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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

y ?g

Hva inneholder tilstandsrapporten?

S

Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av Forskrift til
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjgres ikke naermere undersgkelser slik som apning av vegger

- eller andre bygningsdeler. | vegg mot vatrom og rom under terreng kan det borres et hull for a gjgre
enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

© iVerdi 2023

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. For andre aktgrer er
eksemplarfremstilling av malen og standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i
lov (kopiering til privat bruk, sitat o.1.) eller avtale med iVerdi ( https://iverdi.no/ ).

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

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

o 3 TILSTANDSGRAD 2, TG2: VESENTLIGE AVVIK OG MINDRE AVVIK SOM ETTER NS 3600 GIR TG 2

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

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

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

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

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

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

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

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

betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og Tiltak over kr 500 000
markedsforhold. For 3 fa en ngyaktig vurdering av <

utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersgkelser og
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag
gis for TG3, der dette er mulig.
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Beskrivelse av eiendommen

Byggmester/Takstingenigr Handeland AS
Handelandsvegen 100
4200 SAUDA

Hele leiligheten ble totalrenovert innvendig i 2017 inkl. nye
vinduer.

Alt ble revet inn til reisverket og isolert og platet pa nytt.

Nytt kjpkken, bad, vedovn, mm. Helt nytt saniteert og elektrisk
reropplegg.

Dette er en leilighet som en kan flytte rett inn i uten a gjgre
noe.

Utvendig er kledningen darlig vedlikeholdt . Taket med
aluminiumsplater er ok.

Registrerte tilstand anmerkninger har hovedsakelig arsak i
bygningens alder og vedlikehold samt konstruksjon.

Se for gvrig kommentarer og begrunnelse senere i rapporten.

Kjedehus - Byggear: 1955

UTVENDIG G til side

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

Takplater er fra 80/90-tallet. Renovering bgr tas i felleskap.
Takrenner og nedlgpsrgr i plast fra 80/90-tallet.

Det var oppholdsvaer pa befaringsdagen. Det var derfor umulig 3
sjekke event. lekkasjer.

Mgnebeslag og blyinndekning rundt pipe er IKKE sjekket. Det tas
derfor forbehold om event. rust, skader og hull.

Det er sngfanger og stigetrinn pa tak.

Brystveggen er kledt med eternittplater fra byggearet. Platene var
veldig populaere pa 50/60-tallet. De inneholder asbest og blir
behandlet som spesialavfall i dag. Utskiftning ma paregnes . Ellers
er det liggende trekledning. Den er gammel og darlig vedlikehold.
Utskiftning ma paregnes i naer fremtid.

Tak-konstruksjonen bestar av langsgdende takaser som hviler pa
murvegger i brystvegg og naboskillet. Det ble avdekket gamle
fuktmerker.

Det er innredet ett soverom pa loft. Det kan ikke brukes fgr
brannstige er montert.

ALLE vinduer ble skiftet i 2017.

Nye dgrer i 2017.

Utgang til balkong fra stuen i 2.etg.

Det er protanbelegg pa gulv. Kledning rundt er gammel og darlig.
Det kan derfor veere potensiell fare for lekkasje inn i trevegg. Det er
generell slitasje pa rekkverk ogsa.

INNVENDIG G4 til side

Hele boligen ble totalrenovert i 2017. Da ble alt revet inn til
reisverket og isolert og platet pa nytt.

Kjellerstuen ble pusset opp i 2021.

Bjelkelag er ikke vurdert nar det ikke er medtatt i forskrift til
avhendingslova( tryggere bolighandel )

Dobbel-lgpet teglsteinspipe med feieluke i kjeller og loft.

Ny vedovn i stuen i 2017 med ok plate under.

En teglsteinspipe skal ha alle 4 sider synlig. Pa badet er pipen platet
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over.
Pipen er delt med nabo og derfor umulig  inspisere hele.

Utfgrt fuktmaling i kjellerstuen viste 18 % fuktighet. Det er noe
hgyt. Normalt tgrt er under 15 %.
Dette kan skyldes manglende utvendig drenering.

Det er mye trapper i boligen. 2 halve og 2 vanlige. De mangler noe
handrekker.
Alle dgrer ble skiftet i 2017.

VATROM Ga til side

Vaskerom i kjeller:

Hele rommet ble renovert i 2017 med bla. utforing, isolering og
plating av vegger og tak. Trakkfliser pa betonggulv. Opplegg for
vaskemaskin m.m.

Det er malte huntonittplater pa alle vegger. De er ikke godkjent i
vatsoner pa vaskerom og taler generelt ikke store temperatur-
svingninger. Det er derfor veldig viktig med jevn temperatur og god
ventilasjon. Ellers vil platene svelle ut. Platene er ubeskyttet i nedre
del og taler ikke vann/fukt.

Det er godt fall til sluk pa hele gulvet ca 1:100

Det er betonggulv med trakkfliser.

Sluken er gammel og rusten. NB! Avligp er IKKE sjekket.

Rommet har opplegg for vaskemaskin, vv-tank, m,m.

Det er bare vanlig veggventil og vindu

Utfgrt hulltaking og fuktmalinger viste bare lave verdier.

Badi l.etg.

Bad ble renovert i 2017 med bla fliser med varmekabler pa gulv og
baderomspanel-plater pa vegg.

Ok tilstand pa vegger og tak

Gulvet er helt flatt og har ikke fall til sluk. Dgrterskel er bare 5 mm
hgy.

Krav til hgydeforskjell sluk-terskel er min 25 mm.

Sluk er under dusjkabinett. Det ble tatt bilde av sluk som viser
membran.

Utstyr montert i 2017.

Elektrisk ventilasjonsvifte i vegg

Ok maling under 10 %.

KIGKKEN Ga til side

Nytt kjgkken i 2017.
Ny ventilator i 2017

TEKNISKE INSTALLASJONER Ga til side

Nytt rgr i rgr opplegg i 2017.

Sentral i vaskerom.

Nytt avigp i 2017

Ventilasjon via ventiler

Ny varmepumpe i 2015

Ny vv-tank i 2017 med ok el-tilkobling i vegg og tilgang til sluk pa
vaskerommet.

Nytt el-anlegg i 2017 .

TOMTEFORHOLD Ga til side

Fundamentert pa antatt god byggegrunn. Grunnundersgkelser er
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Beskrivelse av eiendommen

ikke foretatt.

Det er ikke drensplast eller drenering rundt boligen.

Det var pa byggetidspunktet ikke vanlig og grunnmuren ble den
gang innsatt med tjaere og steinsatt. Over tid vil steinsettingen
tiltettes og drenerinsfunksjonen reduseres.Ved mangel pa av
grunnmursplast og drensledninger rundt grunnmuren, kan dette
fere til at vann renner nedover grunnmuren og legger seg pa
innsiden av grunnmuren og forarsaker fukt i nedre del av
yttervegger i kjeller. Dette blir ofte omtalt som saltutslag. Vegger
som er utforet med panel ma sjekkes ved hulltaking og maling av
fukt.. Hvis kjeller skal brukes til boligformal, anbefales det at
grunnmuren avdekkes utvendig, fuktbeskyttes og dreneres.

35 cm bred grunnmur med sparestein som er pusset og malt.
Tomten er relativt flat, men har ok fallforhold ut fra grunnmur
Utvendige ror er fra byggear

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

Rekkverk pa balkong er for lavt iht. dagens krav pa 100 cm.
Det mangler noen handrekker pa innvendige trapper.
Soverom pa loft har ikke brannstige og kan ikke nyttes.

Ga til side

Arealer Ga til side

Forutsetninger og vedlegg Ga til side

Lovlighet Ga til side

Kjedehus
¢ Det foreligger ikke tegninger

Det ble ikke fremlagt tegninger.
Garasje

¢ Det foreligger ikke tegninger

Tegninger ble ikke fremlagt under befaring.
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader
& & Oppsummering av avvik

20 Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
- rapporten.
15 Kjedehus
(' (&8 STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
10 o e
P Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Ga til side
balkonger
5 © nnvendig > Pipe og ildsted Ga til side
. ?Es o Vatrom > Kjeller > Vaskerom > Sluk, membran og Ga til side
o < tettesjikt
. TGO: Ingen avvik
TG1: Mindre eller moderate avvik KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT
TG2: Avvik som kan kreve tiltak ot o
) ) o Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Ga til side
. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4. OTGZ AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
©  Utvendig > Taktekking G til side
Utvendig > Nedlgp og beslag Gatil side
Anslag pa utbedringskostnad
2 Utvendig > Veggkonstruksjon Gatll side
Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Ga til side
1.5
Utvendig > Vinduer - 2 Ga til side
1
Innvendig > Rom Under Terreng Ga til side
0.5 Tekniske installasjoner > Varmesentral Ga til side
Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Gatil side
Tiltak under kr 20 000
Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000 Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Ga til side

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000
Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000
Tiltak over kr 500 000

Tomteforhold > Utvendige vann- og avigpsledninger ~Satilside

R

Vatrom > Kjeller > Vaskerom > Overflater vegger og Gatil side
himling

Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.

Vatrom > Kjeller > Vaskerom > Ventilasjon Ga til side

Vatrom > Etasje > Bad > Overflater Gulv a til si

Antall
e & & & © & & & & & & & °©

Vatrom > Etasje > Bad > Sluk, membran og tettesjikt Gatilside
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Sammendrag av boligens tilstand

HELSE, MILI@ OG SIKKERHET

Forhold som dapenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet >
Helse, miljg og sikkerhet

Det er awvik i rgmningsveier. G4 til side

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

Det er mangler/skader pa rgykvarslerutstyr ihht
byggteknisk forskrift pa spknadstidspunkt og minst
1985. Dersom sgknadstidspunktet er fgr
15.november 1984 ma uansett reglene som da ble
innfgrt fglges.

Det mangler handlgper pa vegg i det innvendige
trappelgpet.

Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i
forhold til dagens krav.
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Tilstandsrapport

Byggmester/Takstingenigr Handeland AS
Handelandsvegen 100
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KJEDEHUS

Byggear
1955

Anvendelse

Bolig

Standard
Bygget har giennomgaende hgy standard innvendig. Ble

totalrenovert i 2017.Se naermere beskrivelse under Konstruksjoner.

Vedlikehold

Bygget er gammelt og baerer preg av manglende vedlikehold og
oppgraderinger utvendig. Se naermere beskrivelse under
Konstruksjoner.

UTVENDIG

Pl Taktekking

Punktet ma sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Siden taket (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) kun er observert
fra bakkeniva, er vurderingen begrenset av dette. Det er ikke
sikkerhetsmessig forsvarlig a bevege seg ut pa taket eller observere fra
stige. Selv om det ikke er avdekket skader under befaringen, betyr ikke
dette at det ikke foreligger skader som en besiktigelse pa taket kan
avdekke. Vaer oppmerksom pa denne risikoen. En undersgkelse av taket
kan utfgres av en fagperson under tilstrekkelige sikkerhetsforhold.
Takplater er fra 80/90-tallet. Renovering bgr tas i felleskap.

Arstall: 1990

Vurdering av avvik:

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa taktekkingen.
¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa undertak.
Konsekvens/tiltak

e Tidspunkt for utskiftning av taktekking naermer seg.

* Nar taktekking og undertak begynner a bli gamle, gker risikoen for
lekkasjer, noe som kan fgre til omfattende og kostbare reparasjoner av
underliggende konstruksjoner dersom en ikke foretar tiltak pa
konstruksjonene fgr dette oppstar.

¢ Tidspunkt for utskiftning av undertak naermer seg.

L Jck)) Nedlgp og beslag

Oppdragsnr.: 20159-1474

Takrenner og nedlgpsrgr i plast fra 80/90-tallet.

Det var oppholdsvaer pa befaringsdagen. Det var derfor umulig a sjekke
event. lekkasjer.

Mgnebeslag og blyinndekning rundt pipe er IKKE sjekket. Det tas derfor
forbehold om event. rust, skader og hull.

Det er sngfanger og stigetrinn pa tak.

Arstall: 1990

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

Konsekvens/tiltak

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

L 2kl Veggkonstruksjon

Brystveggen er kledt med eternittplater fra byggearet. Platene var veldig
populaere pa 50/60-tallet. De inneholder asbest og blir behandlet som
spesialavfall i dag. Utskiftning ma paregnes . Ellers er det liggende
trekledning. Den er gammel og darlig vedlikehold. Utskiftning ma
paregnes i naer fremtid.

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

Brystveggen er kledt med eternittplater fra byggearet. Platene var veldig
populaere pa 50/60-tallet. De inneholder asbest og blir behandlet som
spesialavfall i dag. Utskiftning ma paregnes . Ellers er det liggende
trekledning. Den er gammel og darlig vedlikehold. Utskiftning ma
paregnes i neer fremtid.

Konsekvens/tiltak

o Lokal utbedring ma utfgres.

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

» Rateskadet trekledning ma skiftes ut.

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

Det bgr paregnes a skifte hele kledningen innen ca 5 ar.

{1 ikl Takkonstruksjon/Loft

Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking

Tak-konstruksjonen bestar av langsgaende takaser som hviler pa
murvegger i brystvegg og naboskillet. Det ble avdekket gamle
fuktmerker.

Det er innredet ett soverom pa loft. Det kan ikke brukes fgr brannstige
er montert.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist fuktskjolder/skader i takkonstruksjonen.

Konsekvens/tiltak
* Det ma gjgres naermere undersgkelser.

Vinduer
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Byggmester/Takstingenigr Handeland AS
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4200 SAUDA

ALLE vinduer ble skiftet i 2017.
Arstall: 2017

' J=¥8 Vinduer - 2

Takvindu , type velux.
Eier sa at ved ekstrem nedbgr sa kan det komme inn noe vann.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist andre avvik:

Eier sier at ved ekstremvaer sa kan det komme inn noe vann rundt
takvindu.

Konsekvens/tiltak
* Dersom tiltaket ikke utfgres er det fare for videre skadeutvikling.

Takvindu bgr sjekkes og tettes.

Dgrer

Nye dgrer i 2017.
Arstall: 2017

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Utgang til balkong fra stuen i 2.etg.

Det er protanbelegg pa gulv. Kledning rundt er gammel og darlig. Det
kan derfor veere potensiell fare for lekkasje inn i trevegg. Det er generell
slitasje pa rekkverk ogsa.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist fukt-/rateskader i konstruksjonen.

Det er pavist rateskader i trekledning.

Konsekvens/tiltak
» Rateskadet trekledning ma skiftes ut.

Kostnadsestimat: Under 20 000

INNVENDIG

Overflater

Hele boligen ble totalrenovert i 2017. Da ble alt revet inn til reisverket
og isolert og platet pa nytt. Kjellerstue ble pusset opp i 2021.

Arstall: 2017

Etasjeskille/gulv mot grunn

Bjelkelag er ikke vurdert nar det ikke er medtatt i forskrift til
avhendingslova( tryggere bolighandel )

Pipe og ildsted

Oppdragsnr.: 20159-1474

Befaringsdato: 02.02.2026
T

Dobbel-Igpet teglsteinspipe med feieluke i kjeller og loft.

Ny vedovn i stuen i 2017 med ok plate under.

En teglsteinspipe skal ha alle 4 sider synlig. Pa badet er pipen platet
over.

Pipen er delt med nabo og derfor umulig d inspisere hele.

Vurdering av avvik:
* Pipevanger er ikke synlige.

Konsekvens/tiltak

® Andre tiltak:

Det anbefales a fore (senke ned nytt pipergr) i eldre piper.
Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Rom Under Terreng

Punktet ma sees i sammenheng med ‘Drenering’

Utfgrt fuktmaling i kjellerstuen viste 18 % fuktighet. Det er noe hgyt.
Normalt tgrt er under 15 %. Dette kan skyldes manglende utvendig
drenering.

Arstall: 2026

Vurdering av avvik:

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

Det ble boret hull i yttervegg i kjellerstuen og malt fuktighet pa ca 18 %.
Det er noe hgyt. Det bgr ligge godt under 15 %.

Konsekvens/tiltak
» Det paviste fuktniva gir grunn til 3 overvdke konstruksjonen jevnlig for
a se utvikling over tid, og eventuelt foreta tiltak for & unnga fuktskader.

Det anbefales a fuktbeskytte muren pa utsiden.

Innvendige trapper

Det er mye trapper i boligen. 2 halve og 2 vanlige.
De mangler noe handrekker.

Innvendige dgrer

Alle dgrer ble skiftet i 2017.

VATROM
KJELLER > VASKEROM
Generell
Hele rommet ble renovert i 2017 med bla. utforing, isolering og plating

av vegger og tak. Trakkfliser pa betonggulv. Opplegg for vaskemaskin
m.m.

Arstall: 2017

KJELLER > VASKEROM
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' Jicel)  Overflater vegger og himling

Det er malte huntonittplater pa alle vegger. De er ikke godkjent i
vatsoner pa vaskerom og taler generelt ikke store temperatur-
svingninger. Det er derfor veldig viktig med jevn temperatur og god
ventilasjon. Ellers vil platene svelle ut. Platene er ubeskyttet i nedre del
og taler ikke vann/fukt.

Arstall: 2017

Vurdering av avvik:
e Det er uegnede materialer i vatsoner.

Konsekvens/tiltak
* Uegnede materialer ma fuktbeskyttes/utskiftes.

KJELLER > VASKEROM
Overflater Gulv

Det er godt fall til sluk pa hele gulvet ca 1:100

KJELLER > VASKEROM
Sluk, membran og tettesjikt

Det er betonggulv med trakkfliser.
Sluken er gammel og rusten. NB! Avligp er IKKE sjekket.

Vurdering av avvik:
e Det er ikke membran/tettesjikt i vatsonen.

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

¢ Rustskader i sluk.

Konsekvens/tiltak

e Andre tiltak:

e Eldre sluk av stgpejern er ofte utsatt for rust som kan medfgre
lekkasjer. Eventuelle lekkasjer kan medfgre fuktskader pa tilliggende
konstruksjoner.

Sluken bgr skiftes og avlgpet sjekkes.
Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

KJELLER > VASKEROM

Saniteerutstyr og innredning

Rommet har opplegg for vaskemaskin, vv-tank, m,m.

Arstall: 2017

KJELLER > VASKEROM
P Ventilasjon

Det er bare vanlig veggventil og vindu

Vurdering av avvik:
* Rommet har kun naturlig ventilasjon.

Konsekvens/tiltak
o Elektrisk avtrekksvifte bgr monteres for a lukke avviket.

KJELLER > VASKEROM

Oppdragsnr.: 20159-1474

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Utfgrt hulltaking og fuktmalinger viste bare lave verdier.

Arstall: 2026

ETASJE > BAD

Generell

Bad ble renovert i 2017 med bla fliser med varmekabler pa gulv og
baderomspanel-plater pa vegg.

Arstall: 2017

ETASJE > BAD

Overflater vegger og himling

Ok tilstand pa vegger og tak
Arstall: 2017

ETASJE > BAD

! Pl Overflater Gulv

Gulvet er helt flatt og har ikke fall til sluk. Dgrterskel er bare 5 mm hgy.
Krav til hgydeforskjell sluk-terskel er min 25 mm.

Arstall: 2017

Vurdering av avvik:
e Det er pavist avvik i krav til hgydeforskjell/fall-lgsning pa vatrommet.

Konsekvens/tiltak

* Det ma foretas utbedring av avviket.

o Til tross for avviket i fall/hgydeforskjell til sluk, vil gulvet fortsatt kunne
lede vann mot sluket, men med redusert effektivitet. Dette kan
potensielt gke risikoen for vannansamling i enkelte omrader av badet.

Anbefaler a lime en 20 mm dgrterskel.
ETASJE > BAD

(1 1kl Sluk, membran og tettesjikt

Sluk er under dusjkabinett. Det ble tatt bilde av sluk som viser
membran.

Arstall: 2017

Vurdering av avvik:

* Rommet er et vatrom hvor det ved etablering var krav om "uavhengig
kontroll", men det foreligger ingen dokumentasjon pa at det er utfgrt
"uavhengig kontroll".

o Sluk har begrenset mulighet for inspeksjon og rengjgring.

Konsekvens/tiltak

¢ Innhent dokumentasjon, om mulig.

* Dersom det ikke foreligger dokumentasjon i forhold til vatrommets
utfgrelse kan det ikke med sikkerhet sies om vatrommet er bygget i
henhold til gjeldende forskrifter og standarder pa byggetidspunktet.

o Nar sluket har begrenset tilgang, er det vanskelig a rengjgre sluket og
a inspisere den for a oppdage skader i membranen/fuger rundt sluket,
som er avgjgrende for a forhindre lekkasjer.
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ETASJE > BAD
Sanitaerutstyr og innredning
Utstyr montert i 2017.

Arstall: 2017

ETASJE > BAD
Ventilasjon
Elektrisk ventilasjonsvifte i vegg

Arstall: 2017

ETASJE > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Ok maling under 10 %.
Arstall: 2026

KJOKKEN
ETASJE 2 > KIGKKEN

Overflater og innredning
Nytt kjpkken i 2017.

Arstall: 2017

ETASJE 2 > KJBKKEN

Avtrekk

Ny ventilator i 2017
Arstall: 2017

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Nytt ror i rgr opplegg i 2017.
Sentral i vaskerom.

Arstall: 2017
Avigpsrgr

Nytt avigp i 2017
Arstall: 2017

Oppdragsnr.: 20159-1474

Ventilasjon

Ventilasjon via ventiler

8 Varmesentral

Ny varmepumpe i 2015
Arstall: 2015

Vurdering av avvik:
e Mer enn halvparten av forventet brukstid pa varmesentral er
oppbrukt.

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

Varmtvannstank

Ny vv-tank i 2017 med ok el-tilkobling i vegg og tilgang til sluk pa
vaskerommet.

Arstall: 2017

Elektrisk anlegg

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

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

Nytt el-anlegg i 2017 .

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

Ja

Spgrsmal til eier

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

Eksisterer det samsvarserklaering?
Ja
Se boligmappen.no

Inntak og sikringsskap

3. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder,
allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget
ha en utvidet el-kontroll?

Nei
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Generell kommentar

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 ikke den ngdvendige
kompetansen.

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Fundamentert pa antatt god byggegrunn. Grunnundersgkelser er ikke
foretatt.

' 5Pl Fuktsikring og drenering

Punktet ma sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Det er ikke drensplast eller drenering rundt boligen.

Det var pa byggetidspunktet ikke vanlig og grunnmuren ble den gang
innsatt med tjaere og steinsatt. Over tid vil steinsettingen tiltettes og
drenerinsfunksjonen reduseres.Ved mangel pa av grunnmursplast og
drensledninger rundt grunnmuren, kan dette fgre til at vann renner
nedover grunnmuren og legger seg pa innsiden av grunnmuren og
forarsaker fukt i nedre del av yttervegger i kjeller. Dette blir ofte omtalt
som saltutslag. Vegger som er utforet med panel ma sjekkes ved
hulltaking og maling av fukt.. Hvis kjeller skal brukes til boligformal,
anbefales det at grunnmuren avdekkes utvendig, fuktbeskyttes og
dreneres.

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

Konsekvens/tiltak

* Overvak tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma
dreneringen skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er
vanskelig 3 si noe om. Bruken av underetg/kjeller vil og vaere
avgjgrende.

Det bgr graves ned ny drenering.

| Jickl) Grunnmur og fundamenter

35 ¢cm bred grunnmur med sparestein som er pusset og malt.

Vurdering av avvik:
e Grunnmuren har sprekkdannelser.

Konsekvens/tiltak
o Lokal utbedring ma utfgres.

Terrengforhold

Tomten er relativt flat, men har ok fallforhold ut fra grunnmur

Oppdragsnr.: 20159-1474

Befaringsdato: 02.02.2026
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LI 1Pl Utvendige vann- og avigpsledninger

Utvendige rgr er fra byggear

Vurdering av avvik:

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

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

Konsekvens/tiltak

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

* Avlgpsanlegget ma sjekkes.

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

Helse, miljg og sikkerhet

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen
som dpenbart kan pdvirke helse, miljg og sikkerhet, og som
bygningssakkyndige har oppdaget. Terskelen for hva som anses som
dpenbart er hgy, og det utfgres ikke undersgkelser med sikte pa
avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke skjulte eller ikke-synlige
forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever
spesialundersgkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift pa
befaringstidpunktet.

Rekkverk pa balkong er for lavt iht. dagens krav pa 100 cm.
Det mangler noen handrekker pa innvendige trapper.
Soverom pa loft har ikke brannstige og kan ikke nyttes.
Reykvarslere er ikke seriekoblet.

Vurdering av avvik:

e Det er avvik i remningsveier.

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

® Det er mangler/skader pa rgykvarslerutstyr ihht byggteknisk forskrift
pa sgknadstidspunkt og minst 1985. Dersom sgknadstidspunktet er fgr
15.november 1984 ma uansett reglene som da ble innfgrt fglges.

* Det mangler handlgper pa vegg i det innvendige trappelgpet.

» Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i forhold til dagens krav.

Reykvarslere er ikke seriekoblet.

Konsekvens/tiltak

e Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyde opp til dagens
forskriftskrav.

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

¢ Innhent nytt rgykvarslerutstyr.

® Det bgr gjennomfgres radonmalinger.

Side: 13 av 21



Sjpen 33, 4208 SAUDASIPEN Byggmester/Takstingenigr Handeland AS
Gnr 18 - Bnr 58 Handelandsvegen 100
1135 SAUDA 4200 SAUDA

Bygninger pa eiendommen

Garasje
Anvendelse
Byggear Kommentar
Standard
Vedlikehold
Beskrivelse

Det er felles garasjeanlegg med 6 p-plasser.
Kledning og tak er gammelt.
Felles renovering ma paregnes.

Bygget er ikke tilstandsvurdert ihht Forskrift til avhendingslova og NS3600. Dette er kun en enkel beskrivelse.
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Hva er maleverdig areal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst bredde pa
0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert malbart areal der
hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m. Rommet ma ha dgr eller luke
og gangbart gulv.

Hva er bruksareal?

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.

BRA-e Balkong
/I L Bod

Kjeller

B > t Bod i

Stue n Soverom
T Stue

Garasje ﬂ —— BRA-i

N 7 Loft

Internt

bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
(BRA-i)

Eksternt Arealet av alle rom utenfor

bruksareal boenheten(e) og som tilhgrer denne,
(BRA-e) slik som for eksempel boder
Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
(BRA-b) boenheten(e)

d
Bad BRA-e'— oici
Teknisk Stue R4

) i

2 t l/ kjokken -
Garasje "\
Bod
Soverom
Soverom gl
BRA-i |
Bod Innglasset BRA-b
balkong

Felles garasjeanlegg

Garasje
plass

_

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

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

Areal kan vaere komplisert eller umulig & male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom
over flere etasjer og sa videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa

antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene
benyttes for a beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle

bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til & vaere delt opp i brannceller
etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det opplyses om
dette.

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige
rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for
kravene som gjelder. Vil du vite mer?

Oppdragsnr.: 20159-1474
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Terrasse- og

balkongareal Arealet av terrasser, apne balkonger

(TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
(GUA) (areal med lav takhgyde).

Areal med lav takhgyde (ALH) er ikke
maleverdig areal, som skyldes skratak
og lav himlingshegyde.

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

Om brannceller

En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.

Om bruksendring

Bruksendring er a endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
separate boliger.

Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei
og lysforhold som ma vaere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak
for kravene, men kan ikke regne med a fa unntak for krav som gar pa
helse og sikkerhet, for eksempel krav til rgmningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32
forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg & avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt a rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.
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Kjedehus

Etasje
Kjeller
Etasje
Etasje 2

Loft

SUM
SUM BRA

Romfordeling

Etasje

Kjeller
Etasje

Etasje 2

Loft

Lovlighet

Byggetegninger

Internt bruksareal

Bruksareal BRA m?

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

41
46
46

9

142
142

Internt bruksareal
(BRA-i)

Gang, bod, vaskerom, kjellerstue

Entre, bad, soverom, soverom 2,
soverom 3, gang 2

Stue, kjgkken

Soverom, uinnredet loft

Det foreligger ikke tegninger

Kommentar:

Det ble ikke fremlagt tegninger.

Nyere handverkstjenester

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

Garasje

Etasje
Etasje

SuMm
SUM BRA

Romfordeling

Etasje

Etasje

Oppdragsnr.: 20159-1474

Internt bruksareal (BRA-i)

Bruksareal BRA m?
Eksternt bruksareal (BRA-e)
15

15
15

Internt bruksareal
(BRA-i)

SUM HTBA]
41
46
46 6
9
6

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong
(BRA-b)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Garasje

Befaringsdato: 02.02.2026
T

Terrasse- og balkongareal lkke maleverdig areal

Gulvareal (GUA)

(ALH)
41
46
46
25 34
25 167

Innglasset balkong
(BRA-b)

[:]Ja Nei

Terrasse- og balkongareal

S (TBA)

15

Innglasset balkong
(BRA-b)
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Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger ikke tegninger
Kommentar:  Tegninger ble ikke fremlagt under befaring.

Nyere handverkstjenester
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? D Ja Nei
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Sjpen 33, 4208 SAUDASIPEN Byggmester/Takstingenigr Handeland AS
Gnr 18 - Bnr 58 Handelandsvegen 100
1135 SAUDA 4200 SAUDA

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
02.2.2026 Ivar Johannes Handeland Takstingenigr

Stine Valskar Kunde

Matrikkeldata

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

1135 SAUDA 18 58 0 336.6 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Sjgen 33

Hjemmelshaver
Valskar Stine

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Eiendommen ligger i Saudasjgen.

Adkomstvei

Eiendommen har adkomst via offentlig veg eller gate.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger.
Regulering

Eiendommen ligger i et omrade regulert til boligbebyggelse og nzering.
Om tomten

Eiendommen har en relativt flat tomt.

Tinglyste/andre forhold

2025/830776-1/200 PANTEDOKUMENT

16.07.2025 12.30 BEL@P: NOK 1 625 000

PANTHAVER: STATENS PENSJONSKASSE

ORG.NR: 982 583 462

ELEKTRONISK INNSENDT

GRUNNDATA

1955/1421-1/45 REGISTRERING AV GRUNN

02.09.1955 DENNE MATRIKKELENHET OPPRETTET FRA: KNR:1135 GNR:18
BNR:17

2009/362427-1/200 SAMMENSLAING

22.05.2009 DENNE MATRIKKELENHET SAMMENSLATT MED: KNR:1135 GNR:18
BNR:144

For eventuelle utleggs- og arrestforretninger, samt forbehold tatt ved
avhendelse, som tinglyses samme dag som andre frivillige rettsstiftelser,
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Sjpen 33, 4208 SAUDASIPEN Byggmester/Takstingenigr Handeland AS
Gnr 18 - Bnr 58 Handelandsvegen 100
1135 SAUDA 4200 SAUDA

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklaering 10.02.2026 Gjennomgatt Ja
Ordrebekreftelse Fremvist Nei

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 10.02.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Sjpen 33, 4208 SAUDASIPEN
Gnr 18 - Bnr 58
1135 SAUDA

Forutsetninger

Byggmester/Takstingenigr Handeland AS
Handelandsvegen 100
4200 SAUDA

Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVA

*Rapporten baserer seg pa krav i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Rapportens struktur, metode og
begrepsbruk falger i hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018
(teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig), samt
Takstbransjens retningslinjer for arealmaling nar det gjelder
fordeling mellom P-areal og S-areal.

*Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig
informasjon, som har betydning for tilstandsvurderingen.
Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er darligere
enn referansenivaet. Rapporten vil normalt ikke fremheve positive
sider ved boligen ut over det som fremgar av tilstandsgradene.

*For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma du vurdere om tiltakene
er ngdvendige og lennsomme. Hva det vil koste & utbedre rom
eller bygningsdeler vil avhenge av registrerte avvik og tiltak som
kommer frem i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag
basert pa prisintervaller. Anslaget ma ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprener eller handverker.
Utbedringskostnadene vil ogsa avhenge av personlige
preferanser og markedspris pa materialer og tienesteyter.

*\/urdering mot byggeregler

Den bygningssakyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var
vanlig & bygge og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. Noen
rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den
bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens
regelverk vil disse kunne fa en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det
nedvendigvis er krav om at avviket ma utbedres.

PRESISERINGER

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget. Tilleggsbygninger, som
for eksempel garasje, gis kun en enkel beskrivelse.

Avvik er vurdert ut fra tekniske forskrifter pa
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler er
vurdert etter gjeldende teknisk forskrift pa befaringstidspunktet.
Dette gjelder blant annet:

i. vatrom (bad, vaskerom) og andre fuktutsatte rom

ii. forhold knyttet til brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
osv.

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

*Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning og
heyttalere, skal ikke demonteres for & sjekke dampsperren bak.
Dette er av hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og
risikoen for skade.

*Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og
vaskerom (vatrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje
og sokkeletasje) eller andre bygningsdeler, skal skje etter eiers
aksept. Hulltaking av vatrom og rom under terreng kan i visse
tilfeller unnlates (ref. forskrift til avhendingslova).

*Kontroll av romfunksjoner for P-ROM blir bare utfart nar det ikke

Oppdragsnr.: 20159-1474

Befaringsdato: 02.02.2026
T

foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller nar tegninger
ikke stemmer med dagens bruk.

*Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske
forhold og elektriske installasjoner i boligen hvis det er mer enn
fem ar siden siste el-tilsyn. Ved behov for grundigere
undersgkelser, kan bygningssakkyndig anbefale boligkjeper ta
kontakt med offentlige myndigheter eller en kvalifisert
elektrofaglig fagperson.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av
forskrift til avhendingslova. Rapporten er likevel ingen garanti for
at det ikke kan finnes skjulte feil, skader og mangler. NS
3600:2018 (teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har
undersgkelsesniva 1 til 3, hvor niva 1 er det laveste og basert pa
visuell observasjon. Rapporten er basert pa undersgkelsesniva 1,
med noen fa unntak: vatrom og rom under terreng.

| praksis betyr dette at:

*befaringen skal begrenses til kun visuelle observasjoner pa
tilgjengelige flater uten fysiske inngrep (f.eks. riving).

«flater som er skjult av sng eller pa annen mate ikke er tilgjengelig
eller skjult, blir ikke kontrollert.

«det blir ikke utfgrt funksjonsprgving av bygningsdeler, som
isolasjon, piper, ventilasjon, elektrisk anlegg, osv.

det gis ikke en vurdering av boligens tilbehgr, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder ogsa integrert
tilbehgr.

einspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. | en del
situasjoner er det ikke sikkerhetsmessig forsvarlig & undersgke
taket fra utsiden, og da vil vurderingen vaere basert pa alder og
materialer.).

estikkpravetakninger er tilfeldig valgt og kan innebzere kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.

UTTRYKK OG DEFINISJONER
*Referanseniva: kravet til bygningsdelen eller rommet pa
byggetidspunktet.

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

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

*Skadegjgrere: i hovedsak rate, sopp og skadedyr.

*Fuktsgk: overflatesgk med egnet sgkeutstyr som fuktindikator
eller visuelle observasjoner.

Side: 20 av 21



Sjpen 33, 4208 SAUDASIPEN
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Forutsetninger

Byggmester/Takstingenigr Handeland AS
Handelandsvegen 100
4200 SAUDA

*Fuktmaling: méaling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr,
blant annet hammerelektrode og pigger.

*Hulltaking: boring av hull for inspeksjon og fuktmaling i
risikoutsatte konstruksjoner, primeert i tilstatende vegger til bad,
utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

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

*Forventet gjenveerende brukstid: anslatt tid et byggverk eller en
del av et byggverk vil kunne tjene sitt formal (NS 3600:2018,
termer og definisjoner punkt 3.9).

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

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

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

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

PERSONVERN

Oppdragsnr.: 20159-1474

Befaringsdato: 02.02.2026

Verdi, takstingenigren og takstforetaket behandler
personopplysninger som takstingenigren trenger for & kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklzering med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her
Personvernerkleering - iVerdi

Alle brukte boliger har slitasje, apenbare og synlige feil og
mangler og trenger ikke a veere beskrevet.

-Referanseniva er forskrifter og byggeskikk som var gjeldene pa
byggetidspkt.

-Arealene er oppmalt innvendig /BRA)

-Det er ikke fremlagt dokumentasjon vedr. tetthet , lydmalinger o.l.
i bygget eller vedr. termografering av bygget

-Det er ikke foretatt kontroll om bygget er endret ift. byggesgknad
-Ved besiktelse er det ikke mulig & dokumentere om det ligger
fuktsperre i betonggulv eller hvor mye isolasjon som er brukt i
gulv, vegger og tak. dersom tykkelse er oppgitt er det pga
byggeskikk pa byggetidspunkt.

-Det tas forbehold om skjulte feil og mangler i alle konstruksjoner
som er innkledt.(gulv, vegger og tak )

-Det tas forbehold om eventuelle fukt, rate og skadedyrstilfeller i
skjulte konstruksjoner (gulv, vegger og tak )

-Det tas forbehold i lecamurer vedr. smuldring , opplasning av
mur

-Bjelkelag er IKKE vurdert fordi det ikke star i instruksen til
tryggere bolighandel
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EGENERKLARINGSSKIEMA

Til orientering vil dette skjema veere en del av salgsoppgaven

|

Postnr. I:l Sted |

Er det dgdsbo? Nei [] Ja
Salg ved fullmakt? B Nei [ Ja
Har du kjennskap til eiendommen? [ Nei Ja

Dersom eiendommen selges ved
fullmakt, navn pa fullmektig

Nar kjgpte du boligen?

Har du bodd boligen siste 12 mnd? [ ] Nei [¥] Ja

133243 7F

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring? I "-"x’fi,t\_,i; ‘”CU’&LS j Polise/avtalenr. .

Selger 1 Fornavn L: l Etternavn ‘ /L{ (&x‘{r
5y VIAASIEC

Selger 2 Fornavn l [ Etternavn ‘

SP@RSMAL FOR ALLE TYPER EIENDOMMER (spgrsmal som besvares med «Ja», skal beskrives naermere i «Beskrivelse»)

1. Kjenner du til om det er/har vaert feil tilknyttet vitrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, rate, lukt eller soppskader?
X Nei [JJa Beskrivelse

2. Kjenner du til om det er utfgrt arbeid pa bad/vatrom? Hvis nei, g4 til punkt3.
B Nei [JJa Beskrivelse L

2.1 Redegjgr for arstallet og hva som ble gjort:
Beskrivelse L

2.2 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
CONei [Jia Beskrivelse

23 Hvem er arbeidet utfgrt av? Eventuelt firmanavn og navn pa handverker opplyses.
Beskrivelse

2.4 Er arbeidet, eller deler av arbeidet; utfgrt av ufagleert eller ved egeninnsats/dugnad?
O nNei [J1Ja Beskrivelse

2.5 Er forholdet byggemeldt? [ ] Nei []Ja

3. Kjenner du til om det er/har vaert tilbakeslag av avigpsvann i sluk eller lignende?
Anei [Ja Beskrivelse L
4. Kjenner du til om det er feil ved/utfgrt arbeid/eller veert kontroli pa vann/avigp? Hvis nei, ga videre til punkt5.

E Nei []Ja Beskrivelse L
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4.1 Erarbeidet utfgrt av ufaglaert eller ved egeninnsats/dugnad?

[INei [Jla Beskrivelse

4.2 Hvem er arbeidet utfgrt av? Eventuelt firmanavn og navn pa handverker opplyses.
Beskrivelse

5. Kjenner du til om det er/har vaert problemer med drenering, fuktinnsig, gvrig fukt eller fuktmerker i underetasjen/kjellere?
&] Nei [JJa Beskrivelse L

6. Kjenner du til om det er/har vaert problemer med ildsted/skorstein/pipe, f.eks. darlig trekk, sprekker, palegg, fyringsforbud ellerlignende?
E Nei []Ja Beskrivelse ‘

7. Kjenner du til om det er/har veert f.eks. sprekker i mur, skjeve gulv eller lignende?
E[Nei [la Beskrivelse ‘

8. Kjenner du til om det er/har vaert sopp/rateskader/insekter eller skadedyr i boligen som: rotter, mus, maur eller lignende?
X{Nei [la Beskrivelse ‘

9. Kjenner du til om det er/har vaert skjeggkre i boligen?
& Nei [JJa ’

10. Kjenner du til om det er/har veert utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?
®Nei [Hsa Beskrivelse ‘ Se —LLttLéj Cji S‘L‘CUVHVVICV/C(CX’F’

10.1 Har det veert utfgrt arbeid pa taktekking/takrenner/beslag? Hvis ja; beskriv hvilke tiltak som er utfgrt.

[CONei [Jia Beskrivelse '

10.2 Hvem er arbeidet utfgrt av? Eventuelt firmanavn og navn pa handverker opplyses.

Beskrivelse

11. Kjenner du til om det er/har veert utfgrt arbeider pa el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?
Hvis nei, ga videre til punkt 12,

[X'Nei [la Beskrivelse

11.1 Hvem er arbeidet utfgrt av? Eventuelt firmanavn og navn pa handverker opglyses.

Beskrivelse ‘

11.2 Foreligger det samsvarserkleering (i henhold til forskrift om elektriske lavspenningsanlegg)?

[CONei [JJa Beskrivelse |
12, Kjenner du til om det er utfgrt kontroll av el-anlegget og/eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon, varmepumpe)?
i Beskri | = i ) N ¢ T r g «‘,/
CONei [Ya eskrivelse + 1 h I ‘S«LQ N L ¢ 2, \ QL‘ oW -\—ij L . '4/‘\'1 O k
13. Kjenner du til om ufaglzerte har utfgrt arbeider som normalt bgr utfgres av faglaerte personer, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. pa

drenering, murerarbeid, temrerarbeid etc)?

EdNei [Jia Beskrivelse ‘

14. Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?

IﬂNei [ia Kommentar ‘

15. 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?

M‘Nei ia Beskrivelse ‘
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. 16. Kjenner du til om det foreligger pabud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrgrende eiendommen?

[z’Nei la Beskrivelse ‘ |
17. Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?
’M Nei [JJa Beskrivelse ‘ ]

17.1 Hvis ja, har kommunen gitt dispensasjon til at den nedgravde oljetanken kan bli liggende, for eksempel ved at den nedgravde oljetanken temmes,
saneres eller fylles igjen med masser?

[ONei [la Kommentar ‘ ‘
18. Selges eiendommen med utleiedel, leilighet eller hybel e.l.? Hvis nei, ga videre til punkt 18.2.

Ig Nei []la Beskrivelse ‘ I
18.1 Hvis ja, er ovenfor nevnte godkjent for utleie hos bygningsmyndighetene?

[INei [Jla Beskrivelse ‘

18.2 Er det foretatt radonmaling? Huvis ja, hva er radonverdien?

E.Nei [la Beskrivelse ‘ ‘ Siste malte radonverdi I:

19. Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut kjeller eller loft eller andre deler av boligen? Hvis nei, ga videre til punkt20.

Nei [3Ja Beskrivelse | % > : T B S S P~ A4 ol d\//
L Pussil o lepellor ot o Yowuer wid {eglrd/
19.1 Er innredningen/utbyggingen godkjent hos bygnlngsmyndlgheten "
Nei []J Beskrivel 1~k 14 ‘
[Iner L1 esianete | Sl llie mﬂ”}xmmu AL~ Bugn. myn.
20. Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest? J
ENei )a Beskrivelse ‘
21. Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/tilstandsvurderinger eller utfgrte malinger?
Nei ua Beskrivelse \ ‘
22, Er det andre forhold av betydning ved eiendommen sam kan vaere relevant for kjgper & vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhoid eller private
avtaler)? Hvis ja, redegjor:
XNei [Jla Beskrivelse ‘ ‘

SPPRSMAL FOR BOLIG | SAMEIE/BORETTSLAG/BOLIGAKSIESELSKAP:

23. Kjenner du til om sameiet/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?

[INei [Jia Beskrivelse L ‘
24. Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan medfgre gkte felleskostnader/gktfellesgjeld?

[Nei [Jia Beskrivelse |
25, Kjenner du til om det er/har veert sopp/rateskader/insekter/skadedyr i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger) som: rotter, mus,

maur eller lignende?

[ONei [Jia Beskrivelse ‘
26. Kjenner du til om det er/har vaert skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger)?

[Nei [JJa Beskrivelse ‘ I

TILLEGGSKOMMENTAR (Er det behov for plass til flere kommentarer, skal disse skrives pd eget ark)

Ved eligdresc led,ébr* oW~ r@m J" e ol / slo rw\) lecrAct
hour ‘\“.L} sett WH// g fu e "{Z’d{b ke Lo«H:iLf’ ano .
@ 21 a/w’ et pead G umuﬁ regp Ve

A ! Or U,([j/ L el QM C ]‘é TS )’ ( ;TJJ.«,)

INU

leg bekrefter at opplysningene er gitt etter beste skjgnn. leg 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 kapitiel 4.

leg er orientert om mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt etter kigpsloven (aksjeboliger), og om forsikringsgiver sitt
boligselgerforsikringstilbud. Jeg er klar over at avtale om forsikring er bindende. Jeg er ogsa klar over at premietilbudet farst 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 nyit og eventuelle endringer pafgres. Det vil da vaere forsikringspremien og forsikringsvilkarene pa ny sigheringsdato som legges til grunn.
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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 neeringsvirksomhet/er en naeringseiendom

- etter at boligeiendommen er lagt ut for salg

- ved salg av heldrs- og fritidsbolig ma det foreligge en tilstandsrapport som er 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 for overtakelse,

For gvrig oppfordrer selger potensielle kjppere til & undersgke eiendommen grundig, jfr. avhendingslovens § 3-10 og kjgpslovens § 20 (aksjeboliger).

N Jeg gnsker a tegne boligselgerforsikring, og bekrefter a ha mottatt og lest forsikringsvilkarene 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 oppgjgrsoppdrag 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 nzeringseiendom, at den ikke selges som ledd i naringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller
slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, sgsken, 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.

leg gnsker ikke & tegne boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg a tegne slik forsikring.

0O Jeg kan ikke tegne boligselgerforsikring ihht. vilkar.
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