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Tilstandsrapport

E]g Leilighet

© Krafiellet 9, 4364 SIREVAG
(U HA kommune

# gnr. 90, bnr. 113, snr. 10

Sum areal alle bygg: BRA: 130 m? BRA-i: 125 m?

Befaringsdato: 13.10.2025 Rapportdato: 16.10.2025 Oppdragsnr.: 11795-1044 Referansenummer: KB7134

Autorisert foretak: Borg Takst AS Sertifisert Takstingenigr: Walther Schoenmaker

BORGTAKSTASY [NINITO

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



Borg Takst AS

BORG TAKST AS er en etablert takserings bedrift fra Bryne pa Jeaeren.

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

BORG TAKST AS leverer takserings tjenester sentrert pa Jeeren/Rogaland. tjenester som Eierskifterapport, tilstandsvurdering av bolig og
naeringsbygg,

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

Vi er sertifisert giennom Norsk Takst, vare takstmenn er utdannet byggmester og har sentral godkjenning, utfgrer taksttjenester utover
hele Jaeren/Rogaland.

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

T ™

Rapportansvarlig

Walther Schoenmaker
Uavhengig Takstingenigr
ws@borg-takst.no

480 55 432

N
M m BORG TAKST ASW

SENTRALT
GODKIJENT
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Borg Takst AS
Erling Skjalgsons veg 14A
Krafjellet 9, 4364 SIREVAG 4344 BRYNE
Gnr 90 - Bnr 113
1119 HA

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

y ?g

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

iVerdi 2023
Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. For andre aktgrer er
eksemplarfremstilling av malen og standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i

lov (kopiering til privat bruk, sitat o.1.) eller avtale med iVerdi (Hjem-iVerdi).

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

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

| QP TILSTANDSGRAD 2, TG2: VESENTLIGE AVVIK OG MINDRE AVVIK SOM ETTER NS 3600 GIR TG 2

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

Ved avvik som ikke krever umiddelbare tiltak (ingen umiddelbar kostnad) s blir TG2 markert med en lysere farge.

cTG 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.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

Hva det vil koste & utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig Tiltak under kr 10 000
anslag basert pa navaerende kvalitet, registrert avvik og angitte
tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag og ma ikke
forveksles med et pristilbud fra en handverker. Det kan foreligge
avvik og tiltak som ikke kommer frem av rapporten.
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og
markedspris pa materialer og tjenesteyter.

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000
Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,
og slikt anslag kan ogsa gis ved TG2.

Tiltak over kr 300 000

XXX
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Beskrivelse av eiendommen

Leilighet er generelt i god stad iht.alder, enkelte tilstands Forutsetninger og vedlegg Ga til side
anmerkninger som gitt skyldes i hovedsak alder, vedlikehold og
konstruksjon. Lovlighet Gé til side
De enkelte vurderinger er naermere beskrevet i rapport,
rapporten anbefales dermed lest i sin helhet. Leilighet

» Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som
Leilighet - Byggear: 2014 stemmer med dagens bruk

Tegninger fremvist
UTVENDIG G4 til side

Bygning oppfgrt med grunnmur i betong.
Yttervegger i lett bindingsverk/betong.
Betongdekke mellom etasjer.

Flatt tak tekket med papp eller takfolie.
Vinduer og dgrer med isolerglass.

INNVENDIG G4 til side

Innvendige gulv er i hovedsak belagt med parkett, flis pa bad.
Vegger og himling i ferdig malte overflater.
Hvite slette dgrer.

VATROM G4 il side
Bad: 2 stk.

Leiligheten har to bad.

Begge badene her helfliset med fliser pa gulv og fliser pa vegg.
Hovedbadet har dusj, vegghengt toalett, servant med
skuffeinnredning.

Bad nr 2 har vegghengt toalett, vask og dus;j.

Vaskerom fliser pa gulv og sokkel, malte overflater pa vegg.
Utstyr: Utslagsvask, fordelerskap vann/varme, vannmaler,
stoppekran, sikringsskap,

svakstrgmskap, ventilasjonsaggregat, uttak vaskemaskin og
sentralstgvsuger.

KIGKKEN G4 til side

Nyere kjgkkeninnredning med @y og integrerte hvitevarer, slette
fronter og mgrk benkeplate, normale bruksslitasjer.

Avlgpsrgr under kjpkkenvask bgr etterstrammes med jevne
mellomrom, dette fordi disse over tid glir fra hverandre ved bruk av
varmt og kaldt vann.

Vannstopper og komfyrvakt etablert.

TEKNISKE INSTALLASJONER G til side

Innvendige vannledninger er av plast (rgr i rgr)

Det er avigpsrgr av plast.

Lufting over tak og stakeluke er ikke besiktet.

Boligen har balansert ventilasjon med varme gjenvinning.
Fjernvarme med vannbaren varme, konvektor i stue.

TOMTEFORHOLD G til side

Tomten disponeres av sameiet, gjeste parkering utenfor boligblokk.
Drenering fra byggearet.

Bod pa ca 5 m2 og biloppstillingsplass til en bil i felles
parkeringsanlegg i underetasje medfglger leiligheten.

Arealer Ga til side
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader .
Spesielt for dette oppdraget/rapporten

30 Det gjgres oppmerksom pa at rapporten er utarbeidet i trad

med forskriftens krav til tilstandsrapporter, da dette er bestilt av

- selger/ megler. Den bygningssakkyndige har ikke pa selvstendig

grunnlag vurdert om objektet skal vurderes som leilighet eller

bolig, men forholdt seg til mottatt bestilling fra selger/

megler. Dette innebzerer at det da ikke er vurdert de

bygningsdeler som ellers ville veert undersgkt dersom det

hadde veert vurdert som bolig. Det gjelder blant annet

yttervegger, takkonstruksjon, taktekking, drenering, grunnmur,

grunn/fundamenter, kjeller og loft.

Tilstandsrapporten gjelder kun for leilighet, tilleggsenheter som

for eksempel utvendig bod er ikke naermere vurdert

Da leiligheten er en del av ett borettslag/sameie, er bygningen

ikke vurdert med tilstandsgrader utvendig, kostnadene med

dette vedlikeholdet vil i stor grad tilfalle borettslaget.

Opplysninger om vedlikeholdsarbeid, oppgraderinger og

pakostninger som er opplyst i rapporten, er opplysninger som

er gitt av selger.

20

10

Antall

. TGO: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som ikke krever tiltak Rapporten erstatter ikke selgers opplysningsplikt eller kjspers
TG2: Awvik som kan kreve tiltak undersgkelsesplikt ved eierskifte. Tilstandsrapporten gir en
B 7G3: Store eller alvorlige awvik beskrivelse og vurdering av byggverk og bygningsdeler som
. . bygningssakkyndig har observert, og som har betydning ved
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

eierskifte. Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har
betydning for vurderingen, er ikke bygningssakkyndig sitt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

ansvar.
Det er ikke foretatt Radonmalinger eller geoteknisk
Anslag pé utbedringskostnad grunnundersgkelser ?V takstmann. _
Det er av takstmann ikke foretatt kontroll ang. krav i
5 byggeforskriftene til lyd og brann mellom boenhetene.
4 Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.
3
Leili
5 eilighet
1 KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT
g © innvendig > Radon Gatil side
0 <
Ingen umiddelbare kostnader ,\7
' iicPl) AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
Tiltak under kr 10 000
®  Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000 @ vatrom > 2. Etasje > Vaskerom > Overflater Gulv e
®  Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000
% Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000 AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK
Q  Tiltak over kr 300 000 Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Ga til side
Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4. balkonger

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Ga til side
Vatrom > 2. Etasje > Bad > Sluk, membran og Gatil side
tettesjikt
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Sammendrag av boligens tilstand

Vatrom > 2. Etasje > Vaskerom > Sluk, membran og  Gatilside
tettesjikt

Vatrom > 2. Etasje > Bad 2 > Sluk, membran og Gatil side
tettesjikt
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Krafiellet 9, 4364 SIREVAG
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Tilstandsrapport

Borg Takst AS
Erling Skjalgsons veg 14A
4344 BRYNE

LEILIGHET

Byggear
2014

Kommentar
Eiendomsverdi pa nett

Anvendelse
Helarsbolig

Standard

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

Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.

UTVENDIG

Vinduer

Vinduer og dgrer fra byggearet, normal slitasje iht. alder, ingen
vesentlige avvik registret.

Noe grgnske rundt utvendige karm soveromsvindu, enkelte Is kan med
fordel smgres.

Lim rester foring vinduskarm. (bilde)

Oppdragsnr.: 11795-1044

Befaringsdato: 13.10.2025

Dgrer

Dgrer er i normal stand iht. alder, dgrer som star mot sgr og vest er
spesielt utsatt for sol og fukt og ma vedlikeholdes.

Normal tid fgr utskifting av tredgrer og aluminiumsdgrer er 20 - 40 ar

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Det er etablert en balkong i betong, pamontert steinheller.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Balkong i betong er tekket med papp pamontert steineheller, mose
pavist ved sluk.

Misfarging i folie gvre kant glassruter, kun kosmetisk, tilstand kan
forverre seg.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Mose anbefales fijernet som vedlikeholds tiltak, mose tiltrekker fukt, kan
fore til vannsamlinger.

Vedlikehold av tekking under steinheller anbefales naermere inspisert.
Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
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Tilstandsrapport

Borg Takst AS
Erling Skjalgsons veg 14A
4344 BRYNE

INNVENDIG

Overflater

Innvendige gulv er i hovedsak belagt med parkett.
Innvendige vegger og himling i ferdig malte overflater.

Etasjeskille/gulv mot grunn
Mindre ujevnheter i gulv er paregnelig normalt i stedstgpte gulv og gulv
som er palagt flytegulv/tilfarergulv.
Paregnelig normalt med noe knirk, smahakk, enkelte gliper og noe
falming pa parkett av en viss alder. Normal tid f@r vedlikehold av tregulv,

parkett, lakkert er 4 - 6 ar.
- Mindre hakk i gulvet parkett stue.

Radon

Bolig ligger i et moderat radon aktsomt omrade, det foreligger ikke
radon maling av eiendommen.

Innvendige dgrer

Nordic slette hvite dgrer, normal stand.

VATROM
2. ETASJE > BAD

Generell

FDV fremvist ingen relevant dokumentasjon til oppfgring av bad.

Oppdragsnr.: 11795-1044

2. ETASIJE > BAD

Overflater vegger og himling

Baderom fra byggearet.
Flis pa vegg, ferdig malte overflater i himling, overflater normal bruks
slitasje

2. ETASJE > BAD

Overflater Gulv

Fliser pa gulv fra byggearet normale bruks-alderingsslitasje.

Fallforhold til sluk, og hgydeforskjell mellom topp sluk og topp membran
ved dgr, er tilfredsstillende, nedsenket gulv i dusj.

Ca 28 mm fall fra gulv ved dgr til topp slukrist sluk, ca. 25 mm, synlig
oppbrett av tetsjikt mot terskel, det finnes 2 sluk.

Membran er synlig fgrt under klemming i sluk, nedsenket gulv i dusj
med tilstrekkelig fall mot sluk.

Det er tilfredsstillende oppbrett av tettesjikt pa vegg og dgrterskel.
Vannsikkerheten er ivaretatt.

2. ETASJE > BAD

Sluk, membran og tettesjikt

Membran er synlig fgrt under klemming i sluk, nedsenket gulv i dus;j
med tilstrekkelig fall mot sluk.

Vurdering av avvik:

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

Alder pa membran/ tettesjikt.Det bgr forventes en redusert
gjenvaerende brukstid pa membran/ tettesjikt som fglge av alder/
membran har passert mer enn halvparten av sin forventede levetid.
Ved endret bruk kan det forekomme skader i lukket konstruksjon.
Tilstandsgrad 2 gis da tettesjiktet har passert 10 ar og har en redusert
gjenstaende brukstid som fglge av alder.

Konsekvens/tiltak

¢ Overvak tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad O eller 1 ma
sluklgsningen skiftes ut og sannsynligvis ma ogsa membransjiktet
skiftes/utbedres. Det er imidlertid vanskelig a si noe om tidspunktet for
nar dette er ngdvendig.

¢ Innhent dokumentasjon, om mulig.
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Tilstandsrapport

Borg Takst AS
Erling Skjalgsons veg 14A
4344 BRYNE

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

2. ETASJE > BAD

2 Saniteerutstyr og innredning

2. ETASIJE > BAD
' Jisi 0 Ventilasjon
Balansert ventilasjon, kanaler bgr renses og filtre skiftes med jevne

mellomrom for at anlegget skal opprettholde kapasiteten. Serviceavtale
anbefales.

2. ETASJE > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hultaking foretatt, ingen indikasjon pa fukt ble registrert.

2. ETASJE > VASKEROM

Generell

FDV fremvist ingen relevant dokumentasjon til oppfgring av bad.

Oppdragsnr.: 11795-1044 Befaringsdato: 13.10.2025

2. ETASJE > VASKEROM

=i Overflater vegger og himling

Vegger og himling i ferdigmalte overflater hvit.

2. ETASJE > VASKEROM

U ekl Overflater Gulv

Membran er synlig fgrt under klemming i sluk, nedsenket gulv i dus;j
med tilstrekkelig fall mot sluk.

Det er tilfredsstillende oppbrett av tettesjikt pa vegg og dgrterskel.
Vannsikkerheten er ivaretatt.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist andre avvik:

Hakk i flis pa gulvet foran uttak vaskemaskin.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:
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Tilstandsrapport

Kosmetisk skade flis ma skiftes/behandles, fare for punktering av Fra byggearet, normale brusks slitasje.
membran dersom flis skal meisles opp. Utstyr: vask i innredning, uttak for vaskemaskin, fordeler skap for vann,

Kostnadsestimat: Under 10 000 sentral stgvsuger, sikringsskapet.

2. ETASJE > VASKEROM
2. ETASJE > VASKEROM
Sluk, membran og tettesjikt
Ventilasjon
Membran er synlig fgrt under klemming i sluk, nedsenket gulv i dusj
med tilstrekkelig fall mot sluk. Bygningen har balansert ventilasjon, kanaler bgr renses og filtre skiftes
Vurdering av awvik: med jevne mellomrom for at anlegget skal opprettholde kapasiteten.
e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa Serviceavtale anbefales.
. Avtrekk er testet med papir og det registreres sug i kanalen.
membranlgsningen.
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa sluklgsningen.

* Rommet er et vatrom hvor det ved etablering var krav om "uavhengig 2 ETASJE > VASKEROM

kontroll", men det foreligger ingen dokumentasjon pa at det er utfgrt

"uavhengig kontroll". Tilliggende konstruksjoner vitrom

Alder pa membran/ tettesjikt.Det bgr forventes en redusert

gienvaerende brukstid pd membran/ tettesjikt som fglge av alder/ Det er foretatt fuktmaling / fuktsgk i overflater mot vatsone pa
membran har passert mer enn halvparten av sin forventede levetid. vatrommet. Undersgkelsen viser ingen tegn til fukt.

Ved endret bruk kan det forekomme skader i lukket konstruksjon.
Tilstandsgrad 2 gis da tettesjiktet har passert 10 ar og har en redusert
gjenstaende brukstid som fglge av alder.

Konsekvens/tiltak

» Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma
sluklgsningen skiftes ut og sannsynligvis ma ogsa membransjiktet
skiftes/utbedres. Det er imidlertid vanskelig a si noe om tidspunktet for
nar dette er ngdvendig.

¢ Innhent dokumentasjon, om mulig.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

2. ETASIJE > BAD 2

Generell

FDV fremvist ingen relevant dokumentasjon til oppfgring av bad.

2. ETASJE > VASKEROM

Sanitaerutstyr og innredning
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2. ETASJE > BAD 2

Overflater vegger og himling

Baderom fra byggearet.
Flis pa vegg, ferdig malte overflater i himling, overflater normal bruks
slitasje

2. ETASJE > BAD 2

Overflater Gulv

Fliser pa gulv fra byggearet normale bruks-alderingsslitasje.

Fallforhold til sluk, og hgydeforskjell mellom topp sluk og topp membran
ved dgr, er tilfredsstillende, nedsenket gulv i dusj.

Ca 22 mm fall fra gulv ved dgr til topp slukrist sluk, ca. 25 mm, synlig
oppbrett av tetsjikt mot terskel, det finnes 2 sluk.

2. ETASJE > BAD 2

Sluk, membran og tettesjikt

Membran er synlig fgrt under klemring.

Vurdering av avvik:

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

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

Alder pa membran/ tettesjikt.Det bgr forventes en redusert
gjenvaerende brukstid pa membran/ tettesjikt som fglge av alder/
membran har passert mer enn halvparten av sin forventede levetid.
Ved endret bruk kan det forekomme skader i lukket konstruksjon.
Tilstandsgrad 2 gis da tettesjiktet har passert 10 ar og har en redusert
gjenstaende brukstid som fglge av alder.

Oppdragsnr.: 11795-1044

Befaringsdato: 13.10.2025

Konsekvens/tiltak

* Overvak tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad O eller 1 ma
sluklgsningen skiftes ut og sannsynligvis ma ogsa membransjiktet
skiftes/utbedres. Det er imidlertid vanskelig a si noe om tidspunktet for
nar dette er ngdvendig.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

2. ETASJE > BAD 2

Sanitaerutstyr og innredning

Innredning fra 2014, i normal stand iht. alder

2. ETASIJE > BAD 2

Ventilasjon

Balansert ventilasjon med varmegjenvinning, kanaler bgr renses og filtre
skiftes med jevne mellomrom for at anlegget skal opprettholde
kapasiteten. Anlegg fungerer ved enkel test.

Serviseavtale pa vedlikehold, rens og utskiftning av filter anbefales.

2. ETASIJE > BAD 2

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Det er foretatt fuktmaling / fuktsgk i overflater mot vatsone pa
vatrommet. Undersgkelsen viser ingen tegn til fukt.

KIBKKEN
2. ETASJE > STUE/KI@KKEN
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Overflater og innredning

Nyere kjgkkeninnredning med gy og integrerte hvitevarer, slette fronter
og mgrk benkeplate, normale bruksslitasjer.

Avlgpsrgr under kjgkkenvask bgr etterstrammes med jevne mellomrom,
dette fordi disse over tid glir fra hverandre ved bruk av varmt og kaldt
vann.

Mindre hakk i parkett gulvet foran kjgkken gy.

Vannstopper og komfyrvakt etablert.

2. ETASIE > STUE/KI@KKEN
Avtrekk

Avtrekk fungerer ved enkel test.
Mekanisk avtrekk, kanaler bgr renses med jevne mellomrom for at
avtrekket skal opprettholde kapasiteten (ca hvert 5 ar).

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Samleskap i vaskerom, ingen vesentlige avvik registrert.
Stoppekran i samleskap.

Avlgpsror

Oppdragsnr.: 11795-1044

Befaringsdato: 13.10.2025

Ingen direkte synlige merknader, normal tilsyn.

Staking kan gjennomfgres via avlgp til installasjoner og sluk.

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

Sluker som ikke har jevnlig tilfgrsel av vann ma etterfylles for og ikke
tgrke ut i vannlas.

Ventilasjon

Bygningen har balansert ventilasjon, med varmegjenvinning , kanaler
bgr renses og filtre skiftes med jevne mellomrom for at anlegget skal
opprettholde kapasiteten.

Avtrekk er testet med papir og det registreres sug i kanalen.
Serviseavtale pa vedlikehold, rens og utskiftning av filter anbefales.
Anlegg er vedlikehold.

Varmesentral

Vannbaren varme med konvektor i stue
Balansert ventilasjon med varmegjenvinning, anlegg er ikke
funksonstestet

Andre installasjoner

Konvektor i gang mot stue, imagen synlige avvik.

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

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.

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

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

Nei

Spgrsmal til eier

2. Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt
rehabilitert (arstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig
utskiftet anlegg fra inntakssikring og videre.

Ukjent

3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert
elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ukjent

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

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

Nei

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

7. Har det veert brann, branntillgp eller varmgang (for eksempel

Oppdragsnr.: 11795-1044

Befaringsdato: 13.10.2025

termiske skader pa deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens
elektriske anlegg?
Nei

Generelt om anlegget

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

9. Erder synlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei

Inntak og sikringsskap

10. Er det tegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap
ikke er tette, sa langt dette er mulig a sjekke uten a fjerne
kapslinger?

Nei

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

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

Ja TG 2. Det er ikke framlagt noen dokumentasjon for utfgrelsen
pa anlegget (samsvarserklaering).

Tilstandsgrad er vurdert ut fra den forenklede begrensede
kontrollen som forskriften inneholder.

El-anlegget kan ha feil og mangler som en forenklet kontroll ikke vil
avdekke.

Anlegget er utover dette ikke vurdert av bygnings-sakkyndig.

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

Generell kommentar

Elektriske anlegget fra byggearet, ingen avvik registrert.

Det er ikke framlagt noen dokumentasjon for utfgrelsen pa anlegget
(samsvarserklaering). Det er et krav at huseier skal oppbevare
dokumentasjon pa alle arbeider utfgrt pa anlegget etter 01.01.1999

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Branntekniske forhold
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Tilstandsrapport

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

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

Leilighet har rgykvarsler, sprinkleranlegg og brannslukningsapparat,
alder ikke kontrollert.

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

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

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

4. Erdet skader pa rgykvarslere?
Nei
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

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

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Internt
TBA bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-e Balkong (BRA'i)
Bod
Kieller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
_ _ | e bruksareal boenheten(e) og som tilhgrer denne,
Stue °‘ ed 3 (BRA-e) slik som for eksempel boder
Garasje ﬂ —{ BRAi Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
j Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
\ Bod (BRA-b) boenheten(e)
Ba b— soverom
/I Teknisk BRAe Stie l
rom
l/ ggﬁzfgea}zi Arealet av terrasser, apne balkonger
3 t Kjokken (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje
[\ Bod
Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom carese (GUA) (areal med lav takhgyde).
— Areal med lav takhgyde (ALH) er ikke
BRA-i [ Bod AT maleverdig areal, som skyldes skratak
n;ﬁ:::z BRAD og lav himlingsheyde.
GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
Felles garasjeanlegg pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved meablering og bruk av
Garasje rommene. lkke innredet areal som
plass kaldloft, méles og oppgis normalt ikke.
Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeanlegg er ikke méleverdig areal
Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller
Areal kan vaere komplisert eller umulig 3 male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
fastsla tykkelsen pd innervegger, skjevheter i og utforming av brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.
over flere etasjer og sa videre.
Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa Om erksendrmg
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene Bruksendring er 8 endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
benyttes for a beregne eiendommens verdi. Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
. . fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.

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

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

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

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut til 4 veere delt opp i helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det

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

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

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

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

kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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Arealer

Leilighet
Bruksareal BRA m?
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) InnglaisB(:AIT:I)kong SUM [Lerresses T_Ig_: :)I kongareal
2. Etasje 125 5 130 20
Ssum 125 5 20
SUM BRA 130
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
Entre/gang, bad, vaskerom, soverom,
soverom 2, soverom 3, soverom 4
2. Etasje ! ! ! Utvendig bod (underetasje
) omkledningsrom, bad 2, stue/kjgkken, g ( ie)
bod
Kommentar
Utvendig bod i underetasje pa 5 m2 inngar BRA-e.
Andel av fellesarealer og eventuelle felles bod arealer utenfor leiligheten er ikke medregnet.
Balkong pa ca. 20 m2
Lovlighet
Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk
Kommentar:  Tegninger fremvist
Brannceller
Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? D Ja Nei
Nyere handverkstjenester
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? D Ja Nei
Krav for rom til varig opphold
Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? D Ja Nei

Kommentar:

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM etter veiledningen til NS 3940: 2012. Dette er til informasjon og
til sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra faktiske malinger og er ikke juridisk bindende

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Leilighet 118 7

Oppdragsnr.: 11795-1044 Befaringsdato:  13.10.2025 Side: 17 av 20



Krafiellet 9, 4364 SIREVAG Borg Takst AS
Gnr90-Bnr 113 Erling Skjalgsons veg 14A
1119 HA 4344 BRYNE

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
13.10.2025  Walther Schoenmaker Takstingenigr

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. for. snr. Areal Kilde Eieforhold
1119 HA 90 113 10 IKKE OPPGITT (Ambita) Ikke relevant
Adresse

Krafjellet 9

Hjemmelshaver
Engedal Bodil, Engedal Gard

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Eiendommen ligger i et etablert omrade, pa Sirevag i Hd kommune.
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 avligpsnett via private stikkledninger.
Regulering

Eiendommen ligger i et omrade regulert til boligbebyggelse.

Om tomten

Tomten er opparbeidet, parkering og bod i underetasje i lukket anlegg.

Siste hjemmelsovergang

Kigpesum Ar
4300 000 2021
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Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklzering 13.10.2025 Sendt via E-post. Gjennomgatt Nei
Ferdigattest 13.10.2025 Ferdigattest datert 15.12.2014 Gjennomgatt Nei
Tegninger 13.10.2025 Det foreligger godkjente og byggemeldte

Gjennomgatt Nei

tegninger.

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 16.10.2025

2 16.10.2025

3 16.10.2025

4 16.10.2025

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

Forutsetninger

Struktur og referanseniva

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

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

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

Presiseringer

Anslag pa utbedringskostnader ved TG 2 og TG 3 er sjablongmessig, og
ma ikke forveksles med en konkret vurdering eller tilbud fra
entreprengr eller handverker. Anslaget vil ogsa avhenge av personlige
preferanser og markedspris pa materialer og tjenesteyter.

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget. Tilleggsbygninger, for
eksempel garasje, gis kun en enkel beskrivelse og blir ikke
tilstandsvurdert. Tilstandsvurdering av tilleggsbygninger kan bestilles
som en tilleggstjeneste.

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

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

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

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

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

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

Uttrykk og definisjoner

Referanseniva: Kravet til bygningsdelen eller rommet pa
spknadstidspunktet.

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

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

Skadegjgrere: | hovedsak rate, sopp og skadedyr.

Fuktsgk: Overflatesgk med egnet sgkeutstyr som fuktindikator eller
visuelle observasjoner.

Oppdragsnr.: 11795-1044 Befaringsdato:

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

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

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

Areal

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

Et rom kan veere i strid med teknisk forskrift og mangle godkjennelse
hos kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette far betydning for
om arealet males og oppgis i tilstandsrapporten. Nar arealet males tas
det ikke hensyn til om arealet er lovlig oppfgrt eller om bruken er lovlig,
bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

Rom som ligger utenfor boenheten, som eier har pavist eller opplyst at
tilhgrer boenheten, er oppmalt og inkludert i BRA-e. Det er ikke
fremvist dokumentasjon pa at rommet tilhgrer boenheten, med mindre
dette er angitt seerskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet, og dette kan pavirke boligens BRA-e.

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

Personvern

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