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Norsk takst

Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstforetak, med om lag 1400 sertifiserte
medlemmer fordelt pa omtrent 1000 bedrifter. | boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjgrende
element i den informasjonen som gjgres tilgjengelig for kjgper. Arlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utfgres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det stilles hgye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal vaere
trygg, og legger vekt pa & opptre uavhengig av andre bransjeaktgrer. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten hensyn til hvilken pris som oppnas, og skal heller ikke pa annen mate ha noen egeninteresse knyttet til
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over tid bygget troverdighet og tillit. Bade selger og kjgper skal kunne stole pa
bygningssakkyndiges vurderinger. For tilfeller der det likevel skulle oppsta misngye med utfgrt arbeid, har vi sammen
med Forbrukerradet etablert en klagenemnd.

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer
bransjen i alle relevante internasjonale fora. Dette sikrer at norske bygningssakkyndige tidlig kan tilpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, samtidig som takseringsfaget far en norsk stemme pa verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i naeringspolitisk sammenheng, og har vaert en padriver for a sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i boligomsetningen.

Rogaland ByggTakst AS

Norsk takst

Rogaland ByggTakst AS tilbyr profesjonell og uavhengig taksering av boliger, med solid fagkompetanse og hgy kvalitet i alle ledd. Var
takstmann er autorisasjonsmedlem i NORSK TAKST, og godkjent for utfgrelse av tilstandsrapporter etter gjeldende forskrift til

avhendingslova (Tryggere bolighandel).

Med over 35 ars erfaring som byggmester, har var fagperson inngaende kunnskap om prosjektering, kalkulasjon, prosjektledelse,

kontraktsforstaelse, plan- og bygningsloven (PBL), samt kvalitetssikring og HMS-arbeid.

Alle rapporter utarbeides i henhold til NORSK TAKSTs metodikk og standarder, og vi legger stor vekt pa presisjon, etterprgvbarhet og

tillitsskapende kommunikasjon.

Hos oss mgter du fagfolk som forstar bade handverket og regelverket — og som leverer dokumentasjon du kan stole pa.

Rapportansvarlig

Rune Sivertsen
Uavhengig Takstingenigr
rune@rbtakst.no

93056 841

k I I ROGALAND
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

y ?g

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

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

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakkyndige vurdere mot
dagens regelverk. Etter dagens regelverk vil disse kunne fa avvik og/eller
TG2 eller TG3 uten at det ngdvendigvis er krav om at avviket utbedres.
Dette kan gjelde sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom, forhold som
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper osv.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av medlemsforetakene i Norsk takst og
av takstingenigrer som er sertifisert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktgrer er eksemplarfremstilling av malen og
standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i lov (kopiering til privat bruk, sitat
o.l.) eller avtale med Norsk Takst (Forside) eller iVerdi (Hjem-iVerdi).

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

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

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

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

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

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

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

Oppdragsnr.: 19998-2571 Befaringsdato: 10.03.2026 Side: 4 av 24



St. Olavs gate 7, 4319 SANDNES
Gnr 111 - Bnr 820
1108 SANDNES

Beskrivelse av eiendommen

Rogaland Byggtakst AS ‘
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4018 STAVANGER Norsk takst

Sammendrag.

Tomanns horisontaldelt bolig ble oppf@rt og ferdigstilt i 1947, og
er oppfert med grunnmur av lgdd stein/teglstein.

Yttervegger i trekonstruksjon med utvendig kledning av tre, og
etasjeskiller av trebjelkelag.

Takkonstruksjonen er valmet tak og i tre, tekket med
betongtakstein.

Det er ikke kjent i hvilken grad det er foretatt brann/lydisolering
av konstruksjoner mot annen boenhet.

Boligen fremstar i generelt god stand, med slitasje og forhold
som er nermere beskrevet i rapportens enkeltpunkter.
Registrerte tilstandsanmerkninger har i hovedsak sammenheng
med alder, vedlikehold og byggetekniske Igsninger.

Enkelte tilstandsgrader er satt med bakgrunn i normal forventet
teknisk levetid for bygningsdeler, slik det gjelder for denne type
konstruksjon og klima.

Boligen er en del av et sameie. Det orienteres at det normalt er
sameie v/styre som innestar for utvendig vedlikehold etter egne
vedtak i det enkelte sameie.

Som oftest holder Sameie maling. etc. Utskifting/rehabilitering
av fasader eller andre mangler utvendig, er sameiet v/styre
normalt ansvarlig for.

Videre star sameiet normalt ansvarlig for grunnmur, tak,
bygningskonstruksjonen, drenering, vann, avlgp, El. anlegg,
beredere, vinduer og dgrer etc.

Sameie avtale er ikke kontrollert med tanke pa ansvar og
begrensninger for vedlikehold som nevnt ovenfor.

Omfanget kan variere fra Sameie til Sameie.

Det er den grunn ikke kontrollert fellesomrader som:
Vaskerom og gang i kjeller.

Arealer

Forutsetninger og vedlegg Ga til side

Oppdragsnr.: 19998-2571

Ga til side

Befaringsdato:

Lovlighet G4 til side

Tomannsbolig

¢ Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men
de stemmer ikke med dagens bruk

Det foreligger godkjente byggetegninger for boligen. Dagens
bruk avviker imidlertid fra godkjente tegninger. Loft/3 etasje
er innredet med 2 soverom. Rommene har begrenset dagslys
og tilfredsstiller etter det som kan vurderes ikke krav til
godkjent remningsvei.

Endret bruk i forhold til godkjente tegninger.

Rommene fremstar som innredet til varig opphold uten at
krav til lysforhold og remningsvei synes a vaere ivaretatt.
Forholdet kan indikere at rommene ikke er omsgkt eller
godkjent som soverom/oppholdsrom etter gjeldende
regelverk.

Hva arealene er godkjent som, fglger tegninger innsendt til
kommunen.

Garasje

» Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men
de stemmer ikke med dagens bruk

Opprinnelige tegninger viser carport. Ved befaring fremstar
carporten som innbygget og benyttes som garasje. Utfgrelsen
avviker fra godkjente byggetegninger. Det foreligger ikke
fremlagt dokumentasjon pa at tiltaket er omsgkt eller
godkjent av kommunen.

Innbygging av carport til garasje anses normalt som et
spknadspliktig tiltak etter plan- og bygningsloven. Manglende
dokumentasjon kan indikere at endringen ikke er byggemeldt
eller godkjent. Det er ikke vurdert om konstruksjon eller
brannsikkerhet tilfredsstiller gjeldende krav for garasje.

Konsekvens:
Tiltaket kan veere utfgrt uten ngdvendig offentlig godkjenning.
Dette kan fa betydning ved eventuell kontroll fra kommunen.

Tiltak:

Det anbefales a avklare forholdet med kommunen og
eventuelt innhente ngdvendig godkjenning eller
dokumentasjon.
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader .
Spesielt for dette oppdraget/rapporten
Tilstand (referanse) relateres til nar bygningen/bygningsdelen
ble tatt i bruk (1947).
Forskriftens referanse er gjeldene plan og bygningslov
15 m/teknisk forskrift gjeldende ved sgknadstidspunkt.

Denne bygning/leilighet skal normalt vaere bygget etter

byggeforskriften av 1945.

Referanse forskrift, Avviksforhold ift. dagens forskrift (TEK-17)

10 kan kommenteres jmf. veiledningen i NS-3600.

Krav til tetthet, ventilasjon, isolering, lydforhold etc. er forhold
[ ] undertegnede ikke kan, eller vanskelig kan oppdage etter de til
en hver tids gjeldende byggeforskrifter og offentligrettslige krav.
Kontroll av byggesgknader og offentlige godkjenninger inngar
ikke i oppdraget.
Areal oppmales slik de fremkommer pa befaringstidspunkt,
uavhengig av byggegodkjenninger.
Rapporten er utarbeidet pa grunnlag av opplysninger gitt av
eier, samt registrerte forhold pa befaringen.
Befaringen er utfgrt med de begrensninger som fglger av at

20

o
Antall

. TGO: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve tiltak boligen var mgblert .
B 7G3: store eller alvorlige awvik Maleinstrumenter brukt ved besiktigelsen: Fuktindikator:
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt T'ramex'MES. Laser avstandsmaler: Hilti PD-E. Laser for
nivellering

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Hilti PMC 46. Mms protimeter.

Denne rapport er utarbeidet av en uavhengig takstmann uten
bindinger til andre aktgrer. Takstmannen har verken et
ansettelse, gkonomisk eller familizer tilknytning til

Anslag pa utbedringskostnad oppdragsgiver.
1 Eksterne bygninger/boder som er frittstaende eller ligger mot/i
bolig som ikke har direkte adkomst fra bolig er ikke kontrollert.
0.8 Tilstandsanalysen fglger Forskrift til avhendingslova (tryggere

bolighandel) og det er ikke foretatt vurderinger av bygg,
bygningsdeler eller rom som ikke fremgar her. Tilleggs bygg slik

0.6 som garasje er ikke tilstandsvurdert, selv om det er gitt en enkel
beskrivelse av disse pa grunn av arealmaling.

04
Rapport for dette oppdraget er ut arbeidet etter Norsk
Standard 3600, Tabell A.l og tillegg B, B2, C og C2, og forskrift av
0.2 1.1.2022.
T
C
0 <

Tiltak under kr 20 000 Oppsummering av avvik

Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i

©  Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
rapporten.
Q Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000
@  Tiltak mellom kr 200 000 - 500 000 .
Tomannsbolig
% Tiltak over kr 500 000

((J(ED STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.

0 Vatrom > 2 Etasje > Bad > Overflater vegger og Gatil side
himling
Det er pavist andre avvik:
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Sammendrag av boligens tilstand

Oppdragsnr.: 19998-2571

Badet har malt strie pa vegger utenfor dusjsonen. |
dusjsonen er det vinylbelegg pa vegg med sveisede
skjater i hgyde skjgat. Det ble registrert svikt i
sveiseskjgt i dusjsonen. Taket er utfart med
himlingsplater.

Vurdering :

Sveisede skjater i vatrom er kritiske punkter for
tetthet. Registrert svikt i skjgt kan medfgre redusert
vanntetthet i dusjsonen. Malte plater utenfor
dusjsonen regnes ikke som en vanntett Igsning,
men kan veere vanlig i eldre vatrom.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Nedlgp og beslag Gé til side

Det er pavist andre avvik:

Taknedlgp fra tak er fgrt ned og avsluttes pa terrasse i
2. etasje. Terrassen bestar delvis av eldre
glassfibertekking og delvis trekonstruksjon/tredekke.
Lgsningen medfgrer at takvann ledes direkte ut pa
terrasseflaten. Glassfibertekking fremstar som eldre
og har begrenset restlevetid. Det er ikke etablert
sikker bortledning av vann fra terrassen til sluk eller
nedlgp.

Vurdering:

Lgsningen anses som uhensiktsmessig og med gkt
risiko for vannansamling og fuktpavirkning pa
terrassekonstruksjonen. Eldre glassfibertekking kan ha
redusert tetthet, og kombinert med tilfgrt takvann
gker dette risikoen for lekkasjer og fuktskader i
underliggende konstruksjoner.

Utvendig > Veggkonstruksjon Gatil side

Det er pavist andre avvik:

Boligen har liggende trekledning av eldre dato. Det
ble observert veerslitt overflatebehandling og stedvis
oppsprekking i maling. Det er registrert enkelte
omrader med begynnende rateskader, szerlig i skjgter
og utsatte partier. Kledningen fremstar generelt med
slitasje som kan forventes ut fra antatt alder.

Vurdering:

Registrerte skader tyder pa at deler av kledningen har
redusert motstand mot fuktpavirkning. Mangelfull
overflatebehandling og begynnende rate gker risikoen
for videre nedbrytning dersom tiltak ikke
gjiennomfgres.

Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Gatil side

Det er pavist andre avvik:

Befaringsdato:

Loftet er inspisert via takluke med begrenset tilkomst.
Det er ikke etablert gangbart gulv i kryploftet, noe
som medfgrer begrenset inspeksjonsmulighet.
Isolasjonen ligger stedvis ujevnt og med varierende
tykkelse. Det er ukjent om det er etablert dampsperre
mot oppvarmet rom under. Det ble observert
fuktmerker pa undertak enkelte steder. Skra takflater
under kaldloftet er isolert, men disse er gjenkledd og
derfor ikke tilgjengelige for kontroll. Takluken fremstar
uisolert og uten tetningslister/pakninger.

Vurdering:

Ujevn isolasjonstykkelse kan gi redusert
isolasjonsevne og gkt risiko for kuldebroer. Dersom
dampsperre mangler eller er utilstrekkelig, kan varm
luft fra oppholdsrom kondensere i takkonstruksjonen.
Registrerte fuktmerker i undertaket kan indikere
tidligere eller pagaende fuktpavirkning. Uisolert og
utett takluke kan medfgre varmluftslekkasje til
kaldloft og ke risikoen for kondens og fuktproblemer.
Gjenkledde skratak og begrenset tilkomst gir gkt
usikkerhet ved vurderingen.

Utvendig > Vinduer av eldre dato. Gatil side
Det er pavist andre avvik:

Vinduer fra perioden ca. 1971-1991. Det ble
observert slitt overflatebehandling og oppsprekking i
maling pa karmer og rammer. Det er ogsa registrert
rust/korrosjon pa beslag ved vannbrett. Vinduene
baerer preg av alder og vaerpakjenning.

Vurdering:

Alder og registrert slitasje tilsier at vinduene er i siste
del av forventet levetid. Slitt overflatebehandling og
korrosjon pa beslag kan gi gkt fuktbelastning pa
treverket og bidra til videre nedbrytning over tid.

Utvendig > Dgrer Ga til side
Det er pavist andre avvik:

Dgrer har normal elde og slitasje pa overflater,
pakninger og beslag.

Utvendig > Terrasse Ga til side
Det er pavist andre avvik:
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Sammendrag av boligens tilstand
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Beskrivelse / Tilstand:

Terrasse i trekonstruksjon hvor deler av flaten er
tekket med glassfiber og deler er utfgrt med
terrassebord. Glassfibertekking fremstar som eldre,
og det er registrert sprekker i tekkingen rundt sluk.
Under terrassen, i himling over inngangsparti, er det
synlige fuktmerker/fuktskader som indikerer lekkasje
fra terrassekonstruksjonen.

Vurdering :

Sprekker i glassfibertekking ved sluk regnes som en
kritisk detalj da dette er et utsatt punkt for
vanninntrengning. Registrerte fuktmerker i
underliggende konstruksjon tyder pa at lekkasje kan
forekomme. Kombinasjonen av dpen terrasse med
bord og eldre tekking kan medfgre gkt fuktbelastning
pa konstruksjonen.

Innvendig > Rom Under Terreng Gatil side

Det er pavist andre avvik:

Rom under terreng hvor kun grunnmur og betonggulv
er eksponert. Vegger fremstar som uforet
mur/betong. Det ble observert saltutslag (effloresens)
pa murvegger, noe som indikerer fukttransport
gjennom konstruksjonen.

Vurdering:

Saltutslag oppstar nar fukt transporteres gjennom
mur/betong og salter i materialet krystalliserer pa
overflaten. Dette er et vanlig fenomen i eldre
konstruksjoner under terreng uten moderne
fuktsikring. Forholdet indikerer at veggene er
fuktpavirket.

Innvendig > Innvendige trapper Ga tl side

Det er pavist andre avvik:

Trapp er utfgrt uten handlgper pa vegg. Dette avviker
fra dagens anbefalte sikkerhetsniva for trapper.

Vurdering:

Manglende handlgper kan redusere sikkerheten ved
bruk av trappen, spesielt for barn, eldre og personer
med nedsatt bevegelighet.

Tekniske installasjoner > Vannledninger Ga til side
Det er pavist andre avvik:

Synlige vannledninger er hovedsakelig utfgrt i
kobberrgr av eldre dato. Anlegget barer preg av alder
og normal slitasje.

Vurdering:

Kobberrgr har generelt lang levetid, men alder pa
installasjonen tilsier gkt sannsynlighet for slitasje,
korrosjon og redusert restlevetid. Det er ikke foretatt
inngrep eller destruktive undersgkelser av
rgrsystemet.

Befaringsdato:

o

10.03.2026

Tekniske installasjoner > Avigpsrgr Gatil side
Det er pavist andre avvik:

Synlige avilgpsrgr er utfgrt i en kombinasjon av plast
og stgpejern. Rgrene fremstar som av eldre dato.
Stgpejernsrgr er en vanlig Igsning i eldre bygninger,
mens plast er benyttet ved senere utskiftninger eller
tilpasninger.

Vurdering:

Stgpejernsrgr har normalt lang levetid, men alder kan
medfgre innvendig slitasje, korrosjon og redusert
kapasitet over tid. Plastavlgp har generelt god
bestandighet, men ogsa disse kan ha begrenset
restlevetid avhengig av alder og utfgrelse. Det er ikke
utfgrt innvendig inspeksjon av rgrene.

Tekniske installasjoner > Varmesentral Ga til side

Mer enn halvparten av forventet brukstid pa
varmesentral er oppbrukt.

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Ga til side
Det er pavist at varmtvannstank er over 20 ar

Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Galtil side
Det er pavist andre avvik:

Drenering rundt bygningen er fra byggear ca. 1947.
Det foreligger ingen opplysninger om senere utskifting
eller oppgradering. Dreneringssystemer fra denne
perioden har normalt passert forventet levetid.

Vurdering:

Dreneringens funksjon og tilstand lar seg ikke
kontrollere visuelt uten graving. Alder tilsier likevel
gkt sannsynlighet for redusert funksjon, tilstopping
eller nedbrutte drensmaterialer.

Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Gatil side
Det er pavist andre avvik:

Grunnmur er oppfert i lgdd stein og teglstein med
pussede overflater bade utvendig og innvendig.
Konstruksjonen er av eldre dato. Det ble observert
enkelte riss/sprekker i pussede overflater.

Vurdering:

Riss i puss kan oppsta som fglge av naturlige
bevegelser i konstruksjonen, setninger eller aldring av
pusslaget. Slike forhold er relativt vanlig pa eldre
grunnmurer av stein og tegl.

Tomteforhold > Terrengforhold Ga til side
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Sammendrag av boligens tilstand

Det er pavist andre avvik: Det mangler handIgper pa vegg i det innvendige G til side
Terrenget rundt boligen heller i liten grad fra trappelgpet.

grunnmur. Pa flere sider ligger terrenget tilnzermet Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i

flatt mot grunnmuren. Dette gir begrenset eller forhold til dagens krav.

manglende avrenning bort fra bygningen.

Terreng bgr normalt ha fall fra grunnmur for 3 lede
bort overflatevann.)

0 Kjgkken > 2 Etasje > Kjgkken > Overflater og Ga til side
innredning

Det er pavist andre avvik:

Benkeplate pa kjgkken har synlige varmeskader i
overflaten. Skadene fremstar som misfarging og
pavirkning av overflatelaget etter varmepavirkning.
Det ble ogsa observert flassing i maling pa skapdgr
over ventilator.

Vurdering:

Varmeskader kan fgre til svekket overflate og redusert
motstand mot fukt og videre slitasje. Flassing i maling
pa skapdgr vurderes som et overflatemessig
slitasjeforhold.

© vatrom > 2 Etasje > Bad > Overflater Gulv Ga til side
Det er pavist andre avvik:
Gulvet er belagt med vinylbelegg med fall mot sluk.

Vinylbelegget er av eldre dato, anslatt til ca. 25-30 ar.
Det ble observert misfarging i belegget.

Vurdering :

Vinylbelegg har en begrenset levetid, og registrert
alder tilsier at belegget er i siste del av forventet
brukstid. Misfarging kan oppsta som fglge av slitasje,
alder eller fuktpavirkning.

Vatrom > 2 Etasje > Bad > Sluk, membran og Gatil side
0 tettesjikt

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert

pa membranlgsningen.

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert

pa sluklgsningen.

@© vatrom > 2 Etasje > Bad > Ventilasjon Gatilside
Rommet har kun naturlig ventilasjon.

HELSE, MILI@ OG SIKKERHET

Forhold som apenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet

Oppdragsnr.: 19998-2571 Befaringsdato:  10.03.2026 Side: 9 av 24
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TOMANNSBOLIG

Byggear
1947

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

UTVENDIG

Taktekking

Punktet md sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Beskrivelse

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

Nedlgp og beslag

Beskrivelse
Renner og nedlgp av aluminium.

Vurdering av avvik:
 Det er pavist andre avvik:

Taknedlgp fra tak er fgrt ned og avsluttes pa terrasse i 2. etasje.
Terrassen bestar delvis av eldre glassfibertekking og delvis
trekonstruksjon/tredekke. Lgsningen medfgrer at takvann ledes direkte
ut pa terrasseflaten. Glassfibertekking fremstar som eldre og har
begrenset restlevetid. Det er ikke etablert sikker bortledning av vann fra
terrassen til sluk eller nedigp.

Vurdering:

Lgsningen anses som uhensiktsmessig og med gkt risiko for
vannansamling og fuktpavirkning pa terrassekonstruksjonen. Eldre
glassfibertekking kan ha redusert tetthet, og kombinert med tilfgrt
takvann gker dette risikoen for lekkasjer og fuktskader i underliggende
konstruksjoner.

Konsekvens/tiltak
® Andre tiltak:

Oppdragsnr.: 19998-2571

Befaringsdato: 10.03.2026

Konsekvens:

@kt belastning av vann pa terrasse kan fgre til oppfukting, nedbrytning
av materialer, lekkasjer til underliggende konstruksjoner samt forkortet
levetid pa tekkingen.

Tiltak:

Det anbefales & etablere tilfredsstillende bortledning av takvann, for
eksempel ved a fgre nedlgpet videre til terreng eller til egnet avlgp/sluk.
Videre bgr tilstanden pa glassfibertekking vurderes naermere, og
eventuell rehabilitering eller utskifting vurderes for a sikre tilstrekkelig
tetthet og levetid.

Taknedlgp er fgrt ned pa terrase.

Veggkonstruksjon

Beskrivelse

Veggene har trekonstruksjon av ukjent utfgrelse. Fasade/kledning har
liggende bordkledning.

Vurdering av avvik:
® Det er pavist andre avvik:

Boligen har liggende trekledning av eldre dato. Det ble observert
veerslitt overflatebehandling og stedvis oppsprekking i maling. Det er
registrert enkelte omrader med begynnende rateskader, szerlig i skjgter
og utsatte partier. Kledningen fremstar generelt med slitasje som kan
forventes ut fra antatt alder.

Vurdering:

Registrerte skader tyder pa at deler av kledningen har redusert
motstand mot fuktpavirkning. Mangelfull overflatebehandling og
begynnende rate gker risikoen for videre nedbrytning dersom tiltak ikke
gjennomfgres.

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

Konsekvens:

Videre fuktpavirkning kan medfgre gkt rateutvikling og gradvis
nedbrytning av kledningsbord. Over tid kan dette ogsa pavirke
underliggende konstruksjoner dersom skadene utvikler seg.

Tiltak:

Skadede kledningsbord bgr skiftes ut. @vrig kledning anbefales
kontrollert, skrapt og behandlet med ny overflatebehandling (grunning
og maling/beis) for & hindre videre nedbrytning.
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Slitasj pa kledning

Takkonstruksjon/Loft

Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking

Beskrivelse

Valmet tak, hvor hele konstruksjonen er laget som en
sperrekonstruksjon i tre.

Vurdering av avvik:
* Det er pavist andre avvik:

Loftet er inspisert via takluke med begrenset tilkomst. Det er ikke
etablert gangbart gulv i kryploftet, noe som medfgrer begrenset
inspeksjonsmulighet. Isolasjonen ligger stedvis ujevnt og med
varierende tykkelse. Det er ukjent om det er etablert dampsperre mot
oppvarmet rom under. Det ble observert fuktmerker pa undertak
enkelte steder. Skra takflater under kaldloftet er isolert, men disse er
gjenkledd og derfor ikke tilgjengelige for kontroll. Takluken fremstar
uisolert og uten tetningslister/pakninger.

Vurdering:

Ujevn isolasjonstykkelse kan gi redusert isolasjonsevne og gkt risiko for
kuldebroer. Dersom dampsperre mangler eller er utilstrekkelig, kan
varm luft fra oppholdsrom kondensere i takkonstruksjonen. Registrerte
fuktmerker i undertaket kan indikere tidligere eller pagaende
fuktpavirkning. Uisolert og utett takluke kan medfgre varmluftslekkasje
til kaldloft og gke risikoen for kondens og fuktproblemer. Gjenkledde
skratak og begrenset tilkomst gir gkt usikkerhet ved vurderingen.

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

Konsekvens:

Varmluftslekkasje og fukttransport til kaldloft kan over tid fgre til
kondens, soppvekst og eventuelle rateskader i takkonstruksjonen. Ujevn
isolasjon kan ogsa gi varmetap og redusert energieffektivitet.

Tiltak:

Det anbefales a etterisolere eller skifte takluke til en isolert luke med
tetningslister for a redusere luftlekkasjer. Isolasjonen pa loftet bgr
ettersees og legges jevnere, eventuelt suppleres til anbefalt tykkelse.
Arsak til fuktmerker i undertak bgr kontrolleres naermere. Etablering av
gangbane pa loftet anbefales for bedre inspeksjonsmulighet.

Oppdragsnr.: 19998-2571

Befaringsdato: 10.03.2026

Kaldt loft

U MEPD Vinduer av eldre dato.
Beskrivelse
Boligen har malte trevinduer med 2-lags glass.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist andre avvik:

Vinduer fra perioden ca. 1971-1991. Det ble observert slitt
overflatebehandling og oppsprekking i maling pa karmer og rammer. Det
er ogsa registrert rust/korrosjon pa beslag ved vannbrett. Vinduene
baerer preg av alder og vaerpakjenning.

Vurdering:

Alder og registrert slitasje tilsier at vinduene er i siste del av forventet
levetid. Slitt overflatebehandling og korrosjon pa beslag kan gi gkt
fuktbelastning pa treverket og bidra til videre nedbrytning over tid.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Konsekvens:
Videre nedbrytning av maling, beslag og treverk kan fgre til redusert
tetthet, gkt vedlikeholdsbehov og pa sikt rateskader i karm eller ramme.

Tiltak:

Det anbefales vedlikehold av vinduene med skraping, grunning og ny
overflatebehandling. Rustne beslag bgr kontrolleres og eventuelt skiftes.
Utskifting av vinduer ma paregnes pa sikt grunnet alder og slitasje.

Vinduer fra 2014
Beskrivelse

Boligen har 3 stk malte trevinduer med 2-lags glass fra 2014.

Arstall: 2014 Kilde: Produksjonsar pa produkt

L JcPl) Dgrer
Beskrivelse
Bygningen har malt hovedytterdgr og malt balkongdgr i tre.

Vurdering av avvik:
® Det er pavist andre avvik:

Dgrer har normal elde og slitasje pa overflater, pakninger og beslag.

Konsekvens/tiltak
o Andre tiltak:

Med tanke pa dgrenes faktiske alder ma jevnlig vedlikehold regnes med
og utskiftninger foretas pa kort sikt.
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Ll Terrasse
Beskrivelse
Terrasse i tre, med utgang fra gang.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist andre avvik:

Beskrivelse / Tilstand:

Terrasse i trekonstruksjon hvor deler av flaten er tekket med glassfiber
og deler er utfgrt med terrassebord. Glassfibertekking fremstar som
eldre, og det er registrert sprekker i tekkingen rundt sluk. Under
terrassen, i himling over inngangsparti, er det synlige
fuktmerker/fuktskader som indikerer lekkasje fra
terrassekonstruksjonen.

Vurdering :

Sprekker i glassfibertekking ved sluk regnes som en kritisk detalj da
dette er et utsatt punkt for vanninntrengning. Registrerte fuktmerker i
underliggende konstruksjon tyder pa at lekkasje kan forekomme.
Kombinasjonen av dpen terrasse med bord og eldre tekking kan
medfgre gkt fuktbelastning pa konstruksjonen.

Konsekvens/tiltak
o Andre tiltak:

Konsekvens:

Vedvarende vanninntrengning kan fgre til fuktskader, rate og
nedbrytning i baerende konstruksjoner samt skade pa himling og
konstruksjoner under terrassen.

Tiltak:

Det anbefales naermere undersgkelse av terrassekonstruksjonen for a
avdekke skadeomfang. Skadet eller sprukket glassfibertekking bgr
utbedres eller fornyes, spesielt rundt sluk. Det bgr ogsa vurderes om
terrassen ma rehabiliteres med ny tett membran/tekking og korrekt
avvanning.

Sprekker i glassfiber rundt sluk

INNVENDIG

Overflater

Beskrivelse

Innvendig er det gulv av laminat. Veggene har tapet og malte plater.
Innvendige tak har malte plater og himlingsplater.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Beskrivelse

Etasjeskillere (gulv mellom etasjer) inngar normalt ikke i konstruksjoner
som apnes eller males i forbindelse med tilstandsrapport. Det er derfor
ikke utfgrt malinger eller naermere analyser av etasjeskillerne. Ved
befaring ble det imidlertid registrert noe skjevheter i gulv/etasjeskille.

Skjevheter i etasjeskillere kan forekomme som fglge av setninger, alder,
belastning eller opprinnelig utfgrelse. Forholdet er vurdert visuelt uten
naermere konstruktiv kontroll.

Rom Under Terreng

Punktet ma sees i sammenheng med ‘Drenering’

Beskrivelse

Gulvet er av betong. Veggene har betong/mur. Hulltaking er ikke
foretatt. Rommet har en konstruksjon som gjgr hulltaking ungdvendig.

Vurdering av avvik:
¢ Det er pavist andre avvik:

Rom under terreng hvor kun grunnmur og betonggulv er eksponert.
Vegger fremstar som uforet mur/betong. Det ble observert saltutslag
(effloresens) pa murvegger, noe som indikerer fukttransport gjennom
konstruksjonen.

Vurdering:

Saltutslag oppstar nar fukt transporteres gjennom mur/betong og salter
i materialet krystalliserer pa overflaten. Dette er et vanlig fenomen i
eldre konstruksjoner under terreng uten moderne fuktsikring. Forholdet
indikerer at veggene er fuktpavirket.

Konsekvens/tiltak
o Andre tiltak:

Konsekvens:

Fukttransport gjennom murvegger kan medfgre fuktig miljg i rommet og
begrenset egnethet for fuktfglsomme materialer eller innredning.
Dersom rommet bygges inn uten tilstrekkelig fuktsikring kan dette fgre
til skjulte fuktskader og muggsopp.

Tiltak:

Rommet bgr benyttes som bod/sekundzerrom slik det fremstar. Ved
eventuell oppgradering eller innredning anbefales fuktsikringstiltak, for
eksempel utvendig drenering/fuktsikring eller innvendige lgsninger
tilpasset konstruksjoner under terreng. Videre overvaking av fuktforhold
anbefales.

278 Innvendige trapper
Beskrivelse
Boligen har malt tretrapp.

Vurdering av avvik:
¢ Det er pavist andre avvik:

Trapp er utfgrt uten handlgper pa vegg. Dette avviker fra dagens
anbefalte sikkerhetsniva for trapper.

Vurdering:
Manglende handlgper kan redusere sikkerheten ved bruk av trappen,
spesielt for barn, eldre og personer med nedsatt bevegelighet.

Konsekvens/tiltak
o Andre tiltak:
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Konsekvens:
@kt risiko for fall eller redusert stgtte ved ferdsel i trappen.

Tiltak:
Det anbefales @ montere handlgper pa vegg for a bedre sikkerheten ved
bruk av trappen.

72

Trapp mangler handlgper.

Innvendige dgrer
Beskrivelse
Innvendig har boligen malte fyllingsdgrer.

VATROM
2 ETASIJE > BAD

Generell
Beskrivelse

Aktuell byggeforskrift/ teknisk forskrift er ukjent.
Dokumentasjon: Ingen

Bad med vinylblegg pa gulv og vegger i dusjone, gvrige vegger er malt
strie.

Innredning med vask/underskap m/speil og toalett.

Dusjsone med nedslag direkte pa vinylbelegg.

Opplegg for vaskemaskin med vann og avigp.

Avtrekk er naturlig.

Ved kontroll av overflater avdekkes det svikt i sveiseskjgt pa veggvinyl i
dusjsone.

Sluk er sjekket, sluk er ca 25-30 ar. Vinylblegg er tilsluttt sluk og klemt
med klemring.

Lokalt fall i dusjsone.

Vask og toalett fungerer som en kan forvente.

Det var ingen visuelle tegn til fuktskader eller indikert avvikende fukt
ved sgk i rom.

2 ETASJE > BAD

Overflater vegger og himling

Beskrivelse
Veggene har malte plater. Taket er malt.

Vurdering av avvik:

Oppdragsnr.: 19998-2571

Befaringsdato: 10.03.2026

¢ Det er pavist andre avvik:

Badet har malt strie pa vegger utenfor dusjsonen. | dusjsonen er det
vinylbelegg pa vegg med sveisede skjgter i hgyde skjgt. Det ble registrert
svikt i sveiseskjgt i dusjsonen. Taket er utfgrt med himlingsplater.

Vurdering :

Sveisede skjgter i vatrom er kritiske punkter for tetthet. Registrert svikt i
skjgt kan medfgre redusert vanntetthet i dusjsonen. Malte plater
utenfor dusjsonen regnes ikke som en vanntett Igsning, men kan vaere
vanlig i eldre vatrom.

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

Konsekvens:

Svikt i sveiseskjgt kan medfgre vanninntrengning i bakliggende
konstruksjon med risiko for fuktskader og eventuell utvikling av sopp
eller rate over tid.

Tiltak:

Det anbefales & utbedre sveiseskjgten i vinylbelegget for a sikre
tilfredsstillende tetthet i dusjsonen. Videre anbefales jevnlig kontroll av
vatrommets overflater. Ved fremtidig oppgradering ma det paregnes
etablering av moderne membranlgsning i henhold til gjeldende krav.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Svikt i sveiseskjgt
2 ETASJE > BAD

@ Overflater Gulv

Beskrivelse
Gulvet har vinylbelegg.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist andre avvik:

Gulvet er belagt med vinylbelegg med fall mot sluk. Vinylbelegget er av
eldre dato, anslatt til ca. 25-30 ar. Det ble observert misfarging i
belegget.

Vurdering :

Vinylbelegg har en begrenset levetid, og registrert alder tilsier at
belegget er i siste del av forventet brukstid. Misfarging kan oppsta som
folge av slitasje, alder eller fuktpavirkning.

Konsekvens/tiltak
o Andre tiltak:
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Konsekvens:

Eldre belegg kan ha redusert tetthet og slitestyrke, noe som kan gke
risikoen for lekkasje og fuktpavirkning i underliggende konstruksjoner
over tid.

Tiltak:

Det anbefales jevnlig kontroll av gulvbelegget og spesielt overganger og
tilslutning til sluk. Utskifting av gulvbelegg og oppgradering av
vatrommet ma paregnes pa sikt grunnet alder.

2 ETASIJE > BAD

Sluk, membran og tettesjikt

Beskrivelse
Det er plastsluk og synlig vinylbelegg som tettesjikt.

Vurdering av avvik:

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

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

Konsekvens/tiltak

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

Sluk
2 ETASJE > BAD

Sanitaerutstyr og innredning

Beskrivelse

Rommet har innredning med nedfelt servant, toalett og
dusjvegger/hjgrne.

2 ETASIJE > BAD

Ventilasjon

Beskrivelse
Det er naturlig ventilering.

Vurdering av avvik:
e Rommet har kun naturlig ventilasjon.

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

2 ETASIJE > BAD

Oppdragsnr.: 19998-2571

Befaringsdato: 10.03.2026

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse

Hulltaking er foretatt uten a pavise unormale forhold. Hulltaking er
foretatt ved/i soverom. Fuktkvotemaling (vekt%) i konstruksjonen ble
malt til 0.

Fuktmaling i vegg mot vatsone

KIGKKEN
2 ETASIE > KIBKKEN

Overflater og innredning

Beskrivelse

Kjgkken innredning med benkeplate i laminat og integrert koketopp.
Opplegg for oppvaskmaskin med egen stoppekran montert.

Vannlas i benk funnet i orden, dvs, at den sitter fast og er tett.

Det er ingen indikasjon av fukt/skader foran vask, oppvaskmaskin og i
forkant av kjgleskap.

Vurdering av avvik:
¢ Det er pavist andre avvik:

Benkeplate pa kjgkken har synlige varmeskader i overflaten. Skadene
fremstar som misfarging og pavirkning av overflatelaget etter
varmepavirkning. Det ble ogsa observert flassing i maling pa skapdgr
over ventilator.

Vurdering:

Varmeskader kan fgre til svekket overflate og redusert motstand mot
fukt og videre slitasje. Flassing i maling pa skapdgr vurderes som et
overflatemessig slitasjeforhold.

Konsekvens/tiltak
o Andre tiltak:

Konsekvens:

Skadet overflate pa benkeplate kan lettere ta opp fukt og smuss, noe
som over tid kan bidra til videre nedbrytning av materialet. Flassing i
maling har i hovedsak estetisk betydning.

Tiltak:

Lokale utbedringer kan vurderes dersom materialet tillater dette.
Alternativt kan utskifting av benkeplate vaere aktuelt dersom skadene er
sjenerende eller utvikler seg. Skapdgr over ventilator kan pusses og
overflatebehandles pa nytt ved behov.

2 ETASIJE > KIGKKEN
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Avtrekk
Beskrivelse

Kjpkkenviftens effekt og virkningsgrad er ikke kontrollert, men fungerte
pa befaringsdag.

Avtrekk er kontrollert med A4 ark og det ble registrert sug mot kanalen.

TEKNISKE INSTALLASJONER

AP Vannledninger
Beskrivelse
Innvendige vannledninger er av kobber.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist andre avvik:

Synlige vannledninger er hovedsakelig utfgrt i kobberrgr av eldre dato.
Anlegget baerer preg av alder og normal slitasje.

Vurdering:

Kobberrgr har generelt lang levetid, men alder pa installasjonen tilsier
gkt sannsynlighet for slitasje, korrosjon og redusert restlevetid. Det er
ikke foretatt inngrep eller destruktive undersgkelser av rgrsystemet.

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

Konsekvens:
Eldre vannledninger kan ha gkt risiko for lekkasjer eller skader over tid,
spesielt i koblinger og utsatte punkter.

Tiltak:
Det anbefales jevnlig kontroll av synlige rgr og koblinger. Oppgradering
eller utskifting av vannrgr bgr paregnes pa sikt som fglge av alder.

‘M8 Avigpsror
Beskrivelse
Det er avigpsrgr av plast og stgpejern.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist andre avvik:

Synlige avlgpsrgr er utfgrt i en kombinasjon av plast og st@pejern.
Rgrene fremstar som av eldre dato. Stgpejernsrgr er en vanlig lgsning i
eldre bygninger, mens plast er benyttet ved senere utskiftninger eller
tilpasninger.

Vurdering:

Stgpejernsrgr har normalt lang levetid, men alder kan medfgre
innvendig slitasje, korrosjon og redusert kapasitet over tid. Plastavigp
har generelt god bestandighet, men ogsa disse kan ha begrenset
restlevetid avhengig av alder og utfgrelse. Det er ikke utfgrt innvendig
inspeksjon av rgrene.

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

Oppdragsnr.: 19998-2571

Konsekvens:

Eldre avigpsrgr, sarlig av st@pejern, kan over tid fa slitasje, rust og
avleiringer som kan fgre til redusert funksjon eller gkt risiko for
lekkasjer.

Tiltak:

Det anbefales jevnlig kontroll av synlige rgr og koblinger. Ved mistanke
om slitasje eller redusert funksjon kan kamerainspeksjon av
avlgpssystemet vurderes. Oppgradering eller utskifting ma paregnes pa
sikt som fglge av alder.

Ventilasjon
Beskrivelse
Boligen har naturlig ventilasjon.

! i<l Varmesentral
Beskrivelse
Det er installert varmepumpe.

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

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

L Pl Varmtvannstank
Beskrivelse

Varmtvannsbereder pa ca 200 liter.

Det er sveert begrensede muligheter til & vurdere den ngyaktige
tilstanden pa VVB. Imidlertid er alder pd en VVB en god indikator.
Fabrikk ar vil normalt vaere vurderingskriterium for forventet levetid.
Varmtvannsbereder er ikke teknisk vurdert av undertegnede og ma
eventuelt gjgres av autorisert fagpersonell.

Tilstandsgrad er satt utfra forventet levetid pa bereder.

Vurdering av avvik:
o Det er pavist at varmtvannstank er over 20 ar

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

Elektrisk anlegg

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

Tilstanden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen
som forskriften inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler som en
slik forenklet undersgkelse ikke vil avdekke. Veaer derfor oppmerksom paé
denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll
utfgrt av registrert elektrovirksomhet.
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1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 ar, og det er ikke foretatt
arbeid pa anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle avvik i
eltilsynsrapport (dvs en el-tilsynsrapport uten avvik)?

Nei

Sp@rsmal til eier

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

1947

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

4. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider
pa det elektriske anlegget etter 1.1.19997?
Ja

Eksisterer det samsvarserklaering?
Nei

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

Nei

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

7. Har det vaert brann, branntillgp eller varmgang (for eksempel
termiske skader pa deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens
elektriske anlegg?

Nei

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

Nei

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

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

Ja Det anbefales utvidet el-kontroll av anlegget fordi det ikke
foreligger samsvarserklzering pa arbeider utfgrt i nyere tid etter
1999.

Oppdragsnr.: 19998-2571

Befaringsdato: 10.03.2026

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn
Beskrivelse
Det er ukjent byggegrunn.

LU APl Fuktsikring og drenering
Punktet mad sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Beskrivelse

Kjelleren er grei ut fra den hensikt a vaere kjeller, ikke egnet til
innredningsformal uten at det foretas drenerende tiltak samt egnet
fuktbeskyttelse mellom grunnmur og terreng. Dreneringen er pa
befaringen 83 ar med pafglgende redusert gkonomisk verdi jrf. med
SINTEF byggforsk levetidstabell.

Til orientering:

Som grunnregel vil alle bygg/dreneringer eldre enn 25 &r fa minst
tilstandsgrad 2. Eldre dreneringer fra 1910 og 1800 tallet vil ogsa ha en
tilstandgrad pa minst to. Tilstandsgrad 3 gis ved synlig inndrev av fukt,
eller hgyt RF (relativ fuktighet) fuktinnhold i kjelleren generelt.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist andre awvik:

Drenering rundt bygningen er fra byggear ca. 1947. Det foreligger ingen
opplysninger om senere utskifting eller oppgradering.
Dreneringssystemer fra denne perioden har normalt passert forventet
levetid.

Vurdering:

Dreneringens funksjon og tilstand lar seg ikke kontrollere visuelt uten
graving. Alder tilsier likevel gkt sannsynlighet for redusert funksjon,
tilstopping eller nedbrutte drensmaterialer.

Konsekvens/tiltak

e Andre tiltak:

Konsekvens:

Redusert eller sviktende drenering kan medfgre gkt fuktbelastning mot
grunnmur og konstruksjoner under terreng, noe som kan fgre til
fuktinnsig, saltutslag og fuktskader i kjeller.

Tiltak:

Tilstanden bgr fglges opp ved tegn til fuktproblemer i kjeller eller
grunnmur. Oppgradering av drenering og utvendig fuktsikring bgr
paregnes som fglge av alder.

L 2P Grunnmur og fundamenter
Beskrivelse
Grunnmur av lgdd stein og tegl stein.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist andre awvik:

Side: 16 av 24



St. Olavs gate 7, 4319 SANDNES
Gnr 111 - Bnr 820
1108 SANDNES

Tilstandsrapport

Rogaland Byggtakst AS ! I I

Nesflatveien 14
4018 STAVANGER  Norsk takst

Grunnmur er oppfgrt i Isdd stein og teglstein med pussede overflater
bade utvendig og innvendig. Konstruksjonen er av eldre dato. Det ble
observert enkelte riss/sprekker i pussede overflater.

Vurdering:

Riss i puss kan oppsta som fglge av naturlige bevegelser i
konstruksjonen, setninger eller aldring av pusslaget. Slike forhold er
relativt vanlig pa eldre grunnmurer av stein og tegl.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

Konsekvens:
Riss kan gi gkt mulighet for fuktinntrengning i murverket og kan over tid
fgre til videre nedbrytning av puss.

Tiltak:

Det anbefales a overvake utviklingen av registrerte riss. Mindre riss kan
utbedres ved reparasjon av puss. Ved tegn til gkende sprekkdannelse
bgr neermere vurdering gjennomfgres.

|5kl Terrengforhold
Beskrivelse
Terrenget rundt boligen heller i liten grad fra grunnmur. Pa flere sider

ligger terrenget tilnzermet flatt mot grunnmuren. Dette gir begrenset
eller manglende avrenning bort fra bygningen.

Tilstandsgrad: TG 2
(Begrunnelse: Awvik fra anbefalt utfgrelse. Terreng bgr normalt ha fall
fra grunnmur for a lede bort overflatevann.)

Konsekvens:

Flatt terreng mot grunnmur kan medfgre gkt fuktbelastning pa
grunnmur og kjellervegger, samt risiko for vanninntrengning ved nedbgr
og sngsmelting. Dette kan gi gkte vedlikeholdskostnader og skade pa
konstruksjoner over tid.

Tiltak:

Det anbefales a etablere fall pa terreng minimum 1:50 de fgrste 3
meterne ut fra grunnmur, der forholdene tillater dette.

Alternative Igsninger kan vaere dreneringsrenner, overflateavrenning
eller andre tiltak som sikrer at vann ledes bort fra bygningen.

Videre oppfglging av dreneringssystemet anbefales, da
terrengforholdene kan gke belastningen pa dette.

Vurdering av avvik:

® Det er pavist andre avvik:

Terrenget rundt boligen heller i liten grad fra grunnmur. Pa flere sider
ligger terrenget tilnaermet flatt mot grunnmuren. Dette gir begrenset
eller manglende avrenning bort fra bygningen.

Terreng bgr normalt ha fall fra grunnmur for 4 lede bort overflatevann.)

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

Oppdragsnr.: 19998-2571

Befaringsdato: 10.03.2026

Konsekvens:

Flatt terreng mot grunnmur kan medfgre gkt fuktbelastning pa
grunnmur og kjellervegger, samt risiko for vanninntrengning ved nedbgr
og sngsmelting. Dette kan gi gkte vedlikeholdskostnader og skade pa
konstruksjoner over tid.

Tiltak:

Det anbefales 3 etablere fall pa terreng minimum 1:50 de fgrste 3
meterne ut fra grunnmur, der forholdene tillater dette.

Alternative Igsninger kan vaere dreneringsrenner, overflateavrenning
eller andre tiltak som sikrer at vann ledes bort fra bygningen.

Videre oppfglging av dreneringssystemet anbefales, da
terrengforholdene kan gke belastningen pa dette.

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

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

Helse, miljg og sikkerhet

Vurdering av avvik:
* Det mangler handlgper pa vegg i det innvendige trappelgpet.
* Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i forhold til dagens krav.

Konsekvens/tiltak

o Rekkverkshgyde pa balkong eller terrasse ma endres for a tilfredsstille
krav pa byggemeldingstidspunktet.

¢ Handlgper pa innvendig trapp bgr monteres, men det var ikke krav pa
byggetidspunktet.
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Bygninger pa eiendommen

Garasje

Anvendelse

Byggear Kommentar
1980

Standard
Normal standard pa bygget utfra alder/konstruksjon.
Garasje er ikke kontrollert, kun oppmalt med enkle betraktninger.

Vedlikehold

Merk: Bygget er ikke tilstandsvurdert

Oppdragsnr.: 19998-2571 Befaringsdato:  10.03.2026 Side: 18 av 24



St. Olavs gate 7, 4319 SANDNES Rogaland Byggtakst AS ‘
Gnr 111 - Bnr 820 Nesflatveien 14 k I I
1108 SANDNES 4018 STAVANGER Norsk takst

Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

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

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Internt
bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-e Balkong (BRA-i)
Bod
Kieller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
_ _ | e bruksareal boenheten(e) og som tilhgrer denne,
AN ot ezl (BRA-e) slik som for eksempel boder
Garasje ﬂ —{ BRAi Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
> Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
Bod - (BRA-b) boenheten(e)
Bad 2
/I Teknisk ° S l
rom

Terrasse- og

Arealet av terrasser, apne balkonger
balkongareal terrass P 8

N %%

3 Kjokken o (TBA) og &pen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje "\
Saverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom carese (GUA) (areal med lav takhgyde).
Areal med lav takhgyde (ALH) er ikke

maleverdig areal, som skyldes skratak
og lav himlingsheyde.

I balkong

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

Felles garasjeanlegg

Garasje
plass

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

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller

Areal kan vaere komplisert eller umulig 3 male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
fastsla tykkelsen pd innervegger, skjevheter i og utforming av brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.

over flere etasjer og sa videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa Oom erksendrmg

antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene Bruksendring er 8 endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.

benyttes for a beregne eiendommens verdi. Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.

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

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

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

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til 3 veere delt opp i brannceller helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det opplyses om

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

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

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

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

kravene som gjelder. Vil du vite mer?

Arealer
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Tomannsbolig

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SumMm (TBA)

2 Etasje 72 20 92 6

Loft 30 30

Ssum 102 20 6

SUM BRA 122

Romfordeling

Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
] (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)

2 Etasje Stue, kjpkken, soverom, bad, entré/gang Bod (utenfor boenhet)

Loft 2 soverom, gang m/trapp

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke med dagens bruk

Kommentar: Det foreligger godkjente byggetegninger for boligen. Dagens bruk avviker imidlertid fra godkjente tegninger. Loft/3 etasje er
innredet med 2 soverom. Rommene har begrenset dagslys og tilfredsstiller etter det som kan vurderes ikke krav til godkjent
rgmningsvei.

Endret bruk i forhold til godkjente tegninger.

Rommene fremstar som innredet til varig opphold uten at krav til lysforhold og remningsvei synes a vaere ivaretatt. Forholdet
kan indikere at rommene ikke er omsgkt eller godkjent som soverom/oppholdsrom etter gjeldende regelverk.

Hva arealene er godkjent som, fglger tegninger innsendt til kommunen.

Nyere handverkstjenester
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? D Ja Nei

Apenbare ulovligheter

Er det avdekket at boligen har apenbare ulovligheter? Ja D Nei
Kommentar:  Dagens bruk fremstar som en bruksendring i forhold til godkjente tegninger. Det foreligger ikke dokumentasjon pa at
rommene er byggemeldt eller godkjent til varig opphold. Manglende tilfredsstillende rgmningsvei og begrenset lysforhold
indikerer at rommene ikke oppfyller krav til soverom etter byggteknisk regelverk.
Konsekvens:
Rommene kan ikke uten videre anses som godkjente soverom eller rom for varig opphold. Forholdet kan ha betydning for
personsikkerhet ved brann.
Tiltak:
Det anbefales & avklare forholdet med kommunen og eventuelt sgke bruksendring. Dersom rommene skal benyttes til varig
opphold ma det paregnes tiltak for a tilfredsstille krav til dagslys og godkjent rémningsvei.

Garasje
Bruksareal BRA m?
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Innglaist.;tAl:::I)kong SUMm RS ?5; :)I kongareal
1 Etasje 16 16
SUM 16
SUM BRA 16
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Romfordeling

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

1 Etasje Garasje

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke med dagens bruk

Kommentar: ~ Opprinnelige tegninger viser carport. Ved befaring fremstar carporten som innbygget og benyttes som garasje. Utfgrelsen
avviker fra godkjente byggetegninger. Det foreligger ikke fremlagt dokumentasjon pa at tiltaket er omsgkt eller godkjent av
kommunen.
Innbygging av carport til garasje anses normalt som et sgknadspliktig tiltak etter plan- og bygningsloven. Manglende
dokumentasjon kan indikere at endringen ikke er byggemeldt eller godkjent. Det er ikke vurdert om konstruksjon eller
brannsikkerhet tilfredsstiller gjeldende krav for garasje.

Konsekvens:
Tiltaket kan vaere utfgrt uten ngdvendig offentlig godkjenning. Dette kan fa betydning ved eventuell kontroll fra kommunen.

Tiltak:
Det anbefales a avklare forholdet med kommunen og eventuelt innhente ngdvendig godkjenning eller dokumentasjon.

Nyere handverkstjenester
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? D Ja Nei

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring

Dato Til stede Rolle

10.3.2026 Rune Sivertsen Takstingenigr
Bienvenido Espiritu Ledesma Kunde
Bienvenido Espiritu Ledesma Rekvirent

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. fnr. snr. Areal Kilde Eieforhold
1108 SANDNES 111 820 2 0m? IKKE OPPGITT (Ambita) Ikke relevant
Adresse

St. Olavs gate 7

Hjemmelshaver
Espiritu Ledesma Bienvenido, Ronquillo Del
Rosario Ledesma Olivia
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Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
. Ikke .
Egenerkleering 10.03.2026 Mottatt 16.03.2026 . . 5 Nei
gjennomgatt

Det er ingen midlertidige brukstillatelser
Brukstillat./ferdigatt. eller ferdigattester pa eiendommen i Finnes ikke Nei
Sandnes Kommunes arkiver.

Tegninger 25.09.1946 Mottatt 16.03.2026 Gjennomgatt 2 Nei

Revisjoner
Versjon Ny versjon Kommentar
1 16.03.2026
2 16.03.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR®REFERANSENIVA*TILSTANDSGRADER

* Rapporten er basert pa innholdskrav i Forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formalet er & gi en tilstandsanalyse til bruk for den
som bestiller og/eller i et salg til forbruker, og ikke for andre tredjeparter.
Rapportens struktur, metode og begrepsbruk fglger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig),
samt Takstbransjens retningslinjer for arealmaling nar det gjelder fordeling
mellom P-areal og S-areal.

¢ Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for vurderingen,
er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver awvik, altsa en
tilstand som er darligere enn referansenivdet. Rapporten framhever
normalt ikke positive sider ved boligen ut over det som fremgar av
tilstandsgradene.

e Tilstanden angis i rapporten og gir uttrykk for en gitt forventet tilstand
blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:

i)Tilstandsgrad 0, TGO:Ingen avvik eller skader. | tillegg ma bygningsdelen
veaere tilneermet ny, mindre enn 5 ar, og det foreligger dokumentasjon pa
faglig god utfgrelse.

ii) Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje. Strakstiltak ikke
ngdvendig. TG1 kan gis nar bygningsdelen er tilnaermet ny og det ikke
foreligger dokumentasjon pa faglig god utfgrelse.

i) Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som etter NS
3600 gir TG 2, men som ikke ngdvendigvis krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utfgrelse, en skade eller symptomer
pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Vedlikehold eller tiltak trengs
i neer fremtid, det er grunn til a varsle fare for skader pa grunn av alder eller
overvake spesielt pa grunn av fare for stgrre skade eller fglgeskade. For
skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv veere et symptom som kan gi TG2.
For synlige konstruksjoner kan alder sammen med andre symptomer og
momenter gi TG2. Avvik under TG2 kan gis sjablongmessig anslag.

iv)Tilstandsgrad 3, TG3:Store eller alvorlige avvik. Kraftige symptomer pa
forhold som man ma regne med trenger utbedring straks eller innen kort
tid. Pavist funksjonssvikt eller ssmmenbrudd. Avvik under TG3 skal gis
sjablongmessig anslag.

v)Tilstandsgrad TGiU:lkke undersgkt/ikke tilgjengelig for undersgkelse.

¢ Ved TGO og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har normal
slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma bruker av rapporten
vurdere om tiltakene er ngdvendige og Ipnnsomme. Hva det vil koste a
utbedre rom eller bygningsdeler er et sjablongmessig anslag basert pa
registrert avvik og angitte tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt
grunnlag og basert pa erfaringstall i fem intervaller, og kan ikke forveksles
med en konkret vurdering og tilbud fra en entreprengr eller handverker.
Det ma eventuelt innhentes tilbud for en naermere undersgkelse, og
konkret og ngyaktig vurdering av utbedringskostnad. Kostnader til ikke
oppdagede avvik/utbedringer/feil kan forekomme. Utbedringskostnad
avhenger av personlige preferanser og markedspris pa materialer og
tjenesteyter.

PRESISERINGER

* Awvik vurderes ut fra tekniske forskrifter pa godkjenningstidspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes etter gjeldende teknisk forskrift pa
befaringstidspunktet. Dette gjelder blant annet:

i) Bad, vaskerom (vatrom)
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ii) Forhold rundt brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

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

* Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning (downlights),
demonteres ikke for a sjekke dampsperren bak. Dette av hensyn til
bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen for skade.

eKontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og vaskerom
(vatrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje og sokkeletasje)
eller andre bygningsdeler skjer etter eiers aksept. Hulltaking av vatrom og
rom under terreng kan unntaksvis unnlates, se Forskrift til
Avhendingsloven.

» Kontroll av romfunksjoner for P-ROM utfgres kun nar det ikke foreligger
godkjente og byggemeldte tegninger, eller nar tegninger ikke stemmer med
dagens bruk.

* Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske forhold og
elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer enn fem ar siden sist
boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale & konsultere
offentlige myndigheter eller kvalifisert elektrofaglig fagperson ved behov
for grundigere undersgkelser.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av Forskrift til
avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garanti for at det ikke kan
finnes skjulte feil, skader og mangler. NS 3600:2018 (Teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har undersgkelsesniva fra 1 til 3,
der undersgkelsesniva 1 er det laveste og baseres pa visuell observasjon.
Rapporten baseres pa undersgkelsesniva 1 med fa unntak (vatrom og rom
under terreng). | praksis betyr dette at giennomfgringen av befaringen
begrenses som fglger:

» Det utfgres kun visuelle observasjoner pa tilgjengelige flater uten fysiske
inngrep (f.eks. riving).

e Flater som er skjult av sng eller pa annen mate ikke er tilgjengelig eller
skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke funksjonsprgving av
bygningsdeler, som isolasjon, piper, ventilasjon, el. anlegg, osv.

e Det gis ingen vurdering av boligens tilbehgr, hvite- og brunevarer og
annet inventar. Dette gjelder ogsa integrert tilbehgr.

¢ Inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa innsiden
fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. Befaring av tak ma veere
sikkerhetsmessig forsvarlig for a kunne gjennomfgres.

o Stikkprgvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebaere kontroll under
overflaten med spiss redskap eller lignende.
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Tilstandsrapportens avgrensninger

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

» Skadegjgrere: Zoologiske eller biologiske skadegjgrere, i hovedsak rate,
sopp og skadedyr.

* Fuktsgk: Overflatesgk med egnet sgkeutstyr (fuktindikator) eller visuelle
observasjoner.

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

o Utvidet fuktsgk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og fuktmaling i
risikoutsatte konstruksjoner, primaert i tilstgtende vegger til bad, utforede
kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

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

* Forventet gjenvaerende brukstid: Anslatt tid et byggverk eller en del av et
byggverk fortsatt vil vaere tjenlig for sitt formal (NS3600, Termer og
definisjoner punkt 3.9)

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

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

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

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

PERSONVERN

iVerdi AS, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for & kunne utarbeide
rapporten. Personvernerklaering med informasjon om bruk av
personopplysninger og dine rettigheter finner du her Personvernerklaering
- iVerdi

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter personopplysninger fra
rapporten for analyse- og statistikkformal, samt utvikling og drift av
produkter og tjenester for takstbransjen og andre aktgrer i bolig-
omsetningen. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg pa
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

Vendu lager en boliganalyse basert pd opplysninger fra rapporten. Les mer
om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/0J2026

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misforngyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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