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TG-2

& Supertakst

1. Tilstandsgradene

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

Tilstandsgrad 1: Mindre eller moderate avvik

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

Tilstandsgrad 2: Bygningsdelen har vesentlige avvik

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

Tilstandsgrad 3: Store eller alvorlige avvik

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

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

Om rapporten

Struktur og referanseniva

Takstrapporten

Dokumentasjon pa
handverkertjenester

Hvordan undersgokelsene skal
skje

& Supertakst

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

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

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

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

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

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

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

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

Supertakst AS samarbeider med Vendu AS, som utvikler tjenester som bidrar til en trygg bolighandel og et
baerekraftig bolighold. For & kunne gjere dette benyttes det tilstands - og eiendomsinformasjon fra
rapporten. Les mer om tjenestene og fa tilgang til & avsta fra bruk av dine data ved & ga til denne
nettsiden: https://samtykke.vendu.no/32131

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

Med mindre det fremgar at et rom eller en bygningsdel skal undersgkes med malinger, at det skal bores
hull, at det skal stikkes i treverk eller annet, skal den bygningssakkyndige basere sine undersgkelser pa det
som er synlig. Den bygningssakkyndige skal flytte pa tepper, mebler og annet inventar nar det er
nadvendig for & komme til det rommet eller den bygningsdelen som skal undersgkes. Dette gjelder likevel
ikke for seerlig tunge mgbler og inventar, nar disse ikke skjuler vesentlige installasjoner eller innretninger, og
det heller ikke er andre grunner til & mistenke at flytting vil kunne avdekke vesentlige forhold.
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3. Rapportsammendrag

Alle bygningsdeler angitt med tilstandsgrad TG2, TG3 eller TGIU (ikke undersekt) er angitt i rapportsammendraget. Ytterligere opplysninger er gitt i hovedrapporten.

Bygningsdeler med TG3

Stettemur

Rom under terreng

Vatrom: Bad og vaskerom

Qvrig: Utvendig trapp

& Supertakst

Oppsummering

Rekkverk mangler. Nivaforskjell p& mer enn 0,5 meter der det er hardt underlag som f.eks. betong, asfalt,
steinheller, m& ogsa sikres med rekkverk, gjerde, tett vegetasjon eller liknende.

Anbefalte tiltak

Rekkverk/ hekk ma etableres, kostnader er kun for & etablere ett forenklet rekkverk med netting eller tett
hekk.
For & avdekke tilstand ma det foretas kontroll av forstgtningsmurer nar forholdene ligger til rette.

Utbedringskostnader: 10 000 - 50 000

Oppsummering
Det er foretatt hulltaking i nedre del av vegg i bod.

Ved maling av relativ fuktighet i hulrom ved hulltaking, males et fuktinnhold som er over faregrensen for
utvikling av skader.

Det registreres feil oppbygging av utlektet vegg med bruk av dampsperre i veggen. Dampsperre (plastfolie)
er ikke anbefalt i utlektede vegger p& grunnmur hvor grunnmuren ligger mer en 50% under bakken pga at
denne hindrer utterking.

Anbefalte tiltak

Ytterligere undersekelser av konstruksjoner for kartlegging av skadeomfang og arsak anbefales. Paviste
fuktniva gir grunn til & overvake konstruksjonen for & se utvikling over tid, og eventuelt foreta tiltak for &
unnga fuktskader. Alt av organiske materialer mot murflater ber fiernes. Eventuell ny oppbygging kan
vurderes etter utbedring av drenering. Utbedringskostnader ma betraktes som ca, ma innhentes tilbud fra
minst 3 handtverkere fer tiltak gijennomfares og disse tilbudene kan veere hayere enn estimerte kostnader.
Utbedringen gjelder i hovedsak & fierne dagens vegger og sette opp pa ny i tilsvarende tilstand, eventuelle
oppgraderinger/ behov for vedlikehold er ikke hensyntatt.

Utbedringskostnader: 1560 000 - 300 000

Oppsummering

Vatrom ma oppgraderes for & tale normal bruk etter dagens krav.
Tilstandsgrad 3 velges da det er utett belegg rundt sluk i vaskerom og bad og utettheter i baderomstapet
dusjsonen.

Anbefalte tiltak

Vatrom ma totalrenoveres.
Pga skader i overflater kan det vaere skjulte feil og mangler.

Utbedringskostnader: Over 300 000

Oppsummering

Rekkverk mangler. Nivaforskjell p& mer enn 0,5 meter der det er hardt underlag som f.eks. betong, asfalt,
steinheller, ma ogsa sikres med rekkverk, gjerde, tett vegetasjon eller liknende.
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Drenering

Grunnmur og fundament

Balkong, terrasse, platting

Vinduer og derer

& Supertakst

Anbefalte tiltak

Rekkverk ma etableres, kostnader er kun for & etablere rekkverk.
For & avdekke tilstand ma det foretas kontroll av forstetningsmurer nar forholdene ligger til rette.

Utbedringskostnader: 10 000 - 50 000

Bygningsdeler med TG2

Oppsummering

Dreneringen/fuktsikring har nadd en alder som gjer tettheten/ funksjon usikker i tiden som kommer.
Normal brukstid for en drenering anslas til & veere ca 30 ar.

Terreng rundt boligen er flatt, med stedvis fall inn mot boligen fra gardsrommet mot boenheten. Risiko for
vannansamlinger inn mot bygningen med péafelgende okt belastning pa dreneringen og skader i kjeller/
sokkeletasje.

Anbefalte tiltak

Kjeller ber holdes under observasjon. Lagring av varer bar unngés og god utlufting ivaretas.

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

Oppsummering

TG 2 velges pa bakgrunn av blant annet alder, manglende innpussing av armeringsstag, avskalling rundt
ventiler og evrige steder pa grunnmuren.

Medfgrer til at overflatevann kan gi redusert levetid pa armering som over tid medferer redusert brukstid
p& grunnmur.

Grunnmur av betong eller blokker har en forventet levetid p& 20-60 ar.

Anbefalte tiltak

For & hindre fuktinntrekk/frostspreng, anbefales en gjenpussing. Lepende observasjoner anbefales for &
bekrefte eller avkrefte en negativ utvikling.

Oppsummering

Det registreres skjevheter i terrassebord. Bytte/ vedlikehold ma paregnes. Enkelte terrassebord er lgse og
det kan ikke utelukkes rate i bjelkelag under som falger. Over tid vil skiferheller lasne/ ha bevegelser og
tiltak ma paregnes.

Anbefalte tiltak

Utbedring av ovennevnte forhold ma paregnes.

Oppsummering

Med tanke pa oppnadd alder er punktering av glass i tiden som kommer paregnelig. Pavist skade i glass
pa skyvedears vindu.
Registreres punktert glass pa vinduer.

Karmer er veerslitte.
Innvendig har karm/ rammer fuktmerker som mest sannsynlig skyldes utettheter eller kondens.

Takvindu loft lar seg ikke &pne pa befaringsdagen. Begrenset bruk og rate som konsekvens.
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Yttervegger

Loft (konstruksjonsoppbygging)

Renner og nedlgp

Takkonstruksjon

& Supertakst

Anbefalte tiltak

Vinduer og derer i boligen anbefales byttet. Ytterligere undersgkelser av lukkede veggkonstruksjoner ved
oppgradering.

Oppsummering

Tilstandsgrad 2 er gitt pa bakgrunn av blant annet at bygningsdelen har passert sin forventede levetid.
Bindingsverk av tre en forventet levetid pa 40 - 80 &r.

Anbefalte tiltak

Lepende observasjoner anbefales for & bekrefte eller avkrefte en negativ utvikling. Grunnet alder,
erfaringsmessig utvendig tetting og til dels tilstand pa vinduer/ derer kan det ikke utelukkes enkelte skader
i lukket konstruksjon selv om eier ikke har observert feil/ mangler i vegg der vindu ble byttet som felge av
rate.

Oppsummering

Netting i ventil for lagringsrom er rustet bort, kan medfere at skadedyr/ dyr finner veien inn pa loftet.
Registrert misfarging i undertak, kan veere symptom pa utilstrekkelig lufting eksempelvis pga. luftespalte i
raft er stedvis redusert, luftkanal for vatrom eller manglende dampsperre/ pakninger i kottderer som
medferer at varm luft finner veien inn i kott og kondenserer.

Konsekvens er redusert levetid pa undertak og kan veere andre skader som ikke er observert/ pavist som
felge av manglende gulv i kott.

Anbefalte tiltak

Lepende observasjoner anbefales for & bekrefte eller avkrefte en negativ utvikling.

Oppsummering

Tilstandsgraden vurderes med den bakgrunn at mer enn halvparten av forventet levetid er passert.
Normalt har takrenner og nedlgp en forventet brukstid pa ca. 25-35 ar, mens dagens system er ca. 42 &r
gammelt. PA samme mate er de utvendige beslagene, som skulle hatt en brukstid pa ca. 15-35 ar, nd ogsa
ca. 42 &r gamle. Denne betraktelige overstigningen av forventet levetid indikerer en redusert gjenstaende
levetid pa de installerte komponentene. Som felge av den reduserte gjenveerende levetiden gker risikoen
for at lekkasjer oppstar, seerlig i ender og skjater, noe som kan medfere ytterligere skader og kostnader
ved vedlikehold eller reparasjoner.

Anbefalte tiltak

Anbefales & foreta halvarlig rensk av renner/ nedlgp og gjennomspyling hvert 5 &r for & forlenge levetid/
funksjonsevne. Byttes ved behov eller bytte av taktekking.

Oppsummering

For eldre typer takkonstruksjoner er det ikke uvanlig at lufting av konstruksjonen mangler eller er
begrenset.

Se ellers kommentar/ vurderinger for loft.

For & undersgke dette naermere ma det foretas kontroll av takkonstruksjonen ogsa ved kald arstid/ vinter,
da dette vil gi et bedre grunnlag for & avdekke forhold som tyder pd om det er utilstrekkelig ventilert.

Anbefalte tiltak

Lepende observasjoner anbefales for & bekrefte eller avkrefte en negativ utvikling.
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Taktekking

Utstyr pa tak

Etasjeskille og gulv pa grunn

& Supertakst

Oppsummering

Taktekking av betongstein, visuelt vurdert fra bakkeniva da det ikke var sikkerhetsmessig forsvarlig & klatre
pa tak.

Undertak ved lekter/ stro er derfor ikke besiktiget/ kontrollert.

Det gjeres derfor en skjgnnsmessig vurdering av forholdende ut fra alder og gjenveerende forventet
brukstid.

Det registreres stedvis noe mose pa taket som anbefales fiernet som et vedlikeholdstiltak.

Takstein med underlagspapp og lekter har passert 30 ar og tettheten i tiden som kommer er usikker.
Beslag/ tetting rundt pipe er ca 42 &r gamle pa befaringsdagen, forventet brukstid er ca. 15 - 35 ar, som
felge av den reduserte gjenvaerende levetiden eker risikoen for at lekkasjer oppstar.

Noe som kan medfere ytterligere skader og kostnader ved vedlikehold eller reparasjoner.

Anbefalte tiltak

Inspeksjon og vurdering av taktekking anbefales nar forholdene gjer det mulig. Innvendig anbefales det &
foreta utvidet kontroll av lukkede konstruksjoner for & bekrefte/ avkrefte skjulte feil og mangler.

Oppsummering

Ved gjennomgang av bygningen ble det avdekket at snefangere mangler pa hele eller deler av taket. Den
bygningssakkyndige vurderer at det i denne situasjonen ikke foreligger et krav om sngfangere. Likevel er
tilstandsgrad 2 gitt p& bakgrunn av avviket, da snefangere mangler i henhold til NS 3600:2018, selv nar det
ikke formelt stilles krav til dette. Mangelen pa snafangere kan medfere risiko for liv og helse, saerlig under
forhold med store snemengder og ved sngavrenning fra taket, noe som understreker at det er ngdvendig &
etablere snafangere for & redusere denne faren.

Anbefalte tiltak

Snefangere ma etableres for & lukke avviket. Kan utfgres ved bytte av taktekking. Fer tiltak gjennomferes
ma det foretas undersgkelser av baerende konstruksjoner.

Oppsummering

1. Pavist lokale skjevheter 10 - 20 mm.

6. Pavist totale skjevheter 15 - 30 mm.

ARsAK:

Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at standardens krav til godkjente maleavvik for skjevheter ikke er
oppfylt.

| kjeller er antatt &rsak skjevheter i betongdekke og overflaten er ikke avrettet fer tildekning.

Mulig arsak er som felge av krymp i konstruksjonsvirke (yttervegger/ etasjeskiller), i enkelte tilfeller kan
arsak veere underdimensjonert bjelkelag.

KONSEKVENS:

| ytterste konsekvens kan det veaere indikasjoner pa setninger, det ma derfor paregnes ytterligere
undersekelser for & avdekke arsaken utfgres ved bytte av gulv.

Anbefalte tiltak

Det ma derfor paregnes ytterligere undersekelser for & avdekke arsak til skjevheter i konstruksjonen og
kartlegge omfanget av tiltak.

For & fa tilstandsgrad O eller 1 ma skjevheter rettes opp.

Det vil imidlertid sjelden vaere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstdende tiltak i en bolig som dette.
Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike tiltak.
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Kjekken: Kjellerstue

Kjokken: 1. etasje

& Supertakst

Oppsummering av overflater og innredning

Kjokken med slette/ glatte fronter, benkeplate, kjskkenvask og 1-greps kran.
Det gjeres oppmerksom pa at hvitevarer ikke er tilstandsvurdert og henviser derfor til eiers egenerklaering.

Kjekkeninnredningen er av eldre dato, og den mangler bruksfunksjoner/lasninger som er forventbart pa et
kjokken. Tilstandsgrad 2 velges pé bakgrunn av blant annet manglende lekkasjedetektor, komfyrvakt og
forventet levetid/ brukstid pa kjekken er normalt 20 - 30 ar, befaringstidspunktet ca alder er 42 ar. Alder vil
ha flere konsekvenser, eventuelt fuktskader som falge av manglende lekkasjedeteksjon, redusert bruk av
skuffer/ skapderer etc.

Anbefalte tiltak overflater og innredning

Kjekken byttes ved behov/ eget anske. Tiltaket kan ses i sammenheng med starre vedlikehold av
underetasje som inkluderer blant annet oppgradering av vann og avlgpsrer.

Oppsummering av avtrekk

1. Mekanisk avtrekk har som fglge av alder en redusert levetid. P& befaringsdagen er forventet alder ca 42
ar og forventet alder/ brukstid pa mekaniske avtrekk er ca 10 - 20 &r. Eksempelvis kan ventilatorer veere
mindre effektive, energieffektiv, og stev eller fett kan redusere luftstreammen. Ueffektive systemer krever
mer energi for & opprettholde ytelsen, noe som kan gke driftskostnadene. Gamle systemer er mer utsatt
for feil og kan kreve hyppigere reparasjoner.

Anbefalte tiltak avtrekk

Etter 10 &r er det ofte lurt & evaluere behovet for oppgradering eller utskifting av mekaniske avtrekk for &
sikre optimal funksjon og energieffektivitet.

Oppsummering av overflater og innredning

Kjgkken med profilerte fronter, benkeplate, kjgkkenvask og 1-greps kran.
Det gjeres oppmerksom pa at hvitevarer ikke er tilstandsvurdert og henviser derfor til eiers egenerklzering.

Kjekkeninnredningen er av eldre dato, og den mangler bruksfunksjoner/lgsninger som er forventbart pa et
kjekken. Tilstandsgrad 2 velges pa bakgrunn av blant annet manglende lekkasjedetektor, komfyrvakt og
forventet levetid/ brukstid pa kjekken er normalt 20 - 30 ar, befaringstidspunktet ca alder er 42 &r. Alder vil
ha flere konsekvenser, eventuelt fuktskader som felge av manglende lekkasjedeteksjon, redusert bruk av
skuffer/ skapderer etc.

Eier opplyser ved bruk at enkelte skuffer har redusert bruksfunksjon og det er slitasje i overflaten.

Av avrige observasjoner kan blant annet nevnes mindre skader i parkett rundt kjeleskap, mest sannsynlig
som falge av kondens fra ett tidligere kjeleskap ifalge eier.

Anbefalte tiltak overflater og innredning

Kjokken byttes ved behov/ eget anske. Tiltaket kan ses i sammenheng med starre vedlikehold vann og
avlepsrer til etasjen.

Oppsummering av avtrekk

1. Mekanisk avtrekk har som fglge av alder en redusert levetid. P& befaringsdagen er forventet alder ca 20
ar og forventet alder/ brukstid p& mekaniske avtrekk er ca 10 - 20 &r. Eksempelvis kan ventilatorer veere
mindre effektive, energieffektiv, og stev eller fett kan redusere luftstrammen. Ueffektive systemer krever
mer energi for & opprettholde ytelsen, noe som kan gke driftskostnadene. Gamle systemer er mer utsatt
for feil og kan kreve hyppigere reparasjoner.

2. P4 befaringsdagen ble det observert at lys ikke fungerer. Tilstandsgrad 2 velges pé bakgrunn av blant
annet nedsatt funksjon som felge av defekt lys. Manglende lys kan medfere at matlagings funksjon
begrenses, mest neerliggende arsak er at pzere har sluttet & fungere, i ytterste konsekvens kan sokkel veere
defekt som anbefales videre undersgkt ved el-kontroll.

Anbefalte tiltak avtrekk

Etter 10 &r er det ofte lurt & evaluere behovet for oppgradering eller utskifting av mekaniske avtrekk for &
sikre optimal funksjon og energieffektivitet.
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Trapp

Avigpsror

Vannledninger

Elektrisk

& Supertakst

Oppsummering

1. | trappelgp er det montert handlegper pa en side, iht. dagens krav er det krav til handlgper pa begge sider,
dette kravet er i hovedsak tilbakefert til 1969 forskriftene. Tilstandsgrad 2 velges da avviket er en feil
utfegrelse fra datidens krav. Manglende handlgpere kan medfere en redusert personsikkerhet nar man
benytter trappen.

2. Lav hgyde i trapp til loft, krav til fri heyde i trappelep er 2 m fra framkant trappetrinn i konstruksjonen
ovenfor. Tilstandsgrad 2 velges pa bakgrunn av avvik fra byggear/ forventet etableringsar for trapp til
loftetasje. Ved utbedring kan det forekomme kostnader til utbedring av etasjeskillet, omfang er vanskelig &
si noe om utover at det vil veere krav til byggeseknader og mulige avstivninger av konstruksjon.

3. Manglende rekkverk i deler av trapp pa loft, mangler retur rekkverk ved ferste trinn. Ellers er det
observert rekkverk i trappen iht. datidens krav. Tilstandsgrad 2 velges da mangelen vurderes a vaere ett
mindre avvik som vil ha en mindre konsekvens og kan utbedres nar handlgper etableres pa begge sider.

4. Mellom rekkverksspiler i rekkverk er det pavist avstand over 10 cm. Tilstandsgrad 2 velges pa bakgrunn
av endring i byggeforskrifter fra byggear/ etableringsar pga. sikkerhetsmessige forhold. Dagens forhold gir
en redusert trygghetsfelelse og kan veere en risiko for sméa barn og dyr.

Anbefalte tiltak

Overnevnte observasjoner anbefales utbedret. Kan utferes ved oppgradering av trapp eller som egne
tiltak. Utferes ved eget behov/ anske.

Oppsummering

Innvendige avlgpsrer fra byggear har nddd en hey alder og gir ekt risiko for skader i tiden som kommer.
Avlgpsanlegg er fra byggearet, og nddd en alder som tilsier at skader / lekkasjer kan oppsta.

Iht. Byggforskseriens, Levetider for saniteer-installasjoner i boliger har, plastrer en forventet teknisk levetid
pa 25 - 75 ar, anbefalt brukstid pa 50 ar.

Kloakk er ikke luftet over tak, avsluttet i kott pa loft, kan medfere at vannlas suges tomme, fuktskader pa
loft/ kott og det blir tilsig av kloakkgasser inn i boligen.

Anbefalte tiltak

Ved eventuelle oppgraderinger av vatrom/kjekken vil det veere hensiktsmessig & skifte avigpsrer.

Oppsummering

Vannrer er fra byggedret, og har nddd en alder hvor det vil veere gkt risiko for lekkasjer.

Det ble ikke registrert behov for tiltak, men med tanke pa alder kan skader plutselig oppsta pa anlegg av
eldre &rgang.

Iht. Byggforskseriens, Levetider for saniteer-installasjoner i boliger har kobberrgr en forventet teknisk levetid
pé 25 - 75 ar, anbefalt brukstid pa 50 ar.

Anbefalte tiltak

Vannledninger ber skiftes i forbindelse med fremtidig oppgradering av vatrom/kjekken.

Oppsummering

Merknad.
- Det er ikke fremlagt samsvarserkleering pa elektrisk arbeid/anlegg montert etter 01.01.1999.
- Kurs 7 - Lys stue, har last ut enkelte ganger. Antar forarsaket av tilkoplet utstyr.

Nye varmekabler pé bad, til befaringsdagen er det ikke fremlagt samsvarserklzering pa arbeidet.

Eier opplyser om at det er gjennomfart en elkontroll i 2007, avvikene skal ifelge eier vaere utbedret i egen
regi.

TG-2 er satt pga. sprekk i stikk, manglende dokumentasjon/ samsvarserkleeringer.

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

Ventilasjon

Vatrom: Bad 1. etasje

& Supertakst

Anbefalte tiltak

Utvidet el- kontroll av anlegget iht. standard fra DLE (Det lokale Eltilsyn) for & avdekke/ fierne eventuelle feil/
mangler pé anlegget.

Oppsummering

Berederen er over 20 &r har usikker restlevetid.

Berederen er plassert i rom med sluk, men gulvet har ikke tilfredsstillende tettesjikt eller fall til sluk, se
vurdering for vatrom kijeller.

Anbefalte tiltak

En utskifting av bereder som falge av oppnadd alder/( over 20 ar) er paregnelig.

Oppsummering

Med bakgrunn i alder er det ekende risiko for feil som krever utbedring/utskifting.
TG 2 settes pa bakgrunn av at dagens krav til ventilasjon ikke er oppnadd og det er tegn til kondensskader
i vinduer som er indikasjon pa at ventilering ikke fungerer som tiltenkt.

Anbefalte tiltak

Ved oppgradering av boligen anbefales & etablere balansert ventilasjon.

Oppsummering av overflater

1. P4 befaringsdagen vil ikke lekkasjevann ledes til sluk i dusj pga. oppkant, etablert sluk under badekar.
Heydeforskjell fra topp sluk til topp der er ved méaling ca 20 mm og relativt flatt gulv, det kan derfor ved
lekkasjer veere risiko for at lekkasjevann ledes ut av vatrommet og ikke til sluket med péafelgende skader.

2. Vindu og der er etablert i vatsoner. Ved normal bruk vil det ikke veere fare for skader da dusjnisje har
forheng og vannsprut fra badekar/ vask er begrenset. Tilstandsgrad 2 velges likevel pga. vindu og der er i
trevirke og er vurdert som uegnede materialer i vatsoner. Dersom tettesjiktet ikke er tilstrekkelig utfert kan
det veere skjulte feil og mangler. Derbladet kan svelle.

3. Rundt installasjon for vask er det observert mindre skade i vatromstapet, kan medfare til ved
overflatevann ikke terkes opp skader pa vegg.

Anbefalte tiltak overflater

“Badet fungerer med dagens tilstand, men pé grunn av paviste forhold anbefales montert et dusjkabinett
for & unnga ytterligere fuktbelastning i pdvente av en oppgradering. Vatrommet anbefales som del av
sterre vedlikehold i boligen & oppgraderes.

Oppsummering av membran, tettesjikt og sluk

1. Sluk under badekar har begrenset tilkomst for vurdering, tilstandsgrad 2 velges pa bakgrunn av NS3600
og lite tilgjengelig sluk. Kan medfere at sluket ikke renses like ofte som sluk i dusj. Ved tett sluk vil
bruksvann ledes ut p& gulv.

2. Tettesjiktet og sluk har nddd en alder som gjer tettheten usikker i tiden som kommer.

Iht. Byggforskseriens, Intervaller for vedlikehold og utskiftning av bygningsdeler har sluker (plast/ rustfritt
stél/ stgpejern) en forventet levetid pa 25 - 75 &r, anbefalt brukstid er 50 &r.

Iht. Byggforskseriens, Intervaller for vedlikehold og utskiftning av bygningsdeler har membran (belegg) en
forventet levetid pa 10 - 30 &r.

P& grunn av alder ma det paregnes tilsvarende redusert forventet brukstid.

3. Manglende tetting rundt avlep under vask som kan medfgre til at lekkasjevann ledes inn i lukket
konstruksjon.
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Anbefalte tiltak membran, tettesjikt og sluk

Lasningen/utfarelsen rundt rergjennomfaeringer gir fare for fukt inn i konstruksjoner. Lokal utbedring ma
vurderes. Med bakgrunn i alder og slitasje star vdtrommet foran en utbedring/utskiftning. Det er viktig at
sluk rengjeres jevnlig for & sikre god avrenning.

Oppsummering av saniteerutstyr

Det registreres skader pa badekar, normalt alder tatt i betraktning. Tilstandsgrad 2 velges da skade kan gi
badekaret en redusert brukstid.

Anbefalte tiltak saniteerutstyr
Bytte badekar ved behov.

Oppsummering av ventilasjon

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

Anbefalte tiltak ventilasjon

Det anbefales & etablere tilluft for & tilrettelegge for bedre luftutskifting.
Det anbefales & etablere mekanisk avtrekk eller ved oppgradering av boligen etablere avtrekk tilknyttet
balansert ventilasjon.

Lovlighet

Dagens bruk av boligen er ikke i samsvar med byggegodkjente tegninger

Loftsetasjen er innredet til boligformal uten seknad om bruksendring fra tilleggsdel til hoveddel.
U. og 1. etasje er innvendige vegger og rom fjernet/ har endret bruk.

Eier opplyser at deler av u. etasje har veert utleid som hybel, hybel er ikke godkjent.

Eier opplyser at det er lydhimling mellom 1. etasje og kijeller i alle rom utenom vaskerom..

Det er ikke fremlagt ferdigattest / midlertidig brukstillatelse
Midlertidig brukstillatelse fremvist, datert 28.12.1983.
Boligen er ikke i henhold til godkjente tegninger.

Anbefales a ta kontakt med byggesakskontoret for en uttalelse.
Tiltak vurderes deretter.
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4. Informasjon om oppdraget

Befaringsdato Rapportdato

28.5.2025 3.6.2025
Hjemmelshavere

Navn: Odd Arne Botnehagen Tilstede ved inspeksjon: Ja

Er selgers egenerklaering fremlagt og gjennomgatt av bygningssakkyndig? Ja

EIERS OPPLYSNINGER PA BEFARINGSDAGEN UTOVER EGENERKLARING
Eier opplyser at det er lydhimling mellom 1. etasje og kjeller i alle rom utenom boder.

Informasjon om bygningssakkyndig

Navn: Anders Serigstad Telefon: 95960288

Firma: Eiendom Consult Jeeren Epost: walther@eiendom-consult.no
Adresse: Vardheivegen 13, 4340 Bryne

Om bygningssakkyndig:
Faglig leder, Energirddgiver og Bygningssakkyndig i Eiendom Consult.

Egne premisser:

Rapporten erstatter ikke selgers opplysningsplikt eller kjgpers undersgkelsesplikt ved eierskifte.

Det blir ikke gitt tilstandsgrad pa utvendige boder, garasjer eller gvrige bygningsdeler som ikke skal kontrolleres int. forskriftens krav.
Bygningsdelen kan derfor ha feil/ mangler og kjgper oppfordres szerlig til egne undersakelser for tilstand.

Det er alltid fra den byggsakkyndiges side en vurdering om & redusere eventuelt vann pa overflater og det anbefales & benytte nal til eventuelt gjenstaende
vann pa overflater.

Det er selgers opplysninger pa befaringen, egenerkleering og takstmannens vurderinger som er utgangspunktet for taksten.
Enkelte opplysninger er ogsa innhentet fra byggesaksmappe fra Kommunen.

Eier/ oppdragsgiver/ selger har mottatt Eierskifterapporten og bekreftet at den er gjennomlest og godkjent.

Uriktige, eller manglende opplysninger er eier/ oppdragsgiver/ selgers ansvar.

Det er ikke medtatt mangler/ skader som takstmannen anser & ha mindre betydning for bygningens verdi, og som er visuelt synlige for kjeper.

Bygningens tetthet, isolering, skjulte skader i konstruksjon etc. er forhold som kan ha begrensninger selv om den byggsakkyndige foretar hulltaking i
enkelte rom i Kjeller og tilstatende rom for vatrom.

Ved et eventuelt salg av eiendommen er det viktig & gi kjsper informasjon om at eldre bygninger er bygget etter datidens krav og prinsipper som ikke
nedvendigvis stemmer overens med dagens krav til konstruksjoner og utfarelse.

Faktafeil som rekvirent/eier kan se ved & lese dokumentet ma varsles innen 7 dager for retting.

Informasjon om boligen

Adresse: Tegeveien 5, 4310 Hommersak

Kommunenr: 1108 Gardsnr: 109 Bruksnr: 409 Festenr:
Seksjonsnr: Andelsnr: Leilighetsnr:

Byggear: 1983 - Opplysning gitt av eier

Boligtype: Enebolig

Generell beskrivelse av boligen:
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TOMT
Eiendommen er pent opparbeidet med plen, skiferheller, plattinger.

UTVENDIG OVERFLATE

UTVENDIG TAK: Betongstein

YTTERVEGG: Trekledning og tegl forblending

GRUNNMUR/ FUNDAMENT: Betong, fundament er ikke synlig.

INNVENDIGE OVERFLATER

U. ETASJE:

INNVENDIG TAK: Slett overmalt tak i de fleste rom.

INNVENDIG VEGG: Overmalt/ tapetserte vegger, innslag av panel. Ikke overmalt gips stedvis.
INNVENDIG GULV: Variert, parkett/ laminat, flis, belegg, overmalt betong.

1. ETASJE:

INNVENDIG TAK: Slett overmalt tak i de fleste rom, innslag av trepanel
INNVENDIG VEGG: Overmalt/ tapetserte vegger, innslag av panel.
INNVENDIG GULV: Variert, parkett/ laminat, flis, belegg

LOFT ETASIE:

INNVENDIG TAK: Trepanel
INNVENDIG VEGG: Trepanel
INNVENDIG GULV: Tregulv

OPPVARMING
- elektrisk/ varmekabler
- ildsted

BYGNINGSSAKKYNDIGS VURDERING
Boligen fremstar i ok stand ut fra alder, tilstandsgrader skyldes i hovedsak alder/ feil/ mangler ved boligen.
Oppgraderinger som falge av alder ma paregnes.

Gjeres oppmerksom pa at kontroll er foretatt visuelt med unntak av hulltaking mot vatrom og rom under terreng der eier ga tilkomst.

Kan derfor veere skjulte feil og mangler som ikke lar seg kontrollere pga tilkomst.
Anbefales & lese gijennom rapporten i sin helhet.

BYGNINGSSAKKYNDIGS UAVHENGIGHET
Denne rapporten er utarbeidet av en uavhengig bygningssakkyndig uten bindinger til andre akterer i eiendomsbransjen.
Bygningssakkyndig har verken et ansettelsesforhold til, eller skonomisk interesse i sin oppdragsgivers virksomhet.

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

Arealet beskriver boligens bruksareal i tre definerte kategorier:

Internt

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

Eksternt = Bruksareal av rom som tilherer boenheten med adkomst via fellesarealer eller utvendig adkomst. Veggareal mellom
bruksareal € BRA-i og BRA-e legges til BRA-e hvis dette ligger vegg i vegg.

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

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

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

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

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

Bygning: Enebolig

Hovedareal

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

U. etasje 10 110 0 0 23

1. etasje 15 115 0 0 49

Loft 12 12 0 0 0]

Totalt m? 237 237 0 0 72
Gulvareal

Etasje GUA (gulvareal) BRA (méalbart areal) ALH (arealer med lav himlingshayde)

Loft 52 12 40

Totalt m? 52 12 40

Fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Beskrivelse P-Rom Beskrivelse S-Rom
. Vindfang, gang m. trapp, 3 boder. 1 bod er i bruk som soverom/ sovealkove for tidl.
U. etasje 10 77 33 . . .
Vaskerom, Bad, Kjellerstue hybel utleie. Godkjent som bod, vurdert som bod.
. Vindfang, Bad, Gang, 3 soverom,
1. etasje 15 115 6] .
Stue og Kjokken
Diverse kott og lagringsrom, ikke malbart areal.
Loft 12 12 (0] Loftstue, soverom Kun del av lagringsrom og areal med gulv i loftstue/
soverom er medtatt i ALH.
Totalt m2 237 204 33
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Kommentar til arealberegning

Deler av arealet pa loft er ikke malbart pga lav takheyde. Ikke mélbart areal er opplyst som ALH (areal med lav himlingsheyde) summert med eventuelt

malbart bruksareal som gir GUA (Gulvareal)
Boligen har en spesiell karakter som gjer den vanskelig & male. Arealet ma derfor betraktes som ca.

Terrasser har en spesiell karakter som gjer den vanskelig & male. Arealet ma derfor betraktes som ca.
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6. Hovedrapport

61 Drenering

Type grunnmur? Grunnmur/ringmur

Boligen er oppfert med ringmur og nedgravd kjeller/ sokkeletasje.

Er det gijennomfart arbeider etter opprinnelig byggear? Ja

Eier opplyser at dreneringen er fra byggear.

Eier opplyser videre om falgende tiltak pa terrengforhold:
Beleggningsstein i gardsrom foran hovedinngang opp mot vei fra 1990
Beleggningsstein carport 2006/ 2007

Skifer terrasse 2006/ 2007

Skifer nedenfor sokkel 2024

Er drenering rundt hele bygningen oppgradert? Nei

Er det manglende fuktsikring i form av grunnmursplast pa grunnmur, eller er det ut fra alder Nei
grunn til & anta at dette mangler?

Har drenering nddd en alder som gir ekt risiko for skader eller falgeskader? Ja
Er det ved innvendig inspeksjon registrert symptom pa nedsatt funksjon eller funksjonssvikt? Ja
Er bygningen utsatt for tilsig av overflatevann (terrengfall inn mot boligen)? Ja
Er kontrollert bortleding av vann fra taknedlgp ved grunnmur mangelfull? Nei
Oppsummering av drenering TG-2

Dreneringen/fuktsikring har nddd en alder som gjer tettheten/ funksjon usikker i tiden som kommer.
Normal brukstid for en drenering anslas til & veere ca 30 ar.

Terreng rundt boligen er flatt, med stedvis fall inn mot boligen fra gdrdsrommet mot boenheten.

Risiko for vannansamlinger inn mot bygningen med pafglgende gkt belastning pa dreneringen og
skader i kjeller/ sokkeletasje.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersoekelser anbefales

Kjeller ber holdes under observasjon. Lagring av varer bar unngés og god utlufting ivaretas.

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

6.2 Grunnmur og fundament
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Foto viser avskalling rundt ventiller ogsa
observert stedvis pa grunnmur. Stag som er fort
gjennom grunnmuren er ikke innpusset.

Rundt vinduer i kjeller er avskalling i grunnmuren
pavist.

6.3 Stgttemur

Type Fundament/Grunnmur Grunnmur m/underetasje

Fundament er skjult og tildekket og lar seg ikke kontrollere ut fra visuell kontroll.
Grunnmur av betong fra byggear ifelge eier.

Type byggegrunn Byggegrunn av lesmasse

Opplysning gitt av eier.

Det ble ikke foretatt geologiske undersekelser i forbindelse med utarbeidelse av denne rapporten.
P& bakgrunn av observasjoner gjort pa befaringsdagen, vurderes grunnforholdene & veere stabile,
det er ikke gitt opplysninger fra eier/ oppdragsgiver om endringer i forholdene.

Type grunnmur i kjeller Betong

Grunnmur er i hovedsak innvendig utlektet og ikke kontrollert for sprekker eller skader i disse
omradene.
Kontrollen ble begrenset til synlige deler innvendig og utvendig over terreng.

Det registreres mindre riss i grunnmur utvendig pa synlig del.
Dette er ikke uvanlig og vurderes ikke & ha vesentlig konstruksjonsmessig betydning slik dette
fremstéar i dag.

Er det pavist sprekker/riss eller skader? Nei

Oppsummering av grunnmur og fundament TG-2

TG 2 velges pa bakgrunn av blant annet alder, manglende innpussing av armeringsstag, avskalling
rundt ventiler og evrige steder pa grunnmuren.

Medferer til at overflatevann kan gi redusert levetid p& armering som over tid medferer redusert
brukstid pa grunnmur.

Grunnmur av betong eller blokker har en forventet levetid pa 20-60 ar.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersekelser anbefales

For & hindre fuktinntrekk/frostspreng, anbefales en gjenpussing. Lepende observasjoner anbefales
for & bekrefte eller avkrefte en negativ utvikling.

Stettemur mot gangsti/ lekeplass.

& Supertakst

Beskrivelse

Etablert stattemurer mot lekeplass/ gangsti nedenfor boligen.
Rundt boligen er det oppfert enkelte stattemurer mot naboer.
Eier opplyser at stettemur mellom nr. 3 og 5 er naboens ansvar for vedlikehold og tilstand.

Er det synlige sprekker/skader/skjevheter? Ikke kontrollerbart
Er det manglende sikring i form av rekkverk pga hayde over bakken? Ja
Oppsummering av stettemur TG-3

Rekkverk mangler. Nivaforskjell p& mer enn 0,5 meter der det er hardt underlag som f.eks. betong,
asfalt, steinheller, m& ogsa sikres med rekkverk, gjerde, tett vegetasjon eller liknende.
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Stettemur mellom nivaer ved platting/ terrasse.

6.4 Rom under terreng

Anbefalte tiltak / ytterligere undersekelser anbefales
Rekkverk/ hekk ma etableres, kostnader er kun for & etablere ett forenklet rekkverk med netting

eller tett hekk.
For & avdekke tilstand ma det foretas kontroll av forstgtningsmurer nar forholdene ligger til rette.

Utbedringskostnader 10 000 - 50 000

Foto viser fuktmaling i lukket konstruksjon, pa
befaringsdagen ca 36,5 vekt%, dette er over
grenseverdien for nar rate kan oppsta i lukket
konstruksjon.

& Supertakst

Type rom under terreng Innredet

Sokkeletasje er innredet med rom for varig opphold og lagring.
Innvendige overflater er tildekket og kontrollen er begrenset som falge av dette.

P& generelt grunnlag gjeres det oppmerksom pé at innkledning av mur og betongkonstruksjoner
under bakkenivd ma betraktes som en risikokonstruksjon.

Med en risikokonstruksjon menes at selv om det visuelt og med hulltaking i kombinasjon med
fuktmalinger, ikke er synlige skader, kan konstruksjonen eller omkringliggende omrader likevel veere
pafert skader.

Arsaken er at det er sveert sma marginer for at skader oppstér, spesielt ved isolering pa innsiden av
kjeller uten isolasjon pa utsiden.

Dette forer til at man flytter duggpunktet i veggen og kondens kan forekomme inne konstruksjonen.
Det bemerkes at denne boligen ikke trenger & veere i darligere stand enn i all hovedsak tilsvarende
boliger med denne konstruksjonstypen, men det er byggfaglig riktig, fra et objektivt synspunkt, &
gjere oppmerksom pé forholdet.

For full forvissing om tilstand ma &pninger av konstruksjonen foretas, noe som ikke ble utfert.

Er det gjennomfart arbeider etter byggear? Ja

Se egenerkleering.

Er det foretatt hulltaking i utlektet vegg eller i eventuelt oppforet tregulv? Ja
Er det symptomer pa fuktskade? (se etter skader og foreta fuktmaling) Ja
Er oppholdsrom manglende ventilert? Nei
Oppsummering av rom under terreng TG-3

Det er foretatt hulltaking i nedre del av vegg i bod.

Ved maling av relativ fuktighet i hulrom ved hulltaking, males et fuktinnhold som er over
faregrensen for utvikling av skader.

Det registreres feil oppbygging av utlektet vegg med bruk av dampsperre i veggen. Dampsperre

(plastfolie) er ikke anbefalt i utlektede vegger p& grunnmur hvor grunnmuren ligger mer en 50%
under bakken pga at denne hindrer utterking.
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Anbefalte tiltak / ytterligere undersekelser anbefales

Ytterligere undersekelser av konstruksjoner for kartlegging av skadeomfang og arsak anbefales.
Paviste fuktniva gir grunn til & overvake konstruksjonen for & se utvikling over tid, og eventuelt
foreta tiltak for & unngé fuktskader. Alt av organiske materialer mot murflater ber fiernes. Eventuell
ny oppbygging kan vurderes etter utbedring av drenering. Utbedringskostnader méa betraktes som
ca, ma innhentes tilbud fra minst 3 handtverkere fer tiltak gjennomfaeres og disse tilbudene kan
veere hgyere enn estimerte kostnader. Utbedringen gjelder i hovedsak & fijerne dagens vegger og
sette opp pa ny i tilsvarende tilstand, eventuelle oppgraderinger/ behov for vedlikehold er ikke
hensyntatt.

Utbedringskostnader 150 000 - 300 000

6.5 Balkong, terrasse, platting

Type Platting, Terrasse

Etablert terrasser/ plattinger i ulike nivaer, med trapper.

Treplatting fra 1993/94, platting med skifer utenfor stue og soverom fra 2006 og ny skifer pa sand i
2024 ifelge eier.

Opplysninger gitt av eier.

For krav til rekkverk, se stattemur.

Er det gjennomfart arbeider etter opprinnelig byggear? Ja

Se tiltak drenering, platting fra byggear, trapper i perioden 2004 - 2024.

Er det synlig tegn pa skjevheter/konstruksjonssvikt? Ja
Er det tegn pa sopp/rateskader i treverk eller skader i betong? Nei
Er det krav til rekkverk? Nei
Er balkong / terrassen tekket? Nei
Oppsummering av balkong, terrasse, platting TG-2

Det registreres skjevheter i terrassebord. Bytte/ vedlikehold ma paregnes. Enkelte terrassebord er
lzse og det kan ikke utelukkes rate i bjelkelag under som falger. Over tid vil skiferheller lzsne/ ha
bevegelser og tiltak ma paregnes.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersokelser anbefales

Utbedring av ovennevnte forhold ma paregnes.

Foto viser skiferheller lagt i sand utenfor u.
etasje/ sokkeletasje.
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6.6 Vinduer og derer

T U ee—
Foto viser eksempel pa funksjonstest og
fuktmaling i fuktmerker. P& befaringsdagen ble
det registrert verdier under grenseverdi for rate,
tilstand i karm/ ramme tilsier likevel at vinduer

og derer ber byttes.

Foto viser eksempel pa punktert glass og
fuktskader/ merker i karm/ ramme.

6.7 Yttervegger

Beskrivelse

Vinduer og derer i hovedsak fra byggear.
Takvinduer fra byggear.

Er det gjennomfart arbeider etter opprinnelig byggear? Ja

Ett vindu soverom er byttet av eier ved fagleert senn i 2025.

Takvindu fra 1990.

Er det pavist punkterte eller sprukne glass? Ja
Er det pavist veerslitte karmer, fuktskader eller rateskader? Ja
Er det ved stikkprever registrert avvik ved dpne/lukkemekanismen? Ja
Er det pavist avvik ved utvendig tetting som beslag, vannbord, og omramming? Nei
Oppsummering av vinduer og derer TG-2

Med tanke pa oppnadd alder er punktering av glass i tiden som kommer paregnelig. Pavist skade i
glass pa skyveders vindu.
Registreres punktert glass pa vinduer.

Karmer er veerslitte.
Innvendig har karm/ rammer fuktmerker som mest sannsynlig skyldes utettheter eller kondens.

Takvindu loft lar seg ikke &pne pa befaringsdagen. Begrenset bruk og rate som konsekvens.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersekelser anbefales

Vinduer og derer i boligen anbefales byttet. Ytterligere undersgkelser av lukkede
veggkonstruksjoner ved oppgradering.

& Supertakst

Type fasade Liggende kledning, Teglstein
Utvendig fasade er tildekket med trekledning og teglforblending pa brystvegg sokkel.

Innvendig er overflatene platebeslatt og i hovedsak er konstruksjonen lukket med begrenset
mulighet for kontroll av lukkede konstruksjoner.

Det er ikke foretatt kontroll av de lukkede konstruksjoner utover kontroll pa tilgjengelig overflater,
det er ikke gitt opplysninger fra eier om gvrige feil/ mangler pa konstruksjon.

Innvendige veggflater er visuelt kontrollert pa synlige overflater, i enkelte tilfeller er seerlig tunge
mabler (garderobeskap, seksjoner, kraskap over 25 kg) ikke flyttet pa.

Der slike seerlig tyngre mabler er montert pa yttervegg kan det veere muligheter for utvikling av
muggvekst som felge av kondens.

Overflater fremstar & han en normal bruksslitasje pa synlig del, hull etter bilde etc. er normalt i en
brukt bolig.

Det lar seg ikke kontrollere overgang mellom grunnmur og fasade uten tilstrekkelige &pninger,
vurdering gjeres ellers ut fra alder og at utferelsen er utfert iht. datidens anbefalinger.
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Er det gjennomfart arbeider etter opprinnelig byggeéar? Ja

Normalt vedlikehold, overflatebehandlet i 2025, ifelge eier.

Er det pavist skjevheter/riss/sprekker/setninger? Nei
Er det pavist fuktskade/sopp/rate eller slitt overflate? Nei
Er det liten eller ingen lufting av kledningen? Ikke kontrollerbart
Er det manglende musetetting i nedkant av kledning/plater? Nei
Oppsummering av yttervegger TG-2

Tilstandsgrad 2 er gitt pa bakgrunn av blant annet at bygningsdelen har passert sin forventede
levetid.
Bindingsverk av tre en forventet levetid pa 40 - 80 ar.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersokelser anbefales

Lepende observasjoner anbefales for & bekrefte eller avkrefte en negativ utvikling. Grunnet alder,
erfaringsmessig utvendig tetting og til dels tilstand pa vinduer/ derer kan det ikke utelukkes enkelte
skader i lukket konstruksjon selv om eier ikke har observert feil/ mangler i vegg der vindu ble byttet
som felge av réte.

6.8 Loft (konstruksjonsoppbygging)

Type loft Delvis innredet / kaldtloft

Loftet bestar av innredet deler, pa befaringsdagen i bruk som lagringsrom, soverom og stue.
Ifelge eier er loftet innredet kort tid etter byggear, se egenerkleering.

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

Foto viser eksempel pa fuktmerker i undertaket.

Netting i ventil for lagringsrom er rustet bort, kan medfere at skadedyr/ dyr finner veien inn pa loftet.
Registrert misfarging i undertak, kan vaere symptom pa utilstrekkelig lufting eksempelvis pga.
luftespalte i raft er stedvis redusert, luftkanal for vatrom eller manglende dampsperre/ pakninger i
kottderer som medferer at varm luft finner veien inn i kott og kondenserer.

Konsekvens er redusert levetid p& undertak og kan veere andre skader som ikke er observert/
pavist som falge av manglende gulv i kott.
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Foto viser eksempel pa fuktmerker rundt
takgjennomferinger.

Foto viser innredet ikke mélbart loft.

6.9 Renner og nedlgp

Anbefalte tiltak / ytterligere undersokelser anbefales

Lepende observasjoner anbefales for & bekrefte eller avkrefte en negativ utvikling.

& Supertakst

Type Plast

Takrenner, beslag og nedlgp besiktiget fra bakkeniva av plast.

Er det utfert arbeider pa anlegget etter byggear? Ja

Eier opplyser om normalt vedlikehold som rensk i renner.
Er det synlige skader pa renner/nedlgp? Nei

Oppsummering av renner og nedlep TG-2

Tilstandsgraden vurderes med den bakgrunn at mer enn halvparten av forventet levetid er passert.
Normalt har takrenner og nedlgp en forventet brukstid pa ca. 25-35 ar, mens dagens system er ca.
42 &r gammelt. P& samme mate er de utvendige beslagene, som skulle hatt en brukstid pa ca. 15—
35 ar, nd ogsa ca. 42 ar gamle. Denne betraktelige overstigningen av forventet levetid indikerer en
redusert gjenstadende levetid pa de installerte komponentene. Som falge av den reduserte
gjenveerende levetiden eker risikoen for at lekkasjer oppstér, seerlig i ender og skjeter, noe som kan
medfare ytterligere skader og kostnader ved vedlikehold eller reparasjoner.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersokelser anbefales

Anbefales & foreta halvarlig rensk av renner/ nedlep og gjennomspyling hvert 5 ar for & forlenge
levetid/ funksjonsevne. Byttes ved behov eller bytte av taktekking.
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610 Takkonstruksjon

Takkonstruksjon Saltak

Takkonstruksjon av saltak fra byggear av tresperrer, visuelt kontrollert pa loft.
Etter byggemetode fra byggear.

Inspisert fra Annet, Fra bakken
Er det tegn til svanker, skjevheter eller symptom pa konstruksjonssvikt i takflaten? Nei
Er det registrert symptom som tyder pé at takkonstruksjonen er utilstrekkelig luftet? Ja

Innvendig i kott er luftespalter i raft redusert.

Kan ikke utelukkes skjulte skader i

takkonstruksjon som ikke er synlig. Oppsummering av takkonstruksjon TG-2

For eldre typer takkonstruksjoner er det ikke uvanlig at lufting av konstruksjonen mangler eller er
begrenset.

Se ellers kommentar/ vurderinger for loft.

For & undersgke dette naermere ma det foretas kontroll av takkonstruksjonen ogsa ved kald arstid/
vinter, da dette vil gi et bedre grunnlag for & avdekke forhold som tyder pa om det er utilstrekkelig
ventilert.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersekelser anbefales

Lepende observasjoner anbefales for & bekrefte eller avkrefte en negativ utvikling.

611 Taktekking

Type tekking Betongstein

Taktekking av betongstein.
Ifelge eier er takstein fra byggear, type H-pannen.

Inspisert fra Fra bakken
Er det gjennomfart arbeider etter opprinnelig byggear? Nei
Er det skader pa takstein, mosegroing, buler i papp, rust eller bulker i plater? Ja
Er det synlige avvik pa beslag/inndekning rundt pipe og andre Ikke kontrollert

takgjennomferinger?

Har tekkingen nadd en alder som gir gkt risiko for skader eller felgeskader? Ja
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Oppsummering av taktekking TG-2

Taktekking av betongstein, visuelt vurdert fra bakkeniva da det ikke var sikkerhetsmessig forsvarlig
8 klatre pa tak.

Undertak ved lekter/ stre er derfor ikke besiktiget/ kontrollert.

Det gjeres derfor en skjgnnsmessig vurdering av forholdende ut fra alder og gjenveerende forventet
brukstid.

Det registreres stedvis noe mose pa taket som anbefales fiernet som et vedlikeholdstiltak.

Takstein med underlagspapp og lekter har passert 30 &r og tettheten i tiden som kommer er
usikker.

Beslag/ tetting rundt pipe er ca 42 ar gamle pa befaringsdagen, forventet brukstid er ca. 15 - 35 ar,
som felge av den reduserte gjenvaerende levetiden gker risikoen for at lekkasjer oppstar.

Noe som kan medfare ytterligere skader og kostnader ved vedlikehold eller reparasjoner.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersokelser anbefales

Inspeksjon og vurdering av taktekking anbefales nar forholdene gjer det mulig. Innvendig anbefales
det & foreta utvidet kontroll av lukkede konstruksjoner for & bekrefte/ avkrefte skjulte feil og

mangler.

6.12 Utstyr pa tak

Er det krav til snefanger? Nei
Er det krav til stige for adkomst feier? Ja
Er det manglende stige/adkomst for feier og eller skader pa stige? Nei
Oppsummering av utstyr pa tak TG-2

Ved gjennomgang av bygningen ble det avdekket at sngfangere mangler pa hele eller deler av
taket. Den bygningssakkyndige vurderer at det i denne situasjonen ikke foreligger et krav om
sngfangere. Likevel er tilstandsgrad 2 gitt p& bakgrunn av avviket, da snefangere mangler i henhold
til NS 3600:2018, selv nar det ikke formelt stilles krav til dette. Mangelen pa snefangere kan

Foto viser mindre mose pa taket, kontroll
indikerer ca 23 grader fall pa taktekkingen,
relativt ru takstein medferer vurdering om at det

medfere risiko for liv og helse, saerlig under forhold med store snemengder og ved sngavrenning
ikke er krav til snefanger.

fra taket, noe som understreker at det er ngdvendig & etablere sngfangere for & redusere denne
faren.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersokelser anbefales

Snefangere ma etableres for & lukke avviket. Kan utferes ved bytte av taktekking. Fer tiltak
gjennomferes ma det foretas undersgkelser av beerende konstruksjoner.

6.13 Etasjeskille og gulv pa& grunn
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Type Trebjelkelag
Kjellergulv er stapte. Etasjeskillere er trebjelkelag. Opplysning gitt av eier.

Ihht NS3600 «Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av boliger» skal minst to relevante rom i hver
etasje kontrolleres.

Det foretas en kontroll ca hver 2 m pa 5 forskjellige steder.

Tilstandsgrad for ulike avvik/ haydeforskjeller er definert i standarden.

Malt avvik skal angis ved TG-2 og TG-3.

Lokalt avvik 10 - 20 mm eller totalt avvik 15 - 30 mm gir TG 2.

Lokalt avvik > 20 mm eller totalt avvik > 30 mm gir TG 3.

Avvikene er likevel nedvendigvis ikke unaturlig for ulike boliger som vurderes, avhengig av alder,
type etasjeskiller etc.

LOKALT:

U. etg: Kjellerstue og gang m. trapp er malt. Sterste lokale avvik fra horisontalplanet over kort
malelengde er 12 mm kjellerstue og 14 mm gang m. trapp.

1. etg: Kjokken og firkantet soverom er mailt. Sterste lokale avvik fra horisontalplanet over kort
malelengde er 6 mm kjskken og 4 mm soverom.

Loft: Soverom og stue er malt. Sterste lokale avvik fra horisontalplanet over kort méalelengde er 11
mm i soverom, 5 mm i stue.

TOTALT:

U. etg: Kjellerstue og gang m. trapp er malt. Sterste totale avvik fra horisontalplanet over lang
malelengde er 17 mm kjellerstue og 23 mm gang m. trapp.

1. etg: Kjekken og firkantet soverom er malt. Sterste totale avvik fra horisontalplanet over lang
malelengde er 10 mm kjegkken og 4 mm soverom.

Loft: Soverom og stue er malt. Sterste totale avvik fra horisontalplanet over lang malelengde er 12
mm i soverom, 6 mm i stue.

Selv om det er pavist avvik kan det vaere avvik som ikke er avdekket som felge av at kontrolleren
utfores stedvis i det enkelte rom.

Til orientering:

Det er ikke i rapportens intensjon a vurdere hvorvidt man kan legge ny laminat/parketter eller lign.
oppa eksisterende etasieskille.

Toleransekravene for mange av disse produktene er 2-3 mm pa 2 meter, hvilket i stor grad er
relatert til overtakelse av nybygg.

Er det pavist nedbay, skjevheter eller svikt i etasjeskille/gulv? Ja

Oppsummering av etasjeskille og gulv pa grunn TG-2

1. Pavist lokale skjevheter 10 - 20 mm.

6. Pavist totale skjevheter 15 - 30 mm.

ARSAK:

Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at standardens krav til godkjente maleavvik for skjevheter ikke
er oppfylt.

| kjeller er antatt &rsak skjevheter i betongdekke og overflaten er ikke avrettet for tildekning.

Mulig arsak er som falge av krymp i konstruksjonsvirke (yttervegger/ etasjeskiller), i enkelte tilfeller
kan arsak veere underdimensjonert bjelkelag.

KONSEKVENS:

| ytterste konsekvens kan det veere indikasjoner pa setninger, det ma derfor paregnes ytterligere
undersekelser for & avdekke arsaken utfgres ved bytte av gulv.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersokelser anbefales

Det ma derfor paregnes ytterligere undersekelser for & avdekke arsak til skjevheter i
konstruksjonen og kartlegge omfanget av tiltak.

For & fa tilstandsgrad O eller 1 ma skjevheter rettes opp.

Det vil imidlertid sjelden vaere gskonomisk rasjonelt som et enkeltstaende tiltak i en bolig som dette.
Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike tiltak.
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614 lldsted/Skorstein

Type pipe Tegl

Pipe fremstar & veere en murt pipe av teglstein og er visuelt vurdert fra bakkeniva da det ble vurdert
8 ikke veere sikkerhetsmessig forsvarlig & klatre pa tak ved dagens takstigelgsning.

Det gjeres derfor en skjgsnnsmessig vurdering av forholdende ut fra alder og gjenveerende forventet
brukstid.

Pipehgyde er ikke kontrollert, dette ma gjennomfgares til enhver tid av brann/ feiervesen, krav til
hayde er 80 cm over takstein.

Det gjeres oppmerksom pa at den bygningssakkyndige har en begrenset kunnskap om piper og
ildsteders forskriftsmessige tilstand og anbefales alltid fer videre bruk & kontrolleres av brann/
feiervesen.

Eier opplyser at det er Leca pipelgp inne i pipen.

Er det montert ildsted? Ja
Type ildsted Vedovn
Dersom teglpipe - er 1 eller flere sider av pipen innkledd? Ja
Er det pavist avvik ved ildsted/feieluke/sotluke i forhold til avstand brennbart materiale? Nei
Skorstein over tak er inspisert fra: Fra bakken
Er det synlige skader i skorstein, beslag eller fuger? Ikke kontrollerbart
Er det avvik i forhold til heyde pé pipe over tak? Ikke kontrollerbart

Oppsummering av ildsted/skorstein

Siden mellom pipe og trapp er tildekket med trevirke.
Feier har bemerket ingen feil og mangler ved sist kontroll.
Det velges derfor tilstandsgrad 1.

Beslag rundt pipe er vurdert under taktekking.

615 Kjekken: Kjellerstue

Overflater og innredning

Er det pavist fukt /skader rundt vask/kjeleskap/oppvaskmaskin? Nei

Er det pavist skader pa kjekkeninnredning utover normal slitasje? Nei

Foto viser mekanisk avtrekk, vifte vurderes &

fungere ved test.
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Oppsummering av overflater og innredning TG-2

Kjokken med slette/ glatte fronter, benkeplate, kjskkenvask og 1-greps kran.

Det gjeres oppmerksom pa at hvitevarer ikke er tilstandsvurdert og henviser derfor til eiers
egenerkleering.

Kjegkkeninnredningen er av eldre dato, og den mangler bruksfunksjoner/lzsninger som er
forventbart pa et kjgkken. Tilstandsgrad 2 velges pa bakgrunn av blant annet manglende
lekkasjedetektor, komfyrvakt og forventet levetid/ brukstid pa kjskken er normalt 20 - 30 &r,
befaringstidspunktet ca alder er 42 ar. Alder vil ha flere konsekvenser, eventuelt fuktskader som
felge av manglende lekkasjedeteksjon, redusert bruk av skuffer/ skapderer etc.

Anbefalte tiltak overflater og innredning

Kjokken byttes ved behov/ eget anske. Tiltaket kan ses i sammenheng med starre vedlikehold av
underetasje som inkluderer blant annet oppgradering av vann og avlgpsrer.

Avtrekk
Type avtrekk Mekanisk
Er det registrert avvik pd avtrekk? Nei
Oppsummering av avtrekk TG-2

1. Mekanisk avtrekk har som felge av alder en redusert levetid. P& befaringsdagen er forventet alder
ca 42 ar og forventet alder/ brukstid p4 mekaniske avtrekk er ca 10 - 20 ar. Eksempelvis kan
ventilatorer veere mindre effektive, energieffektiv, og stev eller fett kan redusere luftstrammen.
Ueffektive systemer krever mer energi for & opprettholde ytelsen, noe som kan gke
driftskostnadene. Gamle systemer er mer utsatt for feil og kan kreve hyppigere reparasjoner.

Anbefalte tiltak avtrekk

Etter 10 &r er det ofte lurt & evaluere behovet for oppgradering eller utskifting av mekaniske avtrekk
for & sikre optimal funksjon og energieffektivitet.

616 Kjokken: 1. etasje

Overflater og innredning

Er det pavist fukt /skader rundt vask/kjeleskap/oppvaskmaskin? Ja

Er det pavist skader pa kjgkkeninnredning utover normal slitasje? Nei

Foto viser mekanisk avtrekk, vifte vurderes &
fungere ved test. Defekte lyst.
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Oppsummering av overflater og innredning TG-2

Kjokken med profilerte fronter, benkeplate, kjgkkenvask og 1-greps kran.

Det gjeres oppmerksom pa at hvitevarer ikke er tilstandsvurdert og henviser derfor til eiers
egenerkleering.

Kjegkkeninnredningen er av eldre dato, og den mangler bruksfunksjoner/lzsninger som er
forventbart pa et kjgkken. Tilstandsgrad 2 velges pa bakgrunn av blant annet manglende
lekkasjedetektor, komfyrvakt og forventet levetid/ brukstid pa kjskken er normalt 20 - 30 &r,
befaringstidspunktet ca alder er 42 ar. Alder vil ha flere konsekvenser, eventuelt fuktskader som

felge av manglende lekkasjedeteksjon, redusert bruk av skuffer/ skapderer etc.
Mindre skader i overflaten parkett, vurderes tert Eier opplyser ved bruk at enkelte skuffer har redusert bruksfunksjon og det er slitasje i overflaten.
ut fra referansepunkt i terrere soner. Av evrige observasjoner kan blant annet nevnes mindre skader i parkett rundt kjeleskap, mest
sannsynlig som falge av kondens fra ett tidligere kjeleskap ifalge eier.

Anbefalte tiltak overflater og innredning

Kjokken byttes ved behov/ eget gnske. Tiltaket kan ses i sammenheng med sterre vedlikehold vann
og avlgpsrer til etasjen.

Avtrekk
Type avtrekk Mekanisk
Er det registrert avvik pa avtrekk? Nei
Oppsummering av avtrekk TG-2

1. Mekanisk avtrekk har som fglge av alder en redusert levetid. P& befaringsdagen er forventet alder
ca 20 ar og forventet alder/ brukstid pa mekaniske avtrekk er ca 10 - 20 &r. Eksempelvis kan
ventilatorer vaere mindre effektive, energieffektiv, og stev eller fett kan redusere Iuftstrammen.
Ueffektive systemer krever mer energi for & opprettholde ytelsen, noe som kan gke
driftskostnadene. Gamle systemer er mer utsatt for feil og kan kreve hyppigere reparasjoner.

2. Pa befaringsdagen ble det observert at lys ikke fungerer. Tilstandsgrad 2 velges pa bakgrunn av
blant annet nedsatt funksjon som felge av defekt lys. Manglende lys kan medfere at matlagings
funksjon begrenses, mest neerliggende arsak er at paere har sluttet & fungere, i ytterste konsekvens
kan sokkel veere defekt som anbefales videre undersekt ved el-kontroll.

Anbefalte tiltak avtrekk

Etter 10 &r er det ofte lurt & evaluere behovet for oppgradering eller utskifting av mekaniske avtrekk
for & sikre optimal funksjon og energieffektivitet.

617 Lovlighet

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

Loftsetasjen er innredet til boligformal uten sgknad om bruksendring fra tilleggsdel til hoveddel.
U. og 1. etasje er innvendige vegger og rom fijernet/ har endret bruk.

Eier opplyser at deler av u. etasje har veert utleid som hybel, hybel er ikke godkjent.

Eier opplyser at det er lydhimling mellom 1. etasje og kijeller i alle rom utenom vaskerom..

Er det avdekt forhold som tyder pa at boenhet ikke er delt opp i brannceller etter kravene i Nei
teknisk forskrift?
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Er det manglende ferdigattest / midlertidig brukstillatelse? Ja

Midlertidig brukstillatelse fremvist, datert 28.12.1983.

Boligen er ikke i henhold til godkjente tegninger.

Anbefales & ta kontakt med byggesakskontoret for en uttalelse.
Tiltak vurderes deretter.

Er det avvik pa krav til remning, dagslysforhold eller takhgyde? Nei
Er det manglende brannslukkingsutstyr og reykvarsler i boligen iht forskrift? Nei
Er det skader pa brannslukkingsutstyr, reykvarsler, eller er apparat eldre enn 10 ar? Nei

Opplysning gitt av eier.

618 Trapp

Beskrivelse

Innvendig trapp i trevirke mellom etasjer fra byggear.

Er det manglende rekkverk? Ja
Er det pavist andre avvik utover normal slitasje? Ja
Oppsummering av trapp TG-2

1. | trappelgp er det montert handlgper pa en side, iht. dagens krav er det krav til handlgper pa
begge sider, dette kravet er i hovedsak tilbakefort til 1969 forskriftene. Tilstandsgrad 2 velges da
avviket er en feil utfgrelse fra datidens krav. Manglende handlgpere kan medfere en redusert
personsikkerhet nar man benytter trappen.

2. Lav hgyde i trapp til loft, krav til fri heyde i trappelep er 2 m fra framkant trappetrinn i
konstruksjonen ovenfor. Tilstandsgrad 2 velges pa bakgrunn av avvik fra byggeéar/ forventet
etableringsar for trapp til loftetasje. Ved utbedring kan det forekomme kostnader til utbedring av
etasjeskillet, omfang er vanskelig & si noe om utover at det vil veere krav til byggeseknader og
mulige avstivninger av konstruksjon.

3. Manglende rekkverk i deler av trapp pa loft, mangler retur rekkverk ved ferste trinn. Ellers er det
observert rekkverk i trappen iht. datidens krav. Tilstandsgrad 2 velges da mangelen vurderes &
veere ett mindre avvik som vil ha en mindre konsekvens og kan utbedres nar handlgper etableres
pa begge sider.

4. Mellom rekkverksspiler i rekkverk er det pavist avstand over 10 cm. Tilstandsgrad 2 velges pa

bakgrunn av endring i byggeforskrifter fra byggear/ etableringsar pga. sikkerhetsmessige forhold.
Dagens forhold gir en redusert trygghetsfalelse og kan veere en risiko for sma barn og dyr.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersekelser anbefales

Overnevnte observasjoner anbefales utbedret. Kan utferes ved oppgradering av trapp eller som
egne tiltak. Utferes ved eget behov/ enske.
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619 Avlgpsror

Foto viser avlgpsrer av plast, eier har benyttet
skru ventil som tildekning.

6.20 Vannledninger

Type avlgpsror Plast

Er det gjennomfart arbeider pa anlegget etter byggear? Nei

Opplysning gitt av eier.

Er det manglende lufting av kloakk over tak? Nei
Er det sen avrenning fra tappested? Nei
Mangler det stakemuligheter pa avlgpsanlegget? Nei
Har avigpsrer nddd en alder som gir ekt risiko for skader eller falgeskader? Ja
Oppsummering av avlepsrer TG-2

Innvendige avlgpsrer fra byggear har nddd en hey alder og gir okt risiko for skader i tiden som
kommer.

Avlgpsanlegg er fra byggearet, og nddd en alder som tilsier at skader / lekkasjer kan oppsta.

Iht. Byggforskseriens, Levetider for saniteer-installasjoner i boliger har, plastrer en forventet teknisk
levetid pa 25 - 75 &r, anbefalt brukstid pa 50 &r.

Kloakk er ikke luftet over tak, avsluttet i kott pa loft, kan medfere at vannlas suges tomme,
fuktskader pa loft/ kott og det blir tilsig av kloakkgasser inn i boligen.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersokelser anbefales

Ved eventuelle oppgraderinger av vatrom/kjekken vil det veere hensiktsmessig & skifte avigpsrer.

Foto viser varmtvannsbereder og stoppekraner.

& Supertakst

Type anlegg Kobber

Anlegget er i hovedsak skjult og uten dokumentasjon, videre vurdering pa bakgrunn av alder og
gjenveerende brukstid.

Er det utfert arbeider pa anlegget etter byggear? Nei

Opplysning gitt av eier.

Har vannrer nddd en alder som gir gkt risiko for skader eller felgeskader? Ja

Er det manglende isolering av vannrer hvor det er risiko for frost eller kondens? Nei

Er det registrert tegn til lekkasjer eller skader pa vannrer? Nei

Er det redusert vanntrykk ved preving av to tappesteder samtidig? Nei

Er det manglende tilgjengelighet til stoppekran? Nei
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Foto viser at funksjonstest av stoppekran
fungerer som tiltenkt.

6.21 Elektrisk

Er det darlig funksjon pa stoppekran? Nei

Oppsummering av vannledninger TG-2

Vannrer er fra byggedret, og har nddd en alder hvor det vil veere gkt risiko for lekkasjer.

Det ble ikke registrert behov for tiltak, men med tanke pa alder kan skader plutselig oppsta pa
anlegg av eldre argang.

Iht. Byggforskseriens, Levetider for saniteer-installasjoner i boliger har kobberrer en forventet
teknisk levetid pa 25 - 75 ar, anbefalt brukstid pa 50 ar.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersekelser anbefales

Vannledninger ber skiftes i forbindelse med fremtidig oppgradering av vatrom/kjekken.

Foto viser sprekk i stikk.

Foto viser sikringsskapet pa befaringsdagen.

& Supertakst

Er det foretatt kontroll av det lokale el tilsyn i lepet av de siste 5 ar Nei

Type sikringer Automatsikringer

Sikringsskap montert i vindfang, 1. etasje

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

Er det gjennomfart arbeider etter opprinnelig byggear? Ja

Kjeller er innredet etter byggear ifglge eier.
Eier anslar at kjeller er innredet ca 1985 og hobbyrom er innredet ett par ar etter.
Elektrisk arbeid skal veere utfert av fagleerte.

Eier har utfert alt av mangler pa elektrisk anlegg etter el-kontroll i 2007 som egeninnsats, ref.
egenerkleering.

Oppgradert varmekabler pa bad (ref. egenerkleering) og i den forbindelse ifelge eier fiernet gammel
Esva varme i tak og gulv.

Byttet stremmaler i 2025, ifalge samsvarserkleering.

Er det manglende samsvarserkleering pa arbeider utfert etter 01.01.1999? Ja
Er det manglende kursfortegnelse? Nei
Er det manglende samsvar mellom kursfortegnelse og antall sikringer? Nei
Er det tegn p& varmgang (termiske skader) pa kabler, brytere, downlight, stikkkontakter, og Nei

elektrisk utstyr?

Er kabler utilstrekkelig festet? Nei
Er det tegn til at kabelinnferinger og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette? Nei
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Spersmal til eier: Lases sikringene ofte ut? Nei

Spersmal til eier: Har det vaert brann, branntillep eller varmgang i anlegget? Nei
Oppsummering av elektrisk TG-2
Merknad.

- Det er ikke fremlagt samsvarserkleering pa elektrisk arbeid/anlegg montert etter 01.01.1999.
- Kurs 7 — Lys stue, har Igst ut enkelte ganger. Antar forarsaket av tilkoplet utstyr.

Nye varmekabler pa bad, til befaringsdagen er det ikke fremlagt samsvarserkleering pa arbeidet.
Eier opplyser om at det er gjennomfert en elkontroll i 2007, avvikene skal ifalge eier veere utbedret i
egen regi.

TG-2 er satt pga. sprekk i stikk, manglende dokumentasjon/ samsvarserkleeringer.

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

Anbefalte tiltak / ytterligere undersokelser anbefales

Utvidet el- kontroll av anlegget iht. standard fra DLE (Det lokale Eltilsyn) for & avdekke/ fjerne
eventuelle feil/ mangler pa anlegget.

6.22 Varmtvannsbereder

Plassering bereder

Vaskerom

Fundament

Plassert pa gulv

Arstall

1983

Sterrelse

Ca300L

Er det manglende lekkasjesikring av bereder? Nei
Er plugg (stepsel) pa berederen brunsvidd? Ikke kontrollerbart
Er det tegn til lekkasjer fra bereder? Nei
Er bereder over 20 &ar? Ja
Oppsummering av varmtvannsbereder TG-2

Berederen er over 20 ar har usikker restlevetid.
Berederen er plassert i rom med sluk, men gulvet har ikke tilfredsstillende tettesjikt eller fall til sluk,
se vurdering for vatrom Kijeller.
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Anbefalte tiltak / ytterligere undersokelser anbefales

En utskifting av bereder som falge av oppnadd alder/( over 20 &r) er paregnelig.

6.23 Ventilasjon

Type ventilering Naturlig ventilasjon

Naturlig ventilasjon med klaffventiler pa yttervegg.

Naturlig ventilering med spalteventiler i vindu.
Stedvis bruk av mekanisk avtrekk.

Oppsummering av ventilasjon TG-2
Med bakgrunn i alder er det ekende risiko for feil som krever utbedring/utskifting.

TG 2 settes pé bakgrunn av at dagens krav til ventilasjon ikke er oppnadd og det er tegn til
kondensskader i vinduer som er indikasjon pa at ventilering ikke fungerer som tiltenkt.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersekelser anbefales

Ved oppgradering av boligen anbefales & etablere balansert ventilasjon.

6.24 Vatrom: Bad og vaskerom

Det er behov for totalrenovering av vatrommet!

Er det foretatt hulltaking fra tilstatende rom? Ja
Er det registrert fukt eller andre skader ved hulltaking? Nei
Oppsummering av vatrom TG-3

Vatrom ma oppgraderes for & tale normal bruk etter dagens krav.
Foto viser utett membran sjikt i dusj p& bad. Tilstandsgrad 3 velges da det er utett belegg rundt sluk i vaskerom og bad og utettheter i

.
\

baderomstapet dusjsonen.

Anbefalte tiltak

Vatrom ma totalrenoveres.
Pga skader i overflater kan det veere skjulte feil og mangler.

Utbedringskostnader Over 300 000

' s‘

A i =

Fuktskader pa vegg, utett belegg pa gulv.
Skjulte feil og mangler kan ikke utelukkes.
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Fuktmaling i lukket veggkonstruksjon bak dusj,
6,4 vekt% pa befaringsdagen.

6.25 Vatrom: Bad 1. etasje

Overflate
Beskrivelse av overflate
Trepanel innvendig tak.

Vatromstapet pa vegger, belegg i dusjnisje.
Belegg pa gulv.

Er det gjennomfert arbeider etter opprinnelig byggear? Ja

Se egenerkleering

Foto viser dusjsonen.

Er det pavist avvik i krav om heydeforskjell pa tettesjikt/fall til sluk? Ja
Er det fare for at lekkasjevann fra installasjoner i rommet ikke nar sluket? Nei
Er vindu eller der plassert i vatsone (utsatt for vannsprut)? Ja
Er materialet i der/vindu uegnet for plassering i vatsone? Ja
Er det gjennomferinger i vegg/tak mot kald sone? Ja
Foto viser manglende tetting rundt avlegp vask. Er det pavist tegn til kondensdannelse (fukt) ved gjennomfaringer i vegg/tak mot kald Nei
sone?
Er det registrert riss, sprekker i fuger, bom (hulrom) under flis? Nei
Er det pavist tegn pa sopp/rateskader/fuktskader pa overflater eller skadedyr? Nei
Er det registrert knirk i gulvet? Nei

Foto viser mindre skade badekar.
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Oppsummering av overflater TG-2

1. P4 befaringsdagen vil ikke lekkasjevann ledes til sluk i dusj pga. oppkant, etablert sluk under
badekar. Haydeforskijell fra topp sluk til topp der er ved maéling ca 20 mm og relativt flatt gulv, det
kan derfor ved lekkasjer veere risiko for at lekkasjevann ledes ut av vatrommet og ikke til sluket med
pafelgende skader.

2. Vindu og der er etablert i vatsoner. Ved normal bruk vil det ikke veere fare for skader da dusjnisje
har forheng og vannsprut fra badekar/ vask er begrenset. Tilstandsgrad 2 velges likevel pga. vindu
og der er i trevirke og er vurdert som uegnede materialer i vatsoner. Dersom tettesjiktet ikke er
tilstrekkelig utfert kan det vaere skjulte feil og mangler. Derbladet kan svelle.

Foto viser naturlig ventilasjon i tak. 3. Rundt installasjon for vask er det observert mindre skade i vatromstapet, kan medfere til ved
overflatevann ikke terkes opp skader pa vegg.

Anbefalte tiltak overflater
“Badet fungerer med dagens tilstand, men pa grunn av paviste forhold anbefales montert et

dusjkabinett for & unnga ytterligere fuktbelastning i pavente av en oppgradering. Vatrommet
anbefales som del av sterre vedlikehold i boligen & oppgraderes.

Membran, tettesjikt og sluk

Er det manglende mulighet for renhold og inspeksjonsmulighet av sluk? Ja
Feite izl dimsi e b bermsitubalen (bl Er det pavist tegn pa utettheter f.eks. rundt rerfgringer eller andre overganger? Nei
badekar. Vurderes tert pa befaringsdagen.

Er det pavist feil utfarelse, feil materialvalg, eller skader i tettesjikt med fare for fuktskade? Nei

Har membran/tettesjikt nddd en alder som gir ekt risiko for skader eller falgeskader? Ja

Oppsummering av membran, tettesjikt og sluk TG-2

1. Sluk under badekar har begrenset tilkomst for vurdering, tilstandsgrad 2 velges pa bakgrunn av
NS3600 og lite tilgjengelig sluk. Kan medfere at sluket ikke renses like ofte som sluk i dusj. Ved tett
sluk vil bruksvann ledes ut pa gulv.

2. Tettesjiktet og sluk har nadd en alder som gjer tettheten usikker i tiden som kommer.
Iht. Byggforskseriens, Intervaller for vedlikehold og utskiftning av bygningsdeler har sluker (plast/
rustfritt stal/ stepejern) en forventet levetid pa 25 - 75 ar, anbefalt brukstid er 50 ar.

Foto viser eksempel pa overflatesek i

dusjsonen, vurderes tert. . . . i
Iht. Byggforskseriens, Intervaller for vedlikehold og utskiftning av bygningsdeler har membran

(belegg) en forventet levetid pa 10 - 30 &r.
P& grunn av alder m& det paregnes tilsvarende redusert forventet brukstid.

3. Manglende tetting rundt avliep under vask som kan medfgre til at lekkasjevann ledes inn i lukket
konstruksjon.

Anbefalte tiltak membran, tettesjikt og sluk
Lasningen/utferelsen rundt rergjennomferinger gir fare for fukt inn i konstruksjoner. Lokal utbedring

ma vurderes. Med bakgrunn i alder og slitasje star vatrommet foran en utbedring/utskiftning. Det er
viktig at sluk rengjeres jevnlig for & sikre god avrenning.

Sanitaerutstyr
Beskrivelse

Baderomsinnredning med slette fronter, skapderer, servant og 1-greps kran.
Dusijnisje, gulvmontert toalett og badekar.

Er det skader pa utstyr og innredning? Ja
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Er det innebygd sisterne til klosett? Nei

Oppsummering av sanitaerutstyr TG-2

Det registreres skader pa badekar, normalt alder tatt i betraktning. Tilstandsgrad 2 velges da skade
kan gi badekaret en redusert brukstid.

Anbefalte tiltak sanitaerutstyr

Bytte badekar ved behov.

Ventilasjon
Type ventilering Naturlig
Oppsummering av ventilasjon TG-2

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

Anbefalte tiltak ventilasjon

Det anbefales & etablere tilluft for & tilrettelegge for bedre luftutskifting.
Det anbefales & etablere mekanisk avtrekk eller ved oppgradering av boligen etablere avtrekk
tilknyttet balansert ventilasjon.

Fuktmaling
Er det foretatt hulltaking fra tilstatende rom? Ja
Er det registrert fukt eller andre skader ved hulltaking? Nei
Oppsummering av fukt TG-0

Tilstandsgrad pa bakgrunn av feringer i NS3600:2018 da det ikke er pavist fukt.

Dokumentasjon

Fremlagt dokumentasjon Nei

6.26 Jvrig: Utvendig trapp

Beskrivelse

Trappeplatting oppfert utenfor hovedinngang med trapp til bakkeniva.

Oppsummering av ovrig TG-3

Rekkverk mangler. Nivaforskjell pd mer enn 0,5 meter der det er hardt underlag som f.eks. betong,
asfalt, steinheller, m& ogsa sikres med rekkverk, gjerde, tett vegetasjon eller liknende.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersokelser anbefales

Rekkverk ma etableres, kostnader er kun for & etablere rekkverk.
For & avdekke tilstand ma det foretas kontroll av forstgtningsmurer nar forholdene ligger til rette.
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Utbedringskostnader 10 000 - 50 000

6.27 Krypkieller

Tilgjengelighet Ikke relevant

6.28 Toalettrom

Tilgjengelighet Ikke relevant

6.29 Vannbaren varme

Tilgjengelighet Ikke relevant

6.30 Varmesentral

Tilgjengelighet Ikke relevant
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