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Takstmann/byggmester Torleif Fjellestad

Er et enmannsforetak som ble etablert i 1994 og jobbet som byggmester frem tl 2005.

Gikk Teknisk fagskole pa midten av 80- tallet og tok senere takstutdanningen gjennom Nito takst systemet i 2005.

Har jobbet pa fulltd som takstmann siden 2006 og det har for det meste gat i utarbeidelse av tlstandsrapporter.

Eter 20 ar som takstmann har jeg na valgt a trappe ned pa oppdragsmengden.

Er nd medlem av et takstnetverk for takstmenn som er tlknytet Nito, hvor vi har en helgesamling var og hgst med
kometansehevende foredrag/kurs og nettverksbygging

Mit kontor fnner dere i Tollbodgaten 8, som ligger midt i Kristansand sentrum.

Rapportansvarlig

Torleif Fjellestad
Uavhengig Takstngenigr
torl-fF@online.no

900 65 203

NITO
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Dete trenger du a vite om tistandsrapporten

Hva er en tlstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

Hva inneholder tlstandsrapporten?

Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av Forskrif tl
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjares ikke neermere undersgkelser slik som apning av vegger

S

- 2 B

- eller andre bygningsdeler. | vegg mot vatrom og rom under terreng kan det borres et hull for & gjere
enkle undersgkelser slik som fuktsgk.
o - - -
Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler
Nar du kjeper en brukt bolig, er det viktg & vaere oppmerksom pa at Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig &
dete ikke kan sammenlignes med & kjgpe en ny bolig. Maten bygge og regler som gjaldt pa seknadstdspunktet. Den
boligen ble bygget pa kan veere annerledes enn i dag. Bygninger bygningssakkyndige ser eter avvik som har betydning for og som
svekkes over td, og utsetes for slitasje blant annet pa grunn av bruk reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av Forskrif tl
og veer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i fere avhendingslova.

omganger, eller det oppfares tlbygg. Seerlig for boliger som er
pusset opp eller endret, er det viktg & merke seg at fornyelse av
overfater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er
forbedret.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

- vanlig slitasje og normal vedlikeholdstlistand = bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig  etasjeskillere
tlleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust ogsa videre » utvendige trapper = stagtemurer e skjulte installasjoner e installasjoner utenfor
bygningen « full funksjonstestng av el- og VVS-installasjoner « geologiske forhold og bygningens plassering p& grunnen « bygningens

planlgsning = bygningens innredning « lgsgre slik som hvitevarer « utendgrs sugmmebasseng og pumpeanlegg = bygningens estetkk og
arkitektur = bygningens lovlighet (bortset fra bruksendringer, brannceller og forhold som apenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet)
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dete er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en szerlig
tlknytning tl boligen).

© iVerdi 2023

Malen tl denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet eter andsverkloven og kan kun benytes av av kunder hos iVerdi. For andre aktarer er
eksemplarfremstlling av malen og standardtekster, som utskrif og annen kopiering tl bruk som grunnlag for tlsvarende rapporter, bare tllat nar det er hjemlet i
lov (kopiering tl privat bruk, sitat 0.1.) eller avtale med iVerdi (htps://iverdi.no/ ).

Utnytelse i strid med lov eller avtale kan medfgre erstatnings- og strafeansvar.
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Dete trenger du a vite om tistandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tlstandsgrader

Tilstanden gir utrykk for en git forventet tistand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TGO) og Tilstandsgrad 1
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tistandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjgre tlstandsgrad. Nar bygningssakkyndige anbefaler tltak, for eksempel
utbedringer, ma brukeren av rapporten vurdere om tltakene er ngdvendige og lsnnsomme.

Nar den bygningssakkyndige velger tistandsgrad, baseres vurderingen pa faste kriterier som fglger av gjeldende bransjestandard for Teknisk
tlstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrif tl avhendingslova.

0TG 0 TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK

Bygningsdelen skal veere tinaeermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal vaere lagt frem dokumentasjon pa
faglig god utarelse. Det er ingen merknader tl delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

&R~ n TILSTANDSGRAD 2, TG2: VESENTLIGE AVVIK OG MINDRE AVVIK SOM ETTER NS 3600 GIR TG 2
1G22

Bygningsdelen skal enten ha feil utarelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsat
funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tltak i neer fremtd. Graden skal ogsa brukes
nar delen er gammel og det er grunn tl & varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn
tl & overvake delen spesielt pa grunn av fare for starre skader eller fglgeskader.

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

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

Denne tistandsgraden brukes ved krafige tegn pé forhold som man ma regne med trenger utbedring straks
eller innen kort td. Det er pavist funksjonssvikt eller ssmmenbrudd.

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

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

Hva det vil koste & utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktg
anslag basert pa naveerende kvalitet, registrert avvik og angite Tiltak under kr 10 000
tltak i rapporten. Anslaget er git pa generelt grunnlag og ma ikke
forveksles med et pristlbud fra en handverker. Det kan foreligge
awvik og tltak som ikke kommer frem av rapporten.
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og
markedspris p& materialer og tjenesteyter.

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,

og slikt anslag kan ogsa gis ved TG2. Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr 300 000

& =0 o
Sy 59" Sy
’:;s ',:, ',:a 6
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Fjelestadvegen 14, 4737 HORNNES
Gnr20-Bnrl
4219 EVJE OG HORNNES

Beskrivelse av eiendommen

Takstngenigr/Byggm. Torleif Fjellestad
Radhusgt 21B
4614 KRISTIANSAND S

Er en eldre bolig som baerer preg av mangel pa
vedlikehold/oppgraderinger over lang td.

Store oppgraderinger av denne boligen utvendig og innvendig
ma beregnes.

Vaningshus

UTVENDIG Gé tl side

Taktekkingen er av eldre betongtakstein type enkelkrum.
Taktekkingen er av stal/aluminiumsplater pa tlbygget del.

Ingen takrenner pa boligen. Er eldre bunnbeslag pa begge piper.
Opprinnelig del er sat opp i datdens reisverk og vanlig
bindingsverk pa tlbygget del. Opprinnelig del er blit kledd med
fasadeplater av eternit og stdende bordkledning av under og
pabord pa tlbygget del.

Veggene har bindingsverkskonstruksjon pa tlbygget del og har
stdende bordkledning av under og p&bord.

Takkonstruksjonen har sperrekonstruksjon med bord som
undertak.

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

Hoveddar med glass som er innadslaende.

Noe eldre balkongdgr i trapperom tlbygget del.

Stgpt trapp tl overbygget inngangspart.

INNVENDIG GA tl side

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

Etasjeskiller er av trebjelkelag med furugulv i opprinnelig del og
platormgulv i tlbygget del med underliggende stubblof.

Det er ikke foretat radonmalinger og bygget er heller ikke utart
med radonsperre.

To eldre teglsteinspiper med fere eldre vedover i begge etasjer.
Er en grovkjeller under opprinnelig del med synlig grunnmur og et
rapperom i tlbygget del.

Hulltaking er ikke foretat i rom under terreng. Rommet har en
konstruksjon som gjar hulltaking ungdvendig.

Brat eldre trapp med tete opptrinn tl loFet og en enkel
plassbygget trapp tl grovkjeller.

Innerdgrer av forskjellige typer og arganger.

VATROM GA tlside

Bad:

Overfater i fra begynnelsen av 90- tallet.

Aktuell byggeforskrif er byggeforskrifer fra for 1997.
Dokumentasjon: ingen dokumentasjon. Vatrommet ma
oppgraderes for & tale normal bruk eter dagens krav.
Hulltaking er ikke foretat da det allerede er pavist andre avvik i
vatsonen.

Vaskerom:

Overfater i fra begynnelsen av 90- tallet.

Malt glassfbertapet pa vegger og malte plater i himling.

Gulvet har vinylbelegg med oppkant og har elektriske varmekabler.
Synlig vinylbelegg med oppkant som tetesjikt og en sluk ved
vaskekum.

Oppdragsnr.: 20127-1896

Rommet har vaskekum og opplegg for vaskemaskin.

Det er elektrisk styrt vife for ventlasjon av rommet.
Hulltaking er foretat i vegg mot bad, uten & pavise unormale
forhold.

KIBKKEN Ga tiside

Gulvbelegg, malte himlingsplater og malte slete vegger.

Eldre innredning med slete fronter som barer noe preg av slitasje
og elde.

Det er eldre kjgkkenventlator med avtrekk ut.

TEKNISKE INSTALLASJONER G tlside

Innvendige vannledninger er av kobber.

Det er avilgpsrar av plast.

Boligen har naturlig ventlasjon.

Det er installert varmepumpe for en god td tlbake. Ble ikke
funksjonsteset, da strgm var skrudd av.

Varmtvannstanken er pa ca. 200 liter og er plassert i grovkjeller.
Sikringsskapet er plassert i trappegangen i tlbygget og har
automatsikringer med merkede kurser. Deler av anlegget av eldre
dato. Sparsmal tl eier er ikke besvart, da dette er et dgdsbo.
Boligen har et eldre brannslukningsapparat og ingen rgyvarslere
registrert.

TOMTEFORHOLD Gé tl side

Dreneringen er i fra byggearet og er ikke synlig for vurdering.
Bygningen har betonggrunnmur og antar at det er stgpte
stripefundamenter under grunnmur som var noksa vanlig i denne
byggeperioden. Deler av tlbygget star pa pilarer.

Skraned tomt rundt grunnmur.

Arealer Gé tiside
Forutsetninger og vedlegg Gé tlside
Lovlighet Gatlside

Vaningshus
= Det foreligger ikke tegninger
Ingen tegninger i kommune sit arkiv.
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Sammendrag av boligens tlstand

Fordeling av tistandsgrader . :
Oppsummering av avvik

20 Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.
15 Vaningshus
(1 (%8 STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
10 g
© Utvendig > Taktekking Gaftil side
© Utvendig > Nedlgp og beslag Gé til side
5
B © Utvendig > Veggkonstruksjon Gé til side
g
0 © Utvendig > Takkonstruksjon/LoF Gé til side
B TGO: Ingen awik
TG1: Mindre eller moderate avvik ©  Utvendig > Vinduer G4 il side
TG2: Awvik som ikke krever tltak
TG2: Avvik som kan kreve tltak @ Utvendig > Darer - 2 GA til side
[ 7G3: Store eller alvorlige avvik
B TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt 0 Innvendig > Overfater Ga til side
Vil du vite mer om tlstandsgrader? Se side 4.
© nnvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gé til side
Anslag pa utbedringskostnad ©  innvendig > Rom Under Terreng GAtil side
7
5 © nnvendig > Innvendige trapper Gé til side
5 @©  Tekniske installasjoner > Branntekniske forhold Gadilside
4 L
© Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Gatilside
3
5 © Tomteforhold > Terrengforhold Gatil side
i_ 1 3 © Vétrom > Hoved > Bad > Generell Gatilside
0 <
Ingen umiddelbare kostnader
162
Fitak under kr 10 000 AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
®  Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000 ©  Utvendig > Taktekking - 2 Galilside
% Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000
i ion - Gé til sid
@  Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000 @  Utvendig > Veggkonstruksjon - 2 —
®  Tiltak over kr 300 000 _ -
) _ _ @ Utvendig > Darer Ga til side
Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.
© Utvendig > Utvendige trapper Gé til side
© Innvendig > Radon Gatil side
© Innvendig > Pipe og ildsted Gétil side
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Sammendrag av boligens tlstand

© Innvendig > Innvendige dgrer Gé til side

0 Tekniske installasjoner > Vannledninger Ga til side

0 Tekniske installasjoner > Avlgpsrar Gatil side

0 Tekniske installasjoner > Varmesentral Gé til side

0 Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Ga til side

0 Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gatil side

@© Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Gatil side

0 !(jﬂkken.> Hoved > Kjgkken > Overfater og Gatil side
innredning

0 V?trom > Hoved > Bad > Tilliggende konstruksjoner ~ Gétilside
vatrom

@ vatrom > Hoved > Vaskerom > Overfater Gulv GA til side

1) Vétrorp > Hoved > Vaskerom > Sluk, membran og Gé til side
tetesjikt

0 Vatrom > Hoved > Vaskerom > Ventlasjon Gé til side
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Tilstandsrapport

VANINGSHUS

Kommentar
Bygningen har ukjent byggear.

Standard
Bygget har gjennomgaende lav standard. Se neermere beskrivelse under konstruksjoner.

Vedlikehold
Bygget er gammelt og beerer preg av manglende vedlikehold og oppgraderinger. Se neermere beskrivelse under konstruksjoner.

Tilbygg / modernisering
1989 Tilbygg Tilbygg pa ene enden av boligen.

UTVENDIG

Taktekking - 2

Punktet mé& sees i sammenheng med Takkonstruksjon/LoT
Taktekkingen er av stal/aluminiumsplater pa tlbygget del. Taket er besiktget fra bakkeniva.

Vurdering av awvik:
« Mer enn halvparten av forventet brukstd er passert pa taktekkingen.

Konsekvens/tltak
= Overvak tlstanden jevnlig. For & fa tistandsgrad O eller 1 ma tekkingen skifes ut, men tdspunktet for nar dete er ngdvendig er vanskelig & si noe om.

= Nar taktekking og undertak begynner & bli gamle, gker risikoen for lekkasjer, noe som kan fgre tl omfatende og kostbare reparasjoner av underliggende
konstruksjoner dersom en ikke foretar titak pa konstruksjonene fagr dete oppstar.

Taktekking

Punktet m& sees i sammenheng med Takkonstruksjon/LoT
Taktekkingen er av eldre betongtakstein type enkelkrum. Taket er besiktget fra bakkeniva.

Vurdering av avvik:
 Det er pavist skader eller avvik pa selve taktekkingen.

« Mer enn halvparten av forventet brukstd er passert pa taktekkingen.
« Mer enn halvparten av forventet brukstd er passert p& undertak.

= Utvendige beslag har utetheter.

Lekkasje i rundt pipe og selve taksteinen baerer preg av slitasje og elde.
Konsekvens/tltak

« Taktekkingen ma skifes eller utbedres.

= Andre tltak:

= Nar taktekking og undertak begynner & bli gamle, gker risikoen for lekkasjer, noe som kan fare tl omfatende og kostbare reparasjoner av underliggende
konstruksjoner dersom en ikke foretar titak p& konstruksjonene far dete oppstar.

Utskifning av undertekking med slayfer og lekter ma ogsa beregnes.
Kostnadsestmat: 100 000 - 300 000
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Tilstandsrapport

Eldre slite enkelkrum takstein Starre lekkasje i rundt pipe.

Nedlgp og beslag

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

Vurdering av awvik:

= Det mangler sngfangere pé hele eller deler av taket, men det var ikke krav om dete pa byggemeldingstdspunktet.

« Det mangler tlfredsstllende adkomst tl pipe for feier.

« Det er awik:

Er nd ingen takrenner pa boligen og det er lekkasajer i rundt piper.

Konsekvens/tltak

« Stgetrinn og platorm for feier ma monteres.

» Det er ikke behov for utbedringstitak for sngfangere i nger fremtd.

« Tiltak:

Takrenner m& monteres for & unnga ekstra fuktbelastning pa fasader og rundt grunnmur. Pa generelt grunnlag anbefales pipe og helbeslaes over tak. Vist
ikke méa disse impregneres ved jevne mellomrom for & hindre oppsug av fuktghet som resulterer i innvendige lekkasjer.
Kostnadsestmat: 50 000 - 100 000

Lekker i rundt pipe. Takrenner mangler og dermed skader.

Veggkonstruksjon

Opprinnelig del er sat opp i datdens reisverk og vanlig bindingsverk pa tlbygget del. Opprinnelig del er blit kledd med fasadeplater av eternit og
stdende bordkledning av under og pabord pa tlbygget del.

Vurdering av awvik:

= Det er ingen eller liten luFing i nedre kant av kledning mot grunnmur.
= Det er pavist omfatende skade i fasade.

« Det er pavist rateskader i veggkonstruksjonen.

* Det er awvik:

Starre skader pa fasadeplater og det renner vann i mot veggkonstruksjonen i underkant av fere vinduer og dermed stor fare for skader i
veggkonstruksjonen.

Konsekvens/tltak
« Tiltak:

« Konstruksjonene ma sikres mot rate, sopp og skadedyr.
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Tilstandsrapport

» Rateskadede konstruksjoner mé skifes ut.
« Uten tistrekkelig lufing bak bordkledningen kan fuktghet som trenger inn bak bordene eller gjennom veggen innenfra ikke tarke opp. Dete skaper

ideelle forhold for ratesopp og muggvekst.
Starre oppgraderinger/utskifning av fasadeplater og belistninger i rundt vinduer. Veggkonstruksjonen ma sjekkes der det har veert fare for lekkasjer.

Kostnadsestmat: Over 300 000

Skader pa fasadeplater. Sterre skader.

1%

Deler av ene fasaden. Vannbord er borte under vinduer.

Veggkonstruksjon - 2
Veggene har bindingsverkskonstruksjon pa tlbygget del og har stdende bordkledning av under og pabord.

Vurdering av awvik:
« Det er awik:

Kledningen er noe slit og er ubehandlet.

Konsekvens/tltak
e Tiltak:

En del vedlikehold mé beregnes pa fasader pa tlbygget del med enkelte utskifninger pa noe sikt.

Deler av tlbygget del.

Takkonstruksjon/LoF

Punktet m& sees i sammenheng med Taktekking
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Tilstandsrapport

Takkonstruksjonen har sperrekonstruksjon med bord som undertak.

Vurdering av awvik:
« Det er pavist fuktskjolder/skader i takkonstruksjonen.

= Det er registrert skader i undertak.

Skadet undertak og bjelker i rundt piper og etasjeskille mot kaldtlofet og tl underliggende stue.

Konsekvens/tltak

« Andre tltak:

« Rateskadede konstruksjoner ma skifes ut.

Tilbygget del har en lukket takkonstruksjon som dermed ikke kunne vurderes. Anfefaler at det blir laget tl en inspeksjonsluke for mulighet for kontroll av
dete arealet ved jevne mellomrom.

Kostnadsestmat: 50 000 - 100 000

Deler isolert uten lufing i mellom undertak og isolasjon Fukt/rateskader 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 awvik:

 Det er pavist at enkelte vinduer er vanskelig & dpne/lukke.

« Det er pavist avvik rundt innsetngsdetaljer.

« Det er pavist et betydelig antall vinduer med punkterte eller sprukne glassruter.
 Det er pavist vinduer med fukt/rateskader.

Dete gjelder de feste vinduer.

Konsekvens/tltak
« Vinduer med rateskader ma erstates med nye.

Det ma beregnes utskifning av alle vinduer i opprinnelig del pd grunn av stgrre skader.
Kostnadsestmat: 100 000 - 300 000
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Fjelestadvegen 14, 4737 HORNNES Takstngenigr/Byggm. Torleif Fjellestad
Gnr20-Bnr1 Rédhusgt 21B NITO
4219 EVJE OG HORNNES 4614 KRISTIANSAND S

Tilstandsrapport

Kjellervinduer. ) o Ene vinduet pa lofet.

Dgrer

Hoveddgr med glass som er innadslaende.

Vurdering av avvik:
 Det er pavist utethet/apning mellom dgrblad og derkarm. Dvs. at kald trekk kan oppsta.

« Karmene i dgrer er varslite utvendig og det er sprekker i trevirket.
Noe trekk i mellom karm mog ramme pa eldre innadslaende dgrer er ikke uvanlig.

Konsekvens/tltak
« Det ma foretas lokal utbedring.

Noe vedlikehold ma beregnes p& denne dgren.

Dgrer - 2

Noe eldre balkongder i trapperom tlbygget del.

Vurdering av awvik:
« Det er pavist dgr(er) med fukt/rateskader.

Denne balkongdgren er slit og med starre skader.

Konsekvens/tltak
= Dgren(e) star foran utskifning.

Ma beregnes og erstates med en ny.
Kostnadsestmat: 10 000 - 50 000

Utvendige trapper
Stapt trapp tl overbygget inngangspart.

Vurdering av avvik:

= Apninger i rekkverk er ikke i henhold tl krav i dagens forskriFer.

« Rekkverkshgyder er under dagens forskrifskrav tl rekkverk i trapper.
* Det er awvik:
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Fjelestadvegen 14, 4737 HORNNES Takstngenigr/Byggm. Torleif Fjellestad
Gnr20-Bnr1 Rédhusgt 21B NITO

4219 EVJE OG HORNNES 4614 KRISTIANSAND S

Tilstandsrapport

Trappen er mosegrodd og har en del sprekker og skader.

Konsekvens/tltak
= Rekkverket er s&pass lavt at det pa grunn av sikkerhetsmessige forhold anbefales gkning av hgyde.

o Tiltak:

En del oppgraderinger av denne trappen ma beregnes.

|
L E
Deler av stapt trapp med rekkverk.

INNVENDIG

Overfater

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

Vurdering av awvik:
« Det er stedvis pavist synlige skader pa overfater.

Skader i himling i rundt pipe, plater i trapperommet har svellet og stfer rustet. Ellers baerer store deler av overfater preg av slitasje og elde.

Konsekvens/tltak
= Overfater ma utbedres eller skifes.

Starre oppgraderinger av de feste overfater ma beregnes.
Kostnadsestmat: 100 000 - 300 000

Veggplater har svellet og stfer rustet.

e

Lekkasjeskader i rundt pipe i stue

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av trebjelkelag med furugulv i opprinnelig del og platormgulv i tlbygget del med underliggende stubblof.

Vurdering av avvik:
« Malt hgydeforskjell pa over 30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav tl godkjente maleavvik.

Gjelder bade i hoved og lofetasjen.

Konsekvens/tltak
« For & fa tistandsgrad 0 eller 1 ma hgydeforskjeller retes opp. Det vil imidlertd sjelden vaere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstdende titak i en bolig

som dete. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike tltak.
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Fjelestadvegen 14, 4737 HORNNES Takstngenigr/Byggm. Torleif Fjellestad
Gnr20-Bnr1 Rédhusgt 21B NITO

4219 EVJE OG HORNNES 4614 KRISTIANSAND S

Tilstandsrapport

Kostnadsestmat: 100 000 - 300 000

Stubblof i mot grovkjeller. Deler av stubblof under tlbygget del.

Radon

Det er ikke foretat radonmalinger og bygget er heller ikke utart med radonsperre.

Vurdering av avvik:
« Det er ikke foretat radonmalinger, og bygget er heller ikke utart med radonsperre.

Konsekvens/tltak
« Det bgr gjennomfares radonmalinger.

Pipe og ildsted
To eldre teglsteinspiper med fere eldre vedover i begge etasjer.

Vurdering av avvik:
« Mer enn halvparten av forventet brukstd er passert pa pipe.

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

Konsekvens/tltak
 Tidspunkt for piperehabilitering naermer seg.

En gjennomgang av begge piper og ildsteder av feiervesen ma beregnes.
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Fjelestadvegen 14, 4737 HORNNES Takstngenigr/Byggm. Torleif Fjellestad
Gnr20-Bnrl Rédhusgt 21B NITO

4219 EVJE OG HORNNES 4614 KRISTIANSAND S

Tilstandsrapport

Eldre vedovn med rust. Vedovn i ene stuen. (lekkasje i himling)

Vedovn pé soverom.

Rom Under Terreng
Punktet mé& sees i sammenheng med ‘Drenering’

Er en grovkjeller under opprinnelig del med synlig grunnmur og et rapperom i tlbygget del.
Hulltaking er ikke foretat. Rommet har en konstruksjon som gjar hulltaking ungdvendig.

Vurdering av awvik:
« Det er awik:
Det 1 ca 20 cm vann i den laveste delen av grovkjeller pa befaringen. Dete gjer at luffuktgheten var hgy og dermed skader pa treverk og trapperom som
er platekledd. Alt tyder pa at det er svikt i drenering.
Konsekvens/tltak
« Tiltak:
Arsak tl innsig av fuktghet m& undersgkes naermere og utebedres for & unngé starre falgeskader p& grunn av hgy luFfuktghet i boligen.
Se 0gsa punkt drenering.
Kostnadsestmat: 100 000 - 300 000
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Fjelestadvegen 14, 4737 HORNNES Takstngenigr/Byggm. Torleif Fjellestad
Gnr20-Bnr1 Rédhusgt 218 NITO
4219 EVJE OG HORNNES 4614 KRISTIANSAND S

Tilstandsrapport

Starre mengder vann pa gulvet pa befaringen. Sprekk i grunnmur i bakre del av grovkjeller.

Kondens/fuktskader i trapperommet.

Innvendige trapper

Brat eldre trapp med tete opptrinn tl lofet og en enkel plassbygget trapp tl grovkjeller.
Vurdering av avvik:

« Apninger i rekkverk er starre enn dagens forskrifskrav tl rekkverk i trapper.

* Det er ikke montert rekkverk.

= Det mangler handlgper pa vegg i trappelapet.

« Rekkverkshgyder er under dagens forskrifskrav tl rekkverk i trapper.

Konsekvens/tltak
« Apninger er sépass store at det ut ifra sikkerhetsmessige forhold anbefales & lage mindre &pninger.

« Rekkverket er sapass lavt at det pa grunn av sikkerhetsmessige forhold anbefales gkning av hayde.
= Handlgper bar monteres, men det var ikke krav pa byggetdspunktet.
= Rekkverk ma monteres for & lukke avviket.

Kostnadsestmat: 10 000 - 50 000
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7LOVWDQGVUDSSRUWHQV DYJUHQVQLQJHU IRUHOLJJHU JRGNMHQWH RJ ENJJHPHOG\

LNNH VWHPPHU PHG GDJHQV EUXN
6758.785 2* 5()(5%$16(1,9¢c
1% \JQLQJVVDNN\QGLJ JLU HQ IRUHQNOHW YX
IRUKROG RJ HOHNWULVNH LQVWDOODVMRQH
$5DSSRUWHQ EDVHUHU VHJ Sn NUDY L IRUVNULIW WIHP D'WKWUIQEH @ MLYRMDHO WLOVIQ 9HG EHKR)Y
WUVJJHUH EROLJKDQGHO B5DSSRUWHQV VWUXNWXXQE®HWWRIGH RYHU NDQ EVIJQLQJIJVVDNNIQGLJ I
EHJUHSVEUXN I{iOJHU L KRYHGVDN 1RUVN 6WDQGDUNR®WDNW PHG RIITHQWOLJH P\QGLJKHWHU H
WHNQLVN WLOVWDQGVDQDO\WH YHG RPVHWQLQJ DNOFRNONUYRIDPBPW IDISHUVRQ
7DNVWEUDQVMHQV UHWQLQJVOLQMHU IRU DUHDOPNROLQJ QnU GHW JMHOGHU
IRUGHOLQJ PHOORP 3 DUHDO RJ 6 DUHDO 7,/1(**681'(56*.(/6(5

%\JQLQJVVDNN\QGLJ HU LNNH DQVYDUOLJ IRU WLOEDW H K RDYGWD 6 B PHIG XHULIHNWNDQ WLOVWDQGV
LQIRUPDVMRQ VRP KDU EHW\GQLQJ IRU WLOVWD Q GRPIRWOHI IWMQLDHHIIVXQGHUViNHOVHU XWRYH
5DSSRUWHQ EHVNULYHU DYYLN GHW YLO VL HQ WLOVWDQG VRP HU GnUOLJHUH

HQQ UHIHUDQVHQLYNHW 5DSSRUWHQ YL %()$5,1%(1

VLGHU YHG EROLJHQ XW RYHU GHW VRP IUHPJnU DY WLOVWDQGVJUDGHQH

HRU DQEHIDOWH WLOWDN YHG 7* RJ 7* Pn GX YXUG&BHYSRRRY Wb QWD MHQ¥IXUGHULQJ DY EVJJIYHUN
HU QiGYHQGLJH RJ OiQQVRPPH +YD GHW YLO NRVVWEKRIOXQUENBOWNN\ORR J KDU REVHUYHUW RJ VR
HOOHU EVJQLQJVGHOHU YLO DYKHQJH DY UHJLVWUHRWHNDY MELNVRD WYRWONL\VWORRORYD 5DSSRUYV
NRPPHU IUHP L UDSSRUWHQ $QVODJHW HU JLWW SpWHHVHAWHINBQQACOBOHY VNMXOWH IHLO \
EDVHUW Sn SULVLQWHUYDOOHU $QVODJHW Pn LNNH IRUYHMNNRQ®OVVRHB LWDYWDQGVDQDO\WH YHG
NRQNUHW YXUGHULQJ RJ WLOEXG IUD HQ HQWUH S UWHSRG H U] Q H Y WHNRELYHU N\W Do KYRU QLYn F
BWEHGULQJVNRVWQDGHQH YLO RJVn DYKHQJH DY SHUMRHOD- REVHUYDVMRQ 5DSSRUWHQ HI

SUHIHUDQVHU RJ PDUNHGVSULV Sn PDWHULDOHU Rp Y MHRHY WHWOUVDN YnWURP RJ URP XQGFt

PXUGHULQJ PRW E\JJHUHJOHU , SUDNVLV EHW\U GHWWH DW
'HQ EV\JQLQJVVDN\QGLJH YLO YXUGHUH EROLJHQ PRW KYRUGDQ GHW YDU
YDQOLJ n EVJJH RJ UHJOHU VRP JMDOGW Sn ViNQDGy WlpG\ JQ%V“(/"N\%Olglh‘ﬂJHQVHV WLO NXQ YL\

URP RJ EVJQLQJVGHOHU VOLN VRP EDG RJ YDVNHURP| RIVMRYKROG Y REDWHU XWHQ I\WLVNH LQQ
JMHOGHU VLNNHUKHW PRW EUDQQ UHNNYHUN RJ WUDSSHU'RVY YLO GH

Q
E\JQLQJVVDNN\QGLJH YXUGHUH PRW GDJHQV UHJH N, .
URIHOYHUN YLO GLVVH Nxgok 1n Ko Wiovinoa s dREHG IRy AR I R O S w
QiGYHQGLJYLVY HU NUDY RP DW DYYLNHW Pn XWEHG

IGHW EOLU LNNH XWIjUW IXQNVMRQVSU;YLQ.

LVRODVMRQ SLSHU YHQWLODVMRQ HOHNW
35(6,6(5,1*(5

IGHW JLV LNNH HQ YXUGHULQJ DY EROLJHQV

EUXQHYDUHU RJ DQQHW LQYHQWDU 'HWWH
7LOVWDQGVUDSSRUWHQ JMHOGHU KRYHGE\JJHW 7LQ @ W%I@\JQLQJHU RP

IRU HNVHPSHO JDUDVMH JLV NXQ HQ HQNHO EHVNULYHOV

4 QVSLVHULQJ DY \WWHUWDN HU EDVHUW Sn
$YYLN HU YXUGHUW XW IUD WHNQLVNH IRUVNULIWHLSY | GHO 1UD ORIWHW RJ XWYHQGLJ 1UD VV

v
JRGNMHQQLQJVWLGVSXQNWHW IRU E\JJHW 1RHQ E\J )@D]\y,g%@ﬁg HY GHW LNNH VLNNHUKHWVP

YXUGHUW HWWHU JMHOGHQGH WHNQLVN IRUVNULIWyBR i ! PUH QAN IeG S X QNI W 0 v X UGHULQ
"HWWH JMHOGHU EODQW DQQHW PDWHULDOH U

L YnWURP EDG YDVNHURP RJ DQGUH IXNWXWVDWM\H WRRU;YHWDNQLQJIHU HU WLOIHOGLJ YDC

XQGHU RYHUIODWHQ PHG VSLVV UHGVNDS H
LL IRUKROG NQ\WWHW WLO EUDQQ UjPPLQJ VLNNHUKHW IRU HNVHPSHO

UHNNYHUNVKi\GHU nSQLQJHU XORYOLJH EUXNVHQ@W¥+QJIHY« EYDQQBHEOHU
RVY

HRU VNMXOWH NRQVWUXNVMRQHU VRP YDQQ RJ DY%&OiP¥WHRHQLYn NUDYHW WLO E\JQLQJVGHC
GRNXPHQWDVMRQ HU NYDOLWHW RJ DOGHU YXUGHEW; 4w LGVSXQNWHW

HDVWPRQWHUWH LQVWDOODVMRQHU IRU HNVHPSHG LORBOW EHPIVRLRIAWY HOOHU E\JOL

Ki\WWDOHUH VNDO LNNH GHPRQWHUHV IRU n VMHNNHo@RPPYWHWYRRHEDWDWXY Sn HW JLWW W]
'"HWWH HU DY KHQV\Q WLO EVJQLQJVVDNN\QGLJHV NRPSHWDQVH RJ

ULVLNRHQ IRU VNDGH B\PSWRP KROG VRP JLU LQGLNDVMRQ S
V)

IRU

E\JJYHUN HOOHU HQ E\JQLQJVGHO EHILQQHL
£RQWUROO DY IXNW L NRQVWUXNVMRQHQ YHG KXO @ MPNGPHIo GR D RIDYYLN RI DOGHU
YDVNHURP YnWURP URP XQGHU WHUUHQJ NMHOOHUHWDVMH XQGHUHWDVMH
v

Q
RJ VRNNHOHWDVMH HOOHU DQGUH E\JQLQJVGHOHm%@%JJM&I%FV\yENMYHH%N UnWH VRSS R.

DNVHSW +XOOWDNLQJ DY YnWURP RJ URP XQGHU

WLOIHOOHU XQQODWHY UHI ITRUVNULIW WLO DYKH%%I&I%{/\{BR%QHUIODWHViN PHG HJQHW ViNHX
+tRQWUROO DY URPIXQNVMRQHU IRU 3 520 EOLU EDUHIQQ(Wi{]Wé'ﬂlgod-hﬁlEIYNHl\H-\(DVMRQHU
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HXNWPNOLQJ PnOLQJ DY IXNWLQQKROG L PDWHULDUGH GIIOG®GIUQUHQ RJ EV\JQLQIJVVDNN\QGLJIHV H.
EDNHQIRUOLJJHQGH NRQVWUXNVMRQ YHG EUXN DY P-hIHWH PG DHX WRWWRP EHQ\WWHV WLO
EODQW DQQHW KDPPHUHOHNWURGH RJ SLJJHU HU PnOHYHUGLJH URP VRP EHQ\WWHV WLO O
%UXNHQ DY HW URP Sn EHIDULQJVWLGVSXQN
#+XOOWDNLQJ ERULQJ DY KXOO IRU LQVSHNVMRQ RURBMHW 63l oQHUHY VRP 3 520 HOOHU 6 520
ULVLNRXWVDWWH NRQVWUXNVMRQHU SULP UW L WURRRHWHQGH WD NUUWLLOVAMHELG PHG WHNQ
XWIRUHGH NMHOOHUYHJJHU RJ HYHQWXHOW L RSSIFRHMHRRHOBHUJINBPPXQHQ IRU GHQ DNWX
YLO In EHW\GQLQJ IRU YDOJ DY DUHDONDWH
#1RUPDO VOLWDVMHJIUDG IRUYHQWHW VOLWDVMH DY PDWHULDOH L RYHUIODWHQ
VRP HU EDVHUW Sn HQNOH YLVXHOOH REVHUYDVMR@IFHUYU&@ XIRGHPOYWMRQ RP DUHDO L UDSSRL
VDPPHQ PHG E\JQLQJVGHOHQV DOGHU RJ RJ YHLOHGQLQJHQ WLO GLVVH

HRUYHQWHW JMHQY UHQGH EUXNVWLG DQVOnWW WLG HW E\JJYHUN HOOHU HQ
GHO DY HW EVJJYHUN YLO NXQQH WMHQH VLWW IRUPNO 16
WHUPHU RJ GHILQLVMRQHU SXQNW 3(56219(51

$5($/%(5(*1,1* )25 %2(1+(7(5
9HUGL WDNVWLQJHQL{UHQ RJ WDNVWIRUHW
SHUVRQRSSO\WQLQJHU VRP WDNVWLQJHQL;U

$UHDO IDVWVHWWHY HWWHU JRUVNULIW WLO DYKHOWPBEVLRY RIRRYHYQ SHUVRQYHUQHUNC

6WDQGDUG $UHDO RJ YROXP EHUHJQLQJHU DY EVY AYHPHYPRQRSSO\WQLQJIHU RJ GLQH UH
SHUVROYHUQHUNO ULQJ LO9HUGL

HOJHU HU HW GiGVER PHG RIITHQWOLJ VNLI
$UHDO RSSJILV L KHOH NYDGUDWPHWHU L UDSSRUW(Iv\R\d\,g JFMJHQLGWUJLQRHL@% MW MRQHQ HU GHUP H

WLGVSXQNW RSSPnOLQJHQ IDQW VWHG 6WU{P YDU DYVNUXGG Sn EHIDULQJHQ RJ EO
P\H YDQQ L NMHOOHU 8WYHQGLJ DYOi{S RJ \

% UXNVDUHDO %5$%$ HU GHW PnOHYHUGLJH DUHDOHM YRR HUHOQQHRERW\VOLQJIHU RP GHWWH

RPVOXWWHGH YHJJHU PnOW L JXOYK{\GH EUXWWR BWHDOHPLOXY PXHE Q4 MY

VRP RSSWDV DY \WWHUYHJJHU , WLOOHJJ WLO JXOYK{\GH JMHOGHU UHJOHU

RP IUL EUHGGH IRU DW DUHDOHW VNDO Y UH PnOHYHUGLJ PHG EHW\GQLQJ

IRU %5% DY IRU HNVHPSHO ORIW PHG VNUNWDN %5$% EHVWnU DY LQWHUQW

EUXNVDUHDO %5% L HNVWHUQW EUXNVDUHDO %5%$ H RJ LQQJODVVHW

EDONRQJ PY %5%$ E 7HUUDVVH RJ EDONRQJDUHDO 7%$ RSSO\WHV

GHU WLOVWDQGVUDSSRUWHQ VNDO EHQ

HU DNWXHOW , WLOOHJJ NDQ JXOYDUHDO *8$ RJ DUHDO PHG ODY

WDNK{\GH $/+ RSSO\VHV VDPPHQ PHG ¢

HQ GHO DY RSSGUDJHW 5RP VNDO KD DWNRPVW RJ JDQJEDUW JXOY IRU n

NXQQH UHJQHV VRP %5$%$ PNnOHYHUGLJ DUHDO

$UHDOHW PnOHV RJ RSSJLV GHUVRP DUHDOHW RSSI\OOHU NUDY WLO
PnOHYHUGLJKHW VOLN VRP DW DUHDOHW Pn KD PLQVW HQ EUHGGH Sn

P RJ PLQVW HQ Kij\GH Sn P RVY (W URP NDQ Y UH L VWULG
PHG WHNQLVN IRUVNULIW RJ PDQJOH JRGNMHQQHOVH KRV NRPPXQHQ IRU
GHQ DNWXHOOH EUXNHQ XWHQ DW GHWWH InU EHW\GQLQJ IRU RP DUHDOHW
PnOHV RJ RSSJLV L WLOVWDQGVUDSSRUWHQ 1nU DUHDOHW PnOHV WDV GHW
LNNH KHQV\Q WLO RP DUHDOHW HU ORYOLJ RSSI{jUW HOOHU RP EUXNHQ HU
ORYOLJ EUXNVHQGULQJHU O\WIRUKROG HOOHU DQGUH VLNNHUKHWVPDQJOHU

HLHQGRPPHQV PDUNHGVYHUGL NDQ LNNH EDVHUHY Sn HQ UHQW

PDWHPDWLVN EHUHJQLQJ L IRUKROG WLO DQWDOO NYDGUDWPHWHU RSSO\VW L
UDSSRUWHQ 2SSO\WQLQJHU RP DUHDO NDQ DOWVn LNNH DOHQH EHQ\WWHV
IRU EHUHJQLQJ DY HLHQGRPPHQV YHUGL

$5RP VRP OLJJHU XWHQIRU ERHQKHWHQ PHQ VRP HLHU KDU SnYLVW
RJ HOOHU RSSO\VW DW WLOKjUHU ERHQKHWHQ HU RSSPnOW RJ LOQNOXGHUW L
%5%$ H 'HW HU LNNH IUHPYLVW GRNXPHQWDVMRQ Sn DW URPPHW WLOK{UHU
ERHQKHWHQ PHG PLQGUH GHWWH HU DQJLWW V UVNLOW 5RP XWHQIRU
ERHQKHWHQ NDQ RPGLVSRQHUHV DY ERUHWWVODJHW VDPHLHW RJ GHWWH
NDQ SnYLUNH EROLJHQV %5$% 9 U RSSPH

RJ HLHUVHNVMRQVORYHQ KDU XOLN GHILQLVMRQ DY IHOOHVDUHDO 9HG
DUHDOPNROLQJ JMHOGHU 186 VRP GHILQHUHU IHOOHVDUHDO VOLN

3'HOHQ DY E\JQLQJ VRP EUXNHV DY WR HOOHU IOHUH EUXNVHQKHWHU HOOHU
WLO E\JQLQJHQV IRUYDOWQLQJ GULIW HOOHU YHGOLNHKROG

 HQ RYHUJDQJVSHULRGH VNDO UDSSRUWHU VRP EHQ\WWHV L
EROLJRPVHWQLQJHQ HOOHU GHUVRP GHW HU HQ GHO DY RSSGUDJHW RJVn
RSSO\WH RP IRUGHOLQJHQ PHOORP 3 520 RJ 6 520 PHG

XWJIDQJVSXQNW L GHILQLVMRQHQH VRP

1RUVN 6WDQGDUG $UHDO RJ YROXP EHUHJQLQJHU DY E\JQLQJHU

IUD JRUGHOLQJHQ PHOORP 3 520 RJ 6 520 HU EDVHUW Sn
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