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Takstmann/byggmester Torleif Fjellestad

Er et enmannsforetak som ble etablert i 1994 og jobbet som byggmester frem til 2005.
Gikk Teknisk fagskole på midten av 80- tallet og tok senere takstutdanningen gjennom Nito takst systemet i 2005.
Har jobbet på fulltid som takstmann siden 2006 og det har for det meste gått i utarbeidelse av tilstandsrapporter.
Etter 20 år som takstmann har jeg nå valgt å trappe ned på oppdragsmengden.
Er nå medlem av et takstnettverk for takstmenn som er tilknyttet Nito, hvor vi har en helgesamling vår og høst med
kometansehevende foredrag/kurs og nettverksbygging
Mitt kontor finner dere i Tollbodgaten 8, som ligger midt i Kristiansand sentrum.

Uavhengig Takstingeniør

torl-fj@online.no

Torleif Fjellestad

Rapportansvarlig

900 65 203
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Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

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

Den bygningssakkyndige undersøker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av  Forskrift til
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjøres ikke nærmere undersøkelser slik som åpning av vegger
eller andre bygningsdeler. I vegg mot våtrom og rom under terreng kan det borres et hull for å gjøre
enkle undersøkelser slik som fuktsøk.

Når du kjøper en brukt bolig
Når du kjøper en brukt bolig, er det viktig å være oppmerksom på at 
dette ikke kan sammenlignes med å kjøpe en ny bolig. Måten 
boligen ble bygget på kan være annerledes enn i dag. Bygninger 
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet på grunn av bruk 
og vær og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere 
omganger, eller det oppføres tilbygg.  Særlig for boliger som er 
pusset opp eller endret, er det viktig å merke seg at fornyelse av 
overflater ikke nødvendigvis betyr at bygningsdeler under er 
forbedret.

Vurdering mot byggeregler
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt på søknadstidspunktet. Den 
bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som 
reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av Forskrift til 
avhendingslova.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

• vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand • bagatellmessige forhold som ikke påvirker bygningens bruk eller verdi vesentlig • etasjeskillere • 
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust også videre • utvendige trapper • støttemurer • skjulte installasjoner • installasjoner utenfor 
bygningen • full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner • geologiske forhold og bygningens plassering på grunnen • bygningens 
planløsning • bygningens innredning • løsøre slik som hvitevarer • utendørs svømmebasseng og pumpeanlegg • bygningens estetikk og 
arkitektur • bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet) • 
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en særlig 
tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023  

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

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medføre erstatnings- og straffeansvar.
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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 (TG0) 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 avgjøre tilstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

Bygningsdelen skal være tilnærmet ny, ikke vise tegn på slitasje og det skal være lagt frem dokumentasjon på 
faglig god utførelse. Det er ingen merknader til delen.

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som nødvendig. Graden kan også 
brukes når delen er ny, men der dokumentasjon på faglig god utførelse mangler.

Bygningsdelen skal enten ha feil utførelse, en skade eller symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsatt
funksjon. Graden gis når bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i nær fremtid. Graden skal også brukes
når delen er gammel og det er grunn til å varsle om faren for skader på grunn av alderen, eller når det er grunn
til å overvåke delen spesielt på grunn av fare for større skader eller følgeskader.

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

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK 
Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn på forhold som man må regne med trenger utbedring straks 
eller innen kort tid. Det er påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

IKKE UNDERSØKT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERSØKELSE
Det kan være avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag på utbedringskostnad?
Hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig 
anslag basert på nåværende kvalitet, registrert avvik og angitte 
tiltak i rapporten. Anslaget er gitt på generelt grunnlag og må ikke 
forveksles med et pristilbud fra en håndverker. Det kan foreligge 
avvik og tiltak som ikke kommer frem av rapporten. 
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og 
markedspris på materialer og tjenesteyter.

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000
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Er en eldre bolig som bærer preg av mangel på 
vedlikehold/oppgraderinger over lang tid.
Store oppgraderinger av denne boligen utvendig og innvendig 
må beregnes.

Våningshus

UTVENDIG Gå til side

Taktekkingen er av eldre betongtakstein type enkelkrum. 
Taktekkingen er av stål/aluminiumsplater på tilbygget del. 
Ingen takrenner på boligen. Er eldre bunnbeslag på begge piper.
Opprinnelig del er satt opp i datidens reisverk og vanlig 
bindingsverk på tilbygget del. Opprinnelig del er blitt kledd med 
fasadeplater av etternitt og stående bordkledning av under og 
påbord på tilbygget del.
Veggene har bindingsverkskonstruksjon på tilbygget del og har 
stående bordkledning av under og påbord.
Takkonstruksjonen har sperrekonstruksjon med bord som 
undertak.
For det meste eldre vinduer med enkle glass som er sidehengslet 
med midtstolpe.
Hoveddør med glass som er innadslående.
Noe eldre balkongdør i trapperom tilbygget del.
Støpt trapp til overbygget inngangsparti.

INNVENDIG Gå til side

Gulv: Furugulv, gulvbelegg og teppe.
Himling: Malt slett og malte himlingsplater.
Vegger: Malte slette, malt panel, papir og en del sponplater.

Etasjeskiller er av trebjelkelag med furugulv i opprinnelig del og 
plattformgulv i tilbygget del med underliggende stubbloft.
Det er ikke foretatt radonmålinger og bygget er heller ikke utført 
med radonsperre. 
To eldre teglsteinspiper med flere eldre vedover i begge etasjer.
Er en grovkjeller under opprinnelig del med synlig grunnmur og et 
rapperom i tilbygget del.
Hulltaking er ikke foretatt i rom under terreng. Rommet har en 
konstruksjon som gjør hulltaking unødvendig. 
Bratt eldre trapp med tette opptrinn til loftet og en enkel 
plassbygget trapp til grovkjeller.
Innerdører av forskjellige typer og årganger.

VÅTROM Gå til side

Bad:
Overflater i fra begynnelsen av 90- tallet. 
Aktuell byggeforskrift er byggeforskrifter fra før 1997. 
Dokumentasjon: ingen dokumentasjon. Våtrommet må 
oppgraderes for å tåle normal bruk etter dagens krav.
Hulltaking er ikke foretatt da det allerede er påvist andre avvik i 
våtsonen. 

Vaskerom:
Overflater i fra begynnelsen av 90- tallet. 
Malt glassfibertapet på vegger og malte plater i himling.
Gulvet har vinylbelegg med oppkant og har elektriske varmekabler. 
Synlig vinylbelegg med oppkant som tettesjikt og en sluk ved 
vaskekum.

Arealer Gå til side

Rommet har vaskekum og opplegg for vaskemaskin. 
Det er elektrisk styrt vifte for ventilasjon av rommet.
Hulltaking er foretatt i vegg mot bad, uten å påvise unormale 
forhold. 

KJØKKEN Gå til side

Gulvbelegg, malte himlingsplater og malte slette vegger.
Eldre innredning med slette fronter som bærer noe preg av slitasje 
og elde.
Det er eldre kjøkkenventilator med avtrekk ut. 

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå til side

Innvendige vannledninger er av kobber. 
Det er avløpsrør av plast. 
Boligen har naturlig ventilasjon. 
Det er installert varmepumpe for en god tid tilbake. Ble ikke 
funksjonsteset, da strøm var skrudd av.
Varmtvannstanken er på ca. 200 liter og er plassert i grovkjeller.
Sikringsskapet er plassert i trappegangen i tilbygget og har 
automatsikringer med merkede kurser. Deler av anlegget av eldre 
dato. Spørsmål til eier er ikke besvart, da dette er et dødsbo. 
Boligen har et eldre brannslukningsapparat og ingen røyvarslere 
registrert. 

TOMTEFORHOLD Gå til side

Dreneringen er i fra byggeåret og er ikke synlig for vurdering. 
Bygningen har betonggrunnmur og antar at det er støpte 
stripefundamenter under grunnmur som var nokså vanlig i denne 
byggeperioden. Deler av tilbygget står på pilarer.
Skråned tomt rundt grunnmur.

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Våningshus

• Det foreligger ikke tegninger

Ingen tegninger i kommune sitt arkiv.

Gå til side

Gå til side

Beskrivelse av eiendommen
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Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
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Fordeling av tilstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

TG3: Store eller alvorlige avvik

TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

TG2: Avvik som ikke krever tiltak

Hva er anslag på utbedringskostnad? Se side 4.
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Anslag på utbedringskostnad

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr 300 000

Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se på rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.

Våningshus

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Utvendig > Taktekking Gå til side

Utvendig > Nedløp og beslag Gå til side

Utvendig > Veggkonstruksjon Gå til side

Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Gå til side

Utvendig > Vinduer Gå til side

Utvendig > Dører - 2 Gå til side

Innvendig > Overflater Gå til side

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Innvendig > Rom Under Terreng Gå til side

Innvendig > Innvendige trapper Gå til side

Tekniske installasjoner > Branntekniske forhold Gå til side

Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Gå til side

Tomteforhold > Terrengforhold Gå til side

Våtrom > Hoved > Bad  > Generell Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Taktekking - 2 Gå til side

Utvendig > Veggkonstruksjon - 2 Gå til side

Utvendig > Dører Gå til side

Utvendig > Utvendige trapper Gå til side

Innvendig > Radon Gå til side

Innvendig > Pipe og ildsted Gå til side

Sammendrag av boligens tilstand Sammendrag av boligens tilstand 
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Innvendig > Innvendige dører Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmesentral Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side

Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Gå til side

Kjøkken > Hoved > Kjøkken  > Overflater og 
innredning

Gå til side

Våtrom > Hoved > Bad  > Tilliggende konstruksjoner 
våtrom

Gå til side

Våtrom > Hoved > Vaskerom  > Overflater Gulv Gå til side

Våtrom > Hoved > Vaskerom  > Sluk, membran og 
tettesjikt

Gå til side

Våtrom > Hoved > Vaskerom  > Ventilasjon Gå til side

Sammendrag av boligens tilstand Sammendrag av boligens tilstand 
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UTVENDIG

Taktekking - 2

Taktekkingen er av stål/aluminiumsplater på tilbygget del. Taket er besiktiget fra bakkenivå. 

Punktet må sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på taktekkingen.

Konsekvens/tiltak
• Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må tekkingen skiftes ut, men tidspunktet for når dette er nødvendig er vanskelig å si noe om. 

• Når taktekking og undertak begynner å bli gamle, øker risikoen for lekkasjer, noe som kan føre til omfattende og kostbare reparasjoner av underliggende 
konstruksjoner dersom en ikke foretar tiltak på konstruksjonene før dette oppstår.

Taktekking

Taktekkingen er av eldre betongtakstein type enkelkrum. Taket er besiktiget fra bakkenivå. 

Punktet må sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Vurdering av avvik:
• Det er påvist skader eller avvik på selve taktekkingen.
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på taktekkingen.
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på undertak.
• Utvendige beslag har utettheter.

Lekkasje i rundt pipe og selve taksteinen bærer preg av slitasje og elde.

Konsekvens/tiltak
• Taktekkingen må skiftes eller utbedres.

• Andre tiltak:

• Når taktekking og undertak begynner å bli gamle, øker risikoen for lekkasjer, noe som kan føre til omfattende og kostbare reparasjoner av underliggende 
konstruksjoner dersom en ikke foretar tiltak på konstruksjonene før dette oppstår.
Utskiftning av undertekking med sløyfer og lekter må også beregnes.
Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

VÅNINGSHUS

Kommentar
Bygningen har ukjent byggeår.

Standard
Bygget har gjennomgående lav standard. Se nærmere beskrivelse under konstruksjoner.
Vedlikehold
Bygget er gammelt og bærer preg av manglende vedlikehold og oppgraderinger. Se nærmere beskrivelse under konstruksjoner. 
Tilbygg / modernisering
1989 Tilbygg Tilbygg på ene enden av boligen.
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Eldre slitte enkelkrum takstein Større lekkasje i rundt pipe.

Nedløp og beslag

Ingen takrenner på boligen. Er eldre bunnbeslag på begge piper.

Vurdering av avvik:
• Det mangler snøfangere på hele eller deler av taket, men det var ikke krav om dette på byggemeldingstidspunktet. 
• Det mangler tilfredsstillende adkomst til pipe for feier. 
• Det er avvik:

Er nå ingen takrenner på boligen og det er lekkasajer i rundt piper.

Konsekvens/tiltak
• Stigetrinn og plattform for feier  må monteres.

• Det er ikke behov for utbedringstiltak for snøfangere i nær fremtid. 

• Tiltak:

Takrenner må monteres for å unngå ekstra fuktbelastning på fasader og rundt grunnmur. På generelt grunnlag anbefales pipe og helbeslåes over tak. Vist 
ikke må disse impregneres ved jevne mellomrom for å hindre oppsug av fuktighet som resulterer i innvendige lekkasjer. 
Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Lekker i rundt pipe. Takrenner mangler og dermed skader.

Veggkonstruksjon

Opprinnelig del er satt opp i datidens reisverk og vanlig bindingsverk på tilbygget del. Opprinnelig del er blitt kledd med fasadeplater av etternitt og 
stående bordkledning av under og påbord på tilbygget del.

Vurdering av avvik:
• Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning mot grunnmur. 
• Det er påvist omfattende skade i fasade.
• Det er påvist råteskader i veggkonstruksjonen.
• Det er avvik:

Større skader på fasadeplater og det renner vann i mot veggkonstruksjonen i underkant av flere vinduer og dermed stor fare for skader i 
veggkonstruksjonen.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

• Konstruksjonene må sikres mot råte, sopp og skadedyr.
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• Råteskadede konstruksjoner må skiftes ut.
• Uten tilstrekkelig lufting bak bordkledningen kan fuktighet som trenger inn bak bordene eller gjennom veggen innenfra ikke tørke opp. Dette skaper 
ideelle  forhold for råtesopp og muggvekst.
Større oppgraderinger/utskiftning av fasadeplater og belistninger i rundt vinduer. Veggkonstruksjonen må sjekkes der det har vært fare for lekkasjer.
Kostnadsestimat: Over 300 000

Skader på fasadeplater. Større skader.

Deler av ene fasaden. Vannbord er borte under vinduer.

Veggkonstruksjon - 2

Veggene har bindingsverkskonstruksjon på tilbygget del og har stående bordkledning av under og påbord.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Kledningen er noe slitt og er ubehandlet.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

En del vedlikehold må beregnes på fasader på tilbygget del med enkelte utskiftninger på noe sikt.

Deler av tilbygget del.

Takkonstruksjon/Loft

Punktet må sees i sammenheng med Taktekking
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Takkonstruksjonen har sperrekonstruksjon med bord som undertak.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist fuktskjolder/skader i takkonstruksjonen.
• Det er registrert skader i undertak.

Skadet undertak og bjelker i rundt piper og etasjeskille mot kaldtloftet og til underliggende stue.

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

• Råteskadede konstruksjoner må skiftes ut.

Tilbygget del har en lukket takkonstruksjon som dermed ikke kunne vurderes. Anfefaler at det blir laget til en inspeksjonsluke for mulighet for kontroll av 
dette arealet ved jevne mellomrom.
Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Deler isolert uten lufting i mellom undertak og isolasjon Fukt/råteskader i rundt pipe.

Skader i rundt pipe. Undertaket er misfarget.

Vinduer

For det meste eldre vinduer med enkle glass som er sidehengslet med midtstolpe.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at enkelte vinduer er vanskelig å åpne/lukke.
• Det er påvist avvik rundt innsettingsdetaljer. 
• Det er påvist et betydelig antall vinduer med punkterte eller sprukne glassruter.
• Det er påvist vinduer med fukt/råteskader.

Dette gjelder de fleste vinduer.

Konsekvens/tiltak
• Vinduer med råteskader må erstattes med nye.

Det må beregnes utskiftning av alle vinduer i opprinnelig del på grunn av større skader.
Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000
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Større skader utvendig og på belistninger Vinduer ved overbygget inngangsparti.

Kjellervinduer. Ene vinduet på loftet.

Dører

Hoveddør med glass som er innadslående.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist utetthet/åpning mellom dørblad og dørkarm. Dvs. at kald trekk kan oppstå.
• Karmene i dører er værslitte utvendig og det er sprekker i trevirket. 

Noe trekk i mellom karm mog ramme på eldre innadslående dører er ikke uvanlig.

Konsekvens/tiltak
• Det må foretas lokal utbedring.

Noe vedlikehold må beregnes på denne døren.

Dører - 2

Noe eldre balkongdør i trapperom tilbygget del.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist dør(er) med fukt/råteskader.

Denne balkongdøren er slitt og med større skader.

Konsekvens/tiltak
• Døren(e) står foran utskiftning.

 Må beregnes og erstattes med en ny.
Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Utvendige trapper

Støpt trapp til overbygget inngangsparti.

Vurdering av avvik:
• Åpninger i rekkverk er ikke i henhold til krav i dagens forskrifter.
• Rekkverkshøyder er under dagens forskriftskrav til rekkverk i trapper.
• Det er avvik:
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Trappen er mosegrodd og har en del sprekker og skader.

Konsekvens/tiltak
• Rekkverket er såpass lavt at det på grunn av sikkerhetsmessige forhold anbefales økning av høyde.

• Tiltak:

En del oppgraderinger av denne trappen må beregnes.

Deler av støpt trapp med rekkverk.

INNVENDIG

Overflater

Gulv: Furugulv, gulvbelegg og teppe.
Himling: Malt slett og malte himlingsplater.
Vegger: Malte slette, malt panel, papir og en del sponplater.

Vurdering av avvik:
• Det er stedvis påvist synlige skader på overflater. 

Skader i himling i rundt pipe, plater i trapperommet har svellet og stifter rustet. Ellers bærer store deler av overflater preg av slitasje og elde.

Konsekvens/tiltak
• Overflater må utbedres eller skiftes.

Større oppgraderinger av de fleste overflater må beregnes.
Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

Lekkasjeskader i rundt pipe i stue Veggplater har svellet og stifter rustet.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av trebjelkelag med furugulv i opprinnelig del og plattformgulv i tilbygget del med underliggende stubbloft.

Vurdering av avvik:
• Målt høydeforskjell på over 30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik.

Gjelder både i hoved og loftetasjen.

Konsekvens/tiltak
• For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller rettes opp. Det vil imidlertid sjelden være økonomisk rasjonelt som et enkeltstående tiltak i en bolig 
som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike tiltak.
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Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

Stubbloft i mot grovkjeller. Deler av stubbloft under tilbygget del.

Radon

Det er ikke foretatt radonmålinger og bygget er heller ikke utført med radonsperre. 

Vurdering av avvik:
• Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller ikke utført med radonsperre.

Konsekvens/tiltak
• Det bør gjennomføres radonmålinger.

Pipe og ildsted

To eldre teglsteinspiper med flere eldre vedover i begge etasjer.

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på pipe.

Eldre piper og vedovner som bærer preg av slitasje og elde.

Konsekvens/tiltak
• Tidspunkt for piperehabilitering nærmer seg.

En gjennomgang av begge piper og ildsteder av feiervesen må beregnes.
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Eldre vedovn med rust. Vedovn i ene stuen. (lekkasje i himling)

Vedovn på soverom.

Rom Under Terreng

Er en grovkjeller under opprinnelig del med synlig grunnmur og et rapperom i tilbygget del.
Hulltaking er ikke foretatt. Rommet har en konstruksjon som gjør hulltaking unødvendig. 

Punktet må sees i sammenheng med ‘Drenering’

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Det lå ca 20 cm vann i den laveste delen av grovkjeller på befaringen. Dette gjør at luftfuktigheten var høy og dermed skader på treverk og trapperom som 
er platekledd. Alt tyder på at det er svikt i drenering.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

 Årsak til innsig av fuktighet må undersøkes nærmere og utebedres for å unngå større følgeskader på grunn av høy luftfuktighet i boligen.
Se også punkt drenering.
Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000
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Større mengder vann på gulvet på befaringen. Sprekk i grunnmur i bakre del av grovkjeller.

Kondens/fuktskader i trapperommet.

Innvendige trapper

Bratt eldre trapp med tette opptrinn til loftet og en enkel plassbygget trapp til grovkjeller.

Vurdering av avvik:
• Åpninger i rekkverk er større enn dagens forskriftskrav til rekkverk i trapper.
• Det er ikke montert rekkverk.
• Det mangler håndløper på vegg i trappeløpet.
• Rekkverkshøyder er under dagens forskriftskrav til rekkverk i trapper.

Konsekvens/tiltak
• Åpninger  er såpass  store  at det ut ifra sikkerhetsmessige forhold anbefales å lage mindre åpninger.

• Rekkverket er såpass lavt at det på grunn av sikkerhetsmessige forhold anbefales økning av høyde.

• Håndløper bør monteres, men det var ikke krav på byggetidspunktet. 

• Rekkverk må monteres for å lukke avviket.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000
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