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Tilstandsrapporten er gyldig ett år fra rapportdato. Oppstår det skader eller skjer det endringer på eiendommen, bør du som selger be om en oppdatert
tilstandsrapport.

Tomannsbolig



Schau Takst AS
Schau Takst AS er et uavhengig, lokalt selskap som leverer bygningstekniske ingeniørtjenester og et bredt spekter av taksering- og
tilstandsvurderinger. Siden oppstarten i 2009 har vi levert et betydelig antall tilstandsrapporter i forbindelse med boligsalg, primært i
søndre Vestfold og deler av Telemark.

Våre tilstandsrapporter utformes i tråd med gjeldende lovverk og har som mål å gi en nyansert og forståelig fremstilling av boligens
tekniske tilstand – også for personer uten bygningsteknisk bakgrunn. Vurderinger av konstruksjoner og bygningsdeler er sjelden
entydige, men baserer seg på en balansert beskrivelse som gir et realistisk bilde av boligens faktiske tilstand.
Dersom det oppstår spørsmål knyttet til rapporten, eller det avdekkes forhold som ønskes diskutert, kan undertegnede kontaktes
kostnadsfritt innenfor rimelige rammer på takst@schau.no eller via SMS til 48048000.

Ansvarsforsikring via FrendeForsikring.

Uavhengig Takstingeniør

einar@schau.no

Einar Schau

Rapportansvarlig

480 48 000
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Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

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

© iVerdi 2023  

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter åndsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. For andre aktører er
eksemplarfremstilling av malen og standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt når det er hjemlet i
lov (kopiering til privat bruk, sitat o.l.) eller avtale med iVerdi  (Hjem-iVerdi).  

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medføre erstatnings- og straffeansvar.
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Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader
Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre tilstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr 300 000
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GENERELT
Halvpart av vertikaldelt tomannsbolig over to plan beliggende i 
veletablert boligområde i Nordlia i Larvik. Bygget er oppført i 
1984 og er gjennom årenes løp gikk oppgraderingstiltak både inn
- og utvendig. Som rapporten vil vise vil det stedvis falle naturlig 
med oppgraderinger, nettopp som i de aller fleste brukte boliger 
av en viss alder.

SIDEBYGG
I felles garasjerekke finnes en 14.5 kvm stor garasjeplass i slitt, 
felles bygg. Garasjebygget er ikke teknisk vurdert i denne 
rapporten. Garasjeporten ble oppgradert med nye kledningsbord 
i 2020. 
Utenfor inngangsparti finnes en 7kvm stor modulbygget utebod 
av enkel kvalitet og konstruksjon. Disse har erfaringsmessig 
begrenset levetid og fuktbelastning må forventes, dog inntil 
videre er bruksverdi god.

PLANLØSNING
1.etg innredet med entrè, gang, 3x soverom (ett uten 
rømningsvindu), dusjbad og vaskerom. 2.etg har stue og kjøkken.

BYGGEMETODE
Bygget er oppført av tradisjonelle bygningsteknisk metoder. 
Grunnmur av armert betong - enten prefabrikerte elementer, 
eller plasstøpt. Ingen større setningsproblematikk avdekket.
Yttervegger av stenderverk med kledning av type liggende, 
dobbelfalset trepanel i jevnt over OK stand. Kledningen er 
montert uten lufting. noe som var typisk i oppføringsåret. 
Vinduer er eldre og nyere, nyere terrassedør og to nyere 
terrassedører.
Tak er tekket med  shingelpapp som opplyses å være skiftet i 
2007, likeledes er takrenner og nedløp skiftet samme tid.
Utenfor kjøkken finnes en 29kvm stor, nyere bygget terrasse 
med gulvdekke av beisede bord over bjelkelag. 
Blomsterkasseløsning som rekkverk for deler av arealet, for øvrig 
ligger hekk forholdsvis tett inn mot verandagulvet. Ca 8kvm 
balkong utenfor stue. Gulvdekke av beisede bord over bjelker. 
Rekkverk i 91cm høyde. Underliggende tettesjikt/membran sin 
alder er for undertegnede ikke kjent - men framstår å være 
markant nyere enn byggeår.; antatt fra 2010-tallet.

KJØKKEN OG VÅTROM
Kjøkkeninnredning med heltrefronter fra 2004 er oppgitt 
overflatemalt, samt montert ny stekeovn og oppvaskmaskin fra 
2017.
Vaskerom beliggende i boligens underetasje er i stor grad i sin 
opprinnelige stand fra byggeår. Formelt sett skal det presisere at 
rommet ikke tilfredsstiller våtromskrav og at den statistiske 
forventede levetid er medgått.
Dusjbad i boligens 1.etg opplyses å være totalrenovert av 
fagpersoner i 2019. Dokumentasjon forelå ikke pr befaring, men 
kan framskaffes hvis behov i følge selger.

TEKNISK ANLEGG
Boligen er tilkoblet kommunalt vann- og avløpsanlegg. Deler av 
røranlegg skiftet i forbindelse med renovering av bad og 
oppdatering på kjøkken, samt finnes det fortsatt elementer av 

eldre rørføringer.
El. anlegg er ikke teknisk vurdert i dette rapportdokument, men 
registreres å være en kombinasjon av eldre- og nyere. Godkjent 
El.tilsyn av Lede opplyses utført i 2021.
Oppvarming av bygget skjer via elektrisitet med panelovner, luft-
til-luft varmepumpe, samt vedfyring i ovn tilkoblet byggets 
pipestokk.

Følgende er en en kronologisk oversikt over flere av tiltakene 
foretatt de seinere år:
*oversikten er ikke nødvendigvis komplett, men skal danne «en 
rød tråd» av tiltak presentert av selger
2007-Ny shingelpapp på tak, samt nytt pipebeslag
2010-tallet-Ny 200liter varmtvannstank
2010-tallet-Ny membran/folie på balkong
2013-To nye terrassedører i overetasjen, samt ny ytterdør
2004 og 2017-Kjøkkeninnredning fra 2004 malt, samt nyere 
oppvaskmaskin og stekeovn
2018-Nye gulvbord på veranda utenfor kjøkken
2019-Bad totalrenovert av fagpersoner
2021-Montert luft-til-luft varmepumpe
2021-Foretatt godkjent el.tilsyn
2024-Ny laminat i stue og kjøkken, samt malt trapp

Det skal påminnes at bygget er ca 40år gammelt og at den 
statistisk forventede levetid for flere bygningsdeler er utgått / 
nærmer seg slutten. Det betyr ikke at det disse bygningsdeler er 
«defekt», men det betyr at det må forventes et høyere 
vedlikeholdsbehov enn på en nyere bolig.

Generell informasjon – gjelder alle tilstandsrapporter fra Schau 
Takst AS. Teksten er ikke spesifikk for boligen omtalt i denne 
konkrete tilstandsrapporten.

Denne tilstandsrapporten er utarbeidet i tråd med gjeldende 
forskrift til avhendingslova, og har som formål å gi en nyansert 
og forståelig fremstilling av boligens tekniske tilstand – også for 
personer uten bygningsteknisk bakgrunn.
Vurderinger av konstruksjoner og bygningsdeler bygger på 
visuelle observasjoner, målinger og tilgjengelig informasjon, og 
presenteres på en balansert måte som skal gi et realistisk bilde 
av boligens tilstand på befaringstidspunktet.

Tilstandsrapporten er et hjelpemiddel i bolighandelen, men 
erstatter ikke kjøpers undersøkelsesplikt eller selgers 
opplysningsplikt.

Det gjøres oppmerksom på at befaringen normalt gjennomføres 
i en møblert bolig, der innredning og innbo kan hindre full 
tilgang til alle flater og konstruksjoner. Det må derfor påregnes at 
enkelte forhold ikke lar seg vurdere, og slike skjulte forhold kan 
ikke omtales i rapporten.
Informasjonen som inngår i rapporten bygger, der det er aktuelt, 
på selgers egne opplysninger, dokumentasjon fra offentlige 
registre og eventuelle fremlagte kvitteringer, vedlikeholdslogger 
eller annen relevant dokumentasjon. Der slike kilder ikke 
foreligger, må vurderinger baseres på observasjoner og skjønn. 
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Arealer Gå til side

Det gjøres oppmerksom på at det alltid vil være en viss grad av 
usikkerhet knyttet til informasjonsgrunnlaget.
Rapporten må derfor ikke oppfattes som en garanti eller en 
absolutt fasit, men som en profesjonell vurdering basert på 
tilgjengelig informasjon og undersøkelse på 
befaringstidspunktet.
Det presiseres at bygninger oppført etter tidligere tekniske 
forskrifter (før TEK17), ikke nødvendigvis tilfredsstiller dagens 
krav. Dette kan gi avvik og forhøyede tilstandsgrader selv om 
bygningsdelen fungerer godt og er vedlikeholdt.

Boligens fremtoning på visning eller ved overtakelse vil kunne 
avvike fra tidspunktet for befaring, og rapporten må vurderes i 
lys av dette.

Kjøper anbefales å gjøre en grundig egenvurdering av 
eiendommen, og søke ytterligere faglig bistand der det vurderes 
som nødvendig. Spørsmål om rapporten kan rettes kostnadsfritt 
til undertegnede innen rimelighetens grenser, på 
takst@schau.no eller SMS til 48048000.

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Tomannsbolig

• Det foreligger ikke tegninger

Gå til side

Gå til side
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Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
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Fordeling av tilstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

TG3: Store eller alvorlige avvik

TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

TG2: Avvik som ikke krever tiltak

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr 300 000

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

Tomannsbolig

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Våtrom > 1.etg > Vaskerom  > Generell Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Gå til side

AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK

Utvendig > Nedløp og beslag Gå til side

Utvendig > Veggkonstruksjon Gå til side

Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Gå til side

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Innvendig > Pipe og ildsted Gå til side

Innvendig > Rom Under Terreng Gå til side

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side

Tomteforhold > Terrengforhold Gå til side

Tomteforhold > Utvendige vann- og avløpsledninger Gå til side

Våtrom > 1.etg > Dusjbad > Overflater Gulv Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Innvendig > Radon Gå til side

Våtrom > 1.etg > Vaskerom  > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side
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UTVENDIG

Taktekking

Taket er vurdert fra terrengnivå – dette gir en naturlig begrensning i detaljgrad av vurderingen.
Boligens tak er tekket med  shingelpapp som opplyses å være skiftet i 2007.  Oppgitte alder er lagt til grunn for vurderingen.
Selger kjenner ikke til lekkasjer fra tak.

Punktet må sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Årstall: 2007 Kilde: Eier

Nedløp og beslag

Takrenner og nedløp av plastisert stål opplyst skiftet i 2007.
Ingen vesentlige negative avvik er registrert, men det skal presiseres at brorparten av rennene er vurdert fra terrengnivå og at det således kan forekomme 
«ikke optimalt» fall som medfører at løv, barnåler, mose og tilsvarende vil bli liggende igjen. Uavhengig av alder og type renner anbefales det å foreta 
regelmessig rens av takrennene for å unngå tiltettinger. 

Ytterligere restlevetid er forventet.
Ingen skader av vesentlighet er registrert.

STigetrinn til pipe montert. 
Snøfangere ikke montert.

Vurdering av avvik:
• Det mangler snøfangere på hele eller deler av taket, men det var ikke krav om dette på byggemeldingstidspunktet. 

Konsekvens/tiltak
• Det er ikke krav om utbedring av snøfangere opp til dagens krav. 

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Årstall: 2007 Kilde: Eier

Veggkonstruksjon

Yttervegger av stenderverkskonstruksjoner. Dette er moderne tids byggemetode hvor stendere/stoler av konstruksjonsmaterialer (treverk) er vertikalt 
montert mot bunnsvill mot grunnmur og toppsvill mot bjelkelag eller takkonstruksjonen. Luftvolumet mellom stenderne er fylt med isolasjonsmaterialer – 
typisk levert av Glava eller Rockwool.
Ytterveggene vurderes til å ha 10 cm isolasjonsmateriale i kjernen – dette kan ikke konkluderes med absolutt sikkerhet og avvik kan forekomme.

Kledning av type liggende, dobbelfalset trepanel i jevnt over OK stand. Kledningen er montert uten lufting. noe som var typisk i oppføringsåret.

Vurdering av avvik:
• Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning mot grunnmur. 

Konsekvens/tiltak
• Uten tilstrekkelig lufting bak bordkledningen kan fuktighet som trenger inn bak bordene eller gjennom veggen innenfra ikke tørke opp. Dette skaper 
ideelle  forhold for råtesopp og muggvekst.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Takkonstruksjon/Loft

Tilkomst til loft via luke med nedfellbar stige i kjøkkenhimling. Svært mye lagret inventar og utstyr begrenser kontrollomfanget.

Boligen har en takkonstruksjon i opprinnelig stand fra byggeår. Konstruksjonen består av fagverkstakstoler i konstruksjonsvirke / treverk. Konstruksjonen 

Punktet må sees i sammenheng med Taktekking

TOMANNSBOLIG
Kommentar
Byggeår oppgitt av selger

Byggeår
1984
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er en rammekonstruksjon hvor alle av takstolens elementer er vesentlig for dens bæreevne og stabilitet. Det registreres ikke at diagonalstaver eller andre 
konstruksjonselementer er fjernet eller svekket i vesentlig grad.

På det tidspunkt bygget ble oppført forelå annen praksis og teori for dimensjonering av blant annet snølast. Dette vil over tid ha medført at nedbøyninger 
av konstruksjonen har oppstått med dertil målbare skjevheter. Konsekvens av slike avvik skal ikke dramatiseres, men de skal bemerkes. Det er en vesentlig 
differanse mellom «noe nedbøyning» og bruddgrensetilstand og det er ikke grunn til å forvente funksjonssvikt.

Konstruksjonen er isolert med ca 10-15 cm isolasjon i horisontal/skråsjikt mellom kaldt loft og oppvarmet boligetasje.

Konstruksjonen er luftet med spalter ved takutstikk/gesims - stedvis er spalte tildekket.

Over veranda er det montert downlights i takutsikk. For undertegnede er det ukjent hvordan disse er monter med tanke på lyskasser etc.

Vurdering av avvik:
• Det er begrenset/dårlig ventilering av takkonstruksjonen.

Konsekvens/tiltak
• Lufting/ventilering bør forbedres.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Dører

To stk nye terrassedører fra 2013 i overetasjen - dør på kjøkken har innmontert katteluke.

Årstall: 2013

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Utenfor kjøkken finnes en 29kvm stor, nyere bygget terrasse med gulvdekke av beisede bord over bjelkelag. Blomsterkasseløsning som rekkverk for deler 
av arealet, for øvrig ligger hekk forholdsvis tett inn mot verandagulvet. Konstruksjonen er fundamentert med betongsøyler til grunn via 
bjelkelagskonstruksjon. 

Ca 8kvm balkong utenfor stue. Gulvdekke av beisede bord over bjelker. Rekkverk i 91cm høyde. Underliggende tettesjikt/membran sin alder er for 
undertegnede ikke kjent - men framstår å være markant nyere enn byggeår.; antatt fra 2010-tallet.

Vurdering av avvik:
• Åpninger i rekkverk er ikke i henhold til krav i dagens forskrifter.

Konsekvens/tiltak
• Det er ikke krav om utbedring av åpninger i rekkverk til dagens forskriftskrav. 

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
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INNVENDIG

Etasjeskille/gulv mot grunn

Boligens etasjeskiller er oppbygget av trebjelkelag isolert med typisk opp mot 20cm isolasjon underliggende kledd med trepanel/plater, samt platet med 
gulvspon i overkant. Et bjelkelag er i utgangspunktet et plant underlag for parkett, laminat etc, men over tid vil materialsvekkelse medføre en teoretisk 
nedbøyning. Det medfører at man ved måling kan registrere en minimal ujevnhet i planet. Det vil imidlertid sjelden være økonomisk rasjonelt som et 
enkeltstående tiltak i en bolig som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike tiltak. 

Vurdering av avvik:
• Målt høydeforskjell på mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde på 2 meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik.

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

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Radon

Randonmåling ikke foretatt. Det kan ikke forventes å være utført radonsikrende tiltak på oppføringsåret. Det forelå ikke krav til radonsikring pr byggeår - ei 
heller er det krav til radonmåling i eneboliger pr idag.

Pipe og ildsted

Pipestokk av lecaelementer (eller tilsvarende fabrikat) i opprinnelig stand fra byggeår.
Selger opplyser å ikke kjenne til negative forhold rundt verken pipestokk eller ildsted.
Pipestokken tekniske tilstand hva gjelder eksempelvis innvendige forhold er ikke vurdert av undertegnede.

Sotluke i éetg må blendes korrekt - opplyses å ville bli foretatt før salg. 

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

Konsekvens/tiltak
• Tidspunkt for piperehabilitering nærmer seg.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
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Rom Under Terreng

Boligens sokkeletasje ligger delvis under terreng - tilbakefylte masser i bakkant.
�Til tross for at bygget har en form for utvendig fuktsikring og drenering, vil denne over tid svekkes og fuktpåvirkning av betong oppstå. 
Fuktpress underfra vil medføre fuktopptak i betong som således kapillært trekkes videre gjennom betongsjikt og inn til kjellerens overflater.  

Det skal merkes at innredet areal under terreng er å anse som en risikokonstruksjon. En risikokonstruksjon av årsak som nevnt over – fukt fra terreng vil 
kunne trenge gjennom betongkonstruksjon og således bli stående i lukkede, påforede trekonstruksjoner i innrede rom. Intet kan konstateres med 
sikkerhet uten å åpne konstruksjonen eller foreta inngripende fuktmålinger, men erfaringsmessig kan fuktpåvirket trevirke finnes bak påforede vegger og 
under oppforede gulv.
Ikke foretatt hulltaking grunnet våtrom, samt mangel av tilgjengelighet.

Punktet må sees i sammenheng med ‘Drenering’

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Innredet areal under terreng er å definere som en risikokonstruksjon.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Konsekvens for innredet areal under terreng vil være forhøyet risiko for fuktbelastning på på sikt således vil kreve materialutskiftninger.
Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

VÅTROM

Generell

Dusjbad i boligens 1.etg opplyses å være totalrenovert av fagpersoner i 2019. Dokumentasjon forelå ikke pr befaring, men kan framskaffes hvis behov i 
følge selger.

1.ETG > DUSJBAD

Overflater vegger og himling

Vegger av fliser.
Himling av malte plater.

Framstår OK.

1.ETG > DUSJBAD

Årstall: 2019 Kilde: Eier

Overflater Gulv

Gulv av fliser. To fliser med bomm opplyses å ville bli utbedret av fagperson før salg. Ikke tilstrekkelig lokalfall rundt sluk - det må forventes at noe vann 
blir liggende etter dusjing. Ingen membranoppkant til sluk utover høyden av ei flis.

1.ETG > DUSJBAD

Vurdering av avvik:
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• Det er påvist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift på byggetidspunktet. 
Konsekvens/tiltak
• Til tross for avviket i fall/høydeforskjell til sluk, vil gulvet fortsatt kunne lede vann mot sluket, men med redusert effektivitet. Dette kan potensielt øke 
risikoen for vannansamling i enkelte områder av badet.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Sluk, membran og tettesjikt

Gulvsluk av plast hvor membran/mansjett er synlig.

Det er ikke framlagt dokumentasjon på Utførelse av Uavhengig Kontroll på renoveringstidspunktet, men dette er det dokument som i stor grad finnes 
mellom prosjektets profesjonelle parter og således er det ikke naturlig at eier selv besitter dette. 

1.ETG > DUSJBAD

Årstall: 2019 Kilde: Eier

Sanitærutstyr og innredning

Av installasjoner finnes dusjhjørne, servant med skapinnredning, samt vegghengt toalett.  Drensåpning fra vegginnbygget toalettsisterne.

1.ETG > DUSJBAD

Årstall: 2019 Kilde: Eier

Ventilasjon

Ventilasjon via elektrisk avtrekksvifte til friluft. Smal tilluftspalte under dørblad.

1.ETG > DUSJBAD

Årstall: 2019 Kilde: Eier

Tilliggende konstruksjoner våtrom

1.ETG > DUSJBAD
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Fuktmåling foretatt i treverk via luke fra tilstøtende vaskerom.   Ingen negative avvik avdekket.

Årstall: 2019 Kilde: Eier

Generell

Vaskerom beliggende i boligens underetasje er i stor grad i sin opprinnelige stand fra byggeår. Formelt sett skal det presisere at rommet ikke tilfredsstiller 
våtromskrav og at den statistiske forventede levetid er medgått.

�Gulv av vinylbelegg. Oppkant til vegg, dog ikke oppkant til dørterskel.
Vegger av malte plater og malt betong.
Himling av malte plater.

Av installasjoner finnes opplegg til vaskemaskin og tørketrommel, VV-tank, samt vaskekum i stål.
Rommet er ventilert via ventil med naturlig avtrekk via totalt tre ventiler. Det kan med fordel monteres elektrisk avtrekksvifte hvis rommet eksempelvis 
skal brukes til tørking.

Gulvsluk av plast hvor vinylbelegg er korrekt montert under slukets klemring. Sluket er fra byggeår og har rustdannelser i skruer - dette er typisk i sluk av 
denne alder.

1.ETG > VASKEROM 

Vurdering av avvik:
• Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk etter dagens krav. 

Konsekvens/tiltak
• Manglende oppgradering av våtrommet medfører høy risiko for at konstruksjonene ikke vil tåle vanlig bruk av vann eller lekkasjer. Dette kan føre til 
fuktskader på tilstøtende konstruksjoner.

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000
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Tilliggende konstruksjoner våtrom

Ingen mulighet for hulltaking bak våtromsinstallasjon grunnet yttervegger/grunnmur. I luke på vegg er det foretatt en vurdering av fuktnivå - ingen 
negative avvik avdekket.

1.ETG > VASKEROM 

Vurdering av avvik:
• Det er pga bygningsmessige hindringer ikke fysisk mulig å foreta hulltaking i vegg  bak våtsone.

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Ingen mulighet for hulltaking bak våtromsinstallasjon grunnet yttervegger/grunnmur. I luke på vegg er det foretatt en vurdering av fuktnivå - ingen 
negative avvik avdekket.
Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

KJØKKEN

Overflater og innredning

Kjøkkeninnredning med heltrefronter fra 2004 er oppgitt overflatemalt, samt montert ny stekeovn og oppvaskmaskin fra 2017.

Gulv av laminat.
Vegger av malte plater.
Himling av trepanel.

Innredningen har fronter av malt heltre, skrog av foliert spon, samt benkeplate av foliert spon.
Integrerte hvitevarer - stekeovn og oppvaskmaskin er nyere.

Det registreres noe, minimalt fuktsvell i benkeplate der hvor denne fuktbelastes fra vaskekum og gis damptrykk fra oppvaskmaskin.

Trykkvannsrør av kobber og avløpsrør av plast – ingen lekkasjer registrert.

Som forventet har innredningen noe slitasje, dog ikke utover hva som må forventes ved «normal bruk» i en slik tidsperiode.

Brukstilstanden oppleves god.

2.ETG > KJØKKEN 
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Årstall: 2004

Avtrekk

Rommet er ventilert via ventilator over stekeovn med utblåsning til friluft.

2.ETG > KJØKKEN 

Årstall: 2004 Kilde: Eier

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige trykkvannsrør av kobber er delvis eksponert som åpent anlegg i blant annet underetasjen. Ingen lekkasjer registrert. Selger kjenner heller ikke 
til noen form for lekkasjeproblematikk ved anlegget.

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

Konsekvens/tiltak
• Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.

Avløpsrør

Avløpsrør av plast/PVC fra byggeår. Disse har erfaringsmessig svært god forventet levetid. Ingen lekkasjer registrert.

Avløp er luftet via 50mm avløpsrør til loft med tilhørende, ny Durgo vakuum-ventil montert av fagperson.

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

Konsekvens/tiltak
• Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Ventilasjon

Boligen har avtrekk på kjøkken og bad, forøvrig kun naturlig ventilasjon. Dette er ikke tilstrekkelig i henhold til dagens byggekrav, men sett mot byggetiden 
er løsningen OK. 

Varmtvannstank

200 liter varmtvannstank fra av nyere dato plassert i rom med sluk. Tanken har statistisk god forvente restlevetid. Underlag av vinylbelegg over betong. 
Tilkoblet strøm via støpsel, ikke fast anlegg med bryter..
Ingen lekkasjeproblematikk registrert.

Vurdering av avvik:
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• Det er ikke påvist tilfredsstillende el-tilkobling av varmtvannstank iht. gjeldende forskrift.

Konsekvens/tiltak
• Det bør etableres tilfredsstillende el-tilkobling etter gjeldende forskrift.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Elektrisk anlegg

El. anlegg er ikke teknisk vurdert i dette rapportdokument, men registreres å være en kombinasjon av eldre- og nyere. Godkjent El.tilsyn av Lede opplyses 
utført i 2021.

Kabel fra uteenhet til varmepumpe er boret inn gjennom vegg og tilkoblet innvendig støpsel. For undertegnede er det ukjent hvordan denne kontakten er 
jordet, samt hvordan vegg er sikret for vindtetting/kondens - bør kontrollers av elektriker.

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

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen som forskriften inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler som en slik 
forenklet undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom på denne risikoen, og søk videre veiledning eller få en fullstendig kontroll utført av 
registrert elektrovirksomhet.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

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

2. Er det elektriske anlegget utført eller er det foretatt tilleggsarbeider på det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja

Eksisterer det samsvarserklæring?
Ukjent   

Spørsmål til eier

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

Inntak og sikringsskap

Branntekniske forhold

Røykvarsler montert.
Brannslukker finnes - ukjent alder.
Det foreligger ikke brannteknisk dokumentasjon for byggverket.

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spørsmål som fremkommer under. Tilstandsgraden er basert på retningslinjer til disse spørsmålene i 
bransjestandarden NS3600. Dette kan ikke sammenlignes med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold av offentlig myndighet, eller en vurdering 
av boligens branntekniske forhold eller prosjektering fra en rådgiver med spesialkompetanse. En bygningssakkyndig har verken kompetanse til å gi slik 
veiledning eller lov til å foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen. Det kan være feil og mangler om branntekniske forhold som en slik forenklet 
undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom på denne risikoen, og søk videre veiledning eller rådgivning.

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

2. Er det skader på brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10 år?
Ukjent

3. Er det mangler på røykvarsler i boligen iht. forskriftskrav på søknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

4. Er det skader på røykvarslere?
Nei
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TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Bygget er hovedsakelig fundamentert mot løsmasser av stein/grus over fjell.
Fundamenteringen kan anslås å være utført i henhold til byggepraksis i oppføringsåret, men faktiske løsning kan ikke kontrolleres innenfor 
kontrollomfanget i denne rapporten.

Fuktsikring og drenering

Grunnmurer under terreng er fuktsikret med Platon grunnmursplast, eller tilsvarende kvalitet.  Slik plast er av mange omtalt som «vortepapp».
Et slikt sjikt vil ha en særlig godt fuktsikrende effekt hvis det er korrekt montert. Korrekt montasje vil blant annet være tetting med topplist i overkant over 
terreng, samt trekking av plastplata tilstrekkelig lavt ned på byggets støpte betongdekke i underetasjen.
Utførelsen av Platon-plast i nedre del av grunnmuren lar seg ikke vurdere i denne rapporten

Punktet må sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet  levetid på drenering er overskredet.

Grunnmur og fundamenter

Grunnmur av armert betong - enten prefabrikerte elementer, eller plasstøpt. Ingen større setningsproblematikk avdekket.

Terrengforhold

Srånende tomt. Det registreres stedvis noe fall mot murer - dette bør forsøkes endret for å begrense fuktbelastning mot bygget.

Ingen kjent flomrisiko basert på informasjon i kommuneplan.
Ingen kjent rasfare basert på informasjon i kommuneplan.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist dårlig fall eller flatt terreng inn mot grunnmur og dermed muligheter for større vannansamlinger.

Konsekvens/tiltak
• Det bør foretas terrengjusteringer. 

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Utvendige vann- og avløpsledninger

Boligen er tilkoblet kommunalt vann- og avløpsnett. 
Alle rørføringer er i opprinnelig stand fra byggeår. Ingen kjente lekkasjer.

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på utvendige avløpsledninger.
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på utvendige vannledninger.

Konsekvens/tiltak
• Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
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    Arealer

Arealmålinger og arealoppsett er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble målt

Hva er bruksareal?Hva er måleverdig areal?
Arealet i rommet må ha minst 1,90 m fri høyde over gulvet og minst
bredde på 0,60 m. Et loft med skråtak vil for eksempel bare få registrert
målbart areal der høyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet må 
ha dør eller luke, og gangbart gulv.

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.

Arealet kan ikke alltid fastsettes nøyaktig
Areal kan være komplisert eller umulig å måle opp nøyaktig fordi det er vanskelig å 
fastslå tykkelsen på innervegger, skjevheter i og utforming av 
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, åpne rom 
over flere etasjer og så videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en matematisk beregning basert på 
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene 
benyttes for å beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle 
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut til å være delt opp i
brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift på befaringstidspunktet, skal det
opplyses om dette.  
 

 
Reglene om bruksendring og brannceller kan være kompliserte. Søk videre faglige
råd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare på alle spørsmål, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for
kravene som gjelder.  Vil du vite mer?

Om brannceller
En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en 
brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre 
bygninger eller andre deler av bygningen i løpet av en fastsatt tid.

Om bruksendring
Bruksendring er å endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen. 
Dette kan kreve søknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom 
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to 
separate boliger.

Rom for varig opphold har krav til takhøyde, romstørrelse,rømningsvei 
og lysforhold som må være oppfylt. Du kan søke kommunen om unntak 
for kravene, men kan ikke regne med å få unntak for krav som går på 
helse og sikkerhet, for eksempel krav til rømningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er søkt bruksendret, 
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32 
forfølge overtredelser. Kommunen kan pålegge deg å avslutte den 
ulovlige bruken, eventuelt å rette eller tilbakeføre rommet til godkjent 
bruk.

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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https://www.dibk.no/bygge-eller-endre/bruksendring-i-eldre-boliger/


Tomannsbolig

Bruksareal BRA m²
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Innglasset balkong    

   (BRA-b) SUM Terrasse- og balkongareal 
(TBA)

1.etg 51 51

2.etg 52 52 37

SUM 103 37
SUM BRA 103

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

1.etg
Entré, gang, soverom 1, soverom 2, 
soverom 3, dusjbad, vaskerom

2.etg Stue, kjøkken

Kommentar
1.etg
Entrè: 1.7kvm
Gang: 16kvm
Soverom1: 6.9kvm
Soverom2:  6.6kvm
Soverom3: 8.2kvm - mangler rømningsvindu
Dusjbad: 3.9kvm
Vaskerom: 4kvm
 

2.etg
Stue: 34.5kvm
Kjøkken: 17kvm

Veranda: 29kvm

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger

Kommentar:

Er det påvist synlige tegn på avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift?  Ja  Nei
Kommentar:

Brannceller

Rapportens instruks er å kontrollere hvorvidt boligen har avvik fra dagens Teknisk Forskrifts' krav til branncelleinndeling. Uten
å gjøre inngrep i konstruksjonen kan brannmotstanden i de ulike konstruksjoner i liten grad vurderes. Ergo, avvik kan
forekomme, men undertegnede har ikke sett umiddelbare tegn som tilsier at ikke byggetidens krav er ivaretatt.

Er det ifølge eier utført håndverkstjenester på boligen siste 5 år?  Ja  Nei
Kommentar:

Nyere håndverkstjenester

Ja, fere tiltak foretatt. Se oversikt.

Er det påvist avvik i forhold til rømningsvei, dagslysflate eller takhøyde?  Ja  Nei

Krav for rom til varig opphold

Lovlighet

Soverom3 i 1.etg har ikke rømningsvindu
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Befaring

Dato Til stede Rolle
12.9.2025 Einar Schau Takstingeniør

Matrikkeldata

Kommune
3909 LARVIK

gnr.
2008

bnr.
346

Areal
134 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Nordliveien 27  

Hjemmelshaver
Bratteli Helene Omsland

fnr. snr.
0

Siste hjemmelsovergang
Kjøpesum
1 890 000

År
2017

    Befarings - og eiendomsopplysninger

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring  Ikke 
gjennomgått Nei

    Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 17.09.2025

For gyldighet på rapporten se forside
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Forutsetninger

 
Struktur og referansenivå

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

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

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

 
Presiseringer

 
Anslag på utbedringskostnader ved TG 2 og TG 3 er sjablongmessig, og
må ikke forveksles med en konkret vurdering eller tilbud fra
entreprenør eller håndverker. Anslaget vil også avhenge av personlige
preferanser og markedspris på materialer og tjenesteyter.

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

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

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

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

 
Flater som er skjult av snø eller på annen måte utilgjengelig, blir ikke
kontrollert. Det blir ikke utført funksjonsprøving av bygningsdeler, med
mindre dette kommer frem av forskrift til avhendingslova. Hvis det ikke
er sikkerhetsmessig forsvarlig, vil ikke bygningssakkyndig undersøke
taket fra utsiden.

 
Boligens tilbehør, hvite- og brunevarer og annet inventar, blir ikke
vurdert. Dette gjelder også integrert tilbehør.

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

 
Uttrykk og definisjoner

 
Referansenivå: Kravet til bygningsdelen eller rommet på
søknadstidspunktet.

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

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

 
Skadegjørere: I hovedsak råte, sopp og skadedyr.

 
Fuktsøk: Overflatesøk med egnet søkeutstyr som fuktindikator eller
visuelle observasjoner.


 
Fuktmåling: Måling av fuktinnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr, blant annet
hammerelektrode og pigger.

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

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

 
Areal

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

 
Et rom kan være i strid med teknisk forskrift og mangle godkjennelse
hos kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette får betydning for
om arealet måles og oppgis i tilstandsrapporten. Når arealet måles tas
det ikke hensyn til om arealet er lovlig oppført eller om bruken er lovlig,
bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

 
Rom som ligger utenfor boenheten, som eier har påvist eller opplyst at
tilhører boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er ikke
fremvist dokumentasjon på at rommet tilhører boenheten, med mindre
dette er angitt særskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet, og dette kan påvirke boligens BRA-e.  

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

 
Personvern

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