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Boligbygg med flere boenheter 



Om oss

Boligtilstand er en uavhengig bedrift som spesialiserer oss på tilstandsvurderinger i forbindelse med eierskifte. Våre rapporter
utarbeides av erfarne takst- og bygningstekniske ingeniører med solid bransjeerfaring og høy kompetanse innen byggteknikk.

Vi er en del av Norske Boligrapporter, et faglig fellesskap av bygningssakkyndige som leverer grundige og objektive vurderinger
av boliger.

Vår faglige bakgrunn omfatter tømrerfaget, videreutdanning som bygningsteknisk fagskoleingeniør og medlemskap i NITO –
Norges Ingeniør- og Teknologorganisasjon.

Vårt mål er å levere presise og pålitelige vurderinger som gir et tryggere grunnlag for bolighandel.

Uavhengig Takstingeniør

post@boligtilstand-as.no

Theodor Bugge  Østlie

Rapportansvarlig

482 61 092
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Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

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

© iVerdi 2023  

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

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

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000
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Arealer Gå til side

Boligens generelle tilstand: Boligen fremstår i generelt 
normalt god stand i forhold til alder. Enkelte elementer er av 
eldre dato og har behov for modernisering i nær fremtid. 

Det er viktig å lese hele tilstandsrapporten for å få en 
fullstendig forståelse av boligens tilstand og oppdragets 
omfang.

Forhold under befaringen: Boligen var møblert. Tunge møbler 
og inventar er ikke flyttet på, og derfor vil ikke eventuelle 
avvik bak disse avsløres. 

Boligbygg med flere boenheter  - Byggeår: 1936

UTVENDIG Gå til side

Felles bygningsdeler:
- Bygningen er oppført med grunnmur i betong.
- Yttervegger i pusset og malt murverk.
- Yttertak i trekonstruksjon, tekket med takstein.

Nevnte felles bygningsdeler er ikke undersøkt eller vurdert i denne 
rapporten, da disse ligger under boligsammenslutningens 
ansvarsområde.

INNVENDIG Gå til side

Felles bygningsdeler:
- Etasjeskiller i betong.
- Felles varmtvann.
- Trapper i betong.
- Dørcalling.

Nevnte felles bygningsdeler er ikke undersøkt eller vurdert i denne 
rapporten, da disse ligger under boligsammenslutningens 
ansvarsområde.  

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå til side

Oppvarming:
- Boligen har elektrisk oppvarming. 
- Varmekabler i bad.

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Boligbygg med flere boenheter 

• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de 
stemmer ikke med dagens bruk
Bad er flyttet til stue, forholdet er ikke søknadspliktig.

Gå til side

Gå til side

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

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 ikke krever tiltak

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

TG3: Store eller alvorlige avvik

TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

Boligbygg med flere boenheter 

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Vinduer Gå til side

Utvendig > Dører Gå til side

Innvendig > Radon Gå til side

Innvendig > Innvendige dører Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Utvendig > Andre utvendige forhold Gå til side

Våtrom > 1.Etasje > Bad  > Tilliggende konstruksjoner 
våtrom

Gå til side

Tekniske installasjoner > Ventilasjon Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannbåren varme Gå til side

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side

Våtrom > 1.Etasje > Bad  > Overflater vegger og 
himling

Gå til side

Våtrom > 1.Etasje > Bad  > Overflater Gulv Gå til side

Våtrom > 1.Etasje > Bad  > Sluk, membran og 
tettesjikt

Gå til side

Våtrom > 1.Etasje > Bad  > Sanitærutstyr og 
innredning

Gå til side

Våtrom > 1.Etasje > Bad  > Ventilasjon Gå til side

Kjøkken > 1.Etasje > Stue/kjøkken  > Overflater og 
innredning

Gå til side

Kjøkken > 1.Etasje > Stue/kjøkken  > Avtrekk Gå til side

Sammendrag av boligens tilstand Sammendrag av boligens tilstand 
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UTVENDIG

Vinduer

Type: Vinduer med trelags isolerglass. 
Alder: Produsert i 1984.

Om undersøkelsen:
Vinduer er kontrollert ved stikkprøver, noe som betyr at et utvalg av vinduene er undersøkt.

Merk:
Jevnlig justering av vinduer må påregnes, ofte som følge av klimavariasjoner, bruksslitasje og naturlige bevegelser i bygningen.
Merk at, punkterte glass kan være vanskelig, eller i noen tilfeller umulig, å avdekke ved en visuell inspeksjon.

Vurdering av avvik:
• Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket. 

Tilstandsgrad 2 er gitt grunnet alder sett i lys av forventet levetid og normal slitasje.

Eldre vinduer har normalt et høyere varmetap og kan i noen tilfeller ha nedsatt funksjonsevne. Det må påregnes jevnlig vedlikehold av vinduene. Det vil 
på sikt være nødvendig å skifte ut vinduene, men nøyaktig når er vanskelig å si noe om.

Dører

Type: Entrédør i brannklasse B30, med 35 desibel lydmotstand. 
Alder: Entrédøren er uten datomerking, men fremstår av eldre dato.

* Jevnlig justering av dører må påregnes, ofte som følge av klimavariasjoner, bruksslitasje og naturlige bevegelser i bygningen.
Merk at, punkterte glass kan være vanskelig, eller i noen tilfeller umulig, å avdekke ved en visuell inspeksjon.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Tilstandsgrad 2 er gitt grunnet alder sett i lys av forventet levetid og normal slitasje.

Eldre ytterdører har normalt et høyere varmetap og kan i noen tilfeller ha nedsatt funksjonsevne. Det må påregnes jevnlig vedlikehold av døren, på sikt vil 
utskiftning være aktuelt, men eksakt tidspunkt for dette er vanskelig å si noe om.

Andre utvendige forhold

Rapporten er begrenset til vurdering av den aktuelle boligen. Felles bygningsdeler som omfattes av boligsammenslutningens ansvarsområde, er ikke 
vurdert, da dette ligger utenfor rapportens omfang. Enkelte unntak kan gjøres dersom boligeier har vedlikeholdsplikt for en konkret bygningsdel, forutsatt 
at dette er opplyst om til undertegnede, eller dersom en felles bygningsdel har en særlig nær tilknytning til boligen, for eksempel balkong, vinduer eller 
ytterdører. Rapporten viser hvilke elementer som omfattes av oppdraget.

Interessenter anbefales generelt å undersøke om det foreligger informasjon om vedlikeholdsplaner, tilstandsrapporter eller annen relevant 
dokumentasjon knyttet til fellesdeler i bygget. Videre bør det undersøkes om det foreligger planlagt vedlikehold eller rehabilitering som kan påvirke 
boligsammenslutningens økonomi og kostnadsfordeling.

INNVENDIG

Overflater

Gulv: Laminat.
Vegger: Sparklet/pussede og malte overflater. 
Himling: Sparklet/pussede og malte overflater. 

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 
Kommentar
Kilde: Ambita Infoland, Norges 
Eiendommer

Byggeår
1936
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Himlingshøyde: 
Ca. 2,60 meter, målt i stue/kjøkken.

Normal slitasje i forhold til alder og mindre vesentlige forhold er ikke inkludert i tilstandsvurderingen, da dette er en subjektiv vurdering. Interessenter 
oppfordres også derfor til selv å undersøke overflatene under visning og gjøre egne vurderinger.

Overflater i våtrom er beskrevet i eget felt.  

Etasjeskille/gulv mot grunn

Type etasjeskiller: Etasjeskiller i betong. 
Synlighet: Skjult bak overflater, og ikke mulig å visuelt inspisere. 
Det ble utført en enkel horisontalmåling med følgende resultater:
Lokalt avvik er målt til ca. 8mm.
Retningsavvik er målt til ca. 12mm.
Følgende rom er målt: Stue og soverom.

Om målingen: 
Horisontalmålingen ble utført med linjelaser med en nøyaktighet på ± 0,2 mm/m, i samsvar med NS 3600:2018. Lokale avvik ble målt ved fem punkter 
innenfor 2 meter, og totale avvik ved ett tilfeldig punkt ved hver vegg og midt på gulvet, der dette var mulig uten å flytte møbler. Målingen er en 
stikkprøvekontroll og kan ikke garantere å avdekke alle mulige skjevheter eller ujevnheter. For høyere nøyaktighet, eksempelvis ved legging av nye 
overflater, anbefales mer presise målinger.

Ifølge NS 3600:2018 skal lokale avvik under 10 mm og totale avvik under 15 mm vurderes som tilstandsgrad 1. I dette tilfellet har etasjeskilleren noe 
skjevheter, uten at de overskred nevnte grenser ved stikkprøver. Ved legging av nye overflater anbefales avretting for et optimalt resultat.

Radon

Bygningen er oppført i en tidsperiode uten radonsperre. 
Det er ikke opplyst om etablering av radonsperre i senere tid. 
 
Generelt om hva radon er, se: https://dsa.no/radon/helserisiko

Aktsomhetsgrad:
På nettsiden til Norges Geotekniske Undersøkelse (NGU) kategoriseres aktsomhetsgradene i fire nivåer: Usikker, moderat til lav, høy og særlig høy. For mer 
informasjon om aktsomhetsgraden i boligens område, se: http://geo.ngu.no/kart/radon/.

For mer informasjon om radonmåling, se: https://dsa.no/radon/slik-maler-du-radon

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

Det bør gjennomføres radonmålinger.
Ved eventuell utleie er dette et krav.

Innvendige dører

Type: Profilerte innvendige dører. 

Normal slitasje i forhold til alder og bagatellmessige forhold er ikke hensyntatt i tilstandsvurderingen, da dette er en subjektiv vurdering.

Vurdering av avvik:
• Enkelte av innvendige dører har en del slitasje.

Det er observert svellinger nederst på dør mot bad.

Lokal utbedring/ utskiftning bør påregnes.
Interessenter oppfordres til å gjøre egne undersøkelser og vurdere behovet for utbedring av overflater, da slike forhold i stor grad er subjektive.

VÅTROM
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Generell

Alder: Badet er ifølge eier pusset opp i 2010 i regi av borettslaget.

Badet har nådd en alder der konstruksjonene svekkes som følge av naturlig aldring og bruk. Dette øker risikoen for fuktproblemer, og jevnlig overvåking 
anbefales. En totaloppussing med nytt vanntett sjikt må påregnes på sikt, men nøyaktig tidspunkt er vanskelig å si noe om og avhenger av videre bruk, 
vedlikehold og eventuelle tegn på svekkelse. Tilstanden på overflater henger sammen med sluk og membran/vanntett sjikt, som må fornyes samtidig ved 
en eventuell oppgradering. 

Dokumentasjon:
Dokumentasjon på utførelsen av skjulte konstruksjoner i rommet er ikke fremvist. Vurderingen av badet er begrenset til det som var synlig under 
befaringen.  

1.ETASJE > BAD 

Overflater vegger og himling

Vegger: Fliser.
Himling: Sparklet og malte plater.

1.ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at flisfuger har riss/sprekker.

Riss/sprekker i fuger kan indikere bakenforliggende fuktskader og kan være et symptom på fuktbelastning over tid, konstruksjone bør sv den grunn 
overvåkes jevnlig for vurdering av videre utvikling.

Overflater Gulv

Gulv: Fliser på betong.

En enkel horisontalmåling av gulvet ble utført med linjelaser, med en nøyaktighet på ± 0,2 mm/m, og resultatene er som følger:
Fall mot sluk: Ikke tilfredstillende, noe svakt i dusjsone.
Høydeforskjell mellom topp flis ved dør og topp slukrist: Over 25 mm til sluk i dusjsone.

Om fallmålingen:
Målingene er utført punktvis som en stikkprøvekontroll. Dette innebærer at ikke alle ujevnheter der vann kan samle seg, nødvendigvis blir avdekket.

Om måling av høyde på slukrist:
Målingen vurderer høyden i forhold til krav for høydeforskjell mellom slukrist og topp membran ved døren. Membranens tilstedeværelse og høyde ved 
døren kan imidlertid ikke bekreftes uten fysiske inngrep i konstruksjonen.

1.ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift på byggetidspunktet. 

Det er påvist noe svakt fall i dusjsonen.

Svakt fall kan medføre begrenset drenering av forbruksvann og føre til vannansamlinger, noe som kan medføre økt fuktpåkjenning. Ved oppussing av bad 
bør fallforhold utbedres.

Sluk, membran og tettesjikt

Sluktype: Plastsluk. Hjelpesluk i plast i dusjsone.

Membran: Kan ikke konstanteres.

Tilgjengelighet (sluk): Sluk er tilgjengelig for inspeksjon og rengjøring.

1.ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på membranløsningen.
• Det kan ikke konstateres synlig bruk av membran/tettesjikt på våtrommet.
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Overvåk tilstanden jevnlig, for å få tilstandsgrad 0 eller 1 må tettersjikt skiftes ut, men eksakt tidspunkt for når dette er aktuelt er vanskelig å si noe om.

For å skåne overflater for direkte vannsprut bør tett dusjkabinett installeres, merk at tiltaket ikke kan erstatte et fungerende vanntett sjikt.

Sanitærutstyr og innredning

Innredning: Benkeskap med glatte fronter. 

Sanitærutstyr: Dusj på gulv med dører i herdet glass, servant, opplegg for vaskemasking og veggfestet klosett med innebygget sisterne.

1.ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det mangler drenering fra innebygget sisterne.

En drensspalte bør etableres for å synliggjøre eventuelle lekkasjer fra sisternen. Uten en slik løsning kan lekkasjer fra sisternen forbli uoppdaget, noe som 
øker risikoen for mulige fuktrelaterte skader.

Ventilasjon

Avtrekk: Naturlig via ventil i himling.

Tilluft: Via spalte under dør.

Avtrekket er kontrollert enkelt med papir eller lignende, mens luftmålinger utføres ikke ved denne typen kontroll. 

1.ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det etablerte avtrekkssystemet fungerer ikke tilfredsstillende.
• Rommet har kun naturlig ventilasjon.

Begrenset ventilasjon kan generelt føre til økt fuktighet og redusert luftkvalitet.
Om mulig bør mekansik avtrekk fra rommet etableres.
Det kan være at borettslag/sameie har egne vedtekter som hindrer montering av mekanisk avtrekk fra rommet, anbefalt tiltak må derfor avklares 
nærmere med styret i borettslag/sameie før det eventuelt kan gjennomføres.

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Tilstøtende vegger er oppført i murverk som ikke gir mulighet for hulltaking i veggkonstruksjonen. Det er isteden benyttet fuktsøk med overflateindikator 
som en punktvis kontroll, der dette erfaringsmessig er ansett som hensiktsmessig, og det er ikke funnet indikasjoner på fukt utover normale verdier. 

1.ETASJE > BAD 

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

Konsekvens/tiltak
• TGIU gitt ut ifra manglende mulighet for hulltaking.

KJØKKEN

1.ETASJE > STUE/KJØKKEN 
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Overflater og innredning

Innredning: Kjøkkeninnredning med glatte fronter. Heltre benkeplate med nedfelt kum.
Alder på innredning: Ifølge eier fra 2008, benkeplate er oppgradert i 2020.
Integrerte hvitevarer:Kjøl- og fryseskap.

Fuktsøk: 
Fuktoverflateindikator er benyttet ved vanninstallasjoner uten å avsløre indikasjoner på skadelig fukt. Målemetoden må ansees som en stikkprøvekontroll. 

Om kontrollen:
Hvitevarer er ikke undersøkt eller vurdert. Med unntak av området under kjøkkenvasken, ble ikke skuffer og skap gjennomgått med en funksjonstest. 
Justeringer må påregnes med jevne mellomrom.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Tilstandsgrad 2 er tildelt som følge av alder og normal slitssje. 

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

For å oppnå tilstandsgrad 0 eller 1 bør kostnader tilknyttet utskiftning/utbedring påregnes.
Interessenter oppfordres til å gjøre egne undersøkelser og vurdere behovet for tiltak, da slike forhold i stor grad er subjektive.

Avtrekk

Avtrekk: Kjøkkenventilator med kullfilter.

Om vurderingen:
Vurderingen gjelder for prinsippene for luftbehandling og avtrekk fra kjøkkenet. Det er utført en enkel test av avtrekket med papir, mens full 
funksjonstesting og teknisk vurdering av selve ventilatoren utføres ikke, da dette krever spesialkompetanse. 

1.ETASJE > STUE/KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Det er kun kullfilterventilator på kjøkkenet og heller ikke andre forserte/mekaniske avtrekksløsninger fra kokesonen. 

Om mulig bør det etableres mekanisk avtrekk fra kokesonen. Kullfilteret klarer ikke å fjerne den fuktige luften fra matlaging. Begrenset ventilasjon kan på 
generelt grunnlag føre til økt fuktighet og redusert luftkvalitet. Forholdet er ikke unormalt i eldre boliger av denne typen. 
Det kan være at borettslag/sameie har egne vedtekter som hindrer montering av mekanisk avtrekk fra rommet, anbefalt tiltak må derfor avklares 
nærmere med styret i borettslag/sameie før det eventuelt kan gjennomføres.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Type rør: Plast (rør i rør) besiktiget i himling i bad.
Synlighet: Anlegget er i hovedsak skjult. 
Lekkasjesikring: Det er registrert drensåpning i kasse med utløp til bad.

Hovedstoppekran: 
Stoppekraner for varmt- og kaldtvann er lokalisert i himling i bad.

Vanntrykk: 
Vanntrykk er enkelt testet ved bruk at to tappesteder samtidig.

Om kontrollen:
Tilstanden er vurdert ut fra alder og enkle visuelle observasjoner, da undertegnede ikke har spesialisert kompetanse på området. Kun boligens innvendige 
røranlegg er vurdert, mens store deler av ledningsnettet er skjult i konstruksjonen og kunne ikke inspiseres ved befaringen. For en mer detaljert kontroll, 
må fagkyndig med spisskompetanse engasjeres.  

Vurdering av avvik:
• Rørkursene på rør-i-rør systemet på vannledninger er ikke merket.  

Rør-i-rør er ikke montert i vanntett fordelerskap. Dette utgjør en høyere risiko for følgeskader dersom det skulle oppstå en lekkasje. 

Konsekvens/tiltak
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• Rørkurser på rør-i-rør system bør merkes. 
Rør i rør er ikke montert i tett fordelerskap og himling er ikke fuktsikret, forholdet kan medføre økt risiko for vannskader ved en eventuell lekkasje. 
Anlegget bør lekkasjesikres f. eks med automatisk vannstopper.

Rørkurser bør merkes.

Avløpsrør

Type rør: Synlige avløpsrør av plast.
Synlighet: Anlegget er i hovedsak skjult. 

Stakeluker og lufting: 
Ukjent. 

Lukt fra avløpssystem: 
Det er ikke registrert unormal lukt fra avløpssystemet. 

Avløpskapasitet: 
Avløpskapasitet er enkelt testet ved bruk at to tappesteder samtidig.

Om kontrollen:
Tilstanden er vurdert ut fra alder og enkle visuelle observasjoner, da undertegnede ikke har spesialisert kompetanse på området. Kun boligens innvendige 
røranlegg er vurdert, mens store deler av ledningsnettet er skjult i konstruksjonen og kunne ikke inspiseres ved befaringen. For en mer detaljert kontroll, 
må fagkyndig med spisskompetanse engasjeres.  

Ventilasjon

Ventilasjonstype: Naturlig.
Avtrekk: Via ventil i bad.
Tilluft: Friskluftsventil på yttervegg i soverom.

Spørsmål til eier: når var anlegget nytt, og når det sist ble inspisert, rengjort eller fornyet?
Ukjent.

Vurdering av luftutveksling: 
Ikke tilfredsstillende. 

Om vurderingen:
Boligens luftutveksling er visuelt vurdert med hensyn til om rom som krever dette har mulighet for tilstrekkelig luftveksling. I tillegg er det utført en enkel 
kontroll ved hjelp av et papirark. Luftmålinger er imidlertid ikke inkludert som en del av denne kontrollen. Tekniske anlegg er ikke vurdert.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik i ventilasjonsløsning i forhold til gjeldende krav på oppføringstidspunktet.
• Det er påvist mangelfull ventilasjon på ett eller flere rom i boligen.

Kjøkkenet har ikke avtrekksventilasjon.  
Det er manglende friskluftsventiler i stue/ kjøkken.
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Boligen er oppført med oppdriftsventilasjon, som baserer seg på naturlig luftstrøm. Ventilasjonen kan variere med værforhold og innendørs klima, og den 
har ofte begrenset effekt sammenlignet med mekanisk avtrekk. Manglende avtrekksventilasjon i kjøkkenet kan føre til økt fuktighet og matos i boligen.

Dersom mulig bør det etableres mekanisk avtrekk fra kjøkken og bad, samt tilstrekkelig tilluft til oppholdsrom.

Det bør gjøres nærmere undersøkelser.

Det kan være at borettslag/sameie har egne vedtekter som hindrer montering av mekanisk avtrekk fra boligen og tilstrekkelig tilluft, anbefalt tiltak må 
derfor avklares nærmere med styret i borettslag/sameie før det eventuelt kan gjennomføres.

Vannbåren varme

Type: Radiator tilknyttet felles varmeanlegg.
Synlighet: Hovedsaklig skjult.

Reguleringsventiler:
Det er viktig å merke seg at reguleringsventiler/termostater ikke er blitt testet for funksjonalitet i denne vurderingen. 

Vurderingen er basert på alder og enkle visuelle observasjoner, da undertegnede ikke har spesialkompetanse innen området.

Vurdering av avvik:
• Det har ikke vært avholdt service på anlegget senere år.

Det er ikke fremvist dokumentasjon på service av anlegget i nyere tid.

Innhent dokumentasjon om mulig.
Anlegget bør kontrolleres av fagperson dersom dokumentasjon ikke kan fremlegges.

Elektrisk anlegg

Type sikringer: 

Ledningsnett: Hovedsakelig skjult, med noe synlig ledningsnett. 

Andre elektriske varmekilder: Varmekabler er ifølge eier lagt i baderomsgulvet. 

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.

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)?
Nei

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

Spørsmål til eier

3. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen utført av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja

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

Eksisterer det samsvarserklæring?
Ja   

Det er fremvist samsvarserklæring fra 2009 med følgende beskrivelse:
Nytt el-anlegg på bad med downlights, varmekabler i gulv, nye brytere og regulator montert utenfor bad.
Ny stikk for vaskemaskin og lampe over speil.
Jording av slukrist, vannrør og soilrør.
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Montert nye jordfeilautomater i sikringsskap.

5. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet – Det Lokale Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med avvik som 
ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 år?
Nei

6. Forekommer det ofte at sikringene løses ut?
Nei

7. Har det vært brann, branntilløp eller varmgang (for eksempel termiske skader på deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens elektriske 
anlegg?
Nei

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

Generelt om anlegget

9. Er der synlig defekter på kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei

10. Er det tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, så langt dette er mulig å sjekke uten å fjerne kapslinger?
Nei

Inntak og sikringsskap

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget ha en utvidet 
el-kontroll?
Ja   DLE anbefaler alle å ha utvidet el-kontroll hvert 5 år. Det er heller ikke kjent om det er utført andre arbeider på det elektriske anlegget etter
1.1.1999 som det ikke er fremvist samsvarserklæring for.

På bakgrunn av dette anbefales det å gjennomføre en kontroll for å kartlegge eventuelle avvik og tiltak. Kostnader bør påregnes.

Det presiseres at undertegnede ikke har elektrofaglig kompetanse.

Elektriske installasjoner er strengt regulert med tekniske krav til installasjoner og kompetansekrav for de som utfører arbeidet. Kun fagfolk med 
nødvendige kvalifikasjoner, i henhold til forskrift om elektroforetak og kvalifikasjonskrav, kan utføre el-kontroll.

Generell kommentar

Branntekniske forhold

Brannvarsler er montert i himling. Boligen har vannslange under kjøkkenvasken. 

Hentet fra Forskrift om brannforebygging: 
Eieren av boliger og fritidsboliger skal sørge for at byggverkene har brannalarmanlegg eller et tilstrekkelig antall røykvarslere. Det skal være minst én 
detektor eller røykvarsler i hver etasje, som skal dekke kjøkken, stue, sone utenfor soverom og sone utenfor tekniske rom. Alarmen skal kunne høres 
tydelig på oppholdsrom og soverom når dørene mellom rommene er lukket.

Eieren skal sørge for at boliger og fritidsboliger er utstyrt med minst ett av følgende slokkeutstyr som kan brukes i alle rom:

a.formfast brannslange med innvendig diameter på minst 10 mm fast tilkoblet vannforsyningsnett
b.pulverapparat på minst 6 kg med ABC-pulver
c.skum- eller vannapparat på minst 9 liter

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.
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d.skum- eller vannapparat på minst 6 liter med effektivitetsklasse på minst 21A
e.annet manuelt slokkeutstyr med tilsvarende slokkekapasitet. 

TG 0 er gitt da det denne kontrollen ikke avslørte avvik, i samsvar med NS 3600, men merk at graden for denne vurderingen har ingen sammenheng med 
utstyrets alder eller tilstand. For vurdering av slikt utstyr må en med spesialisert kompetanse engasjeres.

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?
Nei

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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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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    Arealer

Boligbygg med flere boenheter 
Ny arealstandard

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

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

1.Etasje 36 36

Loft 2 2

Kjeller 2 2

SUM 36 4
SUM BRA 40

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

1.Etasje Bad, Entré, Soverom, Stue/kjøkken

Loft Bod

Kjeller Bod

Kommentar
Oppmålingen er fysisk utført med en håndholdt avstandsmåler som har nøyaktighet på +/- 1 mm.
 Oppmålingen har ikke blitt kontrollert opp mot godkjente tegninger. Rommene betegnes slik de fremstår og blir benyttet som under 
befaringen, selv om de i enkelte tilfeller kan avvike fra godkjente byggetegninger og gjeldende byggeregler. Angivelsen av rom for varig 
opphold i rapporten innebærer ikke nødvendigvis at rommet er, eller kan bli, godkjent for varig opphold i samsvar med dagens forskriftskrav. 
Bod er vist frem av selger, men bruksretten er ikke kontrollert.
I kjeller disponeres det også et skap til oppbevaring.
Loftsboden er ikke måleverdig i sin helhet, men har et gulvareal (GUA) målt til ca. 4 m².

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

Kommentar:

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

Brannceller

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

Nyere håndverkstjenester

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

Krav for rom til varig opphold

Kommentar: 

Lovlighet

Bad er flyttet til stue, forholdet er ikke søknadspliktig.

Å vurdere brannsikkerheten i eldre boliger kan være komplekst, spesielt når det gjelder branncelleinndeling og
rømningsveier. Brannskillekonstruksjoner er normalt ikke mulig å verifisere visuelt. Inspeksjonen fokuserer derfor
primært på om ytterdører er brannsertifiserte og om det er åpenbare manglende brannskiller, hvor dette er et krav.
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Befaring

Dato Til stede Rolle
24.3.2025 Theodor Bugge  Østlie Takstingeniør

Sirin Bjørnerud Baili Kunde

Matrikkeldata

Kommune
301 OSLO

gnr.
225

bnr.
227

Areal
4653 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Sandakerveien 10 M 

Hjemmelshaver
Møllebakken Borettslag

fnr. snr.
0

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger. Rørene er ikke vurdert eller undersøkt i denne rapporten.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig avløpsnett via private stikkledninger. Rørene er ikke vurdert eller undersøkt i denne rapporten.

Tilknytning avløp

Eiendomsopplysninger

Andelsobjekt

Leil. nr.
 

Forretningsfører
 

Eier av adkomstdokumenter
Baili Sirin Bjørnerud

Org.nr.
983816223

Boligselskap
 /MØLLEBAKKEN BORETTSLAG

Andelsnummer
78

Innskudd, pålydende mm

Siste hjemmelsovergang

75 370 000
Kjøpesum År

2002

    Befarings - og eiendomsopplysninger

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Boligbygg med flere boenheter 36 0

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM etter veiledningen til NS 3940: 2012. Dette er til informasjon og 
til sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra faktiske målinger og er ikke juridisk bindende

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Ordrebekreftelse  Fremvist Nei

Egenerklæring 19.03.2025  Gjennomgått Nei

Tegninger 25.03.2025 Gjennomgått Nei

Norges Eiendommer 21.03.2025 Eiendoms- og bygningsdata er hentet fra 
Norges Eiendommer. Innhentet Nei

Eier 24.03.2025 Eiers opplysninger, gitt under befaringen. Gjennomgått Nei

    Revisjoner

Versjon Dato Kommentar

1 28.03.2025
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Tilstandsrapportens avgrensninger

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). Rapporten viser
hvilke elementer som er undersøkt og inkludert i
oppdraget. For å kartlegge tilstanden til elementer og
forhold som ligger utenfor rapportens dekning, anbefales
det å innhente ytterligere fagkyndige vurderinger. 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 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. Selv om stikkprøver ikke viser avvik, gir dette
ingen absolutt garanti og avvik kan fortsatt forekomme.

•

  

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.

•

  

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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  
  

Verdi, takstingeniøren og takstforetaket behandler
personopplysninger som takstingeniøren trenger for å kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklæring med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her  
Personvernerklæring - iVerdi

Rapporten viser hvilke elementer som er observert og inkludert i 
oppdraget. For eventuelle vurderinger som ligger utenfor 
rapportens dekning, anbefales det å innhente ytterligere 
fagkyndige vurderinger. 

Anslag på kostnader for utbedring gis ikke ved TG 2, selv om det 
er nevnt i standardteksten på side 4 av rapporten, da dette ikke er 
en del av forskriftskravene.

Der bilder er inkludert i rapporten, er de ment som eksempler og 
gir ikke en uttømmende oversikt over alle avvik, målinger eller 
andre forhold.

Vurderingene av det elektriske anlegget og VVS-installasjoner er 
forenklede, da undertegnede ikke har nødvendig 
spisskompetanse på området. For mer detaljerte vurderinger av 
disse elementene, bør en kvalifisert spesialist engasjeres.

Det understrekes at boligen kan ha skjulte feil og mangler som 
ikke avdekkes ved en slik visuell kontroll. Rapporten identifiserer 
kun synlige avvik og mangler i henhold til oppdragets omfang og 
observasjoner under befaringen, og gir ingen garantier for skjulte 

Forutsetninger
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eller fremtidige feil og skader. Bagatellmessige - og andre forhold 
som er synlig for enhver og uten vesentlig betydning 
kommenteres normalt ikke.

Boligen var møblert under befaringen. Tunge møbler og inventar 
ble ikke flyttet under befaringen. Derfor kan eventuelle avvik eller 
skader som skjuler seg bak disse, ikke bli avdekket i rapporten.

Informasjon om tilknyttede arealer, fellesarealer, eventuelle 
oppgraderinger, oppvarmingskilder, årstall og generelle 
opplysninger er basert på opplysninger fra selger eller selgers 
representant, med mindre annet er spesifisert.
Rapporten beskriver eiendommens tilstand slik den fremsto på 
tidspunktet for befaringen. Den gir ingen garantier for fremtidige 
forhold, inkludert skader, følgeskader eller avvik som normalt ikke 
vil avdekkes med den anvendte undersøkelsesmetoden. 
Eventuelle endringer eller skader som oppstår etter befaringen, er 
selgers ansvar å informere om, slik at rapporten kan oppdateres. 
Rapporten gjelder kun for ett salg og kan ikke benyttes ved 
senere salg innenfor gyldighetsperioden.

Utførende er ikke ansvarlig for manglende opplysninger eller 
feilaktig informasjon gitt av selger eller deres representant. 
Rapporten fritar ikke kjøper fra sin lovpålagte undersøkelsesplikt. 
Før rapporten tas i bruk, skal selger eller selgers representant 
gjennomgå den nøye og varsle om eventuelle feil eller mangler i 
opplysningene. For områder der rapporten peker på mulige 
problemområder, anbefales det å engasjere kvalifiserte fagfolk for 
videre undersøkelser og kartlegging av eventuelle tiltak. 

Forutsetninger
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