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1. Tilstandsgradene

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

Tilstandsgrad 1: Mindre eller moderate avvik

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

Tilstandsgrad 2: Bygningsdelen har vesentlige avvik

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

Tilstandsgrad 3: Store eller alvorlige avvik

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

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

Om rapporten

Struktur og referanseniva

Takstrapporten

Dokumentasjon pa
handverkertjenester

Hvordan undersgokelsene skal
skje

& Supertakst

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

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

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

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

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

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

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

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

Supertakst AS samarbeider med Vendu AS, som utvikler tjenester som bidrar til en trygg bolighandel og et
baerekraftig bolighold. For & kunne gjere dette benyttes det tilstands - og eiendomsinformasjon fra
rapporten. Les mer om tjenestene og fa tilgang til & avsta fra bruk av dine data ved & ga til denne
nettsiden: https://samtykke.vendu.no/31765

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

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

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

Bygningsdeler med TG3

Utstyr pa tak

Vatrom: 1. etasje - Bad

Vatrom: Underetasje - Bad

& Supertakst

Oppsummering

Det mangler snafangere pé hele eller deler av taket.

Utbedringskostnader: Under 10 000

Oppsummering

Rommet (membran) er bygget etter forskriftskrav fer 1997 og gis dermed automatisk tilstandsgrad 3
basert pa alder og forventet levetid.
Bad fra byggeaéret.

Belegg pa gulv, malt tapet og flis pa vegg.
Utstyr: Seylevask, badekar og toalett.
Mekanisk avtrekk.

Panelovn.

Ca 28 mm fall fra topp sluk til topp terskel.

Overflater i god stand ift. alder.
-Det ble ikke registrert fukt ved overflate malinger i vatsonen.
-Hulltaking er foretatt fra tilstatende rom mot vatsone uten & pavise avvik.

Merknader:

-Toalett festet med skruer, punktert membran.

-Vindu star i vatsonen.

-Lav oppbrett av belegg omliggende raroppstikk i gulv, ved en eventuell lekkasje vil vann kunne trekke ned
i konstruksjon.

-Avigp fra badekar gar i rer i gulv.

"Treg" oppsamling vann i sisternen. Neerere kontroll/utbedring av flgtt/ventiler.

-Sluket er et eldre stopejernsluk med klemring av plast. Ikke tilfredstillende ift. dagens krav.

-Vannlas behgver rengjering.

-Manglende tilluftspalte pa der.

Normal tid fer utskifting av vatrom, vinylbelegg er 10 - 30 ar.

Anbefalte tiltak

Vatrom fungerer med dagens tilstand, men iht. alder anbefales det montert dusjkabinett for & unnga
ytterligere fuktbelastning i pavente av en oppgradering.

Utbedringskostnader: 50 000 - 1560 000

Oppsummering av overflater

Flislagte overflater i normal stand iht. alder.

Merknader:

-Gulvskinne for dusjhjerne danner en sperre mot sluk og denne er hayere enn tettesjiktet ved derapning.
-lkke synlig oppbrett av membran i derterskel.

-Stedvis noe ujevn montering av flis ift. dagens krav til planhet.

Normal tid fer utskifting av vatrom, keramiske fliser pa& membran, lettvegg er 10 - 20 ar.

Normal tid fer reparasjon av keramiske fliser er 5 - 15 ar.
Normal tid fer utskifting av keramiske fliser er 10 - 30 ar.
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Vatrom: Underetasje -
Vaskerom

Drenering

Grunnmur og fundament

& Supertakst

Anbefalte tiltak overflater

Opprette overlgp sokkel/skinne.
Naermere kontroll av oppbrett membran i derterskel

Utbedringskostnader overflater: Under 10 000

Oppsummering

Rommet (membran) er bygget etter forskriftskrav for 1997 og gis dermed automatisk tilstandsgrad 3
basert pa alder og forventet levetid.

Vaskerom fra byggeéret.

Epoxy belegg pa gulv, med plastplater pa vegg.

Utstyr: Utslagsvask, vannuttak for vaskemaskin, og bereder.

Mekanisk avtrekk.

Ca 15 mm fall fra topp sluk til topp gulv ved der til gang.

Merknader:

-Manglende mulighet (bygningsmessige hindringer) for hulltaking mot vatsone.

~Fall til gulv er mindre enn referansenivéet. Eier opplyser at det tidligere har oppstéatt skade i sideliggende
gang ved lekkasje fra bereder.

-Stedvis riss/avskalling i gulvoverflate.

-Enkelte veggplater har lgsnet fra veggflate.

-Epoxybelegg er ikke tilstrekkelig ansluttet mot sluk.

Anbefalte tiltak

Vatrom fungerer med dagens tilstand, men iht. alder og paviste forhold anbefales det montert vannsensor,
samt opprettet provisorisk tetting mot derterskel i pavente av en oppgradering.

Utbedringskostnader: 10 000 - 50 000

Bygningsdeler med TG2

Oppsummering

Drenering fra byggearet, bar spyles/vedlikeholdes med jevne mellomrom (ca hvert 10 ar).
Det observeres mindre mengder salt/kalk utslag p& grunnmurens synlige innside. Dette er en indikasjon pa
at drenering ikke fungerer som tiltenkt, og eller at det oppstar kondensering grunnet mangelfull ventilering.

Normal tid fer vedlikehold av drenssystem med drensledninger er 1 - 5 &r.
Normal tid fer utskifting av drenssystem med drensledninger er 20 - 60 Ar.

Det er ikke synlig utvendig fuktbeskyttelse p& grunnmuren. Dette var pa byggetidspunktet ikke vanlig og
grunnmuren ble den gang innsatt med tjeere og steinsatt. Over tid vil steinsettingen tiltettes og
dreneringsfunksjonen reduseres.

Terrenget omkring boligen er steduvis flatt, deler av tomt faller inn mot grunnmuir,
Iht NVE ligger eiendommen UTENFOR aktsomhets omrade for flom

Anbefalte tiltak

Kontroll/oppspyling av drens anbefales. Forventet levetid p& drenering er neer utgatt.
Terrenget ma ha fall fra grunnmuren for & sikre god avrenning av overflatevann. Eventuelt ma det utferes
drenerende tiltak i terrenget for & lede overflatevann vekk fra boligen.

Oppsummering

Det registreres stedvis riss/avskalling i puss grunnmuir.
Noe retningsavvik, riss og avskalling i lysgrav. Lysgrav ikke sikret med rekkverk/rist.
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Rom under terreng

Balkong, terrasse, platting

Vinduer og derer

& Supertakst

Anbefalte tiltak

For & hindre fuktinntrekk/frostspreng, anbefales en gjenpussing.
Sikre lysgrav med rist.

Oppsummering

Det registreres mineralutslag (salt/kalkutsalg) i overflater som er et symptom pa fuktvandring gjennom
grunnmur, og eller kondensering for mangelfull ventilering.

Ved fuktmaling i treverk i forbindelse med hulltaking, méles et fuktinnhold som er over faregrensen for
utvikling av skader.

Ukjent om dette skyldes fukt fra grunn, og eller konensering som falge av mangelfull ventilering.
Rommene er ventilert med ventiler i vinduer og vegg ventiler, som var en godkjent lasning pa
oppferingstidspunktet.

Anbefalte tiltak

Ytterligere undersgkelser av konstruksjoner for kartlegging av skadeomfang og arsak anbefales.
Ventilering anbefales oppgradert.

Oppsummering

Rekkverket tilfredsstiller krav til hgyde péa oppferingstidspunktet, men er lavere enn dagens forskriftskrav
pa 100 cm.

Balkong i betong, normal slitasje ift. alder. Manglende beslag i overgang yttervegg, ingen registrerte
felgeskader.

Registrert terkesprekker og avskalling i overflate terrassebord og rekkverk.
Paregnelig med noe nedbrytning/ujevnheter i treverk/konstruksjoner (seyler, bjelker og reisverk) som star i
og nzere terrenget.

Steduvis riss i fuger og bom i skiferplatting ved entre, ingen umiddelbar behov for tiltak.

Anbefalte tiltak

For & lukke avviket ma heyden pa rekkverket heves til dagens krav pa 100 cm.
Jevnlig overflatebehandling av treverk méa paregnes.

Oppsummering

Vinduer og derer hovedsakelig fra byggearet, stedvis oppgradert i senere tid.
Noe nedbrytning i overflater som er mye utsatt for sol og fuktighet.

Merknader:

-Stedvis korrodering i overmalte vindusbeslag.

-Balkongder 1. etasje ser henger og tar i karm, behov for mindre justering.

-Stedvis krakelering i vinduer innvending, tilsynelatende oppmalt i senere tid. Dette kan skyldes
kondensering som falge av for liten utskiftning av inneluften.

-Punktert glass pa 2 soverom 1. etasje.

Det ble ikke registrert flere punkterte glass pa befaringsdagen, forbehold om dette da synligheten av disse
vil kunne variere med temperatur og lysforhold.

-Enkelte vinduer og vridere er strie & betjene, dette skyldes i hovedsak lite bruk.

-Innadsldende ytterder entre, paregnelig med noe trekk ndr vindretningen er mot deren.

Normal tid fer utskifting av stalvinduer/ aluminiumsvinduer er 30 - 50 &r.
Normal tid fer kontroll og justering av vinduer, hengslede er 2 - 8 &r.

Normal tid fer utskifting av trevindu er 20 - 60 r.

Normal tid fer kontroll og justering av trederer er 2 - 8 ar.
Normal tid fer utskifting av trederer og aluminiums derer er 20 - 40 ar.

Orstadbakken 9, 4355 Kvernaland 6 av 38



Yttervegger

Loft (konstruksjonsoppbygging)

Takkonstruksjon

& Supertakst

Anbefalte tiltak

Punkterte glass ber skiftes, alternativt vurdere & skifte hele vinduet som kan veere gunstig ut fra et
energigkonomisk synspunkt.
Det anbefales jevnlig overflatebehandlinger av treverk, beslag og pakninger.

Oppsummering

Utvendig kledning hovedsaklig fra byggearet, stedvis skiftet pa gstre fasade.

Det registrert noe nedbrytning og terkesprekker i utvendig treverk og kledning som er mye utsatt for sol og
fuktighet.

Stedvis korrodering, samt manglende musetetting bak kledning, registrert tegn til mus pa loft.

Det er montert nyere musetetting bak deler av kledning i senere tid.

Normal tid fer beising av trekledning eller laft, beiset er 2 - 6 ar.
Normal tid fer dekkbeising av trekledning eller laft, dekkbeiset er 4 - 8 ar.
Normal tid fer maling av trekledning eller laft, malt er 6 - 12 &r.

Normal tid fer impregnering av mur/forblending med overflatebehandling er 2 - 15 &r.

Det blir ikke registrert noen drensdpninger i nedre del av teglfasader. Dreneringshull er viktig for drenering
av eventuelt vann fra slagregn. Det vil veere risiko for fuktskader i veggen.

Anbefalte tiltak

Neermere kontroll/utbedring av drens i teglforbledning.
Stedvis overflatebehandling ma paregnes.
Deler av kledning som er utsatt for sol og fuktighet anbefales oppgrader pa sikt.

Oppsummering

Registrert vannmerker i sutak pa loft oppstod far omliggende/oppgraderingen. Ingen registrert fukt ved
overflatemaling. For neermere informasjon konferer med eier.

Tegn til muse aktivitet pa loft, anbefaler utbedring av musetetting. Neerer kommentert under utvendige
overflater.

Loftsluke er ikke isolert, kondensering vil kunne oppsta ved bruksendring.

Anbefalte tiltak

Montere isolert loftsluke.

Oppsummering

Noe mindre nedbgy i deler av yttertaket, paregnelig normalt i yttertak av denne konstruksjon og alder.
"klemte" luftespalter ved takfot pa loft, dette kan fare til kondensering. Registreret luftespalter i panelt
takutstikk.

For videre omtale se "Loft" (konstruksjonsoppbygging)

Anbefalte tiltak

Lufting av takkonstruksjonen ber forbedres pa loft for & redusere risikoen for fuktskader pga kondensering.
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Taktekking

Etasjeskille og gulv pa grunn

Kjokken

Trapp

& Supertakst

Oppsummering

Taket er tekket med takstein fra byggeéaret, overflater fremstar i god stand.

Eier opplyser at taktekking ble omlagt stedvis i 2000/2025, papp, strg, lekter skiftet i den forbindelse.
Registrert vannmerker i sutak pa loft oppstod fer omliggende/oppgraderingen. For nsermere informasjon
konferer med eier.

Tilstand er satt iht alder.

Normal tid fer omlegging av tegltakstein er 30 - 60 &r.
Normal tid fer utskifting av tegltakstein er 10 - 40 &r.

Oppsummering

Toppdekker og overflater med varierende alder og stand.

Sterre og mindre ujevnheter i gulv kan forekomme i boliger, og skyldes i flere tilfeller varierende krymping i
treverk og da gjerne i kombinasjon med lange spenn og nedbgay.

Ujevnheter i gulv er paregnelig normalt i stedstepte gulv og gulv som er palagt flytegulv/tilfarergulv. Ukjent
om det er montert diffusjonstetting i gulv mot grunn.

Enkel nivellering

Ved enkel og vilkarlig nivellering registreres det haydeforskjell pa& ca 10 mm avvik pa total planhet.

Ikke behov for umiddelbare tiltak men ved evt. legging av nytt gulv som stiller krav til planhet av underlaget,
ma tiltak paregnes.

Merknader:

-Stedvis spenninger/knirk, noe brukslitasje, og falming i parkett. Eier opplyser at parkett i stue 1. etasje er
selvbaerende montert direkte pa bjelker.

-Stedvis ujevnhet i pappet tak, paregnelig normalt iht. alder.

-Parkett i gang 1. etasje skiftet i 2020.

Anbefalte tiltak

Ikke behov for umiddelbare tiltak men ved evt. legging av nytt gulv som stiller krav til planhet av underlaget,
ma tiltak paregnes.
Oppretting og eventuell avstiving av gulv anbefales fer eventuell parkett legges.

Oppsummering av overflater og innredning

Kjgkkeninnredning med fronter og laminert benkeplate.

Innredning fremstar i god stand iht. alder, stedvis noe bruksmerker i overflater.

Merknad:

-Eier opplyser at det oppstod mindre lekkasje fra avigpsrer under vask hesten 2024, skadeérsak utbedret i
regi av forsikringsselskap. For naermere informasjon konferer med eier.

Generell info:

Avlgpsrer under kjgkkenvask ber etter strammes med jevne mellomrom, dette fordi disse over tid glir fra
hveradre ved bruk av varmt og kaldt vann, og kan forarsake fuktskade i skap og eventuelt neerliggende
gulv.

Anbefaler montering av komfyrvakt og waterguard.

Oppsummering av avtrekk

Avtrekk fungerte tilfredstillende ved enkel test.
Komfyr/avtrekksvifte fra 1962.

Oppsummering

Innvendig trapp fra byggearet, trinn skiftet i 2020, god stand iht. alder.

Rekkverk males til en heyde under 90cm.

Apninger i rekkverket er over 10 cm. Dette utgjer en risiko for sma barn og dyr.

Trappen er en &pen tretrapp. Apninger mellom trinn er over 10cm og utgjer en risiko for sméa barn og dyr.
Lavere heyde i nedre del trapp, dagens krav til fri hayde i trappelop er 2 meter.

Orstadbakken 9, 4355 Kvernaland 8 av 38



Avlgpsror

Vannledninger

& Supertakst

Anbefalte tiltak
Utbedre papekte merknader for 4 tilfredstille dagen krav til trapp.

Oppsummering

Bygningens avlegpsrer hovedsakelig fra byggearet, noe oppgradert i forbindelse med renovering av bad
underetasje samt utbedring av skade pa kjekken i senere tid.

Merknader:

-Kloakklufting pa loft er ikke isolert, dette gker faren for kondensering pa reret. Vannmerker i sutak
omliggende rar, ingen utslag av fukt ved overflatemaling.

-Innvendige avlgpsrer av typen soil mé paregnes utskiftet pa sikt, da det innvendige tverrsnittet reduseres
over tid som felge av rust og til tettinger.

Avlgpsanlegg fra byggedret har nadd en hay alder og skader / lekkasjer kan oppsta.

Ledningsnett
Normal levetid for avlgpsledninger av plast er 25 til 75 &r.
Normal levetid pa avigpsledninger av stepejern er 30 til 40 ar.

Kontrollen er avgrenset til innvendig i leiligheten, og kontrollen stopper ved sluket/etasjeskille.

Anbefalte tiltak

Isolere kloakkluftning til takhatt.

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

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

Oppsummering

Vannrer fra antatt byggear.

Merknader:

-Steduvis iring pa synlig kobberrer, ingen registrerte lekkasjer.

-Vannrer fra byggedret har nddd en heyere alder og skader / lekkasjer kan oppsta.

Ledningsnett

Normal levetid for vannledninger av kobber er 25 til 75 ar.
Normal levetid for lodding er 25 til 75 &r.

Normal levetid for tappe batterier er 10 til 25 ar.

Kontrollen er avgrenset til innvendig i boligen og kontrollen stopper ved vegg gjennomfaringer.

Anbefalte tiltak

Det ble ikke registrert umiddelbart behov for tiltak, men med tanke pa alder kan skader plutselig oppsta pa
anlegg av eldre argang.
Vannledninger ber skiftes i forbindelse med fremtidig oppgradering av vatrom/kjekken.
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Elektrisk

Varmtvannsbereder

Ventilasjon

Vatrom: Underetasje - Bad

& Supertakst

Oppsummering

Elektriske anlegget hovedsakelig fra byggeéret, mindre oppgradering opplyst utfert i forbindelse med
montering av varmepumpe i 2022, samsvarserkleeringa ikke fremvist.

Boligen har stedvis eldre el-anlegg uten dokumentasjon, og feil kan ikke utelukkes.

Elektriske anlegg ma jevnlig undersekes av fagperson, dette ansvaret hviler til enhver tid pa eier av
bygningen.
Normal levetid for elektrisk anlegg er 20 til 40 ar.

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

Anbefalte tiltak

Det elektriske anlegget er fra byggedret, og har utlevd sin normale levetid. Vedlikehold og utskiftninger ma
paregnes i tiden som kommer. Anlegget har utidsmessige lzsninger, skrusikringer, ujordete stikkontakter
med videre og har installasjoner som ikke ville veert tillatt i dag. Derfor anbefales det en utvidet el-kontroll
utfert av en registrert elektroinstallasjons-virksomhet.

Oppsummering

Bereder fra 1975.
Berederen har passert 20 ar og har usikker rest levetid.

Utstyr saniteer installasjoner
Normal levetid for v.v beredere elektrisk er 15 til 25 ar.
Normal levetid for blande ventil for beredere er 10 til 25 &r.

Anbefalte tiltak

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

Oppsummering

Naturlig ventilering via vindusventiler, klaffventil pa yttervegg og mekanisk avtrekk pa vatrom og kjekken.
Det er manglende tilluftspalte ved derer.

Ventilasjonskanal pa loft er ikke tilstrekkelig isolert, fare for kondensering ved eventuell bruksendring av
bolig.

Anbefalte tiltak

Isolere ventilasjonskanal pa kaldt loft.
Tilluftspalte ved derer anbefales etablert for optimal ventilering.
Anbefaler at det opprettes mekanisk ventilering i bolig.

Oppsummering av membran, tettesjikt og sluk

Membran ikke synlig fert under klemring.
Ellers ingen spesielle merknader registrert pa synlig opplegg.

Anbefalte tiltak membran, tettesjikt og sluk

Neermere kontroll/utbedring av tilslutning av klemring/membran.
Oppsummering av ventilasjon

Tilfredstillende avtrekk ved enkel test.
Rommet mangler tilluft i der og ventilering av rommet blir redusert.
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Anbefalte tiltak ventilasjon

Det anbefales & etablere tilluft for 4 tilrettelegge for bedre Iuftutskifting.

Bygningsdeler med TG-1U

Vatrom: Underetasje - Bad Oppsummering av fukt

TGIU er gitt ut ifra manglende mulighet (bygningsmessige hindringer) for hulltaking mot vatsone.

Lovlighet

Det er avvik pa krav til remning, dagslysforhold eller takhgyde under 2 meter
Vinduer i kjeller tilfredsstiller ikke krav til remning.
Avstand fra gulv til underkant av vindu mé& maks veere 1 meter. Ikke tilfredstillende i stue

underetasje. Overordnet remning tilfredsstilt via ytterderer.

Dagens krav til dagslysforhold: Vindusglass minst 10% av gulvflate.
Dagslysforhold ikke kontrollert.

Krav til takhgyde: minimum 2,20 m.
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4. Informasjon om oppdraget

Befaringsdato Rapportdato
20.5.2025 23.5.2025

Hjemmelshavere

Navn: Sigurd Audun Flesja Tilstede ved inspeksjon: Ja

Er selgers egenerklaering fremlagt og gjennomgatt av bygningssakkyndig? Nei

Informasjon om bygningssakkyndig

Navn: Kére Vatland Telefon: 902 97 450 11
Firma: Duo Takst AS Epost: KV@DUOTAKST.NO LI \J \J 1aksTAS
Adresse: Vesthagen 4, 4344 Bryne Riogaland

Om bygningssakkyndig:

Duo Takst AS er en etablert takserings bedrift fra Bryne/Jeeren.

Vare ansatte har hgy fagkompetanse innen bygg og lang erfaring i takserings bransjen.

Vi leverer takserings tjenester som tilstandsvurdering, skade, skjenn, verdi bolig og neerings taksering i hele Rogaland, bade for privat og offentlig sektor.
Vi har ogsa bred kompetanse innen uavhengig kontroll, samt bruk av trykktesting og bygg termografi.

Som medlem av Norsk Takst (NT) er vi underlagt strenge krav til kvalitet for byggesakkyndig, takserings utdannelse og etterutdanning.

Egne premisser:

Det er av takstmann ikke foretatt kontroll mot byggeforskrift og gitt byggetillatelse, ang lyd eller brann krav mellom bygninger.

Merknader tilknyttet bygningsdeler/konstruksjoner som ikke innbefattes i forskrift til avhendingslova, eksempelvis garasjer, tilleggsbygg, innvendig derer
etc, blir stedvis kommentert og vurdert.

Det er flyttet pa mebler/inventar for tilkomst til utsatte bygningsdeler, installasjoner og innretninger.
Det er imidlertid ikke flyttet p& mabler/inventar/tepper etc. som star i rommene, som kan skjule skader.
Selger har ansvar om & sjekke og opplyse om slike skader i forbindelse med salg.

Noe begrenset tilkomst i enkelte rom pa befaringsdagen.

Rapporten erstatter ikke selgers opplysningsplikt eller kjgpers undersakelsesplikt ved eierskifte.

Tilstandsrapporten gir en beskrivelse og vurdering av byggverk og bygningsdeler som bygningssakkyndig

har observert, og som har betydning ved eierskifte. Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har

betydning for vurderingen, er ikke bygningssakkyndig sitt ansvar.

Opplysninger om vedlikeholdsarbeid, oppgraderinger og pakostninger som er opplyst i rapporten, er opplysninger som er gitt av selger/selgers
representant.

Interessent ber alltid konferer med selger/selgers representant ift. gitt informasjon.

Det skal settes et anslag pa pa utbedringskostnader for alle TG 3 i rapporten

Utbedringskostnadene er et forsiktig anslag basert pa bygningsdelen standard og kvalitet med utgangspunkt i registrert avvik og angitte tiltak i rapporten.
Anslaget er gitt pa generelt grunnlag og ma ikke forveksles med et pristilbud fra en handverker. Det kan foreligge avvik og tiltak som ikke kommer frem av
rapporten. Endelig kostnad avhenger blant annet av valg av standard, og markedspris pa materialer og tjenesteyter.

Informasjon om boligen

Adresse: Orstadbakken 9, 4355 Kvernaland

Kommunenr: 1120 Gardsnr: 9 Bruksnr: 17 Festenr:
Seksjonsnr: Andelsnr: Leilighetsnr:

Byggear: 1968 - Opplyst av eier.

Boligtype: Enebolig
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Generell beskrivelse av boligen:

Enebolig som er oppfert med grunnmur av betongblokker, utvendig og innvending pusset, stedvis forblendet med teglstein.
Yttervegg av bindingsverk som utvendig er kledd med liggende og staende tre paneler.

Betongdekke, med tre bjelkelag mellom etasjer.

Saltak i tre som er tekket med teglstein.

Takrenner/nedlgp av plast.

Vinduer og derer med isolerglass.

Bygningen er hovedsakelig fra byggearet, stedvis oppgradert innvendig og utvendig.
Registrerte merknader i bolig er hovedsakelig tilknyttet konstruksjon, teknisk levetid, og brukslitasje.
Enkelte konstruksjoner/bygningsdeler har utgétt sin forventet levetid, og eller har mangler og méa paregnes oppgraderes pa sikt.

Opplysninger om vedlikeholdsarbeid, oppgraderinger og pakostninger, som er opplyst i rapporten, er opplysninger som er gitt av selgere.

De enkelte vurderinger er neermere beskrevet i rapport.
Rapport anbefales lest i sin helhet.

5. Arealinformasjon

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

Arealet beskriver boligens bruksareal i tre definerte kategorier:

Internt

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

Eksternt BRA Bruksareal av rom som tilherer boenheten med adkomst via fellesarealer eller utvendig adkomst. Veggareal mellom
-e

bruksareal BRA-i og BRA-e legges til BRA-e hvis dette ligger vegg i vegg.

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

balkong innglasset balkong.

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

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

For mer informasjon se her: https://eiendomnorge.no/nyheter/viktig-informasjon-om-arealmaling-article25688-919.html

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

Bygning: Enebolig

Hovedareal

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

1. etasje 130 123 7 0 37
U. etasje 17 87 30 0 (0]
Totalt m?2 247 210 37 (o] 37
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Fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Etasje BRA P-ROM S-ROM Beskrivelse P-Rom Beskrivelse S-Rom

. Gang, stue/spisestue, kjgkken, 4 soverom og bad. -
1. etasje 130 123 7 o Vedbod. - BRA-e (eksternt bruksareal)
BRA-i (internt bruksareal)

Garasje. - BRA-e (eksternt bruksareal)
U. etasje 17 72 45 Entre/gang, vaskerom, bad, soverom, og stue. Matbod, bod, og kjglerom. BRA-i
(internt bruksareal)

Totalt m? 247 195 52

Kommentar til arealberegning

Rom benevnelse er iht dagens bruk, uten hensyn til byggeforskriftens krav. Mindre areal avvik kan forekomme grunnet bygningens utforming(variernede
tykkelser pé utforete vegger), samt manglende godkjente plantegninger pa befaringsdagen.

Eldre Carport - 17 m2
Ikke naermere kontrollert eller beskrevet i rapport.

Utvendig bod/hobbyrom - 9 m2 - BRA-e (eksternt bruksareal)
Ikke naermere kontrollert eller beskrevet i rapport.

Vedbod - 7 m2 - BRA-e (eksternt bruksareal)
Ikke neermere kontrollert eller beskrevet i rapport.

Garasje. - 30 m2 - BRA-e (eksternt bruksareal)
Ikke naermere kontrollert eller beskrevet i rapport.

Balkong - 6 m2 - TBA

Terrasse - 31m2 - TBA
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6. Hovedrapport

61 Drenering

Type grunnmur? Grunnmur/ringmur
Er det gjennomfart arbeider etter opprinnelig byggear? Nei
Er det manglende fuktsikring i form av grunnmursplast pa grunnmur, eller er det ut fra alder Ja

grunn til & anta at dette mangler?

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

Drenering fra byggearet, bar spyles/vedlikeholdes med jevne mellomrom (ca hvert 10 ar).

Det observeres mindre mengder salt/kalk utslag p& grunnmurens synlige innside. Dette er en
indikasjon pa at drenering ikke fungerer som tiltenkt, og eller at det oppstar kondensering grunnet
mangelfull ventilering.

Normal tid fer vedlikehold av drenssystem med drensledninger er 1 - 5 &r.
Normal tid fer utskifting av drenssystem med drensledninger er 20 - 60 Ar.

Det er ikke synlig utvendig fuktbeskyttelse p& grunnmuren. Dette var pa byggetidspunktet ikke
vanlig og grunnmuren ble den gang innsatt med tjsere og steinsatt. Over tid vil steinsettingen
tiltettes og dreneringsfunksjonen reduseres.

Terrenget omkring boligen er steduvis flatt, deler av tomt faller inn mot grunnmuir,
Iht NVE ligger eiendommen UTENFOR aktsomhets omrade for flom

Anbefalte tiltak / ytterligere undersekelser anbefales

Kontroll/oppspyling av drens anbefales. Forventet levetid pa drenering er neer utgatt.
Terrenget ma ha fall fra grunnmuren for & sikre god avrenning av overflatevann. Eventuelt ma det
utfgres drenerende tiltak i terrenget for & lede overflatevann vekk fra boligen.

6.2 Grunnmur og fundament

Type Fundament/Grunnmur Grunnmur m/underetasje
Type byggegrunn Ukjent byggegrunn
Type grunnmuir i kjeller Betongstein
Er det pavist sprekker/riss eller skader? Ja
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Oppsummering av grunnmur og fundament TG-2

Det registreres stedvis riss/avskalling i puss grunnmur.
Noe retningsavvik, riss og avskalling i lysgrav. Lysgrav ikke sikret med rekkverk/rist.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersekelser anbefales

For & hindre fuktinntrekk/frostspreng, anbefales en gjenpussing.

Sikre lysgrav med rist.

6.3 Rom under terreng

Type rom under terreng Delvis innredet
Er det gijennomfert arbeider etter byggear? Nei
Er det foretatt hulltaking i utlektet vegg eller i eventuelt oppforet tregulv? Ja
Er det symptomer pa fuktskade? (se etter skader og foreta fuktmaling) Ja
Er oppholdsrom manglende ventilert? Nei
Oppsummering av rom under terreng TG-2

Det registreres mineralutslag (salt/kalkutsalg) i overflater som er et symptom pa fuktvandring
gjennom grunnmur, og eller kondensering for mangelfull ventilering.

Ved fuktmaling i treverk i forbindelse med hulltaking, males et fuktinnhold som er over faregrensen
for utvikling av skader.

Ukjent om dette skyldes fukt fra grunn, og eller konensering som felge av mangelfull ventilering.
Rommene er ventilert med ventiler i vinduer og vegg ventiler, som var en godkjent lasning pa
oppferingstidspunktet.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersekelser anbefales

Ytterligere undersakelser av konstruksjoner for kartlegging av skadeomfang og arsak anbefales.

Ventilering anbefales oppgradert.

6.4 Balkong, terrasse, platting
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Type Balkong, Terrasse

Er det gijennomfart arbeider etter opprinnelig byggear? Ukjent
Er det synlig tegn pa skjevheter/konstruksjonssvikt? Nei
Er det tegn pa sopp/rateskader i treverk eller skader i betong? Nei
Er det krav til rekkverk? Ja
Er det avvik pa rekkverkshayde og &pninger i rekkverket i forhold til gjeldene byggteknisk Nei

forskrift pa befaringstidspunktet?

Er balkong / terrassen tekket? Nei

Oppsummering av balkong, terrasse, platting TG-2

Rekkverket tilfredsstiller krav til hgyde pé oppferingstidspunktet, men er lavere enn dagens
forskriftskrav pa 100 cm.

Balkong i betong, normal slitasje ift. alder. Manglende beslag i overgang yttervegg, ingen registrerte
folgeskader.

Registrert terkesprekker og avskalling i overflate terrassebord og rekkverk.
Paregnelig med noe nedbrytning/ujevnheter i treverk/konstruksjoner (seyler, bjelker og reisverk)

som stér i og nzere terrenget.

Stedvis riss i fuger og bom i skiferplatting ved entre, ingen umiddelbar behov for tiltak.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersoekelser anbefales

For & lukke avviket ma hayden pa rekkverket heves til dagens krav pa 100 cm.
Jevnlig overflatebehandling av treverk ma paregnes.

Beskrivelse

Vinduer og derer med 2-lags glass.
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Er det gjennomfart arbeider etter opprinnelig byggeéar? Ja

1. etasje

-Glass i vindu stue vest skiftet i 2017.
-Vindu og terrasseder ser skiftet i 2017.
-Glass i balkongder vest skiftet i 2017.

Underetasje

-Vindu pa bad skiftet i 2016.
-Glass i kjellerder skiftet i 1980.
-Glass i kjellerstue skiftet i 1983.
-Glass p& soverom skiftet i 1991.

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

Vinduer og derer hovedsakelig fra byggearet, stedvis oppgradert i senere tid.
Noe nedbrytning i overflater som er mye utsatt for sol og fuktighet.

Merknader:

-Stedvis korrodering i overmalte vindusbeslag.

-Balkongder 1. etasje ser henger og tar i karm, behov for mindre justering.

-Stedvis krakelering i vinduer innvending, tilsynelatende oppmalt i senere tid. Dette kan skyldes
kondensering som felge av for liten utskiftning av inneluften.

-Punktert glass pa 2 soverom 1. etasje.

Det ble ikke registrert flere punkterte glass pa befaringsdagen, forbehold om dette da synligheten
av disse vil kunne variere med temperatur og lysforhold.

-Enkelte vinduer og vridere er strie & betjene, dette skyldes i hovedsak lite bruk.

-Innadsladende ytterder entre, paregnelig med noe trekk nar vindretningen er mot daeren.

Normal tid fer utskifting av stalvinduer/ aluminiumsvinduer er 30 - 50 ar.
Normal tid fer kontroll og justering av vinduer, hengslede er 2 - 8 ar.
Normal tid fer utskifting av trevindu er 20 - 60 ar.

Normal tid fer kontroll og justering av trederer er 2 - 8 &r.
Normal tid fer utskifting av trederer og aluminiums derer er 20 - 40 &r.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersekelser anbefales
Punkterte glass ber skiftes, alternativt vurdere & skifte hele vinduet som kan vaere gunstig ut fra et

energigkonomisk synspunkt.
Det anbefales jevnlig overflatebehandlinger av treverk, beslag og pakninger.

6.6 Yttervegger

Type fasade Liggende kledning, Stdende kledning
Er det gjennomfart arbeider etter opprinnelig byggear? Ja
Er det pavist skjevheter/riss/sprekker/setninger? Ja
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Er det pavist fuktskade/sopp/rate eller slitt overflate? Ja

Er det liten eller ingen lufting av kledningen? Nei
Er det manglende musetetting i nedkant av kledning/plater? Ja
Oppsummering av yttervegger TG-2

Utvendig kledning hovedsaklig fra byggearet, stedvis skiftet pa @stre fasade.

Det registrert noe nedbrytning og terkesprekker i utvendig treverk og kledning som er mye utsatt
for sol og fuktighet.

Stedvis korrodering, samt manglende musetetting bak kledning, registrert tegn til mus pa loft.
Det er montert nyere musetetting bak deler av kledning i senere tid.

Normal tid fer beising av trekledning eller laft, beiset er 2 - 6 &r.
Normal tid fer dekkbeising av trekledning eller laft, dekkbeiset er 4 - 8 ar.
Normal tid fer maling av trekledning eller laft, malt er 6 - 12 ar.

Normal tid fer impregnering av mur/forblending med overflatebehandling er 2 - 15 ar.

Det blir ikke registrert noen drensapninger i nedre del av teglfasader. Dreneringshull er viktig for
drenering av eventuelt vann fra slagregn. Det vil veere risiko for fuktskader i veggen.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersekelser anbefales

Neermere kontroll/utbedring av drens i teglforbledning.
Stedvis overflatebehandling ma paregnes.
Deler av kledning som er utsatt for sol og fuktighet anbefales oppgrader pa sikt.

Type loft Kaldtloft

Eier opplyser at bjelkelag har blitt etterisolert i 2 omganger, samt vindtettet i senere tid.

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

Registrert vannmerker i sutak pé loft oppstod far omliggende/oppgraderingen. Ingen registrert fukt
ved overflatemaling. For neermere informasjon konferer med eier.

Tegn til muse aktivitet pa loft, anbefaler utbedring av musetetting. Neerer kommentert under
utvendige overflater.

Loftsluke er ikke isolert, kondensering vil kunne oppsta ved bruksendring.
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Anbefalte tiltak / ytterligere undersekelser anbefales

Montere isolert loftsluke.
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6.8 Renner og nedlgp

Type Plast
Er det utfert arbeider pa anlegget etter byggear? Ja
Er det synlige skader pa renner/nedlgp? Nei

Oppsummering av renner og nedlep

Takrenner og nedlgp av plast, paregnelig med noen smalekkasjer i skjater.

Normal tid fer utskifting av takrenner/nedlgp i plast er 20 - 30 &r.

Oppspyling/kontroll av takrenner og nedlgp anbefales med jevne mellomrom.

Ukjent om eiendommen har seperatsystem.

Takrenner synes stedvis noe lavt montert, anbefaler neermere kontroll ift. plassering og
starrelse/funksjon av renne.

6.9 Takkonstruksjon

Takkonstruksjon Saltak
Inspisert fra Fra bakken
Er det tegn til svanker, skjevheter eller symptom pa konstruksjonssvikt i takflaten? Ja
Er det registrert symptom som tyder pa at takkonstruksjonen er utilstrekkelig luftet? Nei
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Oppsummering av takkonstruksjon TG-2

Noe mindre nedbgy i deler av yttertaket, paregnelig normalt i yttertak av denne konstruksjon og
alder.

"klemte" luftespalter ved takfot pa loft, dette kan fare til kondensering. Registreret luftespalter i
panelt takutstikk.

For videre omtale se "Loft" (konstruksjonsoppbygging)

Anbefalte tiltak / ytterligere undersokelser anbefales

Lufting av takkonstruksjonen ber forbedres pa loft for & redusere risikoen for fuktskader pga
kondensering.

610 Taktekking

Type tekking Tegltakstein
Inspisert fra Fra bakken
Er det gijennomfart arbeider etter opprinnelig byggear? Ja

Eier opplyser at taktekking omliggende i 2 omganger, papp, stre, lekter skiftet i den forbindelse.

Er det skader pa takstein, mosegroing, buler i papp, rust eller bulker i plater? Nei
Er det synlige avvik pa beslag/inndekning rundt pipe og andre takgjennomfaringer? Nei
Har tekkingen nadd en alder som gir ekt risiko for skader eller falgeskader? Ja
Oppsummering av taktekking TG-2

Taket er tekket med takstein fra byggearet, overflater fremstar i god stand.

Eier opplyser at taktekking ble omlagt stedvis i 2000/2025, papp, strg, lekter skiftet i den
forbindelse.

Registrert vannmerker i sutak pé loft oppstod far omliggende/oppgraderingen. For nsermere
informasjon konferer med eier.

Tilstand er satt iht alder.

Normal tid fer omlegging av tegltakstein er 30 - 60 &r.
Normal tid fer utskifting av tegltakstein er 10 - 40 &r.

6.1 Utstyr pa tak

Er det krav til snefanger? Ja
Er det manglende og/eller feil/skader pa snefanger? Ja
Er det krav til stige for adkomst feier? Nei
Oppsummering av utstyr pa tak TG-3

Det mangler snagfangere pa hele eller deler av taket.

‘ Super’raks’r Orstadbakken 9, 4355 Kvernaland 22 av 38



Utbedringskostnader Under 10 000

6.12 Etasjeskille og gulv pa grunn

Type Trebjelkelag, Betongdekke, Stgpt gulv pa grunn
Er det pavist nedbay, skjevheter eller svikt i etasjeskille/gulv? Ja
Oppsummering av etasjeskille og gulv pa grunn TG-2

Toppdekker og overflater med varierende alder og stand.

Sterre og mindre ujevnheter i gulv kan forekomme i boliger, og skyldes i flere tilfeller varierende
krymping i treverk og da gjerne i kombinasjon med lange spenn og nedbgy.

Ujevnheter i gulv er paregnelig normalt i stedstepte gulv og gulv som er pélagt flytegulv/tilfarergulv.
Ukjent om det er montert diffusjonstetting i gulv mot grunn.

Enkel nivellering

Ved enkel og vilkarlig nivellering registreres det heydeforskjell pa ca 10 mm avvik pa total planhet.
Ikke behov for umiddelbare tiltak men ved evt. legging av nytt gulv som stiller krav til planhet av
underlaget, ma tiltak paregnes.

Merknader:

-Stedvis spenninger/knirk, noe brukslitasje, og falming i parkett. Eier opplyser at parkett i stue 1.
etasje er selvbaerende montert direkte pa bjelker.

-Stedvis ujevnhet i pappet tak, paregnelig normalt iht. alder.

-Parkett i gang 1. etasje skiftet i 2020.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersokelser anbefales

Ikke behov for umiddelbare tiltak men ved evt. legging av nytt gulv som stiller krav til planhet av
underlaget, ma tiltak paregnes.
Oppretting og eventuell avstiving av gulv anbefales fer eventuell parkett legges.

613 Kjokken

/ B Overflater og innredning

Er det pavist fukt /skader rundt vask/kjeleskap/oppvaskmaskin? Nei
Er det pavist skader pa kjgkkeninnredning utover normal slitasje? Nei
Oppsummering av overflater og innredning TG-2

Kjgkkeninnredning med fronter og laminert benkeplate.

Innredning fremstar i god stand iht. alder, stedvis noe bruksmerker i overflater.

Merknad:

-Eier opplyser at det oppstod mindre lekkasje fra avigpsrer under vask hgsten 2024, skadeérsak
utbedret i regi av forsikringsselskap. For naermere informasjon konferer med eier.

Generell info:

Avlgpsrer under kjgkkenvask ber etter strammes med jevne mellomrom, dette fordi disse over tid
glir fra hveradre ved bruk av varmt og kaldt vann, og kan forarsake fuktskade i skap og eventuelt
naerliggende gulv.

Anbefaler montering av komfyrvakt og waterguard.
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Avtrekk

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

Avtrekk fungerte tilfredstillende ved enkel test.
Komfyr/avtrekksvifte fra 1962.

614 Lovlighet

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

Er det avdekt forhold som tyder pa at boenhet ikke er delt opp i brannceller etter kravene i Nei
teknisk forskrift?

Er det manglende ferdigattest / midlertidig brukstillatelse? Nei

Er det avvik pa krav til remning, dagslysforhold eller takhgyde? Ja
Vinduer i kjeller tilfredsstiller ikke krav til remning.
Avstand fra gulv til underkant av vindu ma maks veere 1 meter. Ikke tilfredstillende i stue

underetasje. Overordnet reamning tilfredsstilt via ytterderer.

Dagens krav til dagslysforhold: Vindusglass minst 10% av gulvflate.
Dagslysforhold ikke kontrollert.

Krav til takhgyde: minimum 2,20 m.

Er det manglende brannslukkingsutstyr og reykvarsler i boligen iht forskrift? Nei

Er det skader pa brannslukkingsutstyr, reykvarsler, eller er apparat eldre enn 10 ar? Nei

615 Trapp
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Beskrivelse

Innvendig trapp er en &pen tretrapp fra byggearet.
Trinn i trapp skiftet i 2020.

Er det manglende rekkverk? Nei
Er heyden pa rekkverk under 90cm? Ja
Er &pninger i rekkverk over 10cm? Ja
Er &pninger mellom opptrinn over 10 cm? Ja
Mangler handlgper i trappelep? Ja
Er det pavist andre avvik utover normal slitasje? Nei
Oppsummering av trapp TG-2

Innvendig trapp fra byggearet, trinn skiftet i 2020, god stand iht. alder.

Rekkverk males til en heyde under 90cm.

Apninger i rekkverket er over 10 cm. Dette utgjer en risiko for sma barn og dyr.

Trappen er en &pen tretrapp. Apninger mellom trinn er over 10cm og utgjer en risiko for sma barn
og dyr.

Lavere heyde i nedre del trapp, dagens krav til fri hayde i trappelop er 2 meter.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersokelser anbefales

Utbedre papekte merknader for 4 tilfredstille dagen krav til trapp.

616 Avlgpsrar

Type avlepsrer Plast, Stepejern
Er det gijennomfart arbeider pa anlegget etter byggear? Ja
Er det manglende Iufting av kloakk over tak? Nei
Er det sen avrenning fra tappested? Nei
Mangler det stakemuligheter pa avlepsanlegget? Nei
Har avigpsrer nadd en alder som gir ekt risiko for skader eller felgeskader? Ja
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Oppsummering av avlepsrer TG-2

Bygningens avlgpsrer hovedsakelig fra byggearet, noe oppgradert i forbindelse med renovering av
bad underetasje samt utbedring av skade pa kjegkken i senere tid.

Merknader:

-Kloakklufting pa loft er ikke isolert, dette gker faren for kondensering pa reret. Vannmerker i sutak
omliggende rer, ingen utslag av fukt ved overflatemaling.

-Innvendige avlgpsrer av typen soil méa paregnes utskiftet pa sikt, da det innvendige tverrsnittet
reduseres over tid som felge av rust og til tettinger.

Avlgpsanlegg fra byggedret har nadd en hey alder og skader / lekkasjer kan oppsta.

Ledningsnett
Normal levetid for avlgpsledninger av plast er 25 til 75 &r.
Normal levetid pa avlgpsledninger av stepejern er 30 til 40 ar.

Kontrollen er avgrenset til innvendig i leiligheten, og kontrollen stopper ved sluket/etasjeskille.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersokelser anbefales

Isolere kloakkluftning til takhatt.

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

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

617 Vannledninger

Type anlegg Kobber
Er det utfert arbeider pa anlegget etter byggear? Nei
Har vannrer nddd en alder som gir okt risiko for skader eller felgeskader? Ja
Er det manglende isolering av vannrer hvor det er risiko for frost eller kondens? Nei
Er det registrert tegn til lekkasjer eller skader pa vannrer? Nei
Er det redusert vanntrykk ved preving av to tappesteder samtidig? Ja
Er det manglende tilgjengelighet til stoppekran? Nei
Er det darlig funksjon pa stoppekran? Nei
Oppsummering av vannledninger TG-2

Vannrer fra antatt byggear.

Merknader:

-Steduvis iring pa synlig kobberrer, ingen registrerte lekkasjer.

-Vannrer fra byggedret har nddd en heyere alder og skader / lekkasjer kan oppsta.

Ledningsnett
Normal levetid for vannledninger av kobber er 25 til 75 ar.
Normal levetid for lodding er 25 til 75 &r.

Normal levetid for tappe batterier er 10 til 25 ar.

Kontrollen er avgrenset til innvendig i boligen og kontrollen stopper ved vegg gjennomfaringer.
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Anbefalte tiltak / ytterligere undersokelser anbefales

Det ble ikke registrert umiddelbart behov for tiltak, men med tanke pa alder kan skader plutselig

oppstéa pé anlegg av eldre argang.
Vannledninger ber skiftes i forbindelse med fremtidig oppgradering av vatrom/kjekken.

©6.18 Elektrisk

Er det foretatt kontroll av det lokale el tilsyn i Igpet av de siste 5 ar Nei
Type sikringer Skrusikringer, Automatsikringer
Er det gjennomfart arbeider etter opprinnelig byggear? Ja
Er det manglende samsvarserkleering pa arbeider utfert etter 01.01.1999? Ja
Er det manglende kursfortegnelse? Nei
Er det manglende samsvar mellom kursfortegnelse og antall sikringer? Nei
Er det tegn pa varmgang (termiske skader) pa kabler, brytere, downlight, stikkkontakter, og Nei

elektrisk utstyr?

Er kabler utilstrekkelig festet? Nei
Er det tegn til at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette? Nei
Spersmal til eier: Lases sikringene ofte ut? Nei
Spersmal til eier: Har det veert brann, branntillep eller varmgang i anlegget? Nei
Oppsummering av elektrisk TG-2

Elektriske anlegget hovedsakelig fra byggedaret, mindre oppgradering opplyst utfert i forbindelse
med montering av varmepumpe i 2022, samsvarserklaeringa ikke fremvist.
Boligen har stedvis eldre el-anlegg uten dokumentasjon, og feil kan ikke utelukkes.

Elektriske anlegg ma jevnlig undersekes av fagperson, dette ansvaret hviler til enhver tid pa eier av
bygningen.
Normal levetid for elektrisk anlegg er 20 til 40 ar.

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

Det elektriske anlegget er fra byggeéret, og har utlevd sin normale levetid. Vedlikehold og
utskiftninger méa paregnes i tiden som kommer. Anlegget har utidsmessige Igsninger, skrusikringer,
ujordete stikkontakter med videre og har installasjoner som ikke ville veert tillatt i dag. Derfor
anbefales det en utvidet el-kontroll utfert av en registrert elektroinstallasjons-virksomhet.

Kursfortegnelsen skal bare anvendes i NEBB sikringsskap.
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6.19 Varmesentral
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6.20 Varmtvannsbereder

& Supertakst

Type anlegg

Er det utfert arbeider pa anlegget etter byggear?

Service opplyst utfert i 2024.

Nar var siste service pa anlegget?

2024

Finnes det oljetank pa eiendommen?

Oppsummering av varmesentral

Varmepumpe

Ja

Nei

Varmepumpe luft til luft montert i 2022. Ikke funksjonstestet, service opplyst utfert i 2024.

Forventet levetid pa en varmepumpe er ca 12 - 15 ar.

Eier opplyser at oljetank er fijernet.

Plassering bereder

Vaskerom

Fundament

Plassert pa gulv

Arstall

1975

Storrelse

200L

Er det manglende lekkasjesikring av bereder?

Er plugg (stepsel) pa berederen brunsvidd?

Er det tegn til lekkasjer fra bereder?

Er bereder over 20 ar?

Oppsummering av varmtvannsbereder

Bereder fra 1975.
Berederen har passert 20 ar og har usikker rest levetid.

Utstyr saniteer installasjoner

Normal levetid for v.v beredere elektrisk er 15 til 25 Ar.
Normal levetid for blande ventil for beredere er 10 til 25 ar.

Orstadbakken 9, 4355 Kvernaland

Nei

Ikke relevant, fast tilkobling

Nei

Ja

TG-2
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Anbefalte tiltak / ytterligere undersekelser anbefales

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

6.21 Ventilasjon

Type ventilering Naturlig ventilasjon

Oppsummering av ventilasjon TG-2

Naturlig ventilering via vindusventiler, klaffventil p& yttervegg og mekanisk avtrekk pa vatrom og
kjokken.

Det er manglende tilluftspalte ved derer.

Ventilasjonskanal pa loft er ikke tilstrekkelig isolert, fare for kondensering ved eventuell
bruksendring av bolig.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersekelser anbefales

Isolere ventilasjonskanal pa kaldt loft.
Tilluftspalte ved derer anbefales etablert for optimal ventilering.
Anbefaler at det opprettes mekanisk ventilering i bolig.

6.22 Vatrom: 1. etasje - Bad
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Det er behov for totalrenovering av vatrommet!

Er det foretatt hulltaking fra tilstatende rom? Ja

Er det registrert fukt eller andre skader ved hulltaking? Nei

Oppsummering av vatrom

Rommet (membran) er bygget etter forskriftskrav fer 1997 og gis dermed automatisk tilstandsgrad
3 basert pa alder og forventet levetid.
Bad fra byggedret.

Belegg pa gulv, malt tapet og flis pa vegg.
Utstyr: Seylevask, badekar og toalett.
Mekanisk avtrekk.

Panelovn.

Ca 28 mm fall fra topp sluk til topp terskel.

Overflater i god stand ift. alder.
-Det ble ikke registrert fukt ved overflate malinger i vatsonen.
-Hulltaking er foretatt fra tilstetende rom mot vatsone uten & pavise avvik.

Merknader:

-Toalett festet med skruer, punktert membran.

-Vindu stér i vatsonen.

-Lav oppbrett av belegg omliggende reroppstikk i gulv, ved en eventuell lekkasje vil vann kunne
trekke ned i konstruksjon.

-Avlgp fra badekar gar i rer i gulv.

"Treg" oppsamling vann i sisternen. Neerere kontroll/utbedring av flatt/ventiler.

-Sluket er et eldre stepejernsluk med klemring av plast. Ikke tilfredstillende ift. dagens krav.
-Vannlas behaver rengjering.

-Manglende tilluftspalte pa der.

Normal tid fer utskifting av vatrom, vinylbelegg er 10 - 30 ar.

Anbefalte tiltak

Vatrom fungerer med dagens tilstand, men iht. alder anbefales det montert dusjkabinett for &
unnga ytterligere fuktbelastning i pavente av en oppgradering.

Utbedringskostnader 50 000 - 150 000
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om: Underetasje - Bad
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Overflate
Beskrivelse av overflate

Flis pa gulv og vegg.

Utstyr: Toalett, dusjnisje, og servant i innredning.
Mekanisk avtrekk.

Varmekabler i gulv.

Ca 60 mm fall fra topp sluk til terskel.

Er det gijennomfart arbeider etter opprinnelig byggear? Ja

Eier opplyser at bad ble renovert i 2016, arbeid ble utfert fagfolk via vennetjenester. Konferer med
eier for ytterlige opplysninger.

Er det pavist avvik i krav om heydeforskjell pa tettesjikt/fall til sluk? Nei
Er det fare for at lekkasjevann fra installasjoner i rommet ikke nar sluket? Ja
Er vindu eller der plassert i vatsone (utsatt for vannsprut)? Nei
Er det gjennomferinger i vegg/tak mot kald sone? Nei
Er det registrert riss, sprekker i fuger, bom (hulrom) under flis? Nei
Er det pavist tegn pa sopp/rateskader/fuktskader pa overflater eller skadedyr? Nei
Er det registrert knirk i gulvet? Nei
Oppsummering av overflater TG-3

Flislagte overflater i normal stand iht. alder.

Merknader:

-Gulvskinne for dusjhjerne danner en sperre mot sluk og denne er heyere enn tettesjiktet ved
derapning.

-Ikke synlig oppbrett av membran i derterskel.

-Stedvis noe ujevn montering av flis ift. dagens krav til planhet.

Normal tid fer utskifting av vatrom, keramiske fliser p& membran, lettvegg er 10 - 20 &r.

Normal tid fer reparasjon av keramiske fliser er 5 - 15 ar.
Normal tid fer utskifting av keramiske fliser er 10 - 30 ar.

Anbefalte tiltak overflater

Opprette overlgp sokkel/skinne.
Neermere kontroll av oppbrett membran i derterskel

Utbedringskostnader overflater Under 10 000

Membran, tettesjikt og sluk

Er det manglende mulighet for renhold og inspeksjonsmulighet av sluk? Nei
Type sluk Plast
Er det pavist avvik ved utferelsen av membran/tettesjikt/klemring rundt sluk? Ja
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Er det pavist tegn pa utettheter f.eks. rundt rerfgringer eller andre overganger? Nei

Er det pavist feil utferelse, feil materialvalg, eller skader i tettesjikt med fare for fuktskade? Nei
Har membran/tettesjikt nddd en alder som gir ekt risiko for skader eller felgeskader? Nei
Oppsummering av membran, tettesjikt og sluk TG-2

Membran ikke synlig fert under klemring.
Ellers ingen spesielle merknader registrert pa synlig opplegg.

Anbefalte tiltak membran, tettesjikt og sluk

Neermere kontroll/utbedring av tilslutning av klemring/membran.

Saniteerutstyr
Beskrivelse

Utstyr: Toalett, dusjnisje, og servant i innredning.

Er det skader pa utstyr og innredning? Nei

Er det innebygd sisterne til klosett? Nei

Oppsummering av sanitaerutstyr

Saniteerutstyr i normal stand iht. alder.

Ventilasjon
Type ventilering Mekanisk avtrekk
Er ventilasjonen funksjonstestet? Ja
Oppsummering av ventilasjon TG-2

Tilfredstillende avtrekk ved enkel test.
Rommet mangler tilluft i der og ventilering av rommet blir redusert.

Anbefalte tiltak ventilasjon

Det anbefales & etablere tilluft for 4 tilrettelegge for bedre Iuftutskifting.

Fuktmaling
Er det foretatt hulltaking fra tilstatende rom? Nei
Er det pavist indikasjon pa skader/fukt ved bruk av fuktsek/fuktmaling? Nei

Oppsummering av fukt TG-IU

TGIU er gitt ut ifra manglende mulighet (bygningsmessige hindringer) for hulltaking mot vatsone.

Dokumentasjon
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Fremlagt dokumentasjon Nei

6.24 Vatrom: Underetasje - Vaskerom

Det er behov for totalrenovering av vatrommet!

Er det foretatt hulltaking fra tilstatende rom? Nei
Er det pavist indikasjon pa skader/fukt ved bruk av fuktsek/fuktmaling? Nei
Oppsummering av vatrom TG-3

Rommet (membran) er bygget etter forskriftskrav fer 1997 og gis dermed automatisk tilstandsgrad
3 basert pa alder og forventet levetid.

Vaskerom fra byggearet.

Epoxy belegg pa gulv, med plastplater pa vegg.

Utstyr: Utslagsvask, vannuttak for vaskemaskin, og bereder.

Mekanisk avtrekk.

Ca 15 mm fall fra topp sluk til topp gulv ved der til gang.

Merknader:

-Manglende mulighet (bygningsmessige hindringer) for hulltaking mot vatsone.

-Fall til gulv er mindre enn referansenivaet. Eier opplyser at det tidligere har oppstéatt skade i
sideliggende gang ved lekkasje fra bereder.

-Stedvis riss/avskalling i gulvoverflate.

-Enkelte veggplater har lzsnet fra veggflate.

-Epoxybelegg er ikke tilstrekkelig ansluttet mot sluk.

Anbefalte tiltak

Vatrom fungerer med dagens tilstand, men iht. alder og paviste forhold anbefales det montert
vannsensor, samt opprettet provisorisk tetting mot derterskel i pavente av en oppgradering.

Utbedringskostnader 10 000 - 50 000
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6.25 Qvrig: Skorstein over tak

Beskrivelse

Dobbel leca elementpipe

Merknader:

-Eier opplyser at ett lgp er blendet.

-Innsats i peis montert i 2015.

-Vannmerker/svelling i toppdekke omliggende pipelep i underetasje. Dette skyldes trolig
fukt/kondens fra grunn. Anbefaler naermere kontroll.

-Det registreres kort avstand mellom sotluke og brennbart materiale. Avstandskravet er 30 cm.
-Riss i pusset pipe i stue 1. etasje.

Oppsummering av evrig

Ingen registrerte utettheter pa loft.

Pipe/bly over tak mangler behandling, det anbefales jevnlig impregnering/behandling for & unnga
utettheter

(hvert 5. &r). Eventuelt montert av pipebeslag.
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6.26 Qvrig: Innvendige darer

Beskrivelse

Innvendige derer med lys slett utferelse.

Overflater og laskasser i god stand iht. alder.

Merknader:

- Det er ikke Iufte spalter pa innvendige derer, dette hindrer luftutveksling, samt noe
over/undertrykk vil kunne oppleves.

6.27 Qvrig: Stettemur/utvendig trapp

Beskrivelse

Stettemur/utvendig trapp oppfert i naturstein og betong.

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

Stedvis sprekk/avskalling i fuge og flis i trapp ved garasje.

Sprekk i plate ved trapp garasije.

6.28 Qvrig: Kjglerom

Beskrivelse

Kjalerom ikke kontrollert av takstmann.

Dagens anbefaling skal kjslerom oppbygges som ett rom i rommet med nedsenket tak og oppforet
gulv og med lufting rundt hele konstruksjonen.

Konstruksjonen i kjslerommet anbefales pa generelt grunnlag neerer kontrollert med tanke pa faren
for kondensproblematikk.

6.29 Qvrig: Garasje

Beskrivelse

Garasje oppfert med grunnmur/yttervegg av betongblokker og plate i pusset betongblokker.
Overliggende og sideliggene boligdel.

Treporter m/port &pner.

Merknader:

Koblet vinduer, tegn til kondensering.

-Vannmaler og stoppekran montert i garasje.

Steduvis riss/avskalling i puss, setningsriss pa hjgrne nord/vest. Trolig oppstatt ved oppfering, ingen
umiddelbar behov for tiltak.

Det er av takstmann ikke foretatt kontroll mot byggeforskrift og gitt byggetillatelse, ang krav til

brann mellom bolig og garasje.
Vedlikehold og levetid som bolig forevrig.

‘ Super’raks’r Orstadbakken 9, 4355 Kvernaland 37 av 38



6.30 Krypkjeller

Tilgjengelighet lkke relevant

6.31 Stattemur

Tilgjengelighet lkke relevant

6.32 lldsted/Skorstein

Tilgjengelighet Ikke relevant

6.33 Toalettrom

Tilgjengelighet Ikke relevant

6.34 Vannbaren varme

Tilgjengelighet Ikke relevant

‘ Super’raks’r Orstadbakken 9, 4355 Kvernaland 38 av 38



