble ikke avdekket vesentlige skjevheter som kan ha konstruksjonsmessige negative konsekvenser.

Viktig 6 merke seg at bjelkelag/etasjesskillere i eldre boliger ikke nadvendigvis tilfredsstiller dagens krav til stivhet da disse er

bygget etter
eldre forskrifter.
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Fuktmdling i vegg under vindu til Hgyre Fuktmadling i mellom vindu til venstre og terrassedgr.

Baderom

P4 baderommet i 2. etasje er det vannskader pa selve seksjonen som en fglge av vannsgl. Selve blandebatteriet pa seksjonen
er skiftet av eierne, da dette ikke virket. | dusjen far man heller ikke skrudd opp temperaturen, slik at dusjing foregar i lunket
vann.

Tiltak:
Seksjon erstattes med ny, og blandebatteriene som er defekte erstattes med nye.

Utdrag fra Eierskifte rapport, bad 2. etasje:

Totalvurdering av overflater

TG 2 overflater pd grunn av blant annet mot-fall pé gulv.

Registrert fall til sluk i dusjsone tilfredsstiller ikke anbefalte Igsninger, men vurderes & vaere tilstrekkelig da vann ledes til sluk.
Overflater fremstar ellers i god stand med normal slitasje.
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Seksjon pd baderommet hvor blandebatteriet var skiftet for egen

besiktigelse. Fuktskade pa selve seksjonen grunnet vannsgl.

Blandebatteri i dusj hvor man ikke far justert opp temperaturen slik at Vannet rennet ut i silikonfugen under bruk og gir opptukting/fuktskader
vannet er lunkent. i selve sesjonen.
Konklusjon

Det er avdekket forhold pa boligen som ikke er omtalt i salgsdokumentasjonen. Tilbakeslag i vaskerom har arsak i feil pa selve
rgrnettet, som ma utbedres.

Det er ogsa avdekket en betydelig fukt/vannskade som har arsak i utvendige utettheter/vanninntrenginger. Oppfuktingen har
fuktskader som har resultert i bygningsskader som sopp/mugg, og deformasjon i konstruksjoner m.m.

Pa baderommet i 2. etasje er det skader pa innredning, samt defekte blandebatterier ved vask og i dus;j.

Befaring den 01.03.2023

Det er etter overtakelsen ogsa registrert vanninntrenginger i vinduer i 2. etasje ut mot luftebalkong over entre. Ved befaringen
blir det ogsa her konstatert ratedefekter i selve vinduet og utstrakt bruk av fugemasse i overganger utvendig.

Pa vindusfelt ved balkong over utgang til terrassen, har man ogsa utstrakt bruk av fugemasse i utvendige overflater. Ved
befaringen ble det ogsa her registrert nedbrytning i trevirket/vinduskarmer.
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Utstrakt bruk av silikon, ogsd i de omrddet hvor det er rate i selve

Skjolder ett: innti ing i selve vindusfeltet. .
jolder etter vanninntrenging i selve vindusfelte trevirket/karmene.

- K =
Vindusfelt over entre hvor det er medtatt utskifting vinduer ogr dgr med Vindusfelt ved balkong over utgang til terrasse. Ogsa her utstrakt bruk
unntak av 3 vinduer til hgyre i bildet. av fugemasse og noe nedbrytning i trevirket.

Befaring den 04.03.2024

I kjeller ble det ved befaringen etablert to luker pa 20x20 cm.

| kjellerstuen er det apnet opp ca. midt under vinduet i overliggende stue og da i det omradet hvor vi har fuktskader pa selve
parketten. Isolasjonen her var vat pa toppen opp mot vindu, samt ut mot yttervegg. Det er montert netting i overgang
yttervegg/konstruksjon og grunnmur. Denne type netting benyttes for a redusere/forhindre inngang av gnagere, noe som i seg
selv gir indikasjoner pa at man har hatt gnagere pa et tidligere tidspunkt. Det er imidlertid ikke registrert spor etter gnagere i
konstruksjonene.

I luken ble det malt fukt i nedre kant av bjelker (50 % FK, noe som er langt over fibermetningspunktet for trevirke). Det er ogsa
synlige skjolder etter fukt og rate i spikerslag/trevirke som Ia oppa grunnmuren.

Det ble ogsa apnet opp i taket i kjellerboden, som da blir i omradet under sgylen ved terrassedgren. Ogsa her var det fukt i
isolasjonen og i trevirke. Rate ogsa i nedre del av bjelke og understgttelse for sgylepunktet.

Selve sgylepunktet er synlig i nedre kant, hvor dette kommer noe lengre ned enn underkant av gulvet i stuen.

Understgttelsen er av trevirke som ligger horisontalt mellom bjelkene. Trevirket ser ut til a veere skiftet i etterkant, altsa ikke
fra byggearet. Ogsa her er det rate og fukt i konstruksjonene.

Fuktigheten som er avdekket/registrert, viser at man fortsatt har pagdende lekkasjer i yttervegg pa kontrollerte plasser.
Malingene spenner mellom 36,3 % FK til 100 % FK. Fibermetningspunktet for trevirke er ca. 30 % FK (malinger over dette viser
at man har fritt vann i cellene i treet).

| stuen tok vi ut en liten del av parkett to plasser.

Ved sgylepunktet pa hgyre side av det store stuevinduet, blir det avdekket fukt i undergulv og i underlagspappen/ullpapp som
ligger mellom undergulvet og heltre parkett.

Ved sgylepunktet mellom balkongdgr og vindu har ullpappen fuktskader, men ikke fukt i selve undergulvet. Her males det
imidlertid hgyt fuktinnhold i vegg/sgylepunktet.
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Parkett er limt tilbake, mens ullpapp er lagt i plastposer og merket med plassering. Disse oppbevares hos eier.

Utvendig apnet vi opp i yttervegg for a kontrollere avslutningen av bjelkene. Avdekkingen ble foretatt under det store
stuevinduet pa hgyre side sett fra innsiden. Her er det avdekket rate i bjelker og spikerslag, samt hgyt fuktinnhold i

konstruksjonene.

Overstaende registreringer gker omfanget av tiltak og kostnader enn hva som tidligere er medtatt/vurdert av meg.
Det vil bli ngdvendig med utvendige tiltak, samt innvendige tiltak i kjeller:

» Utvendig terrasse/balkong ma fjernes for tilkomst til etasjeskillet mellom kjeller og 1. etasje.

¢ Innvendig tak i kjellerstue, bod og baderom ma apnes for tilkomst til bjelker i etasjeskiller.

o Rateskadet spikerslag mellom bjelker ma skiftes ut, samtidig som rateskadede bjelker ma behandles og nye laskes pa
siden av.

¢ Det ma etableres ny understgttelse for sgylepunkt.

Fuktmdling i nedre del av bjelke/spikerslag mot grunnmur. Mdlingen er
foretatt i kjellerstuen.

Understgttelsen av drager ved terrassedgr. Det sorte man ser i trevirket i Fuktnivdet ved befaringen, malingen er i bod
nedre kant til venstre er ratedefekter. gen, g :
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Beregninger

TAKST TEAM AS ‘ I I

Auglendsmyra 11 k
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Beregninger
Beskrivelse

Tilbakeslag

Skifte ut bend pa toalett og vaskerom, samt kontroll og sliping av grader pa innvendig
strgmpe.

Vanninntrenging/sopp/muggvekster i stue

Utbedring av arsak utvendig inkl. nytt vindu og beslag ved balkong. Utbedring av
innvendige fglgeskader pa vegg og gulv.

Baderom 2. etasje

Utskifting av seksjon og to blandebatterier.

Vindusfelt
Utskifting av vindusfelt inkl. dgrer i 2. etasje ut mot balkongene.

Befaring 04.03.2024

Utvendig terrasse/balkong ma fjernes for tilkomst til etasjeskillet mellom kjeller og 1.
etasje.

Innvendig tak i kjellerstue, bod og baderom ma dpnes for tilkomst til bjelker i etasjeskiller.
Rateskadet spikerslag mellom bjelker ma skiftes ut, samtidig som rateskadede bjelker ma
behandles og nye laskes pa siden av.

Det ma etableres ny understgttelse for sgylepunkt.

Total

Herav mva

Kilder og vedlegg

Belgp  MVA SUM
82 000 25% 102 500
445 000 25% 556 250
30 000 25% 37 500
224 000 25% 280 000
270 000 25% 337 500
1313750
262 750

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar

Egenerklaering 30.04.2022

Tilstandsrapport Eierskifte 05.05.2022 Utarbeidet av Teft Eiendom
Uttalelse fra Rgrlegger 01.07.2022

Rapport TV-Inspeksjon 29.06.2022

Oppdragsnr.:  16557-1199 Befaringsdato:  21.05.2024

Status Sider Vedlagt
Fremvist 5 Nei
Fremvist 33 Nei
Fremvist 11 Nei
Fremvist 4 Nei

Side: 11 av 23

245



Austhallet 1, 4325 SANDNES TAKST TEAM AS ‘
Gnr 39 - Bnr 527 Auglendsmyra 11 k l I
1108 SANDNES 4016 STAVANGER Norsk takst

Forutsetning

Dokumentet er bygget opp pa basis av Norsk takst sine instrukser og regelverk. Dokumentets innhold er skrevet i fritekst
og alle kvalitets- og kontrollfunksjoner er ivaretatt gjennom takstmannens egne rutiner.

Egne forutsetninger

Egne forutsetninger.

Denne rapporten er utarbeidet av en uavhengig ekstern takstmann som ikke har noen bindinger til noen av de involverte
partene i saken.

Oppdraget og maten det er utfert pa kan avvike fra Norsk taksts regelverk for uavhengige takstmenn.

Takstmannen har ikke et ansettelsesforhold til eller gkonomisk interesse i sin oppdragsgivers virksomhet.

Takstmannen er sertifisert i Norsk takst, med de krav som der stilles til faglig kompetanse, obligatorisk etterutdanning og
regler for god takseringsskikk.

For narmere beskrivelse av kravene til takstmannens integritet, se takseringsbransjens etiske retningslinjer pa
www.norsktakst.no.
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Andre bilder

Det er fuktskader i yttervegg ved vinduer og terrasseder i Skjolder og fuktskader i vegg, her i overkant av
stuen. terrasseder.

Utvendig fuging pa stuevindu. Fuktmaling i yttervegg i ovre del over vindu/der under
balkong.

Stue, foto viser vindusvegg som har fuktskader under og
rundt vinduer/terrasseder. Muggvekster pa selve plastfolien som ligger mellom

isolasjon og veggplate innvendig.
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Fuktmaling av baksiden av platen pa vegg.

Det er betydelig fuging i mellom vindusramme og glass pa
vindusfelt i stuen.

Nzerbilde av utkraget bjelke til balkong.

Fuging mellom vinduskarm og belistning utvendig.
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Man ser her vann som kommer ut pa baksiden av
belistningen over terrassedoren. Arsaken er inndrev bak
kledning/belistning pa oversiden av balkong.

Utvendig fuging mellom balkongder og belistning.

Skjolder, samt soppvekster, pa innvendig overflate som
folge av fukt/vanninntrengninger.
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Fuktmaling av vegg. Det er ogsd her man har en lokal
nedbgyning i gulvet.

Fukt i parkettgulv.
Foto av vegg som viser hulltakingen.

; L
1 e 56 vz

Kuving i gulv grunnet fukt.
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Fuktskade pa seksjon etter vann. Blandebatteri i dusj pa baderom i 2. etasje.

Baderomsseksjon i 2. etasje. Vaskerommet i kjeller.
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Foto tatt av eier.

Foto tatt av eier.

Vindusfelt over entre.

Oppdragsnr:  16557-1199 Befaringsdato:

Foto tatt av eier, og viser fukt i vinduskarm i felt over
entre.

Skjolder etter vanninntrenging i selve vinduene.
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Réate i karmer/trevirke.

Vindusfeltet sett fra innsiden.

Vindusfelt ved balkong over utgang til terrassen.

Oppdragsnr:  16557-1199 Befaringsdato:

Det er forut malingen ogsa benyttet fugemasse pa
utsiden for tildekking.

Vinduene i tilstotende soverom som ogsa er medtatt i
kostnadsvurderingen.

Samme vindusfelt sett fra utsiden.
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Det er i vindusfeltet en kile/understottelse av
midtsprosse.

Det er ogsa noe nedbrytning i trevirket i dette
vindusfeltet. Man ser ogsa omfanget av utvendig fuging i
overganger.

Apnet himling i kjellerstue.

Man ser her skjolder etter vann/fukt i oversiden av
isolasjonene. Selve isolasjonen var blgt ved 3pning.
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Apnet del av yttervegg for kontroll av etasjeskillet ut mot Fuktmaling av bjelker etter dpning av tak i kjellerstuen.
yttervegg.

Misfarging etter fukt/rate i bjelker.
Rate i spikerslag/bjelker ut mot yttervegg.
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Fjernet noe parkett for kontroll av undergulv i stuen.
Skade/skjolder etter fukt i ullpapp mellom undergulv og
heltre parkett.

Misfarging og rate i nedre kant av bjelker.

Oppdragsnr:  16557-1199

Befaringsdato:

Fuktmaling i rateskadet trevirke som ble tatt ut fra
etasjeskillet.

Netting som er etablert mellom bjelkene i etasjeskiller.

Baderommet i kjeller.

21.05.2024

Side: 22 av 23



Austhallet 1, 4325 SANDNES TAKST TEAM AS ‘
Gnr 39 - Bnr 527 Auglendsmyra 11 k I I
1108 SANDNES 4016 STAVANGER Norsk takst

Kjellerstue. Apnet yttervegg.

Understottelsen av sgylepunkt mellom vindu og Her males det 60 % FK i bjelken. Malingen er foretatt fra
terrasseder. utsiden.
Oppdragsnr:  16557-1199 Befaringsdato:  21.05.2024 Side: 23 av 23
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CO- assurandgrene HDI,

SCOR og New Line I B E R G E N

v/ Claims Link

Adresse/referanse: Austhallet 1, 4325 Sandnes
Deres ref nr E2045590
Var ref: 11822

Innledning:

Viser til v@r befaringsrapport datert 31. mai 2023, der vi omtaler de padreklamerte forhold (4
stk.) Saken havnet i tingretten, og partene anket dommen av ulike grunner, opp til et
hgyere instans. I den forbindelse gnsket kjgper at takstmann Maribu skulle gjennomfgre
ytterligere undersgkelse av fglgeskader etter lekkasje i fasaden som vender mot sgrgst.
Under deres nye befaring ble det etablert luker for & kontrollere tilstanden til etasjeskilleren
blant annet rett under hgye vindu i stuen. Maribu har kalkulert at utbedring av dette vil
koste kr 270 000.- eks. mva.

I rapporten er det beskrevet at man ma fjerne terrassen for & komme til kantbjelkene langs
fasaden som er montert mellom hvert av bjelkene. Videre er det beskrevet at alle skadede
bjelker ma forsterkes osv.

Vi har mottatt en oppdatert befaringsrapport fra Maribu, datert 21. mai 2024, og
oppdragsgiver gnsker at vi skal kontrollere rapporten og evt. beskrive om vi er uenige det
som er beskrevet evt. i pris og eller omfanget av det beskrivende tiltak etc.

Tilsvar til rapport datert 21. mai 2024:

Vi har ikke gjennomfgrt befaring for dette tilsvaret, da vi s det som ikke pakrevet evt. i
denne omgang.

Ved gjennomlesing av rapporten fra Maribu, s& gnsket vi ytterligere redegjgrelse av noen
bilder, samt omfanget av de pdpekte forhold, da vi oppfattet det slik at dette ikke kom klart
fram i rapporten. Vi forstar det slik at Maribu har etablert 2. stk. luker i innvendig himling,
en i bod, og en i kjellerstue. Videre er det ogsa etablert en luke i fasaden rett under det
store stuevinduet.

Den ene luken er etablert i det omrade der et sgylepunkt for drager i yttertaket er etablert.
Bilder i luke avslgrer at deler av treverket er skadet av rdte, noe vi oppfatter til 8 vaere av
mindre omfang for den saken skyld.

I tIf samtalen med Maribu forklartes det at det var litt vanskelig 8 komme til, for 3 ta
ordentlige bilder via luker som er etablert pa 20 x 20 cm.

Den andre luken ble etablert i himlingen til kjellerstuen, omtrent i samme omrade som luke
i ytterkledningen ble laget. P& innsiden ser ikke vi rateskader i denne delen, men det ser ut
til at det er rate i et spikerslag etc. sett fra utsiden.

Vi oppfatter det ogsa slik at utbedringen bgr gjgres fra utsiden, men kan ikke se at det skal
veere ngdvendig med tiltak pa innsiden, grunnet beskjeden rateskader og relativ god
tilkomst fra utsiden for & forsterke de deler som er skadet av rdte. Forsterkningen/nye

Side 1av 2
Idrettsvegen 93 TIF. 90517669 |" N
5353 Straume E-post: trygve@bergen-takstsenter.no ( @ M
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bjelker etter rdteskaden trenger ikke stikke langt inn, trolig kun 1. meter, og dermed kan
ikke vi se at det skal vaere ngdvendig & ta ned himlingen i rommene innenfor.

Det antas at bjelkene er fra 1963 da opprinnelige bolig ble oppfgrt, sett utfra metoden som
utferende byggmester benyttet- montere spikerslag mellom bjelkene, kontra & montere
kantbjelke rundt.

For & fa tilkomst til fronten og sidene av bjelkelaget, sd ser vi det ogsa slik at terrassen i 1.
etasje bgr fjernes. Vi har vurdert partiell utbedring, ved & kun demontere deler av
terrassen, men grunnet dens stgrrelse (liten), sa ser vi det slik at den beste Igsningen er &
fjerne den.

Fglgeskadene som er avdekket i nutid er en fglge av lekkasjen som vi tidligere har omtalt i
var befaringsrapport datert 31. mai 2023. Omfanget ansees av undertegnede som
beskjeden i det store bildet, fordi det ikke var noen synlige merker i himlingspanelet vi
undersgkte under var befaring i 2023.

Etter det vi erfarer s3 er det paregnelig at slike skader man ser i dette tilfelle kan oppst3,
nar fasaden over (vinduer mm) ikke lengre holder regnvannet utenfor. Det likevel ikke slik
at det alltid oppstar slik skade ned til etasjen under ndr vinduer mm. ikke er tett lengre.

Fordi man ikke hadde etablert innsyn i etasjeskilleren fgr i nutid, var omfanget at skaden
ikke avdekket fgr nd.

Vi har kalkulert utbedringen av rateskadene til kr 131 790.- eks. mva. / kr 164 737.-
inkl. mva. (se vedlegg)

Bergen 25.05.2024

Vennlig hilsen

Trygve Berg
Ingenigr, Byggmester & Takstmann

Side 2 av 2
Idrettsvegen 93 TIf: 90517669
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Utskriftsdato
27.05.2024

Kostnadsammenstilling

Objekt og kunde Bestiller Hovedentreprengr
Austhallet 1 Privatperson, generell avtale Bergen Takstsenter AS
4018 Stavanger Idrettsvegen 93

5353 Straume

Avtalenavn: Generell avtale for
privatmarkedet 2024 - oppdatert

Trygve Berg
90517669

260

Kalkulering

trygve@bergen-takstsenter.no

Avtalenavn: Generell avtale for
privatmarkedet 2024 - oppdatert

Fasade

Lengde: 8 m, Bredde/hayde: 1 m

Overflate

Nettoflate: 8 m? Nettoomkrets:18 m

Arbeidsmoment Utferende / Bransje Mengde Arbeid Materialer Sum
NYMONTERING 05.382.56 Bergen Takstsenter AS
Trestenderbjelkelag Bygg 20,00 Im 6,26 mWu 1 635,58 NOK 5 955,66 NOK
RIVING 11.348.21 Bergen Takstsenter AS
Vindbeskyttelsesplate, utvendig vegg Bygg 8,00 m? 2,10 mWu 0,00 NOK 1 449,00 NOK
NYMONTERING 11.348.22 Bergen Takstsenter AS
Vindbeskyttelsesplate, utvendig vegg Bygg 8,00 m? 3,00 mWu 782,30 NOK 2 852,30 NOK
RIVING 11.066.56 Bergen Takstsenter AS
Listverk - derlist Bygg 25,00 Im 1,45 mWu 0,00 NOK 1 000,50 NOK
NYMONTERING 11.066.57 Bergen Takstsenter AS
Listverk - derlist Bygg 25,00 Im 5,20 mWu 913,13 NOK 4 501,13 NOK
RIVING 11.066.54 Bergen Takstsenter AS
Listverk - vinduslist Bygg 6,00 Im 0,50 mWu 0,00 NOK 345,00 NOK
NYMONTERING 11.066.55 Bergen Takstsenter AS
Listverk - vinduslist Bygg 6,00 Im 1,40 mWu 219,15 NOK 1185,15 NOK
RIVING 11.067.22 Bergen Takstsenter AS
Panel profilert Bygg 8,00 m? 1,78 mWu 0,00 NOK 1228,20 NOK
NYMONTERING 11.067.23 Bergen Takstsenter AS
Panel profilert Bygg 8,00 m? 5,80 mWu 2 123,99 NOK 6 125,99 NOK
RIVING 05.382.55 Bergen Takstsenter AS
Trestenderbjelkelag Bygg 23,33 1Im 2,90 mWu 0,00 NOK 1999,67 NOK
NYMONTERING 05.382.56 Bergen Takstsenter AS
Trestenderbjelkelag Bygg 23,33 Im 6,76 mWu 1 907,90 NOK 6 573,79 NOK
RIVING 11.067.22 Bergen Takstsenter AS
Panel profilert Bygg 8,00 m? 1,78 mWu 0,00 NOK 1228,20 NOK
NYMONTERING 11.067.23 Bergen Takstsenter AS
Panel profilert Bygg 8,00 m? 5,80 mWu 2 123,99 NOK 6 125,99 NOK

Adresse Kontaktopplysninger Org.nr

Bergen Takstsenter AS 41404000 988390461

Idrettsvegen 93
5353 Straume

post@bergen-takstsenter.no




RIVING 08.382.71
Trestenderkonstruksjon, innervegg

NYMONTERING 08.382.72
Trestenderkonstruksjon, innervegg

RIVING 05.309.33
Tremmegulv Rupanel 21x95 mm

NYMONTERING 05.227.57
Tremmegulv Rupanel 21x95 mm

Total

Egne koder

Arbeidsmoment

Annet
Stette av sgylepunkt og skifte ut understette

Annet
Tillegg for trang tilkomst inn i bjelkelaget

Annet
Fjerne rateskader i bjelker som skal besta videre

Annet

Rigg drift og reise

Annet

Avfall

Annet
Uforutsett

Total

Adresse

Bergen Takstsenter AS
Idrettsvegen 93
5353 Straume

Bergen Takstsenter AS
Bygg

Bergen Takstsenter AS
Bygg

Bergen Takstsenter AS
Bygg

Bergen Takstsenter AS
Bygg

Utferende / Bransje

Bergen Takstsenter AS
Bygg

Bergen Takstsenter AS
Bygg

Bergen Takstsenter AS
Bygg

Bergen Takstsenter AS
Bygg

Bergen Takstsenter AS
Bygg

Bergen Takstsenter AS
Bygg

Kontaktopplysninger
41404000

58,93 Im

58,93 Im

10,00 m*

10,00 m?

Mengde

1,00 stk

1,00 stk

1,00 stk

1,00 stk

1,00 stk

1,00 stk

post@bergen-takstsenter.no

4,48 mWu 0,00 NOK
5,27 mWu 1473,25 NOK
2,98 mWu 0,00 NOK
3,50 mWu 2 225,88 NOK
60,96 mWu 13 405,18 NOK
Arbeid Materialer
Org.nr
988390461

Utskriftsdato
27.05.2024

3088,01 NOK

5111,11 NOK

2 055,17 NOK

4 640,88 NOK

55 465,76 NOK

Sum

15 000,00 NOK

20 000,00 NOK

6 000,00 NOK

10 000,00 NOK

6 000,00 NOK

15 000,00 NOK

72 000,00 NOK
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Kostnadssummering per utfarer

Angitt material gjelder tgrt material.

Bergen Takstsenter AS

Hovedentreprengr

Bygg
Arbeid (mWu)

Rigg og drift

Erstatning for kjgretay

Materialtransport (1364 kg, hvorav 721 kg inn og 642 kg ut)
Materialer

Annet

Sum Bygg

Total

Total

Total kostnad, eks mva.

Adresse Kontaktopplysninger
Bergen Takstsenter AS 41404000
Idrettsvegen 93 post@bergen-takstsenter.no

5353 Straume

Utskriftsdato

27.05.2024

Mengde a pris Total
60,96 mWu 690,00 NOK 42 060,58 NOK
6,22 mWu 690,00 NOK 4 291,21 NOK
0,00 pTu 10,00 NOK 0,00 NOK
3,38 tWu 10,00 NOK 33,77 NOK

13 405,18 NOK
72 000,00 NOK
131 790,74 NOK

131 790,74 NOK

131 790,74 NOK

Org.nr 3(3)
988390461
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Pristilbud

] 27.08.24

Austhallet 1

4325 Sandnes
Beskrivelse Total
Bytting av eksisterende vindu Kr 190 860
Reise og opphold Kr 21450
Total eks. mva Kr 212 310
Mva (25%) Kr 53077

Prosjektbeskrivelse:
Bytting av eksisterende vindu pa 2,5x6,3m og utbedre vegg/gulv etter vannskade

Gyldighet
Tilbudet er gyldig i 2 maneder fra tilbudsdato
Tilbudet blir justert iht ssb’s prisindeks (BKI) frem til oppstart.

Tilbudet inkluderer rigg og drift

o g/
e, 7,
Med vennlig hilsen
Thomas Hjertholm
E: post@hjertholmbygg.no
T: 400 45 155

www.hjertholmbygg.no rFJJ
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|"J ‘ Hjertholm

Beskrivelse

Tilbudet er basert pa befaringsrapport fra Bergen Takstsenter datert 31.05.23. Tilbudet
begrenser seg til vinduet i stue som gar over 2 etasjer.

Eksisterende belistning/kledning rundt vinduet rives/demonteres slik at vinduet kan fjernes.
Det er medtatt riving/nymontering av inntil 3m2 vegg hovedsakelig knyttet til skade pa
undersiden av vinduet. Det monteres nytt vindu i 2 deler tilnaermet likt eksisterende vindu
iht. vedlagt vindusskjema. Det ma paregnes noen forskjeller fra eksisterende vindu.
Utvendig omramming/belistning/kledning gjenbrukes hvis mulig. Eventuelt skadet
kledning/lister byttes til nytt. Det monteres nye innvendige foringer/lister.

Det er medtatt sliping og lakking av inntil 40m2 parkett. Slipingen vil utfgres pa hele gulvet,
men den grundige slipingen vil begrense seg til skadene knyttet til vanninntrengning fra
vinduet.

Spesifikasjoner og betalingsvilkar

Hjertholm Bygg As tilbyr en fast pris, forutsatt at oppdragsmengden og materialvalg er klart
definert pa forhand. Arbeid utover forutsetninger gitt i dette tilbudet, eller merarbeid som
skyldes endrede forutsetninger underveis, som for eksempel funn av asbest / fukt /
konstruksjonsfeil faktureres ut ifra medgatt tid basert pa en timepris kr 830,- inkl. mva. og
20% paslag pa netto materialkostnader. Ved asbestfunn vil det ogsa komme en merkostnad i
forbindelse med saneringskostnader. Det forutsettes fri tilgang til vann og strém med min.
16A sikring. Om oppdragsgiver gnsker a fa utrettet arbeid ut over det som er beskrevet i
kontrakten skal dette skriftlig avtales pa forhand. Eventuelle uforutsette ekstrakostnader
skal godkjennes av oppdragsgiver fgr arbeidet blir utfgrt. Hvis Hjertholm Bygg AS star for
underleverandgrer vil kostnadene bli fakturert med et paslag pa 10%. Merarbeid som
belastes vare underleverandgrer faktureres ut fra medfgrt kostnad med paslag pa 10%.

Hvis kunden selv star for deler av arbeidet sa forutsettes det at arbeidet er av fagmessig
kvalitet og iht forskriftens krav. Hvis dette ikke er tilfelle og det medfgrer ekstraarbeid for
Hjertholm Bygg AS, vil det bli fakturert for dette arbeidet.

Om kunden gnsker andre produkter enn hva tilbudet inneholder, avregnes dette mot
tilbudet. Forhold som pavirker fremdriften, og som ligger utenfor Hjertholm Bygg As sin
kontroll, fristiller Hjertholm Bygg As for ansvar for forsinkelse. Oppdragsgivers avvik i forhold
til avtale kan pafgre Hjertholm Bygg As sine medarbeidere merarbeid. Hjertholm Bygg As
forbeholder seg retten til a ekstrafakturere slikt merarbeid.

Betalingsvilkar:

Arbeidet faktureres A konto. Sluttfakturering foretas nar siste leveranse fra Hjertholm Bygg
As er foretatt. Forfall etter 10 dager.

Etter forfall palgper forsinkelsesrente etter forsinkelsesrentelovens regler. Rentesatsen
fastsettes hvert halvar (1. januar og 1. juli).

www.hjertholmbygg.no |—‘J




Beskrivelse

Prosjekt: 000142 Austhallet 1
Kalkulasjon: Bytte vindu, utbedre etter vannskade
Detaljniva: Element Post

11. Rigging osv.

1. Etasje
ELEMENT MENGDE
Rigg og drift av byggeplass 1,00 stk
POST DIMENSION MENGDE
Rigg og drift av byggeplass, egne arbeider 1,00 RS
Leie av stillas pr. m2/mnd. - 132m2 1,00 stk
Avfall 1,00 RS
Montering av Lett stillase 0,6 m 40,00 m2
Demontering av Lett stillase 0,6 m 40,00 m2
Heising av vindu 1,00 stk
23. Yttervegger
1. Etasje
ELEMENT MENGDE
Riving av vindu i yttervegg komplett 1,00 stk
POST DIMENSION MENGDE
Riving vindu 12 1,00 stk
Riving av utforinger < 150mm 150mm 20,00 m
Riving av listverk innv. >120mm 20,00 m
Riving av utv. karmlister >120mm 20,00 m
Riving utv.innkl. der/vindu 20,00 m
ELEMENT MENGDE
Riving sponplater, trepanel etc. 3,00 m2
POST DIMENSION MENGDE
Riving panel yttervegg 3,00 m2
Riving spikerslag vegger 3,00 m2
Riving asfaltplate 3,00 m2
Riving mineralull plater, yttervegg 100 3,00 m2
Riving plater vegg, gips-spon-tre 3,00 m2
Riving plastfolie 3,00 m2
ELEMENT MENGDE
Vindu, trevegg fastkarm 25x63 1,00 stk
POST DIMENSJON MENGDE
Vannbrett gran for beslag 45x70 2,70 m
Dytteremse rundt der-vindu 25x60 mm 24,00 m
Fuging, bunnfyllingslist, vindu+der 15mm fuge 18,00 m
Vannbrett gran for beslag 45x95 3,10 m
Vannbrettbeslag, galv. stél, over 2500mm 2,00 stk
Karmlist furu, ubehandlet 12x70 18,00 Im
Utforing furu der/vindu 21x170 18,00 m
Utvendig karmlist der/vindu 19x98 18,00 m
Vindsperre-remse, tape 7,5cm 20,00 m2
Klemlist 12x28 18,00 Im
Vindu av furu, fastkarm hvitm. 25x63 1,00 stk
Vannbrettbeslag, galv. stal, under 2500mm 1,50 stk
ELEMENT MENGDE
Utvendig/innvendig gjennoppbygging 3,00 m2
POST DIMENSION MENGDE
2 strgk beis, utvendig 9l 3,38 m2
Stdende panel med dobbeltfals 19x148 3,38 m2
Utlekting pa fasade c/c 600 36x48 3,38 m2
Slayfer vegg 23x48 3,38 m2
Musebdnd 125cm 1,26 m
Vindsperre-remse, tape 15cm 0,18 m
Vindsperresjikt p8 vegg, etasjehay 2,8x50m 3,38 m2
Vindsperresjikt p8 vegg, asfalt vindtett 12mm 3,38 m2
SmartKalk 4.6.204 Hjertholm Bygg AS Thomas Hjertholm 27.08.2024 Side 1 av 2
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Beskrivelse

Prosjekt: 000142 Austhallet 1

Kalkulasjon: Bytte vindu, utbedre etter vannskade

Detaljniva: Element Post
Enkelt bindingsverk heltre m/2 spikerslag 48x148 3,00 m2
Mineralull A-plate - vegg 150 3,00 m2
Diffusjonstett plast (Vegg) 0,20 mm 3,00 m2
Sponplate innv. vegg 12mm 3,00 m2
Glassfiberstrie, overmaling 3,00 m2
Gulvlist furu 12x58 1,26 m

ELEMENT MENGDE

Sliping av parkett 40,00 m2
POST DIMENSION MENGDE
Maskinsliping +lakking 40,00 m2

SmartKalk 4.6.204 Hjertholm Bygg AS Thomas Hjertholm 27.08.2024 Side 2 av 2
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Tegningene viser produktene sett utenfra

Lnr Mrk Ant Beskrivelse Breddex Hoyde Brutto enh. pris Rab.
005 1 ND NTech Fast karm 2488 x2835mm
NOBB 47543466

Utferelse 92 mm karm
U-verdi produkt: 1,2W/m2K
Transmisjon Lt/Gg 75/0,53

Vekt 166 kg
Uten ventil
2-Lag Energi VKS/Ar
Oppbygning 4+16G+ES4
Overflatebehandling
Utvendig NCS S0502Y Std Hvit
Innvendig NCS S0502Y Std Huvit

Glasslister NCS S0502Y matt Hvit, Pulverlakkert, glans 30

Detaljer:
Festehull D-14/6
Med foringsnot
Classic profil innvendig
Vannese (NOR)
Svart glass spacer RAL9004
Silver Line

Sprosse:
62 = Gjennomgaende sprosse

a =
62 + 953
62 + 1882
62 +
i 4 t
1244

Prosjekt Hjertholm Bygg
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Tegningene viser produktene sett utenfra

Lnr Mrk Ant Beskrivelse Breddex Hoyde Brutto enh. pris Rab.
010 1 ND NTech Fast karm 2488 x3453mm
NOBB 47543466

Utferelse 92 mm karm
U-verdi produkt: 1,2W/m2K
Transmisjon Lt/Gg 75/0,53

Vekt 161 kg
Uten ventil
2-Lag Energi VKS/Ar
Oppbygning 4+16G+ES4
Overflatebehandling
Utvendig NCS S0502Y Std Hvit
Innvendig NCS S0502Y Std Huvit

Glasslister NCS S0502Y matt Hvit, Pulverlakkert, glans 30

Detaljer:
Festehull D-14/6
Med foringsnot
Classic profil innvendig
Vannese (NOR)
Svart glass spacer RAL9004
Silver Line

Sprosse:
62 = Gjennomgaende sprosse

£SPE

1896

e 2488 »

Prosjekt Hjertholm Bygg
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Tegningene viser produktene sett utenfra

Lnr Mrk Ant Beskrivelse Breddex Hoyde Brutto enh. pris Rab.
010 1 ND NTech Fast karm 2488 x3453mm
(... fortsatt fra forrige side)

a =

62 -+ 1630

62 -+ 2529

62 £
b 4 {
1244

£SPE

1896

e 2488 >

>

-
N
-
[=2]
-

Prosjekt Hjertholm Bygg
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Tegningene viser produktene sett utenfra

Lnr Mrk Ant Beskrivelse Breddex Hoyde Brutto enh. pris Rab.

015 1 Sammensetting 2488 x6290mm
NOBB 26924951
B: Monteres pa byggeplass

Overflatebehandling

Utvendig NCS S0502Y Std Hvit
Hori. lister NCS S0502Y matt Hvit, Pulverlakkert, glans 30
Innvendig NCS S0502Y Std Hvit
010
B
005

Prosjekt Hjertholm Bygg
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CO- assuranderene HDI,

SCOR og New Line

v/ Claims Link

BEFARINGSRAPPORT

Oppdragsgiver: CLAIMS LINK
Var ref: 11822 Overtakelsesdato: 01.06.2022
Deres ref: E2045590 Skadedato: 2-3 uker etter overtakelsen
Oppdrag mottatt dato: 31.03.2023 Til stede ved befaring: Trygve Berg
Besiktiget dato: 17.04.2023 Bygningstype: Enebolig
Matrikkel: Gar. 39 og Bar. 527 i Sandnes Selger:

kommune
Bygget i: 1963 Besiktiget av: Trygve Berg
Pabygget i: 1985
Megler: Eiendomsmegler Vest Rapportdato: 31.05.2023

Side 1 av 14
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BERGEN

STSENTER

Ny eier av eiendommen Austhallet 1 med Gnr: 39 og Bnr: 527 i Sandnes Kommune, har etter overtakelse
fremmet reklamasjon overfor forsikringsselskapet CO- assurandgrene HDI, SCOR og New Line i
forbindelse med feil / skader som er avdekket i / ved boligen. Undertegnede takstmann, har fatt i oppdrag a
besiktige de papekte forhold og beskrive disse.

| denne saken anser vi oss som en ekstern uavhengig takstmann. Dette betyr at vi ikke har
ansettelsesforhold, eller eierandeler i oppdragsgivers foretak.

Rapporten er utarbeidet pa bakgrunn av opplysninger gitt ved besiktigelsen, egne observasjoner pa stedet,
normale levetidsbetraktninger for aktuelle bygningsdeler, samt informasjon fra mottatte dokumenter,
herunder:

Boligsalgsrapport

Egenerklaeringsskjema

Salgsprospekt

Befaringsrapport fra Takstteam - datert 14.03.2023
Rapport fra JTR gruppen - datert 29.06.2022

Epost fra rgrlegger - datert 01.07.2022

Folgende forhold ble vurdert pa befaringene:
1. Vinduer - 17.04.23
2. Fuktskaderivegg-17.04.23
3. Bad-17.04.23
4. Avigpsrgr - 17.04.23

Rapporten er utarbeidet uten hensyn til ansvarsspgrsmalet.

Bygningen er oppfgrt med grunnmur betong/mur. Over grunnmur er yttervegger oppfert i trekonstruksjoner
som er utvendig kledd med staende trekledning. Yttertaket er av saltak i trekonstruksjoner som er belagt
med betongtakstein.

Innledning:

Iflge kjsper ble det kort tid etter overtakelsen registrert at vinduer i boligen er rateskader, fordi treverket
var mykt flere steder.

For a fa en faglig vurdering av dette, tok kjgper kontakt med Takstteam v/ Maribu. Maribu gjennomfgrte en
befaring 1. mars 2023 og utferdiget en befaringsrapport datert 15 mars 2023.

| deres rapport er det beskrevet at det er utstrakt bruk av fugemasser rundt vinduer i ulike overganger, samt
rateskader i treverket som er tilknyttet vinduene.

Utbedring av dette er kalkulert til kr 224 000.- eks. mva. / kr 280 000.- inkl. mva.
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Opplyst i salgsdokumentasjon:
| egenerklaeringen er det blant annet beskrevet:

10. Kjenner du til om det er/har vart i
Onei [XJa

/garasje/tak/ ?

TAK

Huis ja, beskrivelse i) Etter en mindre lekkasje ved mursteinsvegg i stuen i 2017 ble det avdekket et lite hull i blytettingen rundt

pipen, Denne ble skiftet ut. Ingen problemer med lekkasje etter det. ii) Fukt ved sokkel altandér 2. etasje aver
garasje avdekket 2021. Utbedret med nytt beslag og tetting av Combi Hus 2021. iii) Reklamasjon til leverandgr
Madla Trevare (1989) pd mindre lekkasjer i stort fastvindu | stuen. Hadde sammenheng med bevegelser i vindu
p.g.a. stort vertkalt spenn.

11. Kjenner du til om det har vart utfart arbeid pa terrasse/garasje/tak/fasade?
ONei [XJa, kun av faglaeet [ Ja, av faglaert og ufaglaert i fd d  [JJa, kun av ufaglaert/ i d d

Firmanavn Ref. pkt. 10: i) Tommermann Jan Hpie; ii) Combi Hus; ili) Madla Trevare; iv) Gand vgs byggavdeling

Redegjer for hva som er gjort og nar i) Utskifting av biytetting rundt utvendig pipe utfart | 2017 ii) Nytt Al-beslag og tetting under altandar 2. etasje

over garasje; iii) Kraftig forsterkning av pstveggen i stuen, men a) vertikal limtredrager ved siden av vindu, b}
forsterkning med flattjern mellom vegg og vindu, c) forsterkning av alle innvendige horisontale sprosser.
Antydning til mindre lekkasjer siden har blitt utbedret/tettet fortiopende. iv) Tilbygg soverom 2. etasje over
eksisterende garasje i 1993.

Tilleggskommentar

Utfyllende opplysninger Austhallet 1, Gnr. 39, bnr. 527 = historikk (utover opplysninger gitt til sparsmalover) Ar 1983 Kjgp 1985 Totalrenovering inkl.
heving av tak, ny 2, etasje, ny impr, Kledning, Utfart av Realbygg. 1990 Renovering kjeller {vinduer, panel, tak, gulv, isolasjon). Innvendig platon fuktsperre
yitervegger samt gulv | kjellerstue, bod/arb.rom, gang, kjglerom. Har fungert utmerket (térr kjeller), Samtidig tetting langs ytterveggene mot innvendig
bielkelag i kjeller etter spor av skadedyr, pluss tetting utvendig. 1993 Nytt saverom og innvendig bod 2. etg. bygges over garasje {tidligere terasse) Gand
vgs (byggavdeling) 2001 Sliping av parkett stue; fordrsaker branntilipp/ raykutvikling (se neste punkt). Utfart av Sandnes parkettsliping. Forsikringssak
m/péfeigende renovering, 2002 Nytt bad kjeller, Installert T2 Reflecta (se 2011), Varmeka levert av HS Vagle 2003 Nytt
Kjolerom i kjeller m/Narcool 350 aggregat (byttes ut | 2020) Egen 8. 2008 av kabel (opplegg med uttak stue og kjellerstue)
Lyse / Altibox 2011 Bad kjeller: T2 Reflecta varmekabler delvis defekt [redusen ytelse) fra ca. 2011. Straleo.wn ved tak installert som alternativ varmekilde
(normalt brukt pd 190-350W). 2013 Fornying av oy st pe) under kj fra il utvendig kum (se ogsd vedr,
utvendig avippsanlegg 2018). Utfart av RgrHab AS. 2014 Full renovering av lqulken myfhvitevarer (nytt Ikea), nye vinduer, elektrisk anlegg. Utfart av: Egen
montering (kjgkken); Vagle elektro det elektriske, Gunnar Larsen rerlegger 2016 jon av i Iuft-luft stue Installert av Storm
Energi AS. 2017 Sanering av gamme! oljetank under garasje (temming o skumfylling). Utfart av JTR gruppen 017 Ny utvendig skyvedar (Gilje) | stue
!mot terasse!. Utfart av Tamrer Jan Haie 2018 Service varmepumpe (november). Utfart av Bjarns varmeservice, Nytt kjgleromsaggregat Norcool
installert. Egen montering. 2021 Nye lukkevinduer i 3 soverom 2. 35 Installert av Combi Hus. 1990-2020 Diverse oppgraderinger av elektrisk anlegg og
sikringsskap, inkl. automatsikr,, jordfeilbrytere, overspenningsvern. HS Vagle Elektro og Svithun Elektro,

(var understrekning)

| tilstandsrapporten er det blant annet beskrevet:

VINDUER/D@RER

Totalurdering

Det vil veere starre risiko for punkiering av glass og sterre behow for vedlikehold i tiden som kommer. TG 2 vindu og derer pli grunn av alder
og normal slitasje. Vinduer har en forventet tid for utskiting pd 20 - 40 & Kjellerder | god stand med normal shitaspe TG 1. Vindu pd kjokken
fra 2013 | god stand med normal shitasje TG 1. Skyveder stue ny 2107. Tredoreraluminiumsderer en forventet b for utskifing pl. Kor/
middelsflang - 20130040 r, Normaliid for justering av vindu og derer 2 = 8 &,

Anbetate tltak:

Stort vindu i stue. Det er fuget mellom vindu og vegg. Bytie av vindu ma plregnes innen rimelig tid.

Tilstandsgrad 2: Bygningsdelen har vesentlige avvik

Bygningsdelen skal enten ha feil utferelse, en skade eller symptomer p skade, sterk slitasje eller
nedsatt funksjon. Graden gis nér bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i naer fremtid. Graden
skal ogsé brukes nér delen er gammel og det er grunn til & varsle om faren for skader pa grunn av
alderen, eller nér det er grunn til & overvike delen spesielt p& grunn av fare for sterre skader eller
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Her vmkm vinduer og ytrerdaver med hensyn bl skader, lukkemekanismer, puakteninger og wtvendige beslag. Det foretas sukkpraving av
emekanismer for tifeldig vaigle vinduer og darer, Del presiseres at det ikke nadvendigyis er alle vinduer og darer pd en bolig som
er Mgueﬂw/ly for kontrol,

GNR. 39 BNR, 527 — Befaringsdato: 29,04,2022 Side 14 av 33

Type
Vinduer med 2-lags glass.

Er det gj arbeider etter i byggear? Ja

Kommentarer
Vinduer er delvis skiftet 2000 - 2017

Punkterte glass Ja

Kommentarer
Punkiert glass pd 1l 2 etasie TG 3. for bytte av dar 10000 - 50000 kr,

Totalvurdering

Det il vaere starre risiko for punkiering av glass og sterre behov for vedikehold | tiden som kommer,
TG 2 vindu og derer pd grunn av alder og normal slitasje
Vinduer har en forventet tid for utskifting pa 20 - 40 &

Kiellerder i god stand med normal slitasje TG 1

Vindu pa kjekken fra 2013 i god stand med normal slitasie TG 1.

Skyveder stue iy 2107.

Tredoreraluminiumsdaver en forventet tid for utskifing pd. Kormiddelsiang - 20030040 &

Normaltid for justering av vindu og derer 2 = 8 Ar.

Tiltak Ja

Kommentarer
Stort vincku i stue. Det er fuget meliom vindu 0g vega.
Bytte av vindu md phregnes innen rimelig tid.

Egen observasjon:

Dgr og vinduer pa loft:

Ved besiktigelse ble det foretatt en kontroll av vinduene, og det ble registrert noe rateskader i
vinduskarmene. Videre ble det registrert en del bruk av fugemasse rundt samme darer og vinduer. Dgr og
vindu som vender ut til luftebalkongen mot gst, er datostemplet 1985 / 1986. Videre er der og vindu som
vender mot vest ogsa stemplet 1985/86, men 2 stk vindusglass som er skiftet ut i 2021 og har dermed
nyere dato.
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Bildet over er tatt av vinduskarmen mellom dgr og et vindu i fasaden som vender mot vest (loftet).
Stikkgjenstanden (sylen) viser at det er rateskader i karmen.

Det er en del bruk av fugemasse i ulike overganger, som ser ut til & igjen veere overmalt. Arsaken til at man
har benyttet s& mye fugemasser er ukjent for undertegnede.

Under var befaring ble det altsa benyttet en stikkgjenstand for a undersgke tilstand til dgr og vinduene, og
man kunne pa flere steder lett penetrerer den inn i treverket. Vi er av den oppfatning at man kunne
oppdage rateskadene nar man undersgker vinduene. Dgren til luftebalkongen mot ast er ogsa punktert.

Dgar og vindu i 1. etas'en — fasade mot @st:

Bilder er det store vindu som gar over to etasjer i fasaden som vender mot gst. Antar at det er dette vindu
som er omtalt i tilstandsrapporten som...stort vindu i stue...

Disse elementer - vinduer og dgrer er i dag ca. 38 &r gammel og framstar som slitt pa flere steder.

Vinduene fra 1985 neermer seg 40 ar, og dermed er det paregnelig at det kan oppsté rateskader som fglge
av normal slitasje og elde.

Ifalge kjgper er det registrert vanninntrenging i det store vinduet i stuen, og etter var befaring har kjaper
sendt oss bilder av blant annet dette, da vi under var befaring ikke kunne se noen lekkasje.

Bildene vi har mottatt viser at det lekker vann inn, nar det regner ute.
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Bildene som vi har mottatt av kjgper viser at det renner vann nedover glaései fra en skjgt lengre oppe, og
bildet til hgyre viser at det legger seg regnvann i dam pa karmen.

Bildene som vi har limt inn over ser ut til & vaere fra det store vinduet i stuen.

Det ble ogsa registrert svarte merker langs glasset pa innsiden av vinduer, og dette skyldes trolig at det
kondenserer pa glassets innside.

Boligen har ikke balansert ventilasjonsanlegg, og dermed vil det lett pa kalde dager oppsta kondens pa
vinduene, grunnet fuktigheten som oppstar i luften ved bruk av boligen. Nar luften kjgles ned pa vinduene
fordi dem er kaldere, danner seg lett dugg. Nar det oppstar dugg, sa gar vann over fra gass til flytende
veske, slik at den renner ned til bunn av karmen. Nar slik fuktig luft ikke luftes ut, sa vil slik situasjon stadig
oppsta.

Utbedring av dgrer og vinduer ligger i stgrrelsesorden som Maribu har kalkulert, og vi anbefaler a legge det
til grunn i saken.

Innlending:
Ifalge kjgper ble det oppdaget fuktskader i ytterveggen i stue 24. januar 2023, ifm. vedlikehold av
veggoverflater i stue - kjigkkenomrade.

Kjgper gnsket at takstmann Maribu skulle undersgke dette forhold, samt beskrive arsak og kostnad for
utbedring av dette.

| rapporten er det beskrevet at det er registrert forhgyede fuktverdier inne i konstruksjon fra 17,4 til 98,6 i
vekt %. Videre forklares det at gulvet har kuvinger intern i parketten. Arsaken til fukten vurderes til & vaere
vanninntrenging i yttervegg og vinduer/dgrer, samt fra den innfelte / utkragede balkongen. Videre er det
ogsa beskrevet at det foregar vanninntrenging i selve vindusfeltet i stuen.

Kostnad for a utbedre dette er kalkulert til Kr 445 000.- eks. mva. / kr 556 250.- inkl. mva.
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Opplyst i salgsdokumentasjon:
Viser til salgsdokumentasjon inntatt under pkt 1. over nar det gjelder vinduer mv.

| tillegg er det blant annet beskrevet falgende under tilstandsrapporten:

| BALKONG |

Tetalvurdering:

Balkonger 2 stk med tilkomst fra stue 1 og 2 etasje. Opplert i . dekket med i revirke. Ter

noe shitt TG 2, Med hensyn 1l alder vurderes over halvparten av forventet funksjonstid & veere nddd. Normaltid for reparasion av balkongi
terrasse 15 - 30 &r.

Videre er det ogsa beskrevet fglgende under pkt 17

17 YTTERVEGGER

Her wurderes: om utvendig kledning / fasader har skader. Det gfares tifeldige i i reverk fra Delaljer og
utfarelse er vurder,

Er det gjennomfant arbeider etter opprinnelig byggelr? Ja

Kommentarer
Kledning er skifies 1085

Opplysaing gitt av eier.
Fasade Liggende kledning, Sthende kiedning

Koemmentarer
Yuervegger med bindingsverk bygget etier standasd fra byggedr og vil ikke ha samene tetthet og tykkelse pd isolasion som dagens
standard

Seive veggkonstruksjonen ble ikie inspisent da det er en lukket kenstruksion. For inspeksjon kreves destruktive Apninges, noe som ikke ble

foretatt pi befaringsdagen. Det kunne ikke pivises spesielle problemer med den synlige innvendige delen av kanstruksjonen. Bindingsverk
av tre en forventet tid for reparasjoniutsliltning av edelagte deler pA 40 - B0 Ar

Er det synlige skjevheteririss/sprekker/setninger? Ja
Kommentarer

Noe sprekkdannelser | panel grunnet normal uttorking.
Fuktskade/soppiriteloverfiatebehandling Ja
Koemmentarer

Sprodt huktirMeskade er registrert

Musetetting Ja

Koemmentarer

Det er opprinnedg ikke manten museband i nedre del av ytierdedning,
Dot er ettermantert museband av forskiellig lasning,

Lutting av kiedning Ja

Kommentarer

Det registreres uftespalte | underkant av Kiedning,
@vrig del av lufting er skjult | konstruksjon og e ikke tigiengelig for konyoll

ing av fasade og
TG 2 yrterkledning pA grunn av alder, okt behow for vediikehold og redusert forventet bruksid.
Klednangen er visuelt kantroliert bl & vaere | normalt god stand akler Lt | betrakining

MERKNAD
Trekledning har en forventet tid for utskitting ph 20 - 50 &
Forventet leverid pd kiening kan variere etter Kiima og tidligere urfrt vediikenold.

Tegh-forblending. Omiuging. Fleming av 1as fugemanel , rengjning o etteyiling med egnet martel. itervall 30 - 60 Ar.

Egen observasjon:

Ved besiktigelse var veggplaten over vindu og under vinduet, samt parti ved terrassedgren v / kjgkken /
stue utbedret, samt veggplaten under det store vindu i stuen lukket. | og med at konstruksjon var lukket, var
det ingen mulighet for oss a kontrollere tilstand til konstruksjon. Ifglge kjgper var det ingen synlig tegn til
fukt i dette omrade, for tapetet ble fiernet.

Terrassedgrens glass er datostemplet 31. januar 2001, videre er glass vindusfeltet p& vestre side av
terrassedaren (sett innenifra) skiftet i 2022 jf. datostemplingen i glasset. Ifalge kjgper ble det registrert
heyest fuktighet mellom sistnevnte vindusfelt, og vindu neermest kjgkkeninnredningen. Se bildet under
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Slik vi har forstatt det ble det altsa registrert hgyest 98,6 i vekt% b dette omrade, og 4‘8\\i\vekt% i dette
omrade.

Disse to bilder er mottatt av kigper. | dette omrade er det slik vi har forstatt det, malt 98,6 i vekt %. Utenfor
vinduet er den utkragede balkorigen pa fasaden bygget. Bildet til hgye viser etter det vi forstar, under stort
vindu i stuen.

Under var befaring foretok vi et fuktsgk pa overflatene som var lukket igjen, men vi kunne ikke finne
forhgyede fuktverdier. Trolig arsaken til dette, kan veere at det har regnet mindre / lite i tiden for befaringen
fra var side ble giennomfart. Under var befaring ble det registrert mugglukt under det store vindu i stuen.

Glasset i vinduet pa venstre side av terrassedaren, er som skrevet skiftet ut i 2022, og vinduet naermest
kjgkkenet er fra 1986 jf.- dato i glasset.
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Som skrevet under pkt 1 i denne rapport, er vindusfeltet i etasjen over fra 1985/86, samt at dgrens glass til
balkongen er punktert. Kledningen rundt samme felt/gavivegg er ifglge tilstandsrapporten fra 1986, og er pr
i dag 37 ar. Dgren samt vindusfeltet rundt er aldrene, sammen med kledning og listverk, og dermed er det
paregnelig at det kan oppsta lekkasje inn gjennom veggen og ned til etasjen under, slik man ser i
stue/kjskkenomrade.

Det er ogsa beskrevet at det er registrert rateskader samt sprekkdannelser i kledningen i
tilstandsrapporten, og ved rate og sprekkdannelse i kledningen vil ikke den lenger ha den tilstrekkelige
beskyttelsen som kledningen gir, slik at vindtette sjiktet samt resten av konstruksjon utsettes for fukt/vann
fra regn. Dermed er det paregnelig, grunnet normal slitasje og elde, at det vil oppsta lekkasjer slik man ser i
dette ftilfelle.

Som skrevet er det en utkraget balkong i samme omrade (gavivegg) der bjelkene til balkongen stikker ut
gjennom ytterkledningen. Den valgte metoden er og var en normal byggeskikk, men er noe sarbar nar
ytterkledningen rundt oppnar en slik alder som dette (37 ar). Arsaken er at det lett drive inn regnvann via
apninger mellom hvert av bjelkene, som oppstar med arene (terk),- som igjen skyldes normal slitasje og
elde. Under var befaring ble det ikke registrert rateskader i balkongbjelkene.

Nar det gjelder vindusfeltet i stuen og skadene pa undersiden av vinduet, (feltet som strekker seg over to
etasjer), skyldes dette at det driver inn vann fra flere utettheter rundt innlisting, samt mellom glassfelt og
glasslist. Arsaken til at parketten har bulinger skyldes at den utsettes for fukt fra samme tema som vi har
nevnt over. Arsaken til at dette vindusfelt er rateskadet, skyldes normal slitasje og elde.

Utbedring av dette er a skifte ut det store vinduet i stuen (det gar over begge etasjer) deretter skifte ut
ytterkledningen og vindtettplater pa hele gaviveggen som vender mot gst. Reparere skadet konstruksjon
under og pa siden av vinduer.

Slik vi ser det s& anbefaler vi 3 slipe gulvet i stuen.

Utbedring av dette er kalkulert til kr 243 720.- eks. mva. / kr 304 650.- inkl. mva. (Se vedlagt)

3.0 BAD

Innledning:
Ifalge kjgper ble det kort tid etter overtakelsen registrert fuktskadet baderomsinnredning, samt at
blandebatteriet til dusjen i samme rom ikke fungerte som normailt.

Takstmann Maribu har beskrevet i sin rapport at det anbefales a skifte ut innredningen samt blandebatteriet
tilknyttet dusjsgarnityret utbedring av dette er kalkulert til kr 30 000.- eks. mva. / kr 37 500.- inkl. mva.

Opplyst i salgsdokumentasjon:
| tilstandsrapporten er det beskrevet blant annet dette- se under:
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Det er fuktmdierutstyr og awmsanwbgmyum ngcocrmmmogmmmsm baderom er
ogsd besiktiger his dsse om-m samme boenhet. sluk besiktiges og 4 at o1 / encret bruk
hnflv!bf ik pid badder
OVERFLATER

Her vurdares: om det blant annet e« riss efer sprekker i fuger og fiser og spor etter zoolog'ske eler biokgiske skadegerere. | ilegy
undersakes om det ev tistrodkelig fal i stak. Releransenivil for tistreckelig tall (TG 0) er standardens kv ol fall pi gufvet; minimun 1:50i
e avstand 50 e ra Skiel oWl 110078 helt Quive, Kombinert med an mmGMShoyde A 25 mim 1 SKATS!  0ppen
membranen ved dev. Alternativt a¢ det finnes en dokumentert. prosjekiert, lesning it forskritter,

Er det glennomfort arbelder etter opprinnelig byageir? Ja
Kommestarer
Ead opsgrades 2009

Beskrivelse av overflate

Gulv 0g vegg belagt med Siser (del av vegs).
Servart med saffeseksjon.

Speil med s
Dusiveqg

Toalett

Ec det Siatrekelig fal 1 sAK? Ne:

Kommestarer
Mot-fallp& del av gub TG 2

Ledes lekkasjevann til sluk? Ja

Kommestarer
Oor or 2 shuker | guiv.

£ vindu efler dor plassert| vitsone? Nel
Er det giennomforinger i vegaitak mot kald scne? Nei
Er det symptom pd fuktskader i overflater eller riss | sprekter [ bom i flis eller flistuger? Nei

Kommestarer
Det gjeres oppmerksem p at bom (hulrors under) i fis 54 vegg kan vaere svier vanskelg & oppeage.

Er det spor eter bivlogisks skadegjerere (averteaopp o.L)? N

Totalvurdering av overfiater
G 2 overflater pA grunn av blant annet mat-fall pl guiv

Fogistrert fal i siuk i dus 300 bifrodsstilur ikko anbofalte lasringer, men vurderes & vaom tilstrekkesg do v ledes tl sl
Overflalor remsthr elers i god stand med normal slitasje.

Egen observasjon:
Bildene under viser rommet samt skaden pa sideplate

Det er beskrevet i tilstandsrapporten at badet er fra 2009, og det er dermed muligheter for at innredningen
ogsa er fra den tiden. Den kan ogsa ha blitt remontert fra tidligere bad, da man ogsa kan gjgre det om man
vil.

Om rett referanse er 2009 er innredningen ca 14 ar, og innredningen har dermed utstatt en del belastninger
ved bruk.
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Det er fuget mellom den heldekkende vasken og fliser pa vegg, men man kan se at fugen ved det omrade
der fuktskaden har oppstatt i sideplaten, har sluppet fra sitt opprinnelige feste, slik at vann ved bruk har
treng ned til toppen av sideplaten og skadet den.

Slik vi ser det sa er skaden som en fglge av normal slitasje og elde, som kan oppsta under vanlig bruk.
For a utbedre dette forhold sa anbefaler vi at man skifter ut innredningen, da partiell reparasjon ansees
som ikke regningsvarende.

Blandebatteriet til dusjen virker ikke som normal, og dermed anbefaler vi a skifte den ut. Anbefalt brukstid
for et slikt komponent er ifalge SINTEF / Byggforsk 700.330 er 15 ar. | og med at blandebatteriet er 14 ar er
det paregnelig at det kan oppsta svikt i batteriet.

Utbedring av dette er anbefaler vi a legge til grunn det Maribu har beregnet.

4.0 AVLOPSROR

Innledning:
Ifelge kjgper oppdages det tilbakeslag i kloakksystemet, ca. 2 til 3 uker etter deres overtakelse av
eiendommen. Forstoppelsen farte til at det flgt kloakk i vaskerommet.

Videre forklarer kjgper til undertegnede at de tok kontakt med firma JTL - gruppen som gjennomfgrte
staking samt utspyling av kloakken. Ifgige kigper har det ikke har oppstatt tilbakeslag etter at man har spylt
ut rerene, men det kan av og til registreres at vannet stiger i sluk i vaskerommet, men som lar seg skylde
ned via vannuttemning fra et annet tappested, og da synker vannet i vaskeromssluket.

JTL har utferdiget en rapport med muligheter for a laste ned video og bilder. Av rapporten er det beskrevet
at det er dannet noe sedimentering av papir eller en fille- men at det ikke er andre forhold & bemerke. Det
er beskrevet i rapporten at mulige arsak kan veere grader som star igjen etter rerfornying er giennomfert, og
det det danner seg en propp med tiden i disse grader.

Takstmann Maribu har beskrevet i sin rapport at det bgr utbedres ved & demontere innredningen i
vaskerommet i kjelleren. Deretter avdekke / fierne betong pa grunn for @ kommen ned til bunnledningen for
a skifte ut et bend pa 88 °fordi dette gir en darlig flyt av vann som skal renne ned i bunnledningen. Antar at
denne informasjon er hentet fra epost sendt fra Watson som gjennomfgrte en staking i sin tid. Maribu
anbefaler a frese opp grader i ulike overganger i strempen som er etablert ifm., rerfornyingen.

Utbedring av dette er kalkulert til kr 82 000.- eks. mva. / kr 102 500.- inkl. mva
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Opplyst i salgsdokumentasjon:
Ifalge egenerkleeringen er det beskrevet:

3. Kjenner du til om det er/har vaert tilbakeslag av avigpsvann | sluk eller lignende?
Olnes [®ia

Huis Ja, beskrivelse

Et par tilfeller av tilbakeskag sluk vaskerom i kjeller fae fornyelse av aviepsiedaing [innvendip epooxy strempe)
wnder Kjeller | 2013 farbeid utfort av firma RevHab AS). Ingen problem med tilbakeslag etter det.

4. Kjenner du til om det er feil ved/utfort arbeid/eller har vaert kontroll pa vann/aviep?

CINei [ o, kun av fagiert (119, av Faglaert og. fdugrad [15a, bun

Femarann { Rechials AS (2013), MH Graving (2018} ]
- ’ v s e -

Redagiar for hva som of gorognde | i) Fornying av pe) under Keser, il utvendig kum | 2013

i) Separering av aviopsvan (svervann og spillvann) fra elendommen | 2018. Samiicig: e bedninger for vann inn
il huitwing o for 3Viap [separert) Ut fra husvegs, tiabling il kommurialt nett | sykkelsti. Moatering av utvendig
ann kn, samt for g

Ifelge tilstandsrapporten er det beskrevet blant annet dette

Het vrderes: Innvendige avinpsrer

Er det uttort asbeider ph anlegget etter byggedr? Ja

Kommentarer
Innvendige avopsiar er skiftet § 1965,
Opplysning git av eier.

Type Plast
Er aviopssystemet luttet over tak? Ukjert
Kommentarer

Lufting av Kloakk over tak ef ikke pvist

Det ef foretatt en test med nedspybng | Kosea sumiiig med sjekk av vannstand | siuk og hvor ingen endring regisreres.
Lufting av Kloakk vurderes med bakgeunn | dette & vaere hvareta,

Er i siuk kontrollen ved tpping av tIKRytet utstyr? Ja

Kommentarer
Dt reqistreves tilfredsstilende avienning fra servant sam har aviap fart tl skuk.

Er stakeluke tigjengelig? Ja

Kommentarer
Stakeluke pvist | keller.

Erdet avrenning fra a

Er det fare for skade eller folgeskade pga. alder? Ja

Kommentarer
PA grunn av alder mé del phregnes tilsvarende redusert forventet beukstid.

Totalvurdering
Forventet levetid plast og kobberrar 25 - 75 dr.

Egen observasjon:

BERGEN

TAKSTSENTER

Ved besiktigelse ble det foretatt en giennomgang av det som kjgper har opplevd etter deres overtakelse av
eiendommen, noe som ogsa er gjengitt over. Under var befaring ble det registrert at vannet renner ned nar
man tapper, og samtidstapper vann i avigpet, uten at vannet stiger i vaskeromssluket i kjelleren.
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Vi har mottatt film som vi studerte fer vi kontaktet JTL-gruppen samt Watson

Ved gjennomgang av filmen sammen med JTL over tlf., sd kunne ikke dem se konkrete avvik i omrade
rundt sluk inne pa vaskerommet. Imidlertid papekes det av JTL at trolig arsaken til sedimenteringen skyldes
at overgangen ved grenrgr for rgroppstikk ikke er frest tilstrekkelig etter strempeinnlegget er ilagt raret.
Som en felge av dette samler det seg papir som etter hvert hoper seg opp til en propp.

N E =l
Bildet viser vaskerommet i kjeller, og sluket vi har omtalt over er montert i dette omrade.

Vi har ogsa hvert i kontakt med rgrlegger Watson fra 24/7 rerleggervakt, for a diskutere det som
vedkommende beskriver i epost sendt den 1. juli 2022.

Det er beskrevet at rgrbend pa 88 ° gir darlig fly, men i og med at bendet star i kontakt med et sluk, der kun
vannfgring renner ned i sluket, s& oppfatter vi det slik at dette ikke er feil- direkte feil med & ha slikt bend,-
noe Watson var enige i. Annerledes hadde det veert om samme opplegg,- 88 °bend stod i forbindelse med
et toalett, for da ville det lett oppsta oppstuving i rérene.

Slik vi har vurdert det, sa kan ikke vi se at det skal vaere behov for a utbedre dette bend- altsa pigge vekk
betongen for & skifte ut en mindre del av bunnledningen.

Vi anbefaler & utbedre toalettet i trad med det Watson beskriver — & lime rgrene sammen. Videre sa
anbefaler vi at man freser bort tagger / grader i strampen som er etablert inne i avigpsreret, som star igjen
etter rgrfornyelsen - for & hindre sedimentering i reret.

Utbedring av utfresing koster ifglge JTL kr 7 000.- eks. mva.
Liming av toalettet antas & koste kr 3 000.- eks. mva = kr 10 000.- eks. mva. / kr 12 500.- inkl. mva

Side 13 av 14
Idrettsvegen 93 TIf: 90517669 N
5353 Straume E-post: trygve@bergen-takstsenter.no M
Org: 988 390 461 Internett: www.bergen-takstsenter.no X @ST& SENTRALT

283



l BERGEN

Straume 31.05.23
Ved spersmal, ta kontakt pa tif 90517669 eller trygve@bergen-takstsenter.no

Med vennlig hilsen
Bergen Takstsenter AS

Fr”
- 2

Ingenigr / Takstmann

‘ Mediem av

A

Norsk takst
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Pristilbud
F 14.09.24
usthallet
4325 Sandnes

Beskrivelse Total
Bytting av vinduer og dgr i felt 1 Kr 192 526
Bytting av vinduer og dgr i felt 2 Kr 180 379
Bytting av vinduer og dgr i felt 3 Kr 87021
Reise og opphold Kr 51450
Total eks. mva Kr 511 376
Mva (25%) Kr 127 844
Total inkl. mva Kr 639 220

Prosjektbeskrivelse:
Bytting av vinduer i 3 delfelt iht vedlagt beskrivelse, vindusskjema og bilder

Gyldighet
Tilbudet er gyldig i 2 maneder fra tilbudsdato
Tilbudet blir justert iht ssb’s prisindeks (BKI) frem til oppstart.

Tilbudet inkluderer rigg og drift

Med vennlig hilsen
Thomas Hjertholm

E: post@hjertholmbygg.no
T: 400 45 155

www.hjertholmbygg.no M
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|"J ‘ Hjertholm

Beskrivelse

Tilbudet er basert pa befaringsrapport fra Bergen Takstsenter datert 31.05.23. Tilbudet
begrenser seg til vinduer markert pa vedlagte bilder og vindusskjema.

Eksisterende belistning/kledning rundt vinduer/dgr rives/demonteres slik at vinduet kan
fijernes. Det er medtatt riving/nymontering av inntil 3m2 vegg hovedsakelig knyttet til skade
pa undersiden av vinduet pa felt 3. Det monteres nye vinduer tilneermet lik eksisterende
vinduer iht. vedlagt vindusskjema. Det ma paregnes noen forskjeller fra eksisterende
vindu/dgr. Utvendig omramming/belistning/kledning gjenbrukes hvis mulig. Eventuelt
skadet kledning/lister byttes til nytt. Det monteres nye innvendige foringer/lister.

Arbeidet er forutsatt utfgrt samtidig med arbeidet i tilbud datert 27.08.24 knyttet til bytting
av vindu over 2 etasjer.

Spesifikasjoner og betalingsvilkar

Hjertholm Bygg As tilbyr en fast pris, forutsatt at oppdragsmengden og materialvalg er klart
definert pa forhand. Arbeid utover forutsetninger gitt i dette tilbudet, eller merarbeid som
skyldes endrede forutsetninger underveis, som for eksempel funn av asbest / fukt /
konstruksjonsfeil faktureres ut ifra medgatt tid basert pa en timepris kr 830,- inkl. mva. og
20% paslag pa netto materialkostnader. Ved asbestfunn vil det ogsa komme en merkostnad i
forbindelse med saneringskostnader. Det forutsettes fri tilgang til vann og stréem med min.
16A sikring. Om oppdragsgiver gnsker a fa utrettet arbeid ut over det som er beskrevet i
kontrakten skal dette skriftlig avtales pa forhand. Eventuelle uforutsette ekstrakostnader
skal godkjennes av oppdragsgiver fgr arbeidet blir utfgrt. Hvis Hjertholm Bygg AS star for
underleverandgrer vil kostnadene bli fakturert med et paslag pa 10%. Merarbeid som
belastes vare underleverandgrer faktureres ut fra medfgrt kostnad med paslag pa 10%.

Hvis kunden selv star for deler av arbeidet sa forutsettes det at arbeidet er av fagmessig
kvalitet og iht forskriftens krav. Hvis dette ikke er tilfelle og det medfgrer ekstraarbeid for
Hjertholm Bygg AS, vil det bli fakturert for dette arbeidet.

Om kunden gnsker andre produkter enn hva tilbudet inneholder, avregnes dette mot
tilbudet. Forhold som pavirker fremdriften, og som ligger utenfor Hjertholm Bygg As sin
kontroll, fristiller Hjertholm Bygg As for ansvar for forsinkelse. Oppdragsgivers avvik i forhold
til avtale kan pafgre Hjertholm Bygg As sine medarbeidere merarbeid. Hjertholm Bygg As
forbeholder seg retten til 3 ekstrafakturere slikt merarbeid.

Betalingsvilkar:

Arbeidet faktureres A konto. Sluttfakturering foretas nar siste leveranse fra Hjertholm Bygg
As er foretatt. Forfall etter 10 dager.

Etter forfall palgper forsinkelsesrente etter forsinkelsesrentelovens regler. Rentesatsen
fastsettes hvert halvar (1. januar og 1. juli).

www.hjertholmbygg.no |—‘J
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Beskrivelse

Prosjekt: 000142 Austhallet 1
Kalkulasjon: Bytte vinduer, 3 delfelt
Detaljniva: Element Post
23. Yttervegger
1. Felt
ELEMENT MENGDE
Rigg og drift av byggeplass 1,00 stk
POST DIMENSION
Rigg og drift av byggeplass, egne arbeider
Leie av stillas
Avfall
Montering av Lett stillas 0,6 m
Demontering av Lett stillas 0,6 m
Heising av vindu
ELEMENT MENGDE
Riving av vindu/dgr i yttervegg komplett 5,00 stk
POST DIMENSION
Riving vindu 12
Riving av utforinger < 150mm 150mm
Riving av listverk innv. >120mm
Riving av utv. karmlister >120mm
ELEMENT MENGDE
Vindu, trevegg fastkarm 20x21 spesial 1,00 stk
POST DIMENSION
Vannbrett gran for beslag 45x70
Dytteremse rundt der-vindu 25x60 mm
Fuging, bunnfyllingslist, vindu+degr 15mm fuge
Vannbrett gran for beslag 45x95
Vannbrettbeslag, galv. stdl, over 2500mm
Karmlist furu, ubehandlet 12x70
Utforing furu der/vindu 21x170
Utvendig karmlist dgr/vindu 19x98
Vindsperre-remse, tape 7,5cm
Klemlist 12x28
Vindu av furu, fastkarm hvitm. 20x21
Vannbrettbeslag, galv. stdl, under 2500mm
ELEMENT MENGDE
Vindu, trevegg fastkarm 22x14 spesial 1,00 stk
POST DIMENSION
Vannbrett gran for beslag 45x70
Dytteremse rundt dgr-vindu 25x60 mm
Fuging, bunnfyllingslist, vindu+degr 15mm fuge
Vannbrett gran for beslag 45x95
Vannbrettbeslag, galv. stél, over 2500mm
Karmlist furu, ubehandlet 12x70
Utforing furu der/vindu 21x170
Utvendig karmlist dgr/vindu 19x98
Vindsperre-remse, tape 7,5cm
Klemlist 12x28
Vindu av furu, fastkarm hvitm. 22x14
Vannbrettbeslag, galv. stdl, under 2500mm
ELEMENT MENGDE
Vindu, trevegg fastkarm 12x14 spesial 1,00 stk
POST DIMENSION
Dytteremse rundt dgr-vindu 25x60 mm
Fuging, bunnfyllingslist, vindu+der 15mm fuge
Vannbrett gran for beslag 45x95
Vannbrettbeslag, galv. stdl, over 2500mm
Karmlist furu, ubehandlet 12x70
SmartKalk 4.6.204 Hjertholm Bygg AS Thomas Hjertholm 14.09.2024 Side1av 5
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Beskrivelse

Prosjekt: 000142 Austhallet 1
Kalkulasjon: Bytte vinduer, 3 delfelt
Detaljniva: Element Post
Utforing furu der/vindu 21x170
Utvendig karmlist dgr/vindu 19x98
Vindsperre-remse, tape 7,5cm
Klemlist 12x28
Vindu av furu, fastkarm hvitm. 12x14
ELEMENT MENGDE
Vindu, trevegg fastkarm 12x9 1,00 stk
POST DIMENSION
Dytteremse rundt der-vindu 25x60 mm
Fuging, bunnfyllingslist, vindu+der 15mm fuge
Vannbrett gran for beslag 45x95
Karmlist furu, ubehandlet 12x70
Utforing furu dgr/vindu 21x170
Utvendig karmlist dgr/vindu 19x98
Vindsperre-remse, tape 7,5cm
Klemlist 12x28
Vindu av furu, fastkarm hvitm. 12x9
Vannbrettbeslag, galv. stdl, under 2500mm
ELEMENT MENGDE
Vindu, trevegg toppsving 12x9 1,00 stk
POST DIMENSION
Dytteremse rundt degr-vindu 25x60 mm
Fuging, bunnfyllingslist, vindu+dgr 15mm fuge
Vannbrett gran for beslag 45x95
Karmlist furu, ubehandlet 12x70
Utforing furu der/vindu 21x170
Utvendig karmlist dgr/vindu 19x98
Vindsperre-remse, tape 7,5 cm
Klemlist 12x28
Vindu av furu, toppsving hvitm. 12x9
Vannbrettbeslag, galv. stdl, under 2500mm
ELEMENT MENGDE
Balkongder enkel, FG godkjent 10x21 1,00 stk
POST DIMENSION
Utvendig karmlist dgr/vindu 19x98
Vannbrettbeslag, galv. stl, over 2500mm
Vannbrett gran for beslag 45x95
Terskelbeslag 1 knekk, plastisert st8l 1250mm
Klemlist 11x23
Vindsperre-remse, tape 7,5 cm
Balkongder, malt, 2 lags glass 10x21
Fuging, bunnfyllingslist, vindu+degr 15mm fuge
Dytteremse rundt dgr-vindu 25x60 mm
Utforing furu der/vindu 21x170
Feielist, eik lakkert, 9x50mm 9x50mm
Karmlist furu, ferdig malt 12x58
2. Felt
ELEMENT MENGDE
Rigg og drift av byggeplass 1,00 stk
POST DIMENSION
Rigg og drift av byggeplass, egne arbeider
Leie av stillas
Avfall
Montering av Lett stillas 0,6 m
Demontering av Lett stillas 0,6 m
Heising av vindu
SmartKalk 4.6.204 Hjertholm Bygg AS Thomas Hjertholm 14.09.2024 Side 2 av 5



Beskrivelse

Prosjekt: 000142 Austhallet 1
Kalkulasjon: Bytte vinduer, 3 delfelt
Detaljniva: Element Post
ELEMENT MENGDE
Riving av vindu/dgr i yttervegg komplett 3,00 stk
POST DIMENSJON
Riving vindu 12
Riving av utforinger < 150mm 150mm
Riving av listverk innv. >120mm
Riving av utv. karmlister >120mm
ELEMENT MENGDE
Vindu, trevegg fastkarm 20x21 spesial 1,00 stk
POST DIMENSION
Vannbrett gran for beslag 45x70
Dytteremse rundt dgr-vindu 25x60 mm
Fuging, bunnfyllingslist, vindu+dgr 15mm fuge
Vannbrett gran for beslag 45x95
Vannbrettbeslag, galv. stél, over 2500mm
Karmlist furu, ubehandlet 12x70
Utforing furu der/vindu 21x170
Utvendig karmlist dgr/vindu 19x98
Vindsperre-remse, tape 7,5cm
Klemlist 12x28
Vindu av furu, fastkarm hvitm. 20x21
Vannbrettbeslag, galv. stl, under 2500mm
ELEMENT MENGDE
Vindu, trevegg fastkarm/toppsving 39x25 spesial 1,00 stk
POST DIMENSION
Vannbrett gran for beslag 45x70
Dytteremse rundt der-vindu 25x60 mm
Fuging, bunnfyllingslist, vindu+degr 15mm fuge
Vannbrett gran for beslag 45x95
Vannbrettbeslag, galv. stdl, over 2500mm
Karmlist furu, ubehandlet 12x70
Utforing furu der/vindu 21x170
Utvendig karmlist dgr/vindu 19x98
Vindsperre-remse, tape 7,5cm
Klemlist 12x28
Vindu av furu, fastkarm hvitm. 39x25
Vannbrettbeslag, galv. stél, under 2500mm
ELEMENT MENGDE
Balkongder toflgyet, FG godkjent 20x21 1,00 stk
POST DIMENSION
Utvendig karmlist dgr/vindu 19x98
Terskelbeslag 1 knekk, plastisert stal 1250mm
Klemlist 11x23
Vindsperre-remse, tape 7,5cm
Balkongdgr 2-flayet, malt, 2 lags glass 20x21
Dytteremse rundt dgr-vindu 25x60 mm
Fuging, bunnfyllingslist, vindu+der 15mm fuge
Utforing furu dgr/vindu 21x170
Feielist, eik lakkert, 9x50mm 9x50mm
Karmlist furu, ferdig malt 12x58
3. Felt
ELEMENT MENGDE
Rigg og drift av byggeplass 1,00 stk
POST DIMENSION
Rigg og drift av byggeplass, egne arbeider
Avfall
ELEMENT MENGDE
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Beskrivelse

Prosjekt: 000142 Austhallet 1
Kalkulasjon: Bytte vinduer, 3 delfelt
Detaljniva: Element Post
Riving av vindu/dgr i yttervegg komplett 3,00 stk
POST DIMENSION
Riving vindu 12
Riving av utforinger < 150mm 150mm
Riving av listverk innv. >120mm
Riving av utv. karmlister >120mm
ELEMENT MENGDE
Balkongdgr enkel, FG godkjent 10x21 1,00 stk
POST DIMENSION
Utvendig karmlist dgr/vindu 19x98
Vannbrettbeslag, galv. stél, over 2500mm
Vannbrett gran for beslag 45x95
Terskelbeslag 1 knekk, plastisert st8l 1250mm
Klemlist 11x23
Vindsperre-remse, tape 7,5cm
Balkongder, malt, 2 lags glass 10x21
Fuging, bunnfyllingslist, vindu+degr 15mm fuge
Dytteremse rundt der-vindu 25x60 mm
Utforing furu der/vindu 21x170
Feielist, eik lakkert, 9x50mm 9x50mm
Karmlist furu, ferdig malt 12x58
ELEMENT MENGDE
Vindu, trevegg fastkarm 10x21 1,00 stk
POST DIMENSION
Utvendig karmlist dgr/vindu 19x98
Vannbrettbeslag, galv. stél, under 2500mm
Vannbrettbeslag, galv. stél, over 2500mm
Vannbrett gran for beslag 45x70
Vannbrett gran for beslag 45x95
Klemlist 11x23
Vindsperre-remse, tape 7,5 cm
Vindu av furu, fastkarm, hvitm. 10x21
Utforing furu der/vindu 21x170
Dytteremse rundt degr-vindu 25x60 mm
Fuging, bunnfyllingslist, vindu+dgr 15mm fuge
Karmlist furu, ferdig malt 12x58
ELEMENT MENGDE
Vindu, trevegg fastkarm 12,5x19,5 1,00 stk
POST DIMENSION
Utvendig karmlist dgr/vindu 19x98
Vannbrettbeslag, galv. stdl, under 2500mm
Vannbrettbeslag, galv. stél, over 2500mm
Vannbrett gran for beslag 45x70
Vannbrett gran for beslag 45x95
Klemlist 11x23
Vindsperre-remse, tape 7,5cm
Vindu av furu, fastkarm, hvitm. 12,5x19,5
Utforing furu der/vindu 21x170
Dytteremse rundt der-vindu 25x60 mm
Fuging, bunnfyllingslist, vindu+dar 15mm fuge
Karmlist furu, ferdig malt 12x58
ELEMENT MENGDE
Riving sponplater, trepanel etc. 3,00 m2
POST DIMENSJON
Riving panel yttervegg
Riving spikerslag vegger
Riving asfaltplate
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Beskrivelse

Prosjekt: 000142 Austhallet 1
Kalkulasjon: Bytte vinduer, 3 delfelt
Detaljniva: Element Post
Riving mineralull plater, yttervegg 100
Riving plater vegg, gips-spon-tre
Riving plastfolie
ELEMENT MENGDE
Utvendig/innvendig gjennoppbygging etter vannskade 3,00 m2
POST DIMENSION
2 strgk beis, utvendig 9l
Stdende panel med dobbeltfals 19x148
Utlekting pd fasade c/c 600 36x48
Slgyfer vegg 23x48
Musebénd 125cm
Vindsperre-remse, tape 15 cm
Vindsperresjikt p8 vegg, etasjehgy 2,8x50m
Vindsperresjikt p8 vegg, asfalt vindtett 12mm
Enkelt bindingsverk heltre m/2 spikerslag 48x148
Mineralull A-plate - vegg 150
Diffusjonstett plast (Vegg) 0,20 mm
Sponplate innv. vegg 12mm
Glassfiberstrie, overmaling
Gulvlist furu 12x58
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Gilje Tre AS - 4335 DIRDAL

Alle mal i millimeter. Vinduer og derer tegnes fra utsiden.

Tilbud : 59395

Austhallet 1
Felt 1

Telefon :516114 00
Dato : 12/09-24 13:14

Rad Antall Type/anmerkning

N=Netto eks. MVA, B=Brutto eks MVA
A pris Belep

5 1 Fast m/skra Basic 1.2

Bredde: 1990
Hoyde: 2090
Hoeyde2: 1469
Karm: 92

Ventil: Uten ventil

Post/ Losholt:
Post 66mm med profil
Losh 66mm med profil

Glass:
2-lag, energibelegg en side
Kanalfarge: Svart spacer RAL 9005

Maling:

Utv./innv.. NCS S 0502Y
Diverse:

Forboring 12-5mm

32°

Nobbnr: 53107278
Vekt: 87 kg

U-verdi: 1.27 WimPK
10 1 Fast m/skra Basic 1.2

Bredde: 2224

Hoyde: 1390
Karm: 92

Ventil: Uten ventil
Post/ Losholt:

Post 66mm med profil
Glass:

2-lag, energibelegg en side
Kanalfarge: Svart spacer RAL 9005

Maling:

Utv/innv.: NCS S0502Y
Diverse:

Forboring 12-5mm

32°

Nobbnr: 53107278
Vekt: 41kg

U-verdi: 1.30 W/m?K
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Austhallet 1

Tilbud : 59395

" ®
Telefon :5161 1400
Gilje Tre AS - 4335 DIRDAL Dato : 12/09-24 13:14
Alle mal i millimeter. Vinduer og derer tegnes fra utsiden.
N=Netto eks. MVA, B=Brutto eks MVA
Rad Antall Type/anmerkning A pris Belep
15 1 Fast m/skra Basic 1.2 . - 5307 N 5307
Bredde: 1190 @@@
Heyde: 1390 | - @2,‘ o
Hoyde2: 647 3o PR
Karm: 92 ‘
Ventil: Uten ventil
Glass:
2-lag, energibelegg en side
Kanalfarge: Svart spacer RAL 9005
Maling:
Utv/innv.: NCSS0502Y
Diverse:
Forboring 12-5mm
Nobbnr: 53107278
Vekt: 32kg
U-verdi: 1.24 W/m?K
20 1 Fast 1190x 890 3185 N 3185

Bredde: 1190

Hoyde: 890

Karm: 92

Ventil: Uten ventil
Glass:

2-lag, energibelegg en side
Kanalfarge: Svart spacer RAL 9005

Hengsle/beslag:

F_= Fast

Maling:

Utv/innv.: NCSS0502Y
Diverse:

Forboring 12-5mm

Nobbnr: 25288077
Vekt: 27 kg

U-verdi: 1.25 Wim?K
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Austhallet 1

Tilbud : 59395

" ®
Telefon :5161 1400
Gilje Tre AS - 4335 DIRDAL Dato : 12/09-24 13:14
Alle mal i millimeter. Vinduer og derer tegnes fra utsiden.
N=Netto eks. MVA, B=Brutto eks. MVA
Rad Antall Type/anmerkning A pris Belep
25 1 Toppsving Basic 1190x 890 5249 N 5249
E

Bredde: 1190 - ®®

Heyde: 890 2

Karm: 92 @mﬁ

Ventil: Uten ventil M

Glass:

2-lag, energibelegg en side
Kanalfarge: Svart spacer RAL 9005

Hengsle/beslag:
G = Toppsving
Fag 1 Vrider: Espangulettvrider for utadsl|
Fag 1 Vrider: Matt aluminium
Maling:
Utv/innv.: NCSS0502Y
Diverse:
Forboring 12-5mm
Nobbnr: 25288010
Vekt: 31kg
U-verdi: 1.31 W/m?K
30 1 Balkongder
Bredde: 990
Hoyde: 2090
Karm: 92
Glass:

2-lag, energibelegg en side
Kanalfarge: Svart spacer RAL 9005

Hengsle/beslag:

S = Sidehengslet

Fag 1 Hengsleside: Heyre ut

Fag 1 Hengsle: Std. galvanisert
Fag 1 Vindusperre: Med brems for BD
Fag 1 Vrider: Blindskilt ute - knapp inne
Fag 1 Vrider: Matt aluminium
Maling:

Utv/innv.: NCS S0502Y

Diverse:

Forboring 12-5mm

Uten sikkerhetsglass. Med 25mm hc-terskel. Uten brystn.
Nobbnr: 25288093

Vekt: 56 kg
U-verdic  1.27 W/m?K
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Tilbud : 59395

Austhallet 1

p 2
Gll_j : Felt 1

Telefon :5161 14 00

Gilje Tre AS - 4335 DIRDAL Dato : 12/09-24 13:14

Alle mal i millimeter. Vinduer og derer tegnes fra utsiden.

N=Netto eks. MVA, B=Brutto eks MVA

Rad Antall Type/anmerkning A pris Belep

998 10 Miljovederlag glass (PCB) 110N 110,0
Netto eks.mva 45677
Mva 25% 11419
Totalt inkl. mve 57 096
Estimert tillegg for:
Aluminiumsbekledning: 6 628
Gilje Sense 2049

Krigen i Ukraina og sanksjoner gjer at Gilje Tre AS og Gilje Tre AS Konsern na i likhet med de fleste andre opplever stor usikkerhet
mht. leveringssikkerhet.

Gilje Tre AS og Gilie Tre AS Konsern fraskriver seg herved sa langt gjeldende rett tillater det, enhver rett til & gjere krav gjeldende mot
selskapet i medhold til Kjepslovens §23, rett til oppfyllelse og 27, erstatning som felge av forsinkelse.
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GIYE

Gilje Tre AS - 4335 DIRDAL

Alle mal i millimeter. Vinduer og derer tegnes fra utsiden.

Austhallet 1
Felt 2

Tilbud : 59399

Telefon :516114 00
Dato : 12/09-24 13:07

Rad

Antall Type/anmerkning

N=Netto eks. MVA, B=Brutto eks MVA
A pris Belep

298

1 Fast m/skra Basic 1.2

Bredde: 1990
Hoyde: 2090
Karm: 92

Ventil: Uten ventil
Post/ Losholt:

Post 66mm med profil
Losh 66mm med profil
Glass:

2-lag, energibelegg en side
Kanalfarge: Svart spacer RAL 9005

Maling:

Utv/innv.: NCSS0502Y
Diverse:

Forboring 12-5mm

32°

Nobbnr: 53107278
Vekt: 87 kg

U-verdi: 1.27 Wim?K

14502 N 14 502

b
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GIYE

Felt 2

Gilje Tre AS - 4335 DIRDAL

Alle mal i millimeter. Vinduer og derer tegnes fra utsiden.

Austhallet 1

Tilbud : 59399

Telefon :516114 00
Dato : 12/09-24 13:07

Rad

Antall Type/anmerkning

N=Netto eks. MVA, B=Brutto eks MVA
A pris Belep

10

1 Fast m/skra Basic 1.2

Bredde: 3900

Heyde: 2490

Karm: 92

Ventil: Uten ventil

Post/ Losholt: =
Post 66mm med profil

Losh 66mm med profil

Glass:

2-lag, energibelegg en side
Kanalfarge: Svart spacer RAL 9005

Hengsle/beslag:
F.= Fast
)_i= Toppsving
Fag4 Hengsleside: Topp ut
Fag 4 Ramme: Vindu
Fag 4 Vrider: Espangulettvrider for utadsl|
Fag 4 Vrider: Matt aluminium
Maling:
Utv./innv.. NCS S 0502Y
Diverse:
Forboring 12-5mm
325
Nobbnr: 53107278
Vekt: 132 kg

U-verdi: 1.29 W/im?K

2420

3900

30309 N 30309

299



Tilbud : 59399

Austhallet 1

p 2
Gll_j : Felt 2

Telefon :516114 00

Gilje Tre AS - 4335 DIRDAL Dato:  12/09-24 13:07

Alle mal i millimeter. Vinduer og derer tegnes fra utsiden.

N=Netto eks. MVA, B=Brutto eks. MVA

Rad Antall Type/anmerkning A pris

Belep

15 1 Balkongder Basic 1990x 2090 15767 N

Heyde: 2090
Karm: 92

Glass:
2-lag, energibelegg en side
Kanalfarge: Svart spacer RAL 9005

Bredde: 1990 ms- i @@

15767

0

Hengsle/beslag: =

S.= Sidehengslet i

Alle fag: Hengsle: Std. galvanisert =

Fag 1 Hengsleside: Venstre ut, 1. apning

Fag 1 Vindusperre: Med brems for BD

Fag 1 Vrider: Blindskilt ute - knapp inne

Fag 1 Vrider: Matt aluminium

Fag 2 Hengsleside: Heyre ut, 2. apning

Maling:

Utv./innv.. NCS S0502Y

Diverse:

Forboring 12-5mm

Med sikkerhetsglass. Med 25mm hc-terskel. Uten brysin.

Nobbnr: 25288093

Vekt: 106 kg

U-verdi: 1.26 W/m?K

998 11 Miljevederlag glass (PCB) 110N 121,0

Netto eks.mva 60 699
Mva 25% 15175
Totalt inkl. mva 75874
Av dette utgjer:
Post, losholt, sprosse: 2251

Krigen i Ukraina og sanksjoner gjer at Gilje Tre AS og Gilje Tre AS Konsern na i likhet med de fleste andre opplever stor usikkerhet
mht. leveringssikkerhet.

Gilje Tre AS og Gilie Tre AS Konsern fraskriver seg herved sa langt gjeldende rett tillater det, enhver rett til & gjere krav gjeldende mot
selskapet i medhold til Kjepslovens §23, rett til oppfyllelse og 27, erstatning som felge av forsinkelse.
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Tilbud : 59407

Austhallet 1

G I l j ? Felt 3
Telefon :5161 1400

Gilje Tre AS - 4335 DIRDAL Dato : 12/09-24 13:14

Alle mal i millimeter. Vinduer og derer tegnes fra utsiden.

N=Netto eks. MVA, B=Brutto eks MVA
Rad Antall Type/anmerkning A pris Belep

5 1 Balkongder Basic 990x 2090 9386 N 9 386

Bredde: 990
Hoyde: 2090
Karm: 92

Sprosser:

Gj.gaende hor. 66 mm med profil 66 1 1823

Glass:

2-lag, energibelegg en side

Kanalfarge: Svart spacer RAL 9005

Fag 1 Utv.. Slett brystn. kompaktlam. malt 36mm

Hengsle/beslag:

5.= Sidehengslet

Fag 1 Hengsleside: Venstre ut

Fag 1 Hengsle: Std. galvanisert
Fag 1 Vindusperre: Med brems for BD
Fag 1 Vrider: Blindskilt ute - knapp inne
Fag 1 Vrider: Matt aluminium
Maling:

Utv./innv.. NCS S 0502Y

Diverse:

Forboring 12-5mm

Med 25mm hc-terskel. Brystn 300mm.
Nobbnr: 25288093

Vekt: 55kg

U-verdi: 1.28 W/im?K
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Tilbud : 59407
e Austhallet 1
®
Telefon :5161 1400
Gilje Tre AS - 4335 DIRDAL Dato : 12/09-24 13:14
Alle mal i millimeter. Vinduer og derer tegnes fra utsiden.
N=Netto eks. MVA, B=Brutto eks MVA
Rad Antall Type/anmerkning A pris Belep
10 1 Fast 990x 2090 7419 N 7419
Bredde: 990 @@@
Heyde: 2090 2~
Karm: 92 66 1 895 gﬁ
Ventil: Uten ventil
Post/ Losholt: 66 { 1730
Losh 66mm med profil
Glass:
2-lag, energibelegg en side
Kanalfarge: Svart spacer RAL 9005
Fag 3 Utv.: Brystn for eXtra-prod. 52mm
Hengsle/beslag:
F_= Fast
Maling:
Utv/innv.: NCSS0502Y
Diverse:
Forboring 12-5mm
Nobbnr: 25288077
Vekt: 54 kg
U-verdi: 1.23 W/m?K
15 1 Fast 1240x 1940 6507 N 6 507
Bredde: 1240 @@@
Heyde: 1940 2 O
Karm: 92 66 1895 gﬁ
Ventil: Uten ventil
Post/ Losholt:
Losh 66mm med profil
Glass:

2-lag, energibelegg en side
Kanalfarge: Svart spacer RAL 9005

Hengsle/beslag:

F_ = Fast

Maling:

Utv./innv.. NCS S 0502Y
Diverse:

Forboring 12-5mm

Nobbnr: 25288077
Vekt: 60 kg

U-verdi: 1.24 W/m?K
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Tilbud : 59407

Austhallet 1

p 2
Gll_j : Felt 3

Telefon :5161 14 00

Gilje Tre AS - 4335 DIRDAL Dato : 12/09-24 13:14

Alle mal i millimeter. Vinduer og derer tegnes fra utsiden.

N=Netto eks. MVA, B=Brutto eks MVA

Rad Antall Type/anmerkning A pris Belep

998 5 Miljevederlag glass (PCB) 110N 55,0
Netto eks.mva 23 367
Mva 25% 5842
Totalt inkl. mve 29 209
Estimert tillegg for:
Aluminiumsbekledning: 3448
Gilje Sense 1025

Krigen i Ukraina og sanksjoner gjer at Gilje Tre AS og Gilje Tre AS Konsern na i likhet med de fleste andre opplever stor usikkerhet
mht. leveringssikkerhet.

Gilje Tre AS og Gilie Tre AS Konsern fraskriver seg herved sa langt gjeldende rett tillater det, enhver rett til & gjere krav gjeldende mot
selskapet i medhold til Kjepslovens §23, rett til oppfyllelse og 27, erstatning som felge av forsinkelse.
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GULATING LAGMANNSRETT

Avsagt: 16.10.2024
Saksnr.: 24-058795ASD-GULA/AVD1
Dommere:
Lagdommer Torstein Frantzen
Ekstraordinzer Jon Atle Njgsen
lagdommer
Lagdommer Stig Akenes Johnsen
|  Anke
Ankende part ] Advokat Tobias Solli
Arngy
Ankende part I Advokat Tobias Solli
Arngy
Ankemotpart Newline Europe Advokat Madeleine
Versicherung AG Kjernsragd Linnerud
Ankemotpart ] Advokat Madeleine
[ ] Kjernsrgd Linnerud
Ankemotpart SCOR Europe SE Advokat Madeleine
Kjernsrgd Linnerud
Ankemotpart ] Advokat Madeleine
Kjernsrgd Linnerud
Ankemotpart HDI Global Specialty SE, Advokat Madeleine

Sverige Filial Kjernsrgd Linnerud

Il Avledet anke

Ankemotpart
Ankemotpart

Ankemotpart

Newline Europe
Versicherung AG

SCOR Europe SE

Advokat Madeleine
Kjernsrgd Linnerud
Advokat Madeleine
Kjernsrgd Linnerud
Advokat Madeleine
Kjernsred Linnerud

Ingen begrensninger i adgangen til offentlig gjengivelse



Ankemotpart ] Advokat Madeleine

Kjernsrgd Linnerud

Ankemotpart HDI Global Specialty SE, Advokat Madeleine
Sverige Filial Kjernsrgd Linnerud
Ankende part ] Advokat Tobias Solli
Arngy
Ankende part I A\dvokat Tobias Solli
Arngy
-2- 24-058795ASD-GULA/AVD1
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DOM

Saken gjelder krav om heving og erstatning etter kjgp av bruktbolig, subsidiert krav om
prisavslag og erstatning.

Framstilling av saken
Partene er enige i at tingrettens fremstilling av sakens bakgrunn er dekkende og
lagmannsretten viser til og gjengir denne:

30.05.2022 ble det inngatt avtale mellom sakspker og sakspkte nr 1 || NN o
salg av bolig i Austhallet 1 i Sandnes, gnr 39 bnr 527 i Sandnes kommune. Boligen
er fra 1962 med ombyggings- og renoveringsarbeider fra 1985.

Kjppesummen for eiendommen var kroner 5 450 000 eksklusive omkostninger, og
overtakelsesdato var 01.06.2022. Forut for salget hadde selger innhentet en
tilstandsrapport. Det fremkommer av denne at det er registret 19 stk TG2 i
tilstandsrapporten.

Kjpper reklamerte 27.06.2022 fprste gang over anfgrt mangelfulle forhold ved
boligen. Reklamasjonen omhandlet da tett rgr i vaskerommet i kjelleren som ledet til
tilbakeslag av kloakk, samt lekkasje fra vasken pa badet i kjelleren. Det ble ogsa
reklamert over utett avlgp til toalettet.

Den 21.09.2022 reklamerte kjgper videre over fukt og mugg pd
baderomsinnredningen pad badet i andre etasje. Kjpper oppdaget disse forholdene i
Jjuli samme ar.

Kjgper igangsatte etter hvert ogsa oppussingsarbeider i stuen i fgrste etasje. Pd
nydret 2023 oppdaget kjgper da at det var fukt, mugg pd sopp pa innvendig veggflate
etter fjerning av tapet. Denne problematikken ble ogsd oppdaget andre plasser i
huset: Ved det store vinduet i stuen (vendt mot nord), under en balkong, i to vinduer
og en dgr (vendt mot nord), over entréen, i fire vinduer og en dgr (vendt mot sgr), og
rundt fire vinduer og en balkongdgr (vendt mot nord). Kjgper reklamerte over
forholdene den 23.01.2023.

Kjoper tok deretter kontakt med Takst Team AS for vurdering av de avdekkede
forholdene. Rapport fra Takst Team AS v/takstingenigr Bjgrn fo\ge Maribu foreld den
24.02.2023. Totale utbedringskostnader ble av takstingenigr Maribu estimert til
kroner 976 250. Saksgker innhentet ogsd et tilbud pa utbedringsarbeidene fra
Byggmester Qystein Torgersen AS, som estimerte utbedringskostnadene til kroner 1
065 438 ink mva. for lekkasjen i fasaden, kroner 121 875 ink mva for vaskerom i
kjeller, og kroner 33 125 for bad i andre etasje.
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Selger tilbakeviste ansvar for de anfgrte manglene. Selger engasjerte Bergen
Takstsenter v/takstmann Trygve Berg til d befare eiendommen og gjgre en vurdering
av de paberopte forholdene. Rapport fra Bergen Takstsenter foreld den 31.05.2023. 1
rapporten ble det vurdert slik at flere av de paberopte manglene mdtte anses som
paregnelige som fplge av slit og elde.

S¢r-Rogaland tingrett avsa 7. februar 2024 dom med slik slutning:

1. Co-assurandgrene HDI, SCOR, New Line og | NN °: D
I //innes for krav om heving av salg av boligen i Austhallet 1, gnr 39 bnr

527 i Sandnes kommune.

2. Co-assurandgrene HDI, SCOR, New Line og | NN °:
I /i finnes for krav om erstatning.

5 N o< W, <'¢es til innen 2~ 1o — uker
fra dommens forkynnelse d betale prisavslag til || N EENEEEE ©<
I < kroner 450 000 — firehundreogfemtitusen -, med tillegg av

den til enhver tid gjeldende forsinkelsesrente. Co-assurandgrene HDI, SCOR og New
Line er innenfor rammen av forsikringsvilkdrene solidarisk ansvarlig med i}

I ©; I : o;p/yllelse av prisavslaget.

4. Saksomkostninger idgmmes ikke.

I ©: I (-crcttcr JE) anket og krever heving

og erstatning, subsidizrt at det utmales et hgyere prisavslag og i tillegg kreves erstatning.
I o¢ dc ¢vrige ankemotpartene har motanket og krevd frifinnelse, subsidirt at
det utmales et lavere prisavslag.

Etter tingrettens avsa dom har takstmann Maribu 4. mars 2024 befart boligen pa nytt og
gjort ytterligere undersgkelser. Det ble da apnet inn til etasjeskillet mellom kjelleren og
stuen, og i gvrige punkter i den baerende konstruksjonen. Det ble oppdaget fukt-, mugg- og
rateskader i etasjeskillet og i andre deler av konstruksjonen. Lagmannsretten omtaler dette
nermere under lagmannsrettens vurdering.

Ankeforhandling ble holdt i Stavanger 17. og 18. september 2024. | 02

I o I ot [
oz I o forklaringer. Syv vitner ga forklaring og det ble foretatt slik
dokumentasjon som fremgér av rettsboken.

Ankende part, I har i korthet anfort
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Det foreligger en mangel etter avhendingsloven § 3-2. Det avgjgrende etter bestemmelsen
er hva en alminnelig kjgper kan forvente. Bestemmelsen er ny og senker terskelen for a
konstatere mangelsansvar. Dette fglger av Prop.44 L (2018-2019) s. 6. Det samme er lagt
til grunn 1 praksis fra Finansklagenemnda, se FinKN 2023-278.

I taksten er det gitt tilstandsgrad TG2 pa de delene av eiendommen som manglene knytter
seg til. I beskrivelsen av boligen er det sagt at den «fremstar som i hovedsak fra byggearet
1985 og fremstar i normalt god stand». Det sies ogsa at tilstandsgrad er gitt blant annet
etter levetids-tabell og tilstand. Det er ikke papekt fukt- eller rateskade utover spredt skade
i kledning.

I egenerkl®ringen har selgeren opplyst at det ikke er problemer med tilbakeslag av kloakk
etter at det ble satt inn epoxystrgmpe 2014. Selv om kloakken etter dette ikke har gatt tett
for etter at kjgper overtok eiendommen betyr ikke det at det ikke foreligger en mangel ved
avlgpet. Rgrlegger Watson har forklart at avlgpsrgret fra vaskerommet leder vannet
innover mot avlgpet fra toalettet, istedenfor a lede det mot avlgpskummen. Nar avlgpet
ikke gikk tett i selgers eiertid etter 2014 skyldes det at det ble brukt mykt toalettpapir og at
det ble skyllet ekstra godt ut.

Det er videre i egenerklaringen angitt at lekkasjer er utbedret. Det er sentralt at det er
krysset av for at utbedring av lekkasjer er utfgrt av «kun faglert». Opplysningen er ikke
riktig siden det er selger selv om har fuget over steder der han har oppdaget lekkasjer eller
fuget som forebyggende tiltak. Opplysningen er uriktig, selv om det ogsa er utfgrt
utbedringer av fagfolk.

Kjgper hadde ut fra takst og egenerklering ikke grunn til a forvente at det kunne veere slike
omfattende mangler ved avlgp og lekkasjer i vinduer. Det kan da ikke fa betydning at
forventet levetid nesten var utlgpt for vinduene og at forventet levetid var utlgpt for
avlgpet. Det omfattende skadeomfanget var uansett ikke paregnelig.

Det foreligger ogsa mangel pa grunn av at et rgr under toalettet i kjelleren er feilkappet.
Dette kan fgre til lukt og gir gkt risiko for tilbakeslag. Det er ogsa en mangel at et
blandebatteri ma skiftes. Det er ikke mulig & oppna mer enn lunkent vann i den aktuelle
dusjen vinterstid. Det er ogsa en mangel at det er pavist en fuktskade pa en vaskeservant.

Det foreligger videre mangel fordi det er gitt manglende og uriktige opplysninger om
eiendommen, jf. avhendingsloven §§ 3-7 og 3-8. Det er en glidende overgang mellom
bestemmelsene. Takstmannen skal identifiseres med selgeren. De sakkyndige vitnene
forklarte at rateskadene kunne veert oppdaget ved undersgkelse av vinduene. Det er ogsa
fuget i stort omfang og fugingen er ikke fagmessig utfgrt. Nar fugingen ikke er fagmessig
utfgrt kan det i seg selv fgre til vanninntrenging. Dette burde takstmannen oppdaget. Berg
oppdaget fukt og rate ved det forste stikket han gjorde. Slik takstmannen forklarte seg,
underbygger det at han ikke forsto at fugingen var et klart symptom pa fuktskader. Han
skulle ha tatt stikk under vinduene. Han forklarte at han hadde tatt stikk, men at det ikke
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ble funnet fukt og réite pa de stedene der han utfgrte stikktagning. Det er bemerkelsesverdig
at han ikke kunne huske noen detaljer rundt dette og at det ikke star noe om det i rapporten.
Det ble heller ikke foretatt fuktmalinger.

Hva gjelder selgerens manglende opplysninger vises det til at han ikke har opplyst om
vannmerker som sa ut som kaffeflekker. Dette burde det vert opplyst om til bade
takstmannen og i egenerkleringen. Selgeren har som nevnt ogsa uriktig krysset av for at
alle utbedringer av lekkasjer er utfgrt av fagfolk. Selgeren har heller ikke opplyst noe sted
om de forholdsreglene han tok for & unnga tilbakeslag — bruk av mykt toalettpapir og at
han var veldig papasselig med utskylling. Opplysningen om at vaskerommet fungerer med
dagens stand er heller ikke riktig i og med at avlgpsrgret fra vaskerommet var feilmontert.
Selgeren har heller ikke opplyst om vannskade pa vaskeservant eller om at det var feil ved
at avlgpsrgret fra toalettet er for kort.

Det er klart at innvirkningskriteriet er oppfylt. Kjgperne er i en familiesituasjon med tre
sma barn. De ville ikke kjgpt et hus der de matte paregne utbedringsutgifter av slikt
omfang som her. De ville heller ikke ha satt seg i en situasjon der de matte paregne 4 flytte
ut av boligen i flere maneder mens utbedringsarbeidene skulle utfgres. Det foreligger etter
dette en mangel.

Kjgperne har krav pa heving av kjgpet fordi det foreligger et «vesentleg avtalebrot», jf.
avhendingslova § 4-3 (1). Det fglger av HR-2010-967 at «det overordnede spgrsmalet er
om kjgperen har rimelig grunn til a si seg fri fra kontrakten». Det skal foretas en
helhetsvurdering.

Utbedringskostnadene er pa 1 813 750 kroner. Det er 33 % av kjgpesummen. Det ma da
ogsa legges til grunn Maribus anslag pa at det vil koste rundt 500 000 kroner a utbedre det
manglende fallet pa avlgpsledningen. I helhetsvurderingen har det betydning at det skulle
vert opplyst om fuktskadene. Selger har ikke gitt fullstendige opplysninger til
takstmannen, og takstmannen har ikke gjort ngdvendige undersgkelser. Selger og
takstmann ma identifiseres og det foreligger subjektiv skyld. For selgeren er det serlig
klanderverdig at han uriktig har opplyst at utbedring er utfgrt at «kun faglert». Han har
heller ikke opplyst om fuktmerker.

Et prisavslag vil ikke avhjelpe mangelen. Det skyldes at kjgperne ikke har rad til & foreta
den ngdvendige utbedringen. Husets verdi er na rundt en million kroner lavere enn
kjgpesummen. Det betyr at huset er belant med 100 % av verdien og kjgperne far ikke
ytterligere 1an. Det er ogsa anfgrt at det skal gis et vesentlig fradrag for standardheving,
slik at et tilkjent prisavslag ikke vil gjgre det mulig a utfeére ngdvendig utbedring.
Manglene ma utbedres sa fort som mulig for at skadeomfanget ikke skal gke ytterligere.
Hyvis det tilkjennes et prisavslag i samme stgrrelsesorden som i tingretten vil kjgperne
matte selge huset for anslagsvis en million kroner mindre enn de kjgpte det for, og de vil
da fa et tap pa over en halv million kroner.

-6- 24-058795ASD-GULA/AVD1

309



310

Selv om kjgperne var forberedt pa at det kunne palgpe vedlikeholdskostnader i lgpet av
noen ar, blir det noe helt annet enn at det pa kjgpstidspunktet foreld omfattende og akutt
utbedringsbehov, og omfattende fglgeskader som fglge av lekkasjer. Det har ogsa
underveis blitt oppdaget flere fglgeskader, og dette skaper ogsa usikkerhet med hensyn til
om det fortsatt kan oppdages flere skader.

Nar det gjelder avlgpet vises det til at rgrlegger Watson og Maribu forklarte at det er helt
ngdvendig & hugge opp gulvet for & snu rgret som leder vannet i feil retning. Det er ogsa
ngdvendig a frese opp utstikkene fra epoxystrgmpen for & unnga tilstopning. Det er ikke en
akseptabel lgsning at kjgperne skal foreta utspylig med jevnlige mellomrom, og at de ma
passe pa overfor familie og gjester at de spyler godt ut etter toalettbesgk.

Kjgperne har ogsa hatt store ulemper med manglene i den tiden de har bodd i huset og vil
fortsatt ha det frem til manglene er utbedret. De ma ogsa paregne a flytte ut i to maneder
hvis manglene skal utbedres. De ma da flytte og leie erstatningsbolig.

Det kreves at kjgpesummen tilbakebetales med forsinkelsesrente fra en maned etter
hevingserkl@ringen av 14. mars 2023.

Det kreves videre erstatning etter avhendingslova § 4-14. Manglene ligger innenfor selgers
kontroll. Selgeren var kjent med vannmerker og han hadde fortlgpende fuget for & reparere
og for a forebygge lekkasjer fra vinduene. Han var ogsa kjent med problemene med
avlgpet og hadde tatt forholdsregler i sa henseende. Uansett burde takstmannen oppdaget
lekkasjene.

Det kreves erstattet 150 520 kroner i dokumentavgift og omkostninger, flyttekostnader pa
10-20 000 kroner, rgrleggerkostnader pa 19 166 kroner, oppgradering vaskemaskinopplegg
med 2 128 kroner, utbedring av toalett med 15 125 kroner, kommunale avgifter med 8 416
og 19 968 kroner for henholdsvis 2022 og 2023, og utbedring av varmtvannsbereder med
15 000 kroner. Fra dette skal det gjgres fradrag for bonyttefordel.

Subsidiert kreves det prisavslag. Etter avhendingslova § 4-12 kan det kreves et
forholdsmessig prisavslag. Ut fra meglers vurdering har eiendommen rundt en million
lavere markedsverdi pa grunn av manglene, men om en legger til grunn at ogsa manglende
fall pa avlgpsledningen er en mangel vil verdien veere enda lavere.

Det anfgres at det ma tas utgangspunkt i utbedringskostnadene. Ifglge Maribu er
utbedringskostnadene vel 1,8 millioner kroner og vel 1,3 millioner kroner hvis det ses bort
fra kostnader til & grave opp og skifte hele avlgpsledningen. Nar det gjelder byggmester
Torgersens vurdering, sa tar den ikke hgyde for Maribus siste funn vedrgrende fukt- og
rateskader i etasjeskiller. De er heller ikke en fullgod utbedring & slipe og & lakke
stuegulvet. Parketten ma skiftes. Det kan ikke legges vekt pa Skjeveland sin vurdering,
siden han har tatt utgangspunkt i Berg sin vurdering og han har heller ikke befart

eiendommen.
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Det skal videre ikke gis noe standardhevingsfradrag for utbedring av avlgp. Nar det gjelder
standardfradrag for vinduer sa har Maribu vist til at det er mulig & gjenbruke eksisterende
vinduer ved a skifte gummilister og rammer. Besparelsen vil vaere pa ca. 75 000 kroner
malt opp mot a sette inn nye vinduer. Det betyr at fradrag for standardheving ikke kan
settes til mer enn 75 000 kroner. Det ma utmales et skjgnnsmessig fradrag ut fra disse
utgangspunktene.

Pastand:

Prinsipalt:

. I : B (ommes til & betale kr. 5 450
000,- il I o: . ot tilbakelevering og
overskjgting av hjemmel til gnr. 39, bnr. 527 i Sandnes kommune, med tillegg av
den enhver tid gjeldende forsinkelsesrente 30 dager etter hevingskravet.

2. I ©: I e til & betale erstatning
til N o< I 255t ctter rettens sKjgnn,
med tillegg av den enhver tid gjeldende forsinkelsesrente.

3. Co-assurandgrene HDI, SCOR og New Line er innenfor rammen av

forsikringsvilkdrene solidarisk ansvarlig med || S o2
I | orpfyllelse av pastandspunkt 1 og 2.

4. I ©: W . Co-:ssurandgrene HDI, SCOR
og New Line dekker I o< I

saksomkostninger.

Subsidiert

I N ©: I dommes til i betale prisavslag
og erstatning til IEEEG— = I sttt ctter

rettens skjgnn, med tillegg av den enhver tid gjeldende forsinkelsesrente.

2. Co-assurandgrene HDI, SCOR og New Line er innenfor rammen av

forsikringsvilkdrene solidarisk ansvarlig med | A ©2
I | orpfyllelse av pastandspunkt 1.

3. I o: B . Co-:ssurandgrene HDI, SCOR
og New Line dekker I ¢ I

saksomkostninger.

Ankende part, ] m.fl., har i korthet anfgrt

Nar det gjelder mangelsvurderingen etter avhendingslova § 3-2 fglger det av Prop 44
(2018-2019) s. 85 at bestemmelsen er ment & viderefgre gjeldende rett. Det sies blant annet
at ved kjgp av bruktbolig «kan kjgperen matte finne seg i noksa betydelige feil og
svakheter». Om betydningen av levetidsbetraktninger vises det blant annet til HR-2010-
233-A, LB-2008-143915, LB-2022-32335, LB-2018-153733 og LE-2016-41118. Det
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folger videre av forarbeidene at forventningene til en enebolig generelt sett er lavere enn til
leiligheter.

Austhallet 1 er en eldre bolig fra 1963, som er ombygd og renovert i 1985. Dette har
betydning i vurderingen av hva kjgperen kan forvente. De aktuelle bygningsdelene har
med god margin nadd nedre grense for forventet levetid, og neermer seg yttergrensen for
forventet levetid. De aktuelle bygningsdelene, blant annet lekkasjene og avlgpsledning, har
skader som skyldes alder. For vinduene er det ikke dokumentert at alle vinduene ma skiftes
na. De vinduene som ma skiftes er kun vinduer med lekkasje, og i tillegg ma det tettes
rundt balkong. Selger har i sin eiertid fortlgpende skiftet vinduer der det har oppstatt
lekkasje, og utskiftningene har vert som forventet ut fra at vinduene har forventet levetid
pa 20 til 40 ar. Pa kjgpstidspunktet var vinduene 37 ar og de hadde dermed nesten nadd
den lengste forventede levetiden. Balkongen hadde overskredet forventet levetid som var
15-30 ar. Det samme gjelder beslagene. De skjulte fuktskadene i veggen og ned i bjelkene
er paregnelige fplgeskader.

Problemene med tilstopping av avlgpsrgret, skyldes utstikkene som ma freses opp. Nar det
er utfgrt vil avlgpet fungere normalt. Dette har en svert lav kostnad. Takstmann Berg har
anslatt at det vil koste 7 000 kroner a utbedre dette. Problemer som skyldes manglende fall
og setninger vil ikke veere mangler for en kloakkledning som har lagt i 62 ar. Kloakken
gikk tett i 2014 og ble utbedret med epoxystrgmpe. Etter det har det ikke vaert problemer
med avlgpet i selgerens eiertid. Det er kjgperen som har bevisbyrden for at grenrgret er
montert feil vei, og at det er arsak til opphopning og risikoen for at det gar tett.

Selger og takstmann har opplyst om risiko, og det er gitt opplysninger om risiko som
knytter seg til vinduer og avlgpsledningen. For de péstatte manglene ved vinduer og
avlgpsledning er det gitt tilstandsgrad TG2. Dette innebzrer at bygningsdelen «har
vesentlige avvik» og at den «trenger vedlikehold eller tiltak i ner fremtid». Det er det
samlede opplysningsbildet vurdert opp mot eiendommens tilstand som ma vurderes. Det
har ikke betydning hva kjgperen subjektivt forventet.

Kj@peren har oppfattet selgerens opplysninger om utbedring av mangler som at det da ikke
er risiko for ytterligere lekkasjer. Det naturlige er imidlertid & oppfatte en slik opplysning
som at det méa forventes at det kan oppsta lekkasjer i fremtiden. Nar noen vinduer i den
store glassfasaden er skiftet, ma det altsa forventes at det kan vere ngdvendig a skifte flere
vinduer etter hvert. Serlig gjelder dette ettersom vinduene blir eldre og yttergrensen for
forventet levetid neermer seg. Kjgperen forklarte ogsa at de forventet at vinduene matte
skiftes i 1gpet av noen ar. Det viser at kjgperen har merket seg og oppfattet betydningen av
forventet levetid for vinduene. Kuving pa gulvet er lite synlig. Maribu matte bruke linjal
for & pavise mangelen. Det er derfor ingen grunn til at selgeren skulle vaere kjent med
mangelen og den var i sa fall ogsa synbar for kjgperen. De skjulte fglgeskadene av
lekkasjene er ogsa innenfor det som er paregnelig.
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Kjgperen har pavist et fuktmerke pa vaskeservant. Dette er noe som kunne ses pa visning.
Vaskeservanten er ogsa 14 ar gammel. Dette utgjor ikke en mangel. Det er pavist at
avlgpsrgret under WC er feilkappet. Dette er en mindre feil i et eldre hus og det ligger
innenfor det paregnelige, jf. avhl. § 3-2. Dette kan rettes ved a lime pa et rgr.

Selger har heller ikke holdt tilbake opplysninger jf. avhl. § 3-7. Selgeren har opplyst om
mindre lekkasjer som er utbedret. Han brukte fugemasse som et forebyggende tiltak mot
lekkasjer. Det er ikke klanderverdig at han ikke har opplyst om at det er han og ikke en
fagperson som har fuget. Det sentrale er at vinduene er skiftet av fagfolk. Det er ingen
holdepunkter for at selgeren kjente eller matte kjenne til at det var fukt og rate i
konstruksjonen. Selgeren har som nevnt ikke vert kjent med kuving i parketten.

Selgeren har heller ikke holdt tilbake opplysninger om avlgpet. Det er opplyst at avlgpet
fungerer og om alderen pa avlgpet. Selgeren har brukt mykt toalettpapir og veert ngye med
a skylle ut, men har ikke utfgrt tiltak utover dette. Det har ikke veert problemer med avlgpet
etter 2014.

Takstmannen har heller ikke holdt tilbake opplysninger. Han har utfgrt tilfeldige
stikktakninger slik det fglger av forskriften. Det har da ikke betydning at det kunne vert
oppdaget fuktskader hvis han hadde utfgrt stikktakningene andre steder. Rateskadene er
ikke synlige og de var kun lokale. Det var ikke grunn til at takstmannen skulle reagere pa
at det var fuget pa utsiden siden fuging er et preventivt tiltak som ogsa benyttes av fagfolk.
Det fremgar ogsé av takstrapporten at egenerkleringen ikke er gjennomgatt av
takstmannen.

Selger eller takstmann har heller ikke gitt uriktige opplysninger, jf. avhl. § 3-8. Selgers
opplysninger i egenerkleringen skal vurderes etter avhl. § 3-7. Kjgper har fatt relevante
opplysninger i egenerkl@ringen og taksten. Takstmannen har satt tilstandsgrad TG2 pa
vinduene. Dette er en korrekt vurdering basert pa opplysningene takstmannen matte kjenne
til ved befaringen. Det er ikke et krav at takstmannen skulle ha undersgkt etasjeskillene.
Det var ingen synlige tegn pa at det var behov for utbedring.

De eventuelle manglende eller uriktige opplysningene har uansett ikke hatt innvirkning pa
kjgpet. Hvis det skulle vert gitt tilstandsgrad TG3 istedenfor TG2 kan ikke det ha
betydning fordi det var kun 3 &r igjen av hgyeste forventede levetid. Kjgper forklarte at de
forventet & matte gjore utskiftninger i lgpet av de neermeste arene. Merkostnaden blir da
kun at utbedringene matte gjgres noe tidligere enn forventet. Ytterligere opplysninger om
tilstanden ville derfor ikke ha virket inn pa avtalen.

Dersom det foreligger mangler utgjgr ikke disse et vesentlig kontraktsbrudd som kan gi
grunnlag for heving av avtalen. Heving er den strengeste misligholdsbefgyelsen. Det vises
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til Rt. 2010 s. 710. Det skal foretas en helhetsvurdering. Det er anfgrt at kostnadene ved a
utbedre manglene er over 1,8 milloner kroner. Det ma imidlertid klart ses bort fra
kostnader til & utbedre eventuelt manglende fall og kuvinger pa avlgpsledningen. Dette er
paregnelig med en kloakkledning som har ligget der i over 60 ar, og det er ikke noe
selgeren kunne ha kjennskap til. De maksimale kostnadene ved & utbedre manglene vil
derfor veere 1,3 millioner kroner. Det er mulig & gjennomfgre utbedringer til langt lavere
kostnader.

Utbedringskostnader pa vel en million kroner utgjgr rundt 20 % av kjgpesummen. Nar
utbedringen er paregnelig gir slike utbedringskostnader ikke grunnlag for heving. Det har
videre betydning at selger ikke har opptradt bevisst illojalt eller markant klanderverdig.
Selger har heller ikke holdt tilbake opplysninger eller gitt uriktige opplysninger. Som nevnt
er det normalt at vinduer ma skiftes ut, og her hadde vinduene nesten nadd maksimal
forventet levealder. En eventuell ubalanse i avtalen kan gjenopprettes gjennom et
prisavslag. Samtlige forhold kan utbedres.

Hvis det skal utmales prisavslag har kjgper krav pa prisavslag tilsvarende ngdvendige
utbedringskostnader. Det skal kun gis prisavslag for vinduer med paviste rateskader. Det
ma ses hen til vinduenes verdi med gjenstaende levetid pa tre ar. Prisvurderingen til
Hjertholm ma legges til grunn. Hjertholm har gitt pristilbud pa utskifting av det store
vinduet og utbedring av vegg/gulv etter vannskade pa 265 387 kroner. Utbedring av parkett
med sliping har en kostnad pa 7-10 000 kroner. Det ma gis et betydelig
standardhevingsfradrag. Det bgr settes til 80 %. Avlgpet kan utbedres med fresing til 7 000
kroner. Hvis det skal utbedres til 121 875 kroner, altsa at gulvet ma hugges opp, bgr det
ogsa her gis standardhevingsfradrag pa 80 %.

Det er ikke grunnlag for a kreve erstatning. Manglene er utenfor selgers kontrollansvar
siden det gjelder skjulte mangler. Av de erstatningspostene kjgper har krevd erstattet
aksepteres kun dokumentavgift og kommunale avgifter som relevante poster. Uansett skal
det kun utmales erstatning hvis erstatningspostene overstiger bonytten. Det er klart ikke
tilfelle her.

Pastand:
Prinsipalt:

1. Co-assurandgrene HDI, SCOR og New Line, | N ©:
I (ifinncs.

2. 2. Co-assurandgrene HDI, SCOR og New Line, [ NN o:
I (i kjcnnes sakens kostnader.

Subsidiert:
3. Anken forkastes.
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4. 4. Co-assurandgrene HDI, SCOR og New Line, |GGG o:
I (i kjcnnes sakens kostnader.

Lagmannsrettens vurdering
Lagmannsretten er kommet til at kjgperne gis medhold i kravet om heving av avtalen.
Lagmannsretten er videre kommet til at kjgperne ikke gis medhold i kravet om erstatning.

Avhendingslova § 3-2 ble gitt ny utforming i 2019 og lovendringen tradte i kraft 1. januar
2022. Bestemmelsens fgrste ledd, fgrste setning lyder slik:

Eigedomen har ein mangel dersom han ikkje er i samsvar med det kjpparen kunne
forvente ut fra mellom anna eigedomens type, alder og synlege tilstand.

Det sies i forarbeidene til bestemmelsen at den er en lovfesting av det sakalte abstrakte
mangelsbegrepet og at den «er ment a viderefgre gjeldende rett slik denne kommer til
uttrykk i rettspraksis, se Pror.44 L (2018-2019) s. 85. Under tidligere rettstilstand var det
sjelden at det abstrakte mangelsbegrepet var aktuelt fordi det ved salg av bruktbolig stort
sett ble tatt inn forbehold om at boligen selges «som den er» etter dagjeldende § 3-9. Det er
ikke lenger anledning til 4 ta inn et slikt forbehold ved forbrukerkjgp.

Det fglger av de samme forarbeidene s. 5 at endringene i loven er «ment a gi selgere
kontraktsrettslige insentiver til & legge frem all informasjon om boligen og til & fremlegge
tilstandsrapport ved boligsalg i forbrukerforhold». Pa samme side sies det ogsa: «Nar
selgeren 1 utgangspunktet blir ansvarlig for alle feil og mangler ned til en viss
minsteterskel, antas dette a gi et sterkt insentiv til & meddele kjgperen informasjon om
boligen forut for avtaleinngédelsen.»

Det avgjgrende for a vurdere om det foreligger mangler er hva kjgperen kunne forvente.
Utgangspunktet for & vurdere hva kjgperen kunne forvente er kjgpsavtalen og den
informasjonen som er fremlagt i forbindelse med avtaleinngaelsen og eiendommens alder.
Det vil ogsa ha betydning hva kjgperen pa annen mate er kjent med, altsa den synlige
tilstanden. Det betyr eksempelvis at mangler som kjgperen har sett pa visning ikke kan
begrunne mangelskrav. En knust kjgkkenbenk, manglende listverk, osv. ma derfor i
utgangspunktet anses & vere akseptert som en del av avtalen.

Det mest omfattende mangelskravet gjelder fukt, rate og sopp i stuen og i etasjeskiller som
fglge av lekkasje i vinduer pa begge sider av huset og fra balkongen. Det er ikke anfgrt at
dette var synlige mangler. Maribu forklarte at han observerte mye fukt i alle sjikt i
stueveggen. Det var mye mugg innvendig. Dette skyldes vann som kommer inn rundt
vinduet og ved den utkragede balkongen. Vannet er kommet innenfor asfaltplatene, altsa
pé innsiden av fuktsperren. Nar det gjelder det hgye vinduet i stuen skjer
vanninntrengingen bade i overgangen mellom vindusglass og list, og i overgangen mellom
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vinduskarm og veggen. Der det er fuktskade i parketten har sponplaten 98 % fukt og det er
muggsopp pa begge sider av plastfolien. Ved sgylepunktet i gulvet fra balkongen er det en
bue pé parketten pa grunn av fukt. Det skyldes at vann har rent ned pa innsiden av
veggplatene, og det er en pagaende lekkasje.

I takstrapporten som fulgte som vedlegg til salgsoppgaven sies det under punktet
overordnet vurdering av eiendommen: «Boligen fremstar i hovedsak som fra byggearet
1985 og fremstar i normalt god stand. Det gjgres oppmerksom pa at enkelte elementer har
passert normal forventet levetid, slik at vedlikehold/utbedring ma paregnes i tiden som
kommer.» Under punktet «konklusjon tilstand» sies det blant annet: «Det er registrert 19
stk. TG 2 i rapporten. Tilstands-grad er gitt pa grunn av blant annet alder etter levetids-
tabell og tilstand.» Under punktet «Vinduer/dgrer» star det om vinduer: «Det vil vere
stgrre risiko for punktering av glass og stgrre behov for vedlikehold i tiden som kommer.
TG2 vindu og dgrer pa grunn av alder og normal slitasje. Vinduer har en forventet tid for
utskifting pa 20-40 ar.» Under anbefalte tiltak star det: «Stort vindu i stue. Det er fuget
mellom vindu og vegg. Bytte av vindu ma paregnes innen rimelig tid.» Det er ikke papekt
fukt- eller rateskade utover spredt skade i kledningen.

Om balkong star det: «Med hensyn til alder vurderes over halvparten av forventet
funksjonstid & veere nadd. Opp-kant mot rekkverk apen. TG 2 pa grunn av alder og
utfgrelse. Normaltid for reparasjon av balkong/terrasse 15-30 ar.»

Lagmannsretten mener disse opplysningene ikke gir noen hentydning til at det allerede
foreligger lekkasje fra vinduer eller fra balkong og heller ikke til at det foreligger en sarlig
risiko for lekkasje. Opplysningene henviser til normal levetid og den risikoen som fglger
av det. Det er ogsa sagt spesifikt at TG 2 er satt pa grunn av alder og normal slitasje.

Selger har videre fremhevet at nar det er satt tilstand TG 2 og at gjenstaende forventet
levetid kun er ytterligere tre ar, sa ma det nettopp forstas som at det ma paregnes at
vinduene ma skiftes. Lagmannsretten viser her til at det ble forklart at TG 1 bare kunne
benyttes pa nybygg og frem til bygningen er fem ér for disse bygningsdelene. TG 2
rommer dermed noksa ulike tilstander. Det star om TG 2 at den gjelder der
«Bygningsdelen har vesentlige avvik». I beskrivelsen av hva som menes med dette sies det
blant annet at denne betegnelsen skal benyttes «nar det er grunn til 4 overvake delen
spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller folgeskader». Det star ogsa at den skal
benyttes «nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i ner fremtid». Isolert sett gir
det en hentydning om at det kan veere stor risiko for skader. Det star imidlertid ogsa at
tilstandsgraden skal brukes «nar delen er gammel og det er grunn til & varsle om faren for
skader pa grunn av alderen». Ut fra den konkrete beskrivelsen i taksten, sammenholdt med
selgers egenerklaering mener lagmannsretten det er naturlig & oppfatte det slik at det er pa
grunn av levetidsbetraktninger det er satt TG 2.
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Heller ikke opplysningen om at det er fuget mellom vindu og vegg fremstar som en
opplysning om at dette kan medfgre en ekstra risiko for lekkasje. Nar det ikke er sagt noe
om betydningen av at det er fuget mener lagmannsretten at dette ikke kan forstas som noen
opplysning om at kjgper ma kunne paregne at det allerede foreligger lekkasje. Om det store
vinduet star det at det ma paregnes at det ma byttes innen rimelig tid. Det er ikke naermere
beskrevet hva som menes med rimelig tid, og opplysningen kan da i alle fall ikke forstas
som at det allerede pa kjgpstidspunktet var behov for a bytte vinduet. Like over er det ogsa
beskrevet hvilken forventet levetid vinduer har, og det er da naturlig & forsta opplysningen
som en henvisning nettopp til den generelle betydningen av at forventet levetid ville utlgpe
tre ar senere.

Nar det gjelder balkongen er det ingen opplysninger om risiko for lekkasje fra denne.
Kjgper har vist til at det fremgér at normaltid for reparasjon er 15-30 &r. Dette er imidlertid
ingen opplysning om risiko for lekkasje. Det star som nevnt ogsa at halvparten av forventet
funksjonstid er nadd.

Lagmannsretten viser videre til at det i selgers egenerklering under punkt 11 «Kjenner du
til om det har vert utfgrt arbeid pa terrasse/garasje/tak/fasade?» er opplyst blant annet:

«iii) Kraftig forsterkning av gstveggen i stuen, men a) vertikal limtredrager ved siden av
vindu, b) forsterkning med flattjern mellom vegg og vindu, c) forsterkning av alle
innvendige horisontale sprosser. Antydning til mindre lekkasjer siden har blitt
utbedret/tettet fortlgpende.»

Det er krysset av for «Ja, kun av faglert» og det er oppgitt fire firmanavn. I skjemaet er det
ogsa mulig a krysse av for «Ja, av faglert og ufaglert/egeninnsats/dugnad». Selger har
forklart at han har utfgrt fuging selv. Selger forklarte at han har fuget rundt alle steder som
det kan komme inn vann og at fugingen er overmalt. Videre forklarte han at fasaden er
ekstremt veerutsatt. Det ble ogsa forklart at det har vert noen lekkasjer der og at det har
rent inn vann av og til. Selgeren hadde ogsa sett fuktmerker (kaffeflekker), uten at det er
nevnt i egenerkleringen. Lagmannsretten vurderer det slik at det er gitt uriktige
opplysninger om hvem som har utfgrt fugearbeidene. Maribu forklarte at ogsa faglerte kan
benytte fuging for a tette lekkasjer eller for a forebygge lekkasjer, men at det er viktig at
fugingen utfgres fagmessig. Hvis det ikke fuges fagmessig kan fugingen blant annet bidra
til & forsterke risikoen ved at fuktighet kan bli stengt inne og det kan fgre til rateskader. Ut
fra selgers forklaring mener lagmannsretten at det ogsa har vert klart for selger bade at det
har vert risiko for lekkasjer fra vinduene og at det har vert lekkasjer der. Da gir ikke
opplysningene i taksten, lest sammen med opplysningene i egenerklaringen et riktig bilde
av tilstanden eller risikoen for lekkasje fra vinduene.

Selger har fremhevet at opplysningene om at det har vert mindre lekkasjer og at vinduer er
byttet ut ga kjgperen grunn til & forsta at det var en gkt risiko for lekkasjer og for at
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vinduene matte skiftes. Lagmannsretten legger stgrre vekt pa at det star at mindre lekkasjer
er utbedret og at arbeidet er utfgrt av faglert.

Selger har ogsa fremhevet at nar hgyeste forventede levetid for vinduene er angitt til 40 ar
og vinduene pa kjgpstidspunktet var 37 ar, sa matte kjgperen uansett paregne snarlig
utskiftning av alle vinduene. Synspunktet blir da utskiftingstidspunktet i hgyden blir
fremskyndet med tre ar og at det ogsa ma fa betydning at det nettopp er fremgar at
forventet levetid var nesten utlgpt.

Det er imidlertid en klar forskjell pa et tilfelle der forventet levetid snart vil vere utlgpt og
det ikke foreligger lekkasjer, og et tilfelle der det pa kjgpstidspunktet allerede er oppstatt
lekkasjer. Det er ikke slik at bygningsdeler ma skiftes nar forventet levetid er utlgpt.
Forventet levetid opplyser om en generell forventning. Kjgperen ma altsa ta hgyde for at
det kan bli behov for utskiftinger bade for og etter vinduene har passert 40 ar. Men selv om
forventet levetid nermer seg slutten, eller er utlgpt, kan det foreligge en mangel. Det
avgjgrende blir hva kjgperen kunne forvente ut fra alder og det som er opplyst ved salget
og slik eiendommen fremsto.

Et synspunktet om at kjgperen matte paregne utskifting pa grunn av lekkasjer og ogsa
fglgeskader av lekkasjer fordi forventet levetid var nesten utlgpt, inneberer at det ikke far
noen betydning at det er satt TG 2 der det skulle vart satt TG 3. Dette ville innebare at en
kjgper av en eldre bolig vil overta svert hgy risiko der forventet levetid nermer seg utlgpt
for vesentlige deler av boligen. Selv om forventningene til tilstanden generelt sett vil
svekkes dess eldre en bolig er, og levetidsbetraktninger har betydning i vurderingen av hva
en kjgper kan forvente, blir det avgjgrende hva kjgperen kan forvente i det konkrete
tilfellet. Ut fra den samlede informasjonen som kjgperen hadde er lagmannsretten er etter
dette kommet til at lekkasjene fra vinduer og balkong og fglgene av disse utgjgr en mangel
etter avhendingslova § 3-2. Lagmannsretten kommer tilbake til spgrsmalet om
utbedringskostnadene for denne mangelen.

Spgrsmaélet er s& om problemene med tilstopping av avlgpet utgjgr en mangel. Selgeren
forklarte at avlgpet gikk tett i 2004 og i 2014, muligens ogsa i 2012. Etter tilstoppingen i
2014 ble satt inn en epoxystrgmpe. Det ble da funnet en setning ut fra vaskerommet. Selger
har forklart at avlgpet ikke gitt tett etter dette, men at de var papasselig med a bruke mykt
toalettpapir og at det alltid ble skyllet godt ut. De har ogsa vert papasselige med utskylling
nér de har hatt gjester og veert ngye pa at det ikke ble kastet ting i toalettet.

Som nevnt gikk avlgpet tett kort tid etter overtagelse. Rgrlegger Watson, som da ble tilkalt,
forklarte at da han spylte ut fra slukene forsvant dysen opp igjen i neste rom. Han forklarte,
og viste med rgr han hadde tatt med seg i retten, at dette bare kunne skyldes at grenrgret fra
vaskerommet var montert feil vei, slik at vannet ble sendt i motsatt retning av avlgpet ut fra
huset. Dette fgrer til at lo og lignende fra vaskemaskinen sendes i feil retning og
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magasineres opp ved avlgpet fra toalettet. Watson mente at denne feilmonteringen bare kan
rettes ved at gulvet hugges opp og det legges ned nytt grenrgr. Watson mente ogsa at
utstikkene fra epoxystrgmpen ma freses opp. Han forklarte ogsa at videofilmen fra
avlgpsrgret viste at kameraet skjgv foran seg noe vann og at det kan indikere at det er
svanker eller darlig fall pa avlgpsrgret. Lagmannsretten legger til grunn forklaringen om at
grenrgret er montert feil vei og at det fgrer lo og lignende i feil retning. Lagmannsretten
finner det klart at dette er en vesentlig arsak til at avlgpet gar tett og viser til Watsons
forklaring. Det er noe uklart hvilken betydning de to gvrige feilene har, altsa utstikkene pa
avlgpslgret ved avslutningen av epoxystrgmpen og eventuelle svanker pa avlgpsrgret.
Lagmannsretten mener denne usikkerheten ma ga ut over selger.

Slik lagmannsretten vurderer det har selger ikke gitt utfyllende opplysninger om sin
kjennskap til problemene med avlgpet. Lagmannsretten legger til grunn at kjgperne har
brukt vann og avlgp pa vanlig mate, og det gikk da tett etter kort tid. Nar selger ikke har
hatt tilstopning etter 2014 er det sannsynlig at det skyldes at han kjente til at avligpet ikke
fungerte som det skulle og at det var ngdvendig a ta en del forholdsregler for a forhindre
tilstopning. I egenrapporten sies det:

«Et par tilfeller av tilbakeslag sluk vaskerom i kjeller fgr fornyelse av avlgpsledning
(innvendig epooxy strgmpe) under kjeller i 2013 (arbeid utfgrt av firma RgrHab AS).
Ingen problem med tilbakeslag etter det.»

Lagmannsretten mener at denne opplysningen er misvisende fordi det ikke sies noe om
forholdsreglene selgeren har tatt etter at det ble lagt inn epoxystrgmpe. Lagmannsretten er
ikke enig i selgers vurdering av at det ikke er kritikkverdig ikke a opplyse om
forholdsreglene som ble tatt. Selv om avlgpsledningen har ligget der i 60 ar, betyr ikke det
at kjgper matte veere forberedt pa det forela slik mangel som her. Utgangspunktet for
mangelsvurderingen er hva kjgperen kunne forvente. Nar det er opplyst om en utbedring i
2014 og at det er ingen «problem med tilbakeslag etter det», gir det en forventning om at
avlgpet fungerer normalt. Det vil vaere klart utilfredsstillende kontinuerlig & matte pase at
det skylles godt ut fra toalett osv. og at dette ogsa ma péapekes overfor gjester.
Lagmannsretten finner det klart at det foreligger en mangel ved avlgpet, jf avhendingslova
§ 3-2. Lagmannsretten kommer tilbake til kostnadene ved a utbedre mangelen.

Lagmannsretten har kommet til at det ikke er en mangel ved avlgpet at det kan vere darlig
fall eller svanker pa avlgpsledningen. Dette er i liten grad belyst under ankeforhandlingen.
Den fremlagte videoen fra avlgpet ga ikke noe entydig bilde av om det var darlig fall eller
svanker. Kostnadsbildet ved en eventuell utbedring av dette ble heller ikke sarlig belyst.

Det er ogsa pastatt at det foreligger en mangel ved at avlgpsrgr under toalett i kjelleren er
feilkappet. Det har fgrt til at klosettstuss er lgs og kan forarsake lukt og med risiko for
tilbakeslag. Rgrlegger Watson har angitt to mulige lgsninger, der den ene lgsningen er a
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lime pa et rgr, sa vidt forstas som en forlengelse av avlgpsrgret. Den andre lgsningen er a
hugge opp gulvet og skifte rgrdel. Det er i liten grad belyst hva som vil vere en fullgod
utbedring. Lagmannsretten legger da til grunn at det er tilstrekkelig a utbedre uten & hugge
opp gulvet. Kostnadene ved dette vil vere svart begrensede og lagmannsretten mener dette
ligger innenfor det som ma aksepteres ved kj@p av et hus bygget pa 1960-tallet.

Det er videre anfgrt at det er feil ved et blandebatteri som fgrer til at det pa vinterstid ikke
er mulig & oppna annet enn lunkent vann i dusjen. Det er forklart at dette kan Igses ved &
skifte blandebatteri. Dette er ogsa en sa vidt begrenset utbedring at det ligger innenfor det
som ma aksepteres nar det ses hen til husets alder.

Det er ogsa anfgrt at det foreligger en mangel ved at det er pavist en fuktskade pa en
vaskeservant. Fuktskaden er godt synlig og vaskeservanten er 14 ar gammel. Kjgperen kan
ikke gjgre gjeldende mangler som var synlige pa befaringen.

Lagmannsretten er etter dette kommet til at det foreligger mangler pa grunn av lekkasjene
fra vinduer og balkong, og at det foreligger mangler ved avlgpet.

For a vurdere hvilken mangelsbefgyelse kjgperen har krav pa ma det vurderes hva
kostnadene til utbedring av manglene utgjgr.

For utbedring av vanninntrengning/sopp/muggvekster i stue har Maribu i sin takst angitt
kostnadene til 556 250 kroner inklusiv merverdiavgift. Her er det blant annet angitt at
utvendig kledning ma fjernes rundt vinduene, samt over og under balkong. Vinduet i stuen
ma erstattes med nytt og overganger ma tettes. Videre ma beslag mellom yttervegg og
utkraget balkong skiftes og det ma listes pa nytt. Det er ogsa angitt at parkettgulvet ma
fjernes i sin helhet og det ma legges ny parkett. Rateskadet trevirke ma skiftes ut og det ma
foretas tgrking og desinfisering av gjenstaende konstruksjoner. Det ma ogsa monteres ny
isolasjon, plast og veggplater. Til dette har ankemotparten szrlig fremhevet at det er
tilstrekkelig a slipe eksisterende parkett og vist til takstmann Bergs vurdering.
Lagmannsretten er enig i Maribus vurdering av at det ma legges ny parkett hvis
utbedringen skal vere tilstrekkelig. Maribu har ogsa fremhevet at det er usikkerhet med
hensyn til om det er fukt og sopp i pappen under parketten. Det vises til det som er sagt om
omfanget av fuktskader, samt at det er kuvinger pa parketten. Byggmester Torgersen har i
sin vurdering ogsa lagt til grunn at det ma legges ny parkett. Lagmannsretten legger etter
dette til grunn Maribus vurdering av utbedringskostnadene for disse skadene.

I tillegg til de skadene som er beskrevet under sakens fremstilling pa side 2 ovenfor ble det
ved befaringen 4.3.2024 apnet opp to steder i taket fra kjelleren. Utbedringskostnadene er
angitt til 337 500 kroner for dette. Det ene stedet var under der det er fuktskader pa
parketten. Det ble der avdekket at isolasjonen var vat pa toppen mot vindu, samt ut mot
ytterveggen. Det andre stedet det ble apnet opp var i omradet under sgylen ved
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terrassedgren. Der ble det avdekket fukt i isolasjonen og i trevirke, samt réte i nedre del av
bjelken og understgttelsen for sgylepunktet. I stuen ble det avdekket fukt i undergulv og
underlagspappen pa hgyre side av det store stuevinduet. Det er i taksten angitt at balkongen
ma fjernes for tilkomst til etasjeskillet mellom kjeller og farste etasje, og at innvendig tak i
kjellerstue, bod og baderom ma apnes for tilkomst til bjelkene i etasjeskillene. Det er
videre angitt at rateskadet spikerslag ma skiftes ut, og rateskadede bjelker mé behandles og
laskes. Det ma ogsa etableres ny understgttelse for sgylepunkt. Lagmannsretten legger til
grunn at dette er ngdvendige utbedringer og legger til grunn kostnadsoverslaget.

For utbedring av vindusfelt har Maribu angitt en kostnad pa 280 000 kroner inklusiv
merverdiavgift. [ denne posten er det angitt at dette omfatter utskifting av vindusfelt
inklusiv dgrer i andre etasje ut mot balkongene. Lagmannsretten legger til grunn Maribus
beregning av kostnadene. Til dette punktet skal det likevel bemerkes at i takstsrapporten
som ble fremlagt i forbindelse med salget, er det angitt: «Punktert glass pa terrassedgr til 2
etasje TG 3. Prisoverslag for bytte av dgr 10000 — 50000 kr.» I og med at det her er satt TG
3, innebzrer det at bygningsdelen «har kraftige symptomer pa forhold som man ma regne
med trenger utbedring straks eller innen kort tid». Denne dgren matte kjgperen dermed
veare forberedt pa a skifte straks eller innen kort tid, og utgifter til a skifte ut denne skal
dermed ga til fradrag i utbedringskostnader som fglge av mangler. Lagmannsretten mener
at fradraget kan settes til 30 000 kroner, slik at kostnaden for utbedring av vindusfelt settes
til 250 000 kroner.

Nar det gjelder problemene med tett avlgp/tilbakeslag har Maribu angitt at
utbedringskostnadene er 102 500 kroner. Her er det angitt at det ma skiftes ut bend pa
toalett og vaskerom og at utstikkene pa epoxystrgmen ma slipes.

Tingretten har tatt utgangspunkt i byggmester Torgersens vurdering. Der er kostnadene
knyttet til fuktinntrengning ved vinduer, dgr og treverk i tilknytning til glassfasaden
oppgitt til 1 065 438 kroner og kostnader til utbedring av avlgp oppgitt til 121 875 kroner.
Dette er noe hgyere enn Maribus overslag. Kjgper har imidlertid tatt utgangspunkt i
Maribus vurdering, der det ogsa er tatt hgyde for skadene som ble identifisert i mars 2024.
Selger har engasjert takstmann Berg som har vurdert de samlede utbedringskostnadene til
986 000. Bergs rapport konkluderer med at en del av skadene er paregnelige ut fra alder og
at ikke alle skader skyldes lekkasje. I Bergs rapport er det heller ikke tatt hgyde for
skadene som ble identifisert i mars 2024. I Bergs rapport er det flere steder bygget pa
vurderingene i de andre takstrapportene.

Selger har vist til at Byggmester Hjertholm har gitt et pristilbud pa 265 387 kroner, som
omfatter utskifting av det store vinduet i stuen og sliping og lakkering av parketten i stuen.
Som nevnt er lagmannsretten kommet til at sliping og lakkering av parketten ikke er en
tilstrekkelig utbedring av denne mangelen. I tilbudet fra Hjertholm er det ikke skilt mellom
pris for utskifting av vindu og sliping av parkett. Tilbudet kan ikke holdes direkte opp mot
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vurderingen til Maribu, siden det i hans post pa 556 250 kroner inklusiv mva. er tatt med
utskifting av parkett og Maribus vurdering er ogsa mer spesifisert og noe mer omfattende
enn Hjertholms tilbud. Maribu forklarte at vurderingen hans av kostnaden til utskifting av
det store vinduet i stuen er noksa samsvarende med Hjertholms vurdering. Lagmannsretten
viser ogsa til at Hjertholm ikke har befart eiendommen og at han bygger pa
befaringsrapporten fra Bergen Takstsenter.

Lagmannsretten legger etter dette til grunn Maribus vurdering og viser til at han ogsé har
befart boligen fire ganger og er den som har utfgrt de mest utfgrlige undersgkelsene.

Dette inneberer at lagmannsretten er kommet til at de samlede utbedringskostnadene for
manglene utgjgr 1 246 250 kroner. Dette utgjgr ca. 23 % av kjgpesummen.

Spgrsmalet er hvilken mangelsbefgyelse Jjjjiijhar krav pa — prisavslag eller heving. For a
ta stilling til dette vil lagmannsretten fgrst vurdere stgrrelsen av en eventuelt prisavslag.
Prisavslaget vil i utgangspunktet «fastsetjast til kostnadene ved & fa mangelen retta», jf.
Avhendingslova § 4-12 (2). Utbedringskostnadene er som nevnt 1 246 250 kroner. Fra
dette skal det gjgres fradrag for standardheving.

Lagmannsretten mener at det ma gis et betydelig standardhevingsfradrag for posten som
gjelder utbedring av vindusfelt der utbedringskostnadene settes til 250 000 kroner. Som
nevnt nermer vinduene seg forventet levetid og det vil derfor vaere en klar fordel a fa
installert nye vinduer. Det er ogsa forklart at nye vinduer vil ha klart bedre kvaliteter enn
de eksisterende vinduene, blant annet ved at U-verdien er langt hgyere slik at det kan
spares energi til oppvarming. Det ma likevel ogsa tas hensyn til at kjgperen padras en utgift
tidligere enn det som ville vert tilfelle uten mangelen. Selv om forventet levetid er naer
utlgpt vil det som nevnt ikke vere slik at det kan konkluderes med at vinduene ellers matte
ha vert skiftet ut etter 40 ar.

Det ma ogsa gis et noksa betydelig standardhevingsfradrag for posten
«vanninntrengning/sopp/muggvekster» der utbedringskostnadene er satt til 556 250 kroner.
Denne posten rommer utskifting av vindu, noe kledning og beslag, der det pa samme mate
som nevnt over er en klar fordel & erstatte gammelt med nytt og at nye vinduer har hgyere
U-verdi. Det samme gjelder for utskifting av parkett der det vil vere en klar fordel a fa
erstattet gammel parkett med ny. Posten rommer imidlertid ogsa fuktskader der det er en
helt begrenset fordel & fa erstattet gammelt med nytt.

For fglgeskadene som ble identifisert varen 2024, og der utbedringskostnadene er satt til
337 500, er fordelen ved a fa skiftet ut gammelt med nytt begrenset. Dette er bygningsdeler
som forutsetningsvis ville hatt klart lenger levetid dersom det ikke hadde oppstatt
fuktskader. For denne posten ma derfor standardhevingsfradraget settes lavt.
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For posten som gjelder tett avlgp/tilbakeslag der utbedringskostnadene er satt til 102 500
kroner mener lagmannsretten at det bgr gis et helt begrenset standardhevingsfradrag. Dette
gjelder retting av et feilmontert grenrgr og sliping av utstikkere. Fordelen ligger i at et
gammelt rgr blir erstattet av et nytt rgr, men det er i utgangspunktet ikke noe som tilsier at
det uten feilmonteringen ville vaert grunn til & hugge opp gulvet for a legge nytt rgr. Det er
1 kostnadsoverslaget heller ikke lagt opp til andre utbedringer som eieren vil ha nytte av.

Selger har anfgrt at det skal gis et standardhevingsfradrag pa 80 % og tingretten kom til at
standardhevingsfradraget skulle settes til rundt 60 %. For tingretten var imidlertid ikke
tapsposten pa 337 500 kroner aktuell og her vurderer lagmannsretten det som nevnt slik at
det ma settes et lavt standardhevingsfradrag. Lagmannsretten mener at
standardhevingsfradraget samlet kan settes til rundt 45 % og at et eventuelt prisavslag vil
utgjgre 700 000 kroner.

Spgrsmalet er om kjgperen kan kreve heving. Det fglger av avhendingslova § 4-13 (1) at
kjgperen kan «heve avtala dersom mangelen inneber eit vesentleg avtalebrot». I
vurderingen md manglene vurderes samlet. Lagmannsretten viser til de rettslige
utgangspunktene oppstilt av tingretten og viser som tingretten til Rt. 2010 s. 710 avsnitt 45:

Det er ikke grunnlag for da oppstille noen form for prosentlere hvor stgrrelsen pd
utbedringsomkostningene sammenholdt med kjppesummen skal tillegges avgjprende
betydning for hevingsspgrsmdlet ndar prosentsatsen overstiger et bestemt niva. Slike
prosentberegninger vil bare kunne tjene som hjelpemiddel ved vurderingen av
mangelens betydning. I tillegg ma omfanget av utbedringsarbeidene og de ulemper
disse medfgrer tas i betraktning. Kan en mangel utbedres ved lite hefft, vil
misligholdet kunne bli ansett som ikke vesentlig selv om utbedringskostnadene er
store. Og motsatt vil en mangel som medfgrer mye heft, kunne bli ansett som
vesentlig selv om utbedringskostnadene ikke er sa store. Kjgperens berettigede
forventninger til eiendommen vil ogsa ha betydning. Disse forventningene vil kunne
variere blant annet ettersom eiendommen er ny eller gammel, er markedsfprt med
hoy eller lav standard, eller har kostet mye eller lite relativt sett.

Utbedringskostnadene utgjgr som nevnt 23 % av kjgpesummen. Benestad Anderssen,
Avhendingsloven med kommentarer s. 295 sier at ut «fra lagmannsrettspraksis kan det
antydes at utbedringskostnadene normalt ma utgjgre 15-20 % av kjgpesummen fgr heving
kommer pa tale». Det kan imidlertid veere grunnlag for heving ogsé ved lavere
utbedringskostnader jf. LE-2000-000394 der hevingskrav ble tatt til fglge nar
utbedringskostnadene utgjorde 12 % av kjgpesummen. Lagmannsretten vurderer det slik at
utbedringskostnader pa 23 % av kjgpesummen i seg selv ikke taler klart verken for eller
mot a gi medhold i hevingskravet. Det har imidlertid en viss betydning at belgpet i seg selv
er relativt stort.
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Det taler noksa sterkt for & gi medhold i hevingskravet at det ikke er gitt riktige
opplysninger om eiendommens tilstand ved salget. Som nevnt ovenfor har selgeren uriktig
angitt at utbedringer av lekkasjer er utfgrt av fagfolk, mens det er selgeren selv som har
utfgrt noksa omfattende fuging rundt vinduene. Selgeren har heller ikke gitt fullstendige
opplysninger om problemene med avlgpet og risikoen for tilbakeslag. Dette hadde stilt seg
annerledes hvis det hadde dreiet seg om skjulte mangler som selgeren ikke hadde hatt noen
foranledning til & kjenne til. I dette tilfellet har ogsa de ulike lekkasjene fgrt til store
fglgeskader.

Videre har det betydning i vurderingen at ved utbedring av manglene ma kjgperen paregne
a flytte ut i flere maneder. Dette vil vare en belastning for enhver kjgper av bolig. I saken
her har det en viss betydning at kjgperne har tre mindrearige barn.

Det har ogsa stor betydning at kjgperne ikke vil veere tilstrekkelig hjulpet med a tilkjennes
prisavslag. Som nevnt mener lagmannsretten at et eventuelt prisavslag ville blitt utmalt til
700 000 kroner. Det innebzrer at kjgperne ma finansiere utbedringene med a ta opp lan pa
ytterligere 550 000 kroner for & kunne utfgre utbedringene. Det haster a utfgre ngdvendige
utbedringer siden det ma antas at fglgeskadene av lekkasjene vil gke. Huset er vurdert & ha
en markedsverdi nd som er en million kroner lavere enn kjgpesummen. Kjgperne har
forklart at huset dermed er belant med 100 % av markedsverdien og de er ikke i posisjon til
a fa ytterlige lan. Selv om kjgperne matte ha paregnet at vinduer etter hvert matte skiftes
ut, er det akutte behovet for utskifting en situasjon det ikke er grunn til kjgperne matte ha
tatt hgyde for. Det skyldes bade at det er oppstatt utbedringsbehov pa grunn av allerede
oppstatte lekkasjer, der det ellers kunne vert forventet at kostnadene ville palgpt over tid. I
tillegg er det en rekke folgeskader av lekkasjene som ogsa medfgrer betydelige kostnader.
Problemene med tilstopping av avlgpet er et problem det ikke var grunn til a ta hgyde for.

Endelig legger lagmannsretten en viss vekt pa at manglene skaper usikkerhet om
eiendommen. Det har blitt avdekket et gkt skadeomfang etter hvert. Det er dermed fortsatt
en viss usikkerhet med hensyn til skadeomfanget. Full oversikt over skadeomfanget vil
man ikke fa fgr skadene utbedres ved at vegger apnes opp, gulv skiftes osv.

Lagmannsretten finner det klart at det ikke ville veert aktuelle kjgpere til eiendommen, selv
om prisen var blitt satt 700 000 kroner lavere, altsa tilsvarende prisavslaget. Til det er
omfanget av manglene, all ulempe med & utbedre manglene, utfordringer med a finansiere
utbedringskostnadene og usikkerhet om eiendommen, av en slik karakter at det ikke ville
ha kommet i stand noen avtale.

Lagmannsretten er etter en samlet vurdering av disse momentene kommet til at kjgperne
ikke er tilstrekkelig avhjulpet med & tilkjennes et prisavslag, og at kjgperne gis medhold i
hevingskravet.
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Heving inneberer at selgeren plikter 4 tilbakebetale kjgpesummen mot tilbakelevering
overskjgting av hjemmelen til eiendommen. Hevingskravet ble fremsatt 14. mars og
forsinkelsesrente Igper fra en maned etter pakrav.

Spgrsmalet er sa om kjgperne har krav pa erstatning, jf. skadeserstatningsloven § 4-14. Det
er krevd erstatning for dokumentavgift og omkostninger, flyttekostnader,
rgrleggerkostnader, kostnader til oppgradering av vaskemaskinopplegg, utbedrings av
toalett, kommunale avgifter for 2022 og 2023, samt utbedring av varmtvannsbereder. Til
sammen utgjgr dette rundt 250 000 kroner. Det skal gjgres fradrag i eventuell
erstatningssum for bonyttefordel. Selgeren har fremlagt oversikt over hva leiekostnader vil
vere for tilsvarende bolig. Det fremgar her at leiekostnad vil veere rundt 22 000 kroner pr.
maned. Pr. 1.1.2024 utgjgr det 836 000 kroner. I tillegg kommer leiekostnader for 2024.
Kjgperen har fremhevet at det er vesentlige ulemper ved a bo i huset med de aktuelle
manglene, og der det er tatt av tapet osv. i stuen. Lagmannsretten er enig i at dette er
relevant for leieprisen og dermed bonytten. Det er uansett klart at bonyttefordelen langt
overstiger de aktuelle erstatningspostene, slik at det uansett ikke er grunnlag for et
erstatningsansvar. Lagmannsretten finner derfor ikke grunn til & vurdere om de gvrige
vilkarene for erstatningsansvar er oppfylt. Kjgperen far etter dette ikke medhold i kravet pa
erstatning.

Sakskostnader

I har vunnet frem hva gjelder hevingskravet, men har ikke vunnet frem hva gjelder
kravet pa erstatning. Det vesentlige kravet i saken er hevingskravet. Det alt vesentlige av
dokumentene i saken gjelder dette kravet, og det er ogsa under ankesaken brukt lite tid pa
erstatningskravet. Det er det samlede utfallet av saken som er avgjgrende for vurderingen
av om saken er vunnet, jf. tvisteloven § 20-2 (2). Lagmannsretten er pa den bakgrunnen
kommet til at Jjjjjiliiskal anses for & ha fatt medhold i det vesentlige, og dermed har
vunnet saken. Jiij har da etter hovedregelen i tvisteloven § 20-2 (1) krav pa full
erstatning for sakskostnadene sine fra motparten.

Lagmannsretten kan ikke se at det er tungtveiende grunner for helt eller delvis & frita fra
erstatningsansvar jf. tvisteloven § 20-2- (3). il har krav pa full erstatning for sine
ngdvendige kostnader ved saken, jf. tvisteloven § 20-5 (1). For lagmannsretten har |l
krevd til sammen 326 925 kroner, i tillegg til ankegebyret. Det er medgatt 106 timer av

2 000 kroner eks. mva. Av kravet utgjgr 39 425 utgifter til reise og opphold for
prosessfullmektig og utgifter til sakkyndig vitne. Det resterende er saler. Motparten hadde
ikke innsigelser til kravet. Lagmannsretten anser dette som ngdvendige utgifter og
tilkjenner erstatning for sakskostnader for lagmannsretten slik det er krevd.

Det fglger av tvisteloven § 20-9 (2) at ankedomstolen legger sitt resultat til grunn nar den
avgjgr krav pa sakskostnader for lavere instanser. For tingretten har [Jjjjiikrevd til
sammen 284 924 kroner og i tillegg rettsgebyret. Det er medgatt 63,5 timer av med
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timepris pa 2 520 og 3 150 kroner eksklusiv merverdiavgift. Av kravet utgjgr utgifter til
reise og utlegg til sakkyndig vitne 46 508 kroner. Det resterende er saler. Lagmannsretten
anser dette som ngdvendige utgifter og tilkjenner erstatning for sakskostnader for
tingretten slik det er krevd.

Dommen er enstemmig.
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DOMSSLUTNING

I N ©: I betalcr kroner 5 450 000 tl
I ©: I o tillegg av

forsinkelsesrente fra 13. april 2023, mot tilbakelevering og overskjgting av
hjemmel til gnr. 39, bar. 527 i Sandnes kommune. Co-assurandgrene HDI, SCOR
og New Line er innenfor rammen av forsikringsvilkérene solidarisk ansvarlig

med I - I for oppfyllclsen av
betalingsforpliktelsen.

2. Co-assurandgrene HDI, SCOR, New Line og | o:
I (rifinnes for krav om erstatning.

3. Isakskostnader for tingretten betaler | I o:
I Co-assurandgrene HDI, SCOR og New Line 284 292 —

tonundreogattifiretusentohundreognittito — kroner i tillegg til rettsgebyret til [Jjij
I ©: I inncn 2 — (o — uker fra

forkynnelsen av dommen.

4.  Isakskostnader for lagmannsretten betaler || R o
I Co-assurandgrene HDI, SCOR og New Line 326 929 —

trehunderogtjuesekstusennihundreogtjueni — kroner i tillegg til ankegebyret til

I o I inncn 2 - o0 - uker fra

forkynnelsen av dommen.

Torstein Frantzen Jon Atle Njgsen Stig Akenes Johnsen

Dokument i samsvar med undertegnet original.

Jatin Patel
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Veiledning om anke i sivile saker

I sivile saker er det reglene i tvisteloven kapitler 29 og 30 som gjelder for anke. Reglene for anke over dommer,
anke over kjennelser og anke over beslutninger er litt ulike. Nedenfor finner du mer informasjon og veiledning
om reglene.

Ankefrist og gebyr
Fristen for & anke er én méaned fra den dagen avgjgrelsen ble gjort kjent for deg, hvis ikke retten har fastsatt en
annen frist. Disse periodene tas ikke med nar fristen beregnes (rettsferie):

- fra og med siste lgrdag fgr palmesgndag til og med annen paskedag

- fraogmed 1. juli til og med 15. august

- fra og med 24. desember til og med 3. januar

Den som anker, ma betale behandlingsgebyr. Du kan fa mer informasjon om gebyret fra den domstolen som har
behandlet saken.

Hva ma ankeerklaeringen inneholde?
I ankeerkleringen ma du nevne
- hvilken avgjgrelse du anker
- hvilken domstol du anker til
- navn og adresse pa parter, stedfortredere og prosessfullmektiger
- hva du mener er feil med den avgjgrelsen som er tatt
- den faktiske og rettslige begrunnelsen for at det foreligger feil
- hvilke nye fakta, bevis eller rettslige begrunnelser du vil legge fram
- om anken gjelder hele avgjgrelsen eller bare deler av den
- det kravet ankesaken gjelder, og hvilket resultat du krever
- grunnlaget for at retten kan behandle anken, dersom det har vert tvil om det
- hvordan du mener at anken skal behandles videre f.eks. om det bgr vere muntlig behandling i rettsmgte,
skriftlig behandling og/eller rettsmekling.

Hyvis du vil anke en tingrettsdom til lagmannsretten

Dommer fra tingretten kan ankes til lagmannsretten. Du kan anke en dom hvis du mener det er
- feil i de faktiske forholdene som retten har beskrevet i dommen
- feil i rettsanvendelsen (at loven er tolket feil)
- feil i saksbehandlingen

Hvis du gnsker a anke, ma du sende en skriftlig ankeerklzring til den tingretten som har behandlet saken. Hvis
du fgrer saken selv uten advokat, kan du mgte opp i tingretten og anke muntlig. Retten kan tillate at ogsa
prosessfullmektiger som ikke er advokater, anker muntlig.

Det er vanligvis en muntlig forhandling i lagmannsretten som avgjgr en anke over en dom. I ankebehandlingen
skal lagmannsretten konsentrere seg om de delene av tingrettens avgjgrelse som er omtvistet, og som det er
knyttet tvil til.

Lagmannsretten kan nekte & behandle en anke hvis den kommer til at det er klar overvekt av sannsynlighet for at
dommen fra tingretten ikke vil bli endret. I tillegg kan retten nekte a behandle noen krav eller ankegrunner, selv
om resten av anken blir behandlet.

Retten til & anke er begrenset i saker som gjelder formuesverdi under 250 000 kroner
Hvis anken gjelder en formuesverdi under 250 000 kroner, kreves det samtykke fra lagmannsretten for at anken
skal kunne bli behandlet.

Nér lagmannsretten vurderer om den skal gi samtykke, legger den vekt pa
- sakens karakter
- partenes behov for a fa saken prgvd pa nytt
- omdet ser ut til & veere svakheter ved den avgjgrelsen som er anket, eller ved behandlingen av saken

Hyvis du vil anke en tingretts kjennelse eller beslutning til lagmannsretten
En kjennelse kan du som hovedregel anke pa grunn av

- feil i de faktiske forholdene som retten har beskrevet i kjennelsen

- feil i rettsanvendelsen (at loven er tolket feil)

- feil i saksbehandlingen
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Kjennelser som gjelder saksbehandlingen, og som er tatt pa bakgrunn av skjgnn, kan bare ankes dersom du
mener at skjgnnsutgvelsen er uforsvarlig eller klart urimelig.

En beslutning kan du bare anke hvis du mener
- atretten ikke hadde rett til & ta denne typen avgjgrelse pa det lovgrunnlaget, eller
- atavgjgrelsen apenbart er uforsvarlig eller urimelig

Hyvis tingretten har avsagt dom i saken, kan tingrettens avgjgrelser om saksbehandlingen ikke ankes s@rskilt. Da
kan dommen isteden ankes pa grunnlag av feil i saksbehandlingen.

Kjennelser og beslutninger anker du til den tingretten som har avsagt avgjgrelsen. Anken avgjgres normalt ved
kjennelse etter skriftlig behandling i lagmannsretten.

Hyvis du vil anke lagmannsrettens avgjgrelse til Hgyesterett
Hgyesterett er ankeinstans for lagmannsrettens avgjgrelser.

Anke til Hpyesterett over dommer krever alltid samtykke fra Hgyesteretts ankeutvalg. Samtykke gis bare néar
anken gjelder spgrsmal som har betydning utover den aktuelle saken, eller det av andre grunner er serlig viktig a

fa saken behandlet av Hgyesterett. Anke over dommer avgjgres normalt etter muntlig forhandling.

Hgyesteretts ankeutvalg kan nekte a ta anker over kjennelser og beslutninger til behandling dersom anken ikke

reiser spgrsmal av betydning utover den aktuelle saken, og heller ikke andre hensyn taler for at anken bgr prgves.

Anken kan ogsa nektes fremmet dersom den reiser omfattende bevisspgrsmal.

Nar en anke over kjennelser og beslutninger i tingretten er avgjort ved kjennelse i lagmannsretten, kan
avgjgrelsen som hovedregel ikke ankes videre til Hgyesterett.

Anke over lagmannsrettens kjennelser og beslutninger avgjgres normalt etter skriftlig behandling i Hgyesteretts
ankeutvalg.
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Nabolagsprofil

Austhallet 1 - Nabolaget Austratt/Hovemarka - vurdert av 45 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Opplevd trygghet
e Familier med barn S Veldig trygt 88/100
o Etablerere l _ )
e Godt voksne Kvalitet pa skolene
Bra 69/100
Offentlig transport * Naboskapet
an an
Q@ Hovshakken 3 min 4 Godt vennskap 68/100
Linje 23,27, E90, 92, N95 0.2 km
8@ Skeiane stasjon 24 min & Aldersfordeling
Linje L5 1.8 km a0 & se
@ Stavanger stasjon 16 min & £ u% > ° s
Linje F5, L5 17.7 km S RS o~
-3 se 80 ~s
o 2N o
X Stavanger Sola 16 min & . 0~ ~ .I I
| mEm '
Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
Sk0|er (0-12ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)
o . Omrade Personer Husholdninger
Austratt skole (1-7 kI.) 11 min & B Austratt/Hovemarka 1636 693
253 elever, 14 klasser 0.8 km B Stavanger/Sandnes 229178 103 563
Iglemyr skole (1-7 kl.) 23 min & B Norge sazs Mz 2054586
331 elever, 16 klasser 1.7 km
Bogafjell skole (1-7 kl.) 5min & Barnehager
428 elever, 26 Klasser 29km Habet Fus barnehage (0-5 4r) 21 min &
Serbe skole (1-7 kl.) 6 min & 52 bam 1.6 km
547 elever, 38 klasser 27 km Habafjell idrettsbarnehage (1-5 ar) 22 min %
Heyland ungdomsskole (8-10 kl.) 14 min % 76 bam 1.6 km
287 elever, 12 Klasser T km Strutsen naturbarnehage (0-5 ar) 23 min &
Gand videregaende skole 18 min % 150 barn 1.7km
1025 elever, 64 klasser 1.4 km
Vagen videregdende skole 25 min % Dagligvare
832 elever, 40 klasser 1.9 km
Bunnpris Hoveveien 15 min %
Helgg Meny Sandnes 20 min #

330



Primaere transportmidler

s 1. Egen bil
.} 2 Buss

«, Turmulighetene
Al Neerhet il skog og mark 89/100

? Gateparkering
@ Lett81/100

o Stgynivaet
< Lite stgyniva 81/100

Sport

@ Austratt skole 10 min %
Aktivitetshall, ballspill, friidrett 0.7 km

@ Espedalen ballpkke 15min %
Ballspill 1.1 km

& Ganddal Terapi & Trening 2 min &

& EVO Sandnes 25min %

Boligmasse

B 33% enebolig

B 32% rekkehus

B 20% blokk
15% annet

Varer/Tjenester
Bruelandsenteret 21 min &
@ Apotek 1 Brueland 21 min &

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 39% i barnehagealder
B 39%6-12ar
B 13%13-154ar

10% 16-18 ar

Familiesammensetning

Par m. barn

0% 43%

¥ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 36% 33%
Ikke gift 54% 54%
Separert 8% 9%
Enke/Enkemann 2% 4%
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2024
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procontra

En alliansebank i eika.

&

H B I Jaersk business er var business
Vi har et bredt og godt tilbud til
sma og mellomstore narings-

Du blir sterre i en mindre bank kunder. Fem radgivere vier all
Vi kjenner nabolaget, bygda di og tid til landbruket.

byen din. Jo mer vi vet om dine

behov, jo bedre kan vi hjelpe.

%‘-

é. Hvorfor velge
II' Jeerens eneste
LR

IOI(aIban k? Vi statter og

sponser lokalmiljoet
Rask respons Vi player deler av
og fjage folk overskuddet tilbake til
Alle kan tilby alt. ditt nermiljg, slik at
Men bare vi har vare folk. Klepp, Time og Ha
Hos oss meter du mennesker, blir enda bedre a
ikke roboter. bo og leve i.

Vi deler overskudd med deg
Alle kan fa kundeutbytte: Om du er privat-
kunde, bonde eller bedrift. Om du har
mye eller lite i lan og innskudd.

] jaeren

Telefon 915 03290 | jaerensparebank.no ' spare bank
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Advokatforeningen EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens
Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

Generelt
Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjgper og selgers
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag.

| henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, nar annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og
utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal fglge med. Det samme gjelder varig
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er saerskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5.
Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over
hva som skal regnes som «fastmontert eller szerskilt tilpasset».

Partene kan fritt avtale hva som skal fglge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over lgsgre og
tilbehgr som skal fglge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjgper og selger dersom ikke
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjgper har tatt forbehold i bud eller avtale pa annen mate er
inngatt. Der intet annet er avtalt, vil Igsgre og tilbehgr medfglge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4
og § 3-5 og denne oversikt.

Produkter og installasjoner som medfglger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell
gjenverende leverandgrgaranti.

Dersom det er noe i nedenstdende liste som ikke finnes pa eiendommen, vil det heller ikke medfglge.

1. HVITEVARER medfglger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.
2. HELDEKKENDE TEPPER fglger med uansett festemate.

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, fglger med uansett
festemate. Frittstaende biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfglger ikke. Det fglger ikke
med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder pa visning.

4. TV, RADIO OG MUSIKKANLEGG. TV-antenner og fellesanlegg for TV, herunder parabolantenne, og
tuneren/dekoder/tv-boks medfglger der dette eies av selger. Veggmontert TV/flatskjerm med
tilhgrende festeordning samt musikkanlegg fglger ikke med (se ogsa punkt 12).

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og
hyller, fastmonterte glass- og handkleholdere, herunder handklevarmere samt baderomsinnredning,
medfglger.

6. GARDEROBESKAP medfglger, selv om disse er Igse. Fastmonterte garderobehyller og knagger

medfglger. Innredning i garderobeskap, for eksempel lgse eller fastmonterte tradkurver, hyller,
stenger og lignende, medfglger.



7. KIGKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og lgs eller fastmontert
kiokkengy.

8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng,
lamellgardiner og liftgardiner medfglger.

9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfglger.
10. SENTRALST@VSUGER medfglger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

11. LYSKILDER. Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte "spotlights", oppheng og skinner med spotlights
samt utelys og hagebelysning medfglger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper
og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt fglger likevel ikke med.

12. INSTALLERTE SMARTHUSL@SNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt tilhgrende
tradlgse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte hgyttalere el. medfglger. Enkle
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspaerer eller smartpaerer montert i sokkel
medfglger likevel ikke.

13. UTVENDIGE S@PPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfglger.
14. POSTKASSE medfglger.

15. UTEND@RS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tgrkestativ, samt andre faste
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendgrs kar, lekestue,
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfglger. Guidekabel/avgrensingskabel til
robotgressklipper medfglger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfglgerikke.

16. FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL EL-BIL medfglger uavhengig av hvor laderen er
montert.

17. SOLCELLEANLEGG med tilhgrende teknisk infrastruktur medfglger.
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfglger.

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfglger der dette er pabudt. Lgse stiger
medfglger ikke.

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og R@YKVARSLER medfglger der dette er pabudt.
Det er eier og brukers plikt til 3 se til at utstyret forefinnes pa enhver eiendom. Hvis annet ikke er
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid fglge med ved salg av eiendom.

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjgper pa
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus
e.l. med hengelas, skal 1as og ngkler til disse medfglge.

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfglger safremt de er
fastmontert.

Planter, busker og treer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av
eiendommen og medfglger i handelen.
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Boligkjgperforsikring

- Advokathjelp ved boligkjgpet og i 5 ar fremover.
+ Er kjgpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

+ Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig dom,
om ngdvendig.

Boligkjgperforsikring PLUSS
- Samme dekning som HELP Boligkjgperforsikring.

- | tillegg far du advokathjelp pa de viktigste
rettsomradene i privatlivet.

Boligkjgperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest

ved kontraktsignering og gir rett til advokathjelp inntil
5 &r etter overtakelse. Forsikringen betales som del av

oppgjgret ved boligkjgpet. PLUSSdekningen fornyes arlig

ved faktura fra HELP.

Andelsbolig/aksjeleilighet: Kr 7 900
Selveierleilighet/rekkehus: Kr 10 900
Ene-/tomannsbolig, tomt: Kr15 900

Fritidsbolig felger gvrige boligtyper.

PLUSS dekker ogsa disse rettsomradene
- Samboeravtale, ektepakt og arv

- Forbrukerkjgp og handverkertjenester

- Utleie og naboforhold

- Tomtefeste, veirett og andre servitutter

- Plan- og bygningsrett

- Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

+ Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

PLUSS gir boligeiere et sterkt rabattert advokattilbud

i og utenfor domstolene. Fa advokathjelp nar du
trenger det fra Norges stgrste advokatmiljg for
privatpersoner. PLUSS kan bare tegnes samtidig med
boligkjgperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i tillegg.
PLUSS fornyes arlig.

Egenandel kr 4 000 palgper ved takst, tvist eller 10
timer advokatbistand, avhengig av hva som kommer
farst. Meglerforetaket mottar kr 4 900/5100/5 800 i
kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av boligtype, samt et
tillegg pa kr 1000 ved salg av PLUSS.

Har du spgrsmal? Kontakt HELP pa help.no/minside,
telefon 22 99 99 99 eller epost post@help.no

C HELP

Rett skal veere rett. For alle.

Vi tar forbehold om pris- og vilkdrsendringer. Hvis premien ikke er innbetalt ved overtakelse, vil avtalen bli
kansellert. For fullstendig informasjon om dekning og vilkar, se help.no.



HELP Renteforsikring

Renteforsikring dekker rentekostnader efter skatt og husforsikring for bolig som skal selges, hvis denne
ikke er solgt tre m&neder etter overtakelse av ny bolig. Forsikringen koster kr 5.900 og gjelder i ett &r fra
fidspunktet hvor du har overtatt din nye primaerbolig og du har markedsfort din gamle primaerbolig

sammenhengende i minst fre m&neder.

Utbetaling gis i inntil ni maneder
Rentekostnader, samt kostnad til husforsikring dekkes med inntil kr 15.000 per méned

Gjelder fast eiendom regulert til boligformdl og som er registrert som din primaerbolig
Forsikringen gjelder i Norge

Bestilling gjores av boligkjoper pd www.help.no/renteforsikring. Forsikringen ma
bestilles innen sju dager etter kontraktsignering. Dersom boligen som skal selges
allerede er markedsfort for budaksept av ny bolig kan forsikring ikke tegnes.

For HELP kundesenter kontakt post@help.no eller tif. 22 99 99 99.

Bud p& 95 % eller mer av prisantydning behandles som at salg har funnet sted, selv om bud avslds, og forsikringsdekningen gjelder da til
ny eier overtar (begrenset til 3 maneder etter budaksept). Det gjores fradrag i erstatningen for eventuelle leieinntekter, skattefradrag pd
rentekostnader og renter og omkostninger som folge av mislighold av I&n. Forsikringen dekker ikke mellomfinansiering eller andre I&n som
ikke direkte relaterer seg til primaerboligen som skal selges. Forsikringen fornyes ikke, og gjelder ikke ved senere flytting. Dersom boligen
ikke selges av autorisert megler / advokat gjelder ikke forsikringen. Forsikringen har en karantenetid pé tre maneder. Tegning av HELP

Renteforsikring tilbys kun til boligkjopere som har kjopt bolig gijennom samarbeidende eiendomsmeglerkjede.

Rett skal vaere rett. For alle.

337



-
"~ Et hjem er mer
. verdt enn et

Or 0SS S N m jobber méveLfoQ(s hjem hver
det naturlig a éngaSJere 0SS
arnebyer for a gi flere

‘T;-L% 4
T
‘t ¥

=

¥ .



Forbrukerinformasjon om budgivning

Sist oppdatert med virkning fra 1. januar 2014, i forbindelse med ikraftiredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.
Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerradet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglingsgruppen,
Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag av blant annet forskrift om eiendoms-
megling § 6-3 og § 6-4.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet ved budgivning
pa eiendommen. Avslutningsvis gis ogséa en kort oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,
herunder eventuell salgsoppgave og teknisk rapport med vedlegg.

Gjennomfgring av budgivning

1.

w

Pa forespgrsel vil megler opplyse om
aktuelle bud pa eiendommen, herunder om
relevante forbehold.

Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som
formidler disse videre til oppdrags-

giver. Kravet til skriftlighet gjelder ogsa
budforhgyelser og motbud, aksept eller
avslag fra selger. Fgr formidling av bud til
oppdragsgiver skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver.
Kravet til legitimasjon og signatur er oppfylt
for budgivere som benytter e-signatur, eks-
empelvis BanklD eller MinID. Med skriftlige
bud menes ogsa elektroniske meldinger
som e-post og SMS néar informasjonen i
disse er tilgjengelig ogsa for ettertiden.

. Et bud bgr inneholde eiendommens

adresse (eventuelt gnr/bnr), kipesum,
budgivers kontaktinformasjon, finans-
ieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato
og eventuelle forbehold som for eksempel
usikker finansiering, salg av ndveerende

bolig ol. Normalt vil ikke et bud med for-
behold bli akseptert fgr forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler fgr
bud avgis.

. Megler skal legge til rette for en forsvarlig

avvikling av budrunden. | forbrukerforhold
(dvs. der oppdragsgiver er forbruker) skal
megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag
etter siste annonserte visning. Etter denne
fristen bgr budgivere ikke sette en kortere
akseptfrist enn at megler har mulighet til,
sa langt det er ngdvendig, & orient-

ere oppdragsgiver, budgivere og @vrige
interessenter om bud og forbehold. Det
bar ikke gis bud som diskriminerer eller
utelukker andre budgivere. Dersom bud
inngis med en frist som &penbart er for kort
til at megleren kan avvikle budrunden pa en
forsvarlig mate som sikrer oppdragsgiver
og interessenter et tilstrekkelig grunnlag
for sine handlingsvalg, vil megler frarade
budgiver a stille slik frist.

Viktige avtalerettslige forhold

1.

2.

Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjgp
av fast eiendom.

Nar et bud er innsendt til megler og han har
formidlet innholdet i budet til selger (slik at
selger har fatt kunnskap om budet), kan
budet ikke kalles tilbake. Budet er da bind-
ende for budgiver frem til akseptfristens
utlgp, med mindre budet fgr denne tid
avslas av selger eller budgiver far melding

om at eiendommen er solgt til en annen
(man ber derfor ikke gi bud pa flere eien-
dommer samtidig dersom man ikke gnsker
a kjgpe flere enn en eiendom).

3. Selger star fritt til & forkaste eller akseptere

ethvert bud, og er for eksempel ikke forplik-
tet til & akseptere hgyeste bud.
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. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av

det enkelte bud overfor oppdragsgiveren,
nar budet er gitt innenfor fristene i punkt 4.

Megleren skal sa langt det er ngdvendig og
mulig holde budgiverne skriftlig orientert
om nye og hgyere bud og eventuelle for-
behold. Megler skal sa snart som mulig
bekrefte skriftlig overfor budgivere at
budene deres er mottatt.

Etter at handel har kommet i stand, eller
dersom en budrunde avsluttes uten at
handel er kommet i stand, kan en budgiver
kreve kopi av budjournalen i anonymisert
form.

Kopi av budjournal skal gis til kigper og
selger uten ugrunnet opphold etter at
handel er kommet i stand. Dersom det er
viktig forbudgiver & bevare sin anonymitet,
bgr budet fremmes gjennom fullmektig.

Nar en aksept av et bud har kommet frem
til budgiver innen akseptfristens utlgp er det
inngatt en bindende avtale.

. Husk at ogsé et eventuelt bud fra selger

til kjoper (sakalte "motbud"), avtalerettslig
er et bindende tilbud som medfgrer at det
foreligger en avtale om salg av eiendom-
men dersom budet i rett tid aksepteres av
Kjgper.



Budskjema akuiv.

For eiendommen:

Adresse: Austhallet 1 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
4325 SANDNES Saksbehandler: Andreas Rage
Telefon: 93494115
Oppdragsnummer: E-post: andreas.rage@aktiv.no

Undertegnede gir herved fglgende bud pa ovennevnte eiendom:
Kjgpesum: Kr.

Belgp med bokstaver: Kr.

+omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den: Kl.

Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kl. 15.00 farste virkedag etter siste annonserte visning. | forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn til kl. 12.00
forste virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger.

Eventuelle forbehold:

Undertegnede er kjent med at selger stér fritt til @ godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er undertegnede klar over at budet er bindende for budgiver nar det
er kommet til selgers kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter dersom budet aksepteres innen akseptfristen. Undertegnede er kjent med at
budjournalen vil bli forelagt kjgper og selger nar handel er sluttet.

@nsket overtakelsesdato:

Budet baseres pa opplysninger og salgsvilkar som fremkommer av salgsoppgave datert:

Kjepet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tlf nr.:

Lant kapital: Kr.:
Egenkapital: Kr.:
Totalt: Kr.:

Egenkapital bestér av: D Salg av ndveaerende bolig eller fast eiendom D Disponibelt kontantbelgp (bankinnskudd)
Jeg gir bud som: D Forbruker D Ledd i neeringsvirksomhet / juridisk person (selskap)

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon: D Ja D Nei

Navn: Navn:

Fedselsnr. (11 siffer): Fedselsnr. (11 siffer):

Adresse: Adresse:

Postnr.: Sted: Postnr.: Sted:
TIf. E-post: TIf. E-post:
Dato.: Sign: Dato.: Sign:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon




akuiv.

Tar deg videre



