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Schive Takst

Schive Takst er lokalisert i Haugesund og leverer primaert tjenester pa Haugalandet, Sunnhordaland, Hardanger og Ryfylke.

Tilstandsrapporter av boliger og hytter utgjgr hovedtyngden av leverte tjenester, men vi kan ogsa veere behjelpelig med
verdisetting, reklamasjonsrapporter, overtakelseforretning og generell radgivning.

Vare kunder er privatpersoner, advokater, eiendomsmeglere, sameier, borettslag og firma.

Schive Takst er registrert som ekspert hos Enova og tilfredsstiller kompetansekrav for samtlige felt, sett bort i fra vurdering kjel
for fossilt brensel med nominell effekt hgyere enn 100kW. www.Takst2.com
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

y ?g

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

© iVerdi 2023
Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. For andre aktgrer er
eksemplarfremstilling av malen og standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i

lov (kopiering til privat bruk, sitat o.1.) eller avtale med iVerdi ( https://iverdi.no/ ).

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

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

o 3 TILSTANDSGRAD 2, TG2: VESENTLIGE AVVIK OG MINDRE AVVIK SOM ETTER NS 3600 GIR TG 2

Bygningsdelen skal enten ha feil utfgrelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt
funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i naer fremtid. Graden skal ogsa brukes
nar delen er gammel og det er grunn til a varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn
til 3 overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller fglgeskader.

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

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

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

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

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

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

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

betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og Tiltak over kr 500 000
markedsforhold. For 3 fa en ngyaktig vurdering av <

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

Enebolig - Byggear: 1949

UTVENDIG G4 til side

Eldre enebolig med grunnmur av stedstgpt betong og noen blokker.
Etasjeskiller, yttervegg og takkonstruksjon i tre. Taket er tekket med

metallplater.
Arealer Ga til side
Forutsetninger og vedlegg Gé til side
LOVIighet Ga til side
Enebolig
¢ Det foreligger ikke tegninger
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader
& & Oppsummering av avvik

25 Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.
20
Enebolig
= (35F) STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
© tvendig > Dgrer Ga til side
10
0 Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Ga til side
balkonger
5
-— 0 < L hieel AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

B 7GO: Ingen awvik @©  Utvendig > Taktekking Ga til side
TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

@© Utvendig > Nedlgp og beslag Gatil side
. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt 0 Utvendig > Veggkonstruksjon Ga til side
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
@  Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Ga til side
© Utvendig > Vinduer Gatil side
Anslag pa utbedringskostnad
2 © Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Ga til side
@© Innvendig > Pipe og ildsted Gatil side
1.5
© nnvendig > Rom Under Terreng Ga til side
1
© Innvendig > Krypkjeller Gatil side
0.5 @  Tekniske installasjoner > Vannledninger Ga til side
T
0 < © Tekniske installasjoner > Avigpsrgr Ga til side
Tiltak under kr 20 000
Q Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000 @  Tekniske installasjoner > Varmesentral Ga til side
®  Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000 -
i @  Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Ga til side
@  Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000
Tiltak over kr 500 000 C il
% @© Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Ga til side
Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4. o Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter G4 til side
© Tomteforhold > Forstgtningsmurer Galtilside
© Tomteforhold > Terrengforhold Galil side
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Sammendrag av boligens tilstand

@© Tomteforhold > Utvendige vann- og avigpsledninger ~Gatilside

1) Spesialrom > Kjeller > Toalettrom > Overflater og Gatil side
konstruksjon

1) Vatrom > Etasje 1 > Bad > Overflater vegger og Ga til side
himling

1) Vatrom > Etasje 1> Bad > Sluk, membran og Ga til side
tettesjikt

0 Vatrom > Etasje 1 > Bad > Sanitaerutstyr og Ga til side
innredning

o Kjgkken > Etasje 1 > Stue/kjskken > Overflater og ~ Gétilside
innredning

HELSE, MILI@ OG SIKKERHET

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

Apninger i rekkverk er stgrre enn dagens Ga til side
forskriftskrav til rekkverk i innvendige trapper.

Det er avvik i remningsveier.

Det er tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra
dagens byggtekniske forskrift.

Det mangler handlgper pa vegg i det innvendige
trappelgpet.

Rekkverkshgyder er under dagens forskriftskrav til
rekkverk i innvendige trapper.
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ENEBOLIG

Byggear Kommentar
1949 Byggear er hentet fra eiendomsverdi
(kilde ikke oppgitt).

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

Vedlikehold

Alder pa bygningen tilsier at bygningselementer som ikke er skiftet
har minimum passert 50 % av forventet levetid, slik at noe
vedlikehold og utbedring er paregnelig.

UTVENDIG

@ Taktekking

Punktet md sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Beskrivelse

Oppdragsnr.: 20763-3368

Taktekkingen er av stal/aluminiumsplater.

Tekkingen er besiktet fra bakkeplan og ved lett bruk av drone uten a
pavise vesentlige feil som manglende tekking eller stgrre skader.
Normal levetid for takpanner av metall er 30 - 60 ar.Evt.
undertaksbelegg er skjult og ukjent. Det foreligger ingen
dokumentasjon. Notat fra A B bygg opplyser om underlagspapp.

Deler av takplater ble skiftet i 2026 (januar) av A B Bygg as

"Utfgrte arbeider

Etter dialog med tiltakshaver ble det den 19.01.2026 besluttet a skifte
eksisterende takplater til

TP-20 takplater for & holde kostnadene nede.

Arsaken til at eksisterende takplater hadde blast av og fatt skader ble
vurdert a vaere feil

lekteavstand pa barelekter. Dette medfgrte at skruer ikke traff lektene
korrekt. Nye lekter ble

derfor montert ved siden av eksisterende lekter for & unnga a perforere
undertakspappen ved

fierning av eksisterende lekter. De nye takplatene er skrudd i de nye
lektene.

Eksisterende takrenne, vindskier, dekkbord og undertak er i hovedsak
beholdt slik de var.

Utbedringen er ment som en midlertidig I@sning, men anses som varig
pa lik linje med

resterende del av taket.

Det ble ogsa avdekket at pipetopp var skadet/avblast samt skader pa
takrenne. Ny pipetopp ble

montert, og takrenne ble utbedret.

Avgrensning og ansvar

A B Bygg AS garanterer ikke for resterende del av taket. Det er imidlertid
foretatt en visuell

kontroll av gvrige takflater uten at det ble observert synlige feil eller
mangler."

Vurdering av avvik:

e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa taktekkingen.
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa undertak.

® Det er pavist bulker i enkelte metallplater pa taktekking.

Interesserte bgr anta halvparten av forventet brukstid er oppbrukt eller
passert, inntil det foreligger opplysninger som skulle tilsi noe annet.

Konsekvens/tiltak
¢ Det er ikke behov for utbedringstiltak.

Ukjent alder og manglende dokumentasjon medfgrer at behov for tiltak
og vedlikehold ikke kan utelukkes. Det anbefales nzermere
undersgkelser.

@ Nedlgp og beslag

Beskrivelse
Takrenner og nedlgp av plast. Beslag av metall.

Vurdering av avvik:

* Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket, men det var ikke
krav om dette pa byggemeldingstidspunktet.

e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
renner/nedlgp/beslag.

Takvinkelen er noksa bratt og det vurderes som apenbart behov for
sngfanger iht. dagens krav.
Takrenne er skeive og har ikke ensidig fall.
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Konsekvens/tiltak

» Overvak tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad O eller 1 ma
beslag/renner/nedlgp skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er
ngdvendig er vanskelig a si noe om.

Svak eller manglende bortledning av overvann/takvann fra bolig
medfgrer gkt risiko for at vann gjgr skade pa byggverk.

Darlig eller gamle beslag medfgrer redusert/svekket klimaskjerm, som
gker risikoen for manglende bortledning av vann som igjen kan medfgre
redusert levetid og/eller skader.

Manglende sngfangere kan fgre til personskader, skader pa husdyr,
eiendom (som biler og hagemgbler) og bygningselementer som
takrenner og takmaterialer.

"Krav til sngfanger fglger gjeldende byggteknisk forskrift pa tidspunktet
for omlegging av taktekking, med mindre tiltaket anses som rent
vedlikehold (likt mot likt). Det foreligger ikke dokumentasjon pa tidligere
taktekking, og det kan derfor ikke utelukkes at det var krav til sngfanger
ved tidspunktet for tekkingens utskiftning"

Veggkonstruksjon

Beskrivelse

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

Vurdering av avvik:
¢ Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning mot grunnmur.
e Det er pavist fuktskader i veggkonstruksjonen.

Det er registrert rateskader i vannstokk og bord over vindu.
Vegetasjon har voks inn, under kledning og forarsaket skader.

Konsekvens/tiltak

» Fuktskadede konstruksjoner ma skiftes ut, og arsak til skadene
utbedres.

¢ Uten tilstrekkelig lufting bak bordkledningen kan fuktighet som
trenger inn bak bordene eller gjennom veggen innenfra ikke tgrke opp.
Dette skaper ideelle forhold for ratesopp og muggvekst.

Yttervegger er hovedsakelig en skjult konstruksjon og det tas forbehold
mot evt. skader/mangler i ytterveggen pga. alder og registrerte
anmerkninger pa bygningsdelen.

Det ma gjgres neermere undersgkelser. Tiltak er paregnelig.

Oppdragsnr.: 20763-3368

Takkonstruksjon/Loft

Punktet mad sees i sammenheng med Taktekking

Beskrivelse
Saltak i trekonstruksjon med oppholdsrom pa loft.

Begrenset kontrollert fra luke.

Vurdering av avvik:

® Det er pavist avvik rundt gjennomfgringer i takflaten.

¢ Hele takkonstruksjonen er gjenbygget. Det er ingen mulighet til
vurdering utover alder og observasjoner fra underliggende etg.

e Undertaket er misfarget.

Konstruksjonen er begrenset/manglende kontrollert fra luke.

Det er ogsa meget vanlig med spor av mott i konstruksjoner av denne
argang.

Tilfredsstillende ventilering iht. anbefalning kan ikke pavises, men det er
god trekk pa loftet pa befaring og det er jo glip med lysgjennomslipp.

Konsekvens/tiltak
* Det ma gjennomfgres ytterligere undersgkelser.
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Tilstandsrapport

Bygningsdelen har hgy alder og det ma paregnes vedlikehold og/eller
utskifting pa kortere eller lengre sikt. Alderen medfgrer gkt risiko for
skjulte skader og fglgeskader, og det anbefales jevnlig oppfglging.

Det er kun utfgrt begrensede undersgkelser/observasjoner fra luke, og
det tas forbehold om at tilstanden kan variere. Neermere undersgkelser
anbefales for a fastsla reell tilstand og omfang av eventuelle tiltak.

Svak ventilering pa kaldtloft kan fgre til opphopning av fukt, som igjen
gir risiko for kondens, skadeinsekter, rate og redusert levetid pa
takkonstruksjonen.

Misfargning / fuktmerker i taket indikerer at det er, eller har vaert
mindre fuktgjennomtregning. Lysgjennomslipp ved gavl tilsier ogsa at
det kan enkelt kan drive inn noe fukt.

@ Vinduer

Beskrivelse
Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass og stedvis enkelt glass.

Vurdering av avvik:

® Det er pavist avvik rundt innsettingsdetaljer.

 Det er pavist noen glassruter som er punktert eller sprukne.

e Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket.

Eier viser at takvindu pa bod 2.etg har fatt fjernet/knust et av
opprinnelig to glass, slik det er enkelt glass na. Her bgr selve glasset
skiftet til opprinnelig isolerglass.

Vannbord er ikke innfelt i kledning. Utenpaliggende vannbord vurderes
av noen som en svakere fuktteknisk Igsning.

Konsekvens/tiltak

* Det ma paregnes noe vedlikehold og at enkelte vinduer ma skiftes ut.
¢ Vinduer med punkterte/sprukne glass ma paregnes skiftes ut, enten
hele vinduet eller kun selve glassene.

Vannbord skal felles inn for a lede vann bort fra byggets vegger dermed
beskytte mot vannskader og forhindre at fuktighet trekker inn.

TG3 - vindu er rate.

(WD Dgrer
Beskrivelse
Ytterdgrer i tre

Vurdering av avvik:

» Det er pavist dgrer som er vanskelig a dpne eller lukke.

e Karmene i dgrer er veerslitte utvendig og det er sprekker i trevirket.
® Dgrer har rateskader.

Spesielt kjellerdgr er darlig.

Konsekvens/tiltak
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» Rateskadede dgrer ma skiftes ut.
¢ Det ma paregnes noe vedlikehold og at enkelte dgrer ma skiftes ut.

Kostnadsestimat: Under 20 000

Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Beskrivelse
Terrasser i trekonstruksjon.

Vurdering av avvik:

* Det er ikke montert beslag mellom yttervegg og balkong/terrasse.
e Det er veerslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.

Terrassebord vurderes utrygge og det er risiko for a trakke igjennom.
Rekkverk er ogsa litt Igst og har rate.

Konsekvens/tiltak
e Lokal utbedring/utskiftning bgr utfgres.
* Beslag ma skiftes ut/monteres.

Kostnaden gjelder utskiftning av terrassebord og utbedring rekkverk.

Formale med beslag er & beskytte mot fuktinntrengning/oppsamling og
sikre tilstrekkelig lufting. Bruk av beslag forenkler/muliggjgr ogsa
ngdvendig vedlikehold som maling og evt. utskiftning av kledning.

Manglende beslag gjgr at dette ikke blir oppnadd og det er pavist rate i
underliggende treverk/vannstokk.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

INNVENDIG

Overflater

Beskrivelse

Oppdragsnr.: 20763-3368

Innvendig er det gulv av laminat og betong.
Veggene har tapet, mdf plater og trepanel.
Innvendige tak har malteplater, trepanel og himlingsplater.

Boligen var mgblert pa befaring. Eier opplyser at det ikke kjennes til
vesentlige skader som er skjult, men tar forbehold mot evt. mindre fukt-
eller bruksmerker ettersom det ikke er giennomfgrt noen szerskilt
kontroll av overflater som er skjult.

Interesserte oppfordres til 8 undersgke overflatene naermere, ettersom
vurderingen av normal bruksslitasje og sma kosmetiske feil kan vaere
subjektiv. Veer saerlig oppmerksom pa knirk eller knas i gulv ved
besiktigelse.

Overflatene er ikke vurdert neermere i denne rapporten utover det som
fremgar under de enkelte rom og konstruksjoner.

** Boligen er gammel og eier viser at det stedvis er noen skader, som
f.eks himling over trapp 2.etg. (dette omradet er tgrt pa befaring og
arsak er ikke kjent) + etasjeskiller er delvis apen opp i fra kjeller o.l. Det
mangler stedvis isolasjon.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Beskrivelse

Etasjeskiller antatt ufgrt av trebjelkelag som normalt for byggear.
Gulv pa grunn er antatt utfgrt av betong som normalt for byggear.

Ujevnheter, skjevheter og noe gulvknirk ma paregnes i en
trekonstruksjon.

Det tas forbehold om ytterligere skeivheter da det ikke er utfgrt andre
malinger enn beskrevet, samt boligen var mgblert pa befaring.
Omfanget av undersgkelser fraviker krav i NS3600 og ma kun brukes
veiledende.

Vurdering av avvik:

¢ Det er malt hgydeforskjell pa mellom 15-30 mm gjennom hele
rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til
godkjente maleavvik.

Det males ca. 25 mm skeivhet gjennom hele rommet pa soverom sgr
2.etg.

Det males ca. 12 mm skeivhet gjennom hele rommet pa soverom nord
2.etg.

Det males ca. 10 mm skeivhet gjennom hele rommet pa kjellerstue
(begrenset kontrollert pga. lagret materiell) - Ytterligere skeivheter ikke
malt i kjeller pga. enkel standard.

Det males ca. 10 mm skeivhet gjennom hele rommet pa stue.
Det males ca. 10 mm skeivhet gjennom hele rommet pa kjgkken.

Det er observert fuktskjold i etasjeskiller og spor av mott.

Konsekvens/tiltak

e For a fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma hgydeforskjeller rettes opp. Det vil
imidlertid sjelden veere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstaende tiltak
i en bolig som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man
vurdere slike tiltak.
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e For a fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma hgydeforskjeller rettes opp.
Ytterligere undersgkelser ma foretas for a fa kartlagt omfanget for
utbedring.

| laftede konstruksjoner ma det paregnes naturlig krymping og setninger
i tammeret over tid. Slike bevegelser skjer hovedsakelig som fglge av
uttgrking og lastpavirkning, og kan gi utslag i form av hgydereduksjon i
veggene. Dersom det ikke er tatt tilstrekkelig hensyn til dette ved
utfgrelse av etasjeskiller og tilstgtende bygningsdeler, kan det oppsta
skjevheter og ujevnheter.

Etasjeskiller som er innspent i eller pavirket av laftekassen kan veere
seerlig utsatt for differansebevegelser. Manglende glidesjikt,
justeringsmuligheter eller setningsrom kan fgre til nedbgyninger,
skjevheter og lokale deformasjoner.

Konsekvensvurdering:

Registrerte eller forventede setninger i laftet konstruksjon kan medfgre
skjevheter i etasjeskiller, knirk, sprekkdannelser og behov for justering
eller utbedring. Et visst omfang er normalt i eldre laftebygg, men videre
utvikling bgr fglges.

Pipe og ildsted

Oppdragsnr.: 20763-3368

Befaringsdato: 13.04.2026

Beskrivelse
Boligen har mursteinspipe og vedovn.

Gjennomfgrt brannforebyggende tilsyn 21.11.2025.

Eier opplyser det er gjennomfgrt tiltak etter befaring for a sikre
avstandskrav til brennbart materiell fra feieluke. n

Vurdering av avvik:

® Det er pavist andre avvik:

e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa pipe.
Skorstein har ikke alle fire sidene tilgjengelig for kontroll, men det er
fremvist rapport fra feier og eier opplyser om tilsyn fra feier uten
negative anmerkninger i 2025.

Iht. dagens krav til en teglsteinspipe skal den ha alle fire sidene
tilgjengelig for kontroll. Dette er ikke tilfelle i her, men skorsteinen er fra
en tid fgr moderne byggeforskrifter.

Konsekvens/tiltak

o Tidspunkt for piperehabilitering naermer seg.

e Det ma foretas tiltak for a lukke avviket.

Manglende tilgjengelighet til pipevanger medfgrer at skorsteinen ikke
kan inspiseres i henhold til dagens krav. Dette innebzrer at eventuelle
sprekker eller skader ikke kan avdekkes ved visuell kontroll. Eldre
utfgrelse og avvik fra dagens krav gir gkt usikkerhet knyttet til tilstand og
medfgrer redusert brannsikkerhet.

Interesserte bgr paregne noe utbedring av eldre piper (innsettelse av rgr
i skorstein), inntil det foreligger opplysninger som skulle tilsi noe annet.
Spesielt mtp. alder.

Som fglge av registrerte anmerkninger og alder anbefales det naermere
undersgkelser.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Rom Under Terreng

Punktet ma sees i sammenheng med ‘Drenering’

Beskrivelse
Det er kjeller / underetasje i denne boligen av grovere type.

Hulltaking ikke utfgrt pga. sannsynlighet for avvik pavises uten dette er
ngdvendig.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist indikasjoner pa noe fuktgjennomtrenging inn i kjellermur.

Det observeres mindre utslag i kjellermur, samt fuktmaling i treverk som
er i kontakt med gulvet viser ca. 20 vektprosent.

Det er observert en del spor av mott ogsa i himling som indikerer
forhgyet fuktniva.

Konsekvens/tiltak
e Det paviste fuktniva gir grunn til & overvdke konstruksjonen jevnlig for
a se utvikling over tid, og eventuelt foreta tiltak for @ unnga fuktskader.
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Fuktighet mellom 16 - 19.5 vektprosent vurderes som fuktig. Dette
tilsvarer ca. mellom 75 % - 85 % relativ fuktighet og innebaerer risiko for
muggdannelser og stripet borebille (mott).

Fuktighet mellom 19.5 - 27.9 vektprosent vurderes som meget fuktig.
Dette tilsvarer ca. mellom 85 % - 100 % relativ fuktighet og innebaerer
risiko for tregdeleggende sopper, muggdannelse, stripet borebille og
rateborebiller mm.

Som fglge av registrert forhgyet fuktniva anbefales det naermere
undersgkelser.

Forhgyet fuktighet gir grobunn for muggsopp, som kan forarsake astma,
allergier og darlig inneklima. Fuktighet kan ogsa fgre til skader (rate) i
treverk, rust pa metaller mm. samt tiltrekke seg ugnsket insekter mm.

@ Krypkjeller

Beskrivelse
Bygningen har krypkjeller under trebjelkelag.

Det er ogsa noen mindre boder fgr inngangsdgr som ligger under
terreng og er negativt pavirket av fukt.

Vurdering av avvik:

¢ Det er ikke adkomst til deler av krypkjelleren. Krypkjeller er kun
vurdert i tilgjengelige deler. Krypkjeller regnes for & veere en
risikokonstruksjon som er utsatt for fukt- og rateskader i bunnsvill,

trebjelkelaget og andre tilstgtende konstruksjoner, pa grunn av fuktighet
fra grunnen og kondensering ved temperaturforskjeller. Selv om det ikke

er avdekket tegn pa skader, betyr ikke dette ngdvendigvis at det ikke
foreligger skader i eller i forbindelse med krypkjelleren.

¢ Det er stedvis pavist fuktniva som tilsier at konstruksjonen kan ha
fuktskader.

Oppdragsnr.: 20763-3368

Befaringsdato: 13.04.2026
T

Det er en uoversiktlig sitasjon med ufagmessig isolering av bjelkelaget
opp i mot kjgkken. Det er bruk en eldre ski for a holde oppe isopor o.l.
Det er observert en del fuktskjolder pa gulvet, samt noen kokonger som
indikerer forhgyet fuktighet.

Det males ca. 19 vektprosent fuktighet i treverket.

Konsekvens/tiltak

* Vaer oppmerksom pa denne risikoen, overvak tilstanden og undersgk
dette naermere, helst med hjelp av en fagkyndig.

® Overvak konstruksjonen jevnlig. Avviket kan medfgre behov for tiltak,
men bgr observeres over tid.

Fuktighet mellom 16 - 19.5 vektprosent vurderes som fuktig. Dette
tilsvarer ca. mellom 75 % - 85 % relativ fuktighet og innebaerer risiko for
muggdannelser og stripet borebille (mott).

Krypekjellere er spesielt utsatt om sommeren ift. kondens og ved
sngsmelting/store mengder nedbgr.

Isopor (brennbar) isolasjon kan ogsa medfgre uakseptabelt bidrag i en
tidlig fase av brann.

Bygningsdelen har hgy alder og det ma paregnes vedlikehold og/eller
utskifting pa kortere eller lengre sikt. Alderen medfgrer gkt risiko for
skjulte skader og fglgeskader, og det anbefales jevnlig oppfglging.

Det er kun utfgrt begrensede undersgkelser (stikktakninger), og det tas
forbehold om at tilstanden kan variere. Naermere undersgkelser
anbefales for a fastsla reell tilstand og omfang av eventuelle tiltak.

Forhold kan endre seg med utvendige forhold.
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VATROM
ETASJE 1 > BAD

Generell

Beskrivelse

Flislagt bad/vaskerom med ukjent alder. Det foreligger ingen
dokumentasjon.

ETASIJE 1 > BAD

! Ji-l) Overflater vegger og himling
Beskrivelse
Veggene har fliser. Taket har panel.
Vurdering av avvik:

® Det er vindu/dgr med ikke fuktbestandige materialer i vatsonen (ved
vask, dusj, badekar, osv.), Igsningen eller byggematerialet er uegnet.

Konsekvens/tiltak

¢ Uegnede materialer ma fuktbeskyttes/utskiftes.

¢ Dersom det ikke gjgres tiltak, kan dette medfgre oppfukting,
oppsvelling og forringelse av materialer over tid og fuktskader pa
tilstgtende konstruksjoner.

ETASJE 1 > BAD

Overflater Gulv
Beskrivelse
Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler.

Det males ca. 5-10 mm fall fra utvalgte steder pa gulvet og til flis utenfor
luke til sluk.

Det er innebygget badekar slik at lokal fall ikke er naermere vurdert.

ETASIJE 1 > BAD

U AEPR Sluk, membran og tettesjikt
Beskrivelse
Det er plastsluk og ukjent tettesjikt/membran.
Vurdering av avvik:

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

Oppdragsnr.: 20763-3368

Befaringsdato: 13.04.2026
T

Det foreligger ingen dokumentasjon pa benyttet produkter som
tettesjikt og type sluk mm.
Det er heller ikke fremvist FDV-dokumentasjon.

Interesserte bgr paregne at minimum halvparten av forventet levetid er
passert inntil det foreligger opplysninger som skulle tilsi noe annet.

Konsekvens/tiltak

e Det er viktig @ merke seg at levetiden til en membran varierer basert
pa kvalitet, installasjon og bruk. Eldre membraner kan bli sprg og
sprekke opp, noe som fgrer til at de mister sin vanntettende funksjon.
Dette kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og
fuktskader.

Manglende dokumentasjon medfgrer gkt risiko for feil/skader,
manglende samsvar mellom benyttet produkter mm. som kan gi
redusert levetid og/eller svekket lekkasjesikkerhet.

ETASIJE 1 > BAD

L Ll Sanitaerutstyr og innredning

Beskrivelse

Toalett, servant med mgbel, opplegg til vaskemaskin og badekar med
dusj.

Vurdering av avvik:
e Det er ikke pavist tilfredsstillende Igsning for a synliggjgre lekkasje fra
innebygget sisterne.

Konsekvens/tiltak

e Uten dreneringslgsning/lekkasjesikring kan lekkasjer paga over lang tid
uten a bli oppdaget. Dette kan fgre til omfattende fuktskader i
omkringliggende byggematerialer.

Evt. lekkasje fra sisterne er ikke iht. dagens krav og vil kunne forarsake
skade.

ETASJE 1 > BAD
Ventilasjon

Beskrivelse
Det er elektrisk styrt vifte.

ETASJE 1 > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom
Beskrivelse
Det er gjennomfgrt fuktmaling fra dpen etasjeskiller i kjeller. Det er tort.
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KIBKKEN
ETASJE 1 > STUE/KI@KKEN

Overflater og innredning

Beskrivelse

Kjpkkenet har innredning med glatte fronter. Benkeplaten er av laminat
og heltre. Det er kjgl/fryseskap, oppvaskmaskin, platetopp, stekeovn
(+dampovn) og komfyrvakt.

Arstall: 2013 Kilde: Eier
Vurdering av avvik:

* Det er ikke pavist tegn pa at det er montert lekkasjedeteksjon ved
oppvaskmaskin/oppvaskkum, dette er et krav pa kjgkkenet ut ifra alder.

** Eier viser at det er noe mindre krakelering i kjgkkenvasken og et lite
hakk pa en skapdegr.

Konsekvens/tiltak

¢ Det bgr monteres lekkasjedeteksjon ved oppvaskmaskin/oppvaskkum.

Manglende lekkasjestopper medfgrer gkt risiko for vannskade ved
lekkasje.

ETASJE 1 > STUE/KJ@KKEN

Avtrekk
Beskrivelse
Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.

SPESIALROM
KJELLER > TOALETTROM

Overflater og konstruksjon

Beskrivelse
Toalett og vask.

Automatisk lekkasjestopper anbefales i rom uten sluk, selv om utstyr
har overlgp. Spesielt ved eldre rgr og utstyr.

Det er krav til automatisk lekkasjestopper i TEK17 hvis bygningens faste
vanninstallasjon har et innendgrs tappested hvor lekkasjevannet ikke vil
renne til et sluk eller i et overlgp. Det samme gjelder for
tilkoblingspunkter for produkter og utstyr som bruker vann, for
eksempel vaskemaskin og oppvaskmaskin. Automatisk lekkasjestopper
er en fuktfgler som gir signal til en ventil som stenger vanntilfgrselen.

Vurdering av avvik:

» Toalettrom har kun naturlig avtrekk fra rommet, NS 3600 krever
mekanisk avtrekk for & kunne gi TG 0/1.

Det er skjolder pa veggkledning under vask. Fuktsgk / fuktmalinger gir
lettere utslag.

Konsekvens/tiltak
e Mekanisk avtrekk bgr etableres pa toalettrom.
o Lokal utbedring ma utfgres.

Oppdragsnr.: 20763-3368

Befaringsdato: 13.04.2026
T

Arsak til fuktskjolder er ikke kjent. Dette kan stamme fra lekkasje
vannrgr til bereder som ble utbedret tilbake i 2022, men dette er ikke
sikkert.

Det ma gjgre neermere undersgkelser.

Forhgyet fuktighet i et rom gker risikoen for mugg- og soppvekst, som
kan fgre til helsemessige plager og darlig inneklima. Over tid kan
fuktpavirkning gi nedbrytning av materialer, som rate i treverk,
svekkelse av konstruksjoner og skader pa overflater.

Se ogsa rom under terreng.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Beskrivelse

Vannrgr av kobber og vannrgr av plast (rer i rgr)
Stoppekran lokalisert i kjellerstue.
Normal levetid for vannledninger av kobberrgr er 25 til 75 ar.

Vurdering av avvik:

e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige
vannledninger.

e Det er pavist at vannrgr som er utsatt for kulde har mangelfull
isolering.

Gjelder da rgr som ikke er skiftet siste 20 ar.

Merk at det ikke er funnet noen fordelerskap eller annet til plast-rgr, slik
disse trolig er montert/skiftet som ren erstatning for kobberrgr og ikke
lekkasjesikkert utfgrt som i moderne forskrifter.

Konsekvens/tiltak

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

e Vannrgr ma isoleres i kalde rom.

Normalt skal et rgr i rgrsystem fglgende :

| et rgr i rgr-system blir vannledningene fgrt i varergr.

Varergrene skal lede eventuelle lekkasjer til avigp eller til rom med sluk,
samt gjgre det mulig a trekke ut og skifte vannrgr uten bygningsmessige

inngrep.

Aktuell Igsning fraviker dette og evt. lekkasjevann blir ikke ledet til sluk
og kan medfgre skade.

Avigpsrgr

Beskrivelse
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Tilgjengelige avigpsrgr av plast.

Evt. stakeluke er ikke kjent.

Lgsning for lufting er ikke kjent, men antas tilfredsstillende ut i fra
anlegget fungerer i dag.

Normal levetid for plastrgr er 25-75 ar, anbefalt brukstid er 50 ar

Vurdering av avvik:

¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige
avlgpsledninger.

Det ser ut som det meste av avlgpsledninger inne i boligen er skiftet
etter byggear, men det foreligger ingen dokumentasjon,

Konsekvens/tiltak

¢ Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag,
men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg.
Manglende dokumentasjon medfgrer usikkerhet rundt alder og
utstrekning av utskiftning.

Ventilasjon
Beskrivelse
Boligen har naturlig ventilasjon.

L' JicPl) Varmesentral
Beskrivelse
Luft til luft varmepumpe.

Normal levetid for luft til luft varmepumper er vurdert 12 til 15 ar. Dette
betyr at komponentene er laget for 12 ars uproblematisk drift.

Imidlertid kan varmepumpen vare lenger, og i visse tilfeller vare kortere,
avhengig av driftsvilkar og vedlikehold.

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

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

@ Varmtvannstank

Beskrivelse
Varmtvannstanken er pa ca. 200 liter.

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

*** Bereder "lekker" litt ut sikkerhetsventil etter skifte av vannmaler.

Konsekvens/tiltak
* Det bgr etableres tilfredsstillende el-tilkobling etter gjeldende forskrift.

| dag er det krav til at beredere over 1500 W skal vaere fast tilkoplet
strgmnettet (ikke vanlig stgpsel).

Avvik elektrisk tilkopling bereder kan fgre til:

a. Overbelastning av stikkontakt: Kan gi varmeutvikling og brannfare.
b. Forskriftsbrudd: Tilkopling med vanlig stgpsel er ofte ikke i trad med
elsikkerhetskrav (kravet om fast tilkopling kom fgrst i 2010 og var
gjeldene for beredere pa 2kW eller mer og ble innskjerpet i 2014 til &
gjelde beredere med effekt 1.5 kW eller mer)

Oppdragsnr.: 20763-3368

Befaringsdato: 13.04.2026
T

Elektrisk anlegg

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

Tilstanden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen
som forskriften inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler som en
slik forenklet undersgkelse ikke vil avdekke. Veer derfor oppmerksom pad
denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll
utfart av registrert elektrovirksomhet.

Beskrivelse

Det kan se ut som det meste elektriske anlegget er komplett utskiftet
etter byggear, men dette er noe usikkert og det kan veere flere ar siden
dette ble utfgrt.

Det er observert kontakter uten jording pa stue, slik minimum deler av
anlegget er av noe eldre dato.

Eier viser samsvarserklaering for komplett ny elektro innstallasjon vedr.
kjgkken fra 2013.

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

Nei

Spgrsmal til eier
2. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert

elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja Eier kan kun svare for arbeid utfgrt i hens tid som eier.

3. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider
pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja

Eksisterer det samsvarserklaering?
Nei

Eier har montert stikkkontakt ute og noen pa bad og det ble
benyttet autorisert firma, men eier har ikke samsvarserklaering for
handen.

Det er femvist komplett samsvarserklaering ifm. flytting av kjgkken
i 2013 av tidligere eier.

4. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet — Det Lokale

Side: 16 av 24



Egil Eides gate 6, 5532 HAUGESUND Schive Takst AS P

Gnr33-Bnr124 Eivindsvegen8  SCHIVE
1106 HAUGESUND 5532 HAUGESUND ~ TAKST

Tilstandsrapport

Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med
awvik som ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 ar?
Nei
5. Forekommer det ofte at sikringene lgses ut?
Nei

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

Nei

Generelt om anlegget

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

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

Nei

Inntak og sikringsskap

9. Erdettegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap
ikke er tette, sa langt dette er mulig  sjekke uten a fjerne

kapslinger?
Nei TOMTEFORHOLD
10. Finnes det kursfortegnelse, og er den i samsvar med antall sikringer?
Ja Byggegrunn
Beskrivelse
11. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, Det er ukjent byggegrunn.

allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget

ha en utvidet el-kontroll?

Ja Basert pa fglgende anbefales det en kontroll av person med

elektrofaglig kompetanse: Fuktsikring og drenering

. . Punktet ma sees i sammenheng ‘Rom under terreng’
1. At deler av det elektriske anlegget og/eller elektriske g g

komponenter som ledninger, kontaktpunkt mm. kan ha har Beskrivelse
passert 20 ar. Ingen synlig fuktsikring. Evt. drenering er ukjent.
2. Det ser ut som det er utfgrt elektrisk arbeid etter 1999 uten det
foreligger samsvarserkleering. Vurdering av avvik:
* Det mangler, eller pa grunn av alder er det sannsynlig at det mangler,
Samsvarserkleringen er dokumentasjon for at det elektriske utvendig fuktsikring av grunnmuren ved kjeller/underetasje.
arbeidet er prosjektert og utfgrt av en installatgrbedrift. Nar e Mer enn halvparten av forventet levetid pa drenering er overskredet.
samsvarserklzering mangler bgr interesserte paregne at minimum Konsekvens/tiltak

deler av det elektriske anlegget er montert uten bruk av registrert

¢ Overvak tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad O eller 1 ma
elektro innstallasjonsvirksomhet. Kravet til samsvarserklaering kom

: dreneringen skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er
11999. vanskelig & si noe om. Bruken av underetg/kjeller vil og vaere
avgjgrende.

Eldre/svekket drenering og fuktsikring kan mellom annet medfgre
fglgende konsekvenser:

a. Fuktskader: Vann kan trenge inn i bolig, noe som fgrer til rate, mugg,
sopp og darlig inneklima.

Grunnmur og fundamenter

Beskrivelse
Grunnmur av stedstgpt betong og noen blokker.
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Tilstandsrapport

Vurdering av avvik:
e Grunnmuren har sprekkdannelser.
e Det er pavist sprekker i murte/pussede fasader.

Konsekvens/tiltak
¢ Sprekker i grunnmuren ma tettes.

Sprekker i grunnmuren kan fgre til vanninntrengning, svekket baereevne,
frostskader mm.

Bygningsdelen er av eldre dato, og behovet for vedlikehold eller tiltak
kan ikke utelukkes. Det er derfor ngdvendig a varsle om risikoen for
skader. Det tas forbehold om at bygningsdelen kan ha varierende
tilstand / skjulte feil og mangler.

Terrengforhold

Vurdering av avvik:
® Det er pavist darlig fall eller flatt terreng inn mot grunnmur og dermed
muligheter for stgrre vannansamlinger.

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr foretas terrengjusteringer.

Svak eller manglende bortledning av overvann fra bolig kan medfgre gkt
risiko for at overvann gjgr skade pa byggverk.

Sintef Byggforsk anbefaler fallforhold pa 1:50 i en avstand pa minst 3
meter fra veggen (cirka 2 cm fall per meter).

Det ma gjgres naermere undersgkelser over tid for a vurdere
bortledning av overvann.

Forstgtningsmurer
Beskrivelse Utvendige vann- og avigpsledninger

Div. forstgtningsmurer.

Beskrivelse
Vurdering av avvik: Bygningen har utvendig avlgpsrgr og vannledning av ukjent type.
e Det er pavist mindre sprekker og/eller skjevheter i muren. Tilkopling av vann- og avlgp er ikke kjent, utover at det er fungerende

** Stgrre sprekker og behov for naermere undersgkelser. vann- og avigp i boligen pa befaring.

Konsekvens/tiltak Vurdering av avvik:

e Lokal utbedring mé& utfgres. e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa utvendige
avlgpsledninger.

e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa utvendige
vannledninger.

Selv om muren er gammel og statt i flere ar, ma det utfgres vedlikehold
og utbedringer for a sikre at muren kan opprettholde sin funksjon

videre. Konsekvensene av at en mur raser kan bli alvorlige.
Vann og avlgpsledninger ser ut til a veere fra byggear og har passert

forventet levetid.

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

Eier opplyser det ikke har veert noen problem med vann eller avigpsrgr i
hans tid som eier (siste 8 ar)

Bygningsdelen er gammel og det kan ikke utelukkes vedlikehold eller
tiltak naer fremtid. Det er grunn til 3 varsle om faren for skader pa grunn
av alderen.

Nzermere undersgkelser (kamerainspeksjon) anbefales.

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

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

Helse, miljg og sikkerhet

Vurdering av avvik:

« Apninger i rekkverk er stgrre enn dagens forskriftskrav til rekkverk i
innvendige trapper.

e Det er avvik i rgmningsveier.

» Det er tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggtekniske
forskrift.

* Det mangler handlgper pa vegg i det innvendige trappelgpet.

o Rekkverkshgyder er under dagens forskriftskrav til rekkverk i
innvendige trapper.

Apen isopor i krypekijeller som kan gi et uakseptabelt bidra i tidlig fase
av brann.

Konsekvens/tiltak

« Apninger i innvendige trapper er sapass store at det ut ifra
sikkerhetsmessige forhold anbefales a lage mindre apninger.

 For a avklare omfanget av avvik ved branncelleinndeling ma det gjgres
naermere undersgkelser av en kvalifisert fagkyndig person. Brannen kan
spre seg raskere ved avvik i brancelleinndelingen.

Det er remningsvei pa 1 av 2 soverom 2.etg . Denne rgmningsveien gar
over tak og kan fravike dagens krav.
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Hva er maleverdig areal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst bredde pa
0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert malbart areal der
hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m. Rommet ma ha dgr eller luke
og gangbart gulv.

Hva er bruksareal?

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.

BRA-e Balkong
/I C Bod

Kjeller

? , ( BOd Bod

Stue Soverom

Loft

sod ||/

Internt

bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
(BRA-i)

Eksternt Arealet av alle rom utenfor

bruksareal boenheten(e) og som tilhgrer denne,
(BRA-e) slik som for eksempel boder
Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
(BRA-b) boenheten(e)

;
T Stue
Garasje ﬂ _4 BRA
od

-i
Bad BRA-e Y riai2
Teknisk it
A=l
z t u kjokken -
Garasje "\
B
Soverom

Garasje
Soverom

Bod

Innglasset BRA-b
balkong

Felles garasjeanlegg

plass

Garasje ‘

|

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

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

Areal kan vaere komplisert eller umulig a3 male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom
over flere etasjer og sa videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa

antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene
benyttes for a beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle

bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

Den bygningssakkyndige ser pa 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 ut til a veere delt opp i brannceller
etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det opplyses om
dette.

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige
rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for
kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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Terrasse- og

balkongareal Arealet av terrasser, apne balkonger

(TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
(GUA) (areal med lav takheyde).

Areal med lav takhgyde (ALH) er ikke
maleverdig areal, som skyldes skratak
og lav himlingsheyde.

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

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 Igpet av en fastsatt tid.

Om bruksendring

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

Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei
og lysforhold som ma vaere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak
for kravene, men kan ikke regne med a fa unntak for krav som gar pa
helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32
forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg & avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt a rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.
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Arealer

Enebolig
Bruksareal BRA m?
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Inngla?sBeRtAliI)kong SUM DS ?th;:)Ikongareal
Kjeller 33 33
Etasje 1 65 65 29
Etasje 2 28 28
Ssum 126 29
SUM BRA 126
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-¢) (BRA-b)

Kjeller Bod, kjellerstue, toalettrom

Hall m/tr n kjgkken
Etasie 1 all m/trapp, gang, bad, stue/kjgkken,

soverom
Etasje 2 Gang, soverom, soverom 2, bod
Lovlighet

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger
Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja D Nei
Kommentar: A B bygg - skifte av noen takplater - Se taktekking.
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
13.4.2026 Odd Schive Kiperberg Takstingenigr

Audun Egenberg Kunde

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. for. snr. Areal Kilde Eieforhold

1106 HAUGESUND 33 124 0 546.1 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Egil Eides gate 6

Hjemmelshaver
Egenberg Audun

Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklaering Ik-ke . Nei
gjennomgatt
Notat A B Bygg Gjennomgatt Nei
"Vi opplyser om at dette tiltaket ikke er en
godkjenning av brannsikkerheten. Det er
Rapport etter

21.12.2025 du som eier boligen som er ansvarlig for Gjennomgatt 3 Nei
brannsikkerheten i hele
boligen" (brannforebyggeren i Hgsd).

brannforebyggende tiltak

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 22.04.2026

2 22.04.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVA

*Rapporten baserer seg pa krav i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Rapportens struktur, metode og
begrepsbruk falger i hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018
(teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig), samt
Takstbransjens retningslinjer for arealmaling nar det gjelder
fordeling mellom P-areal og S-areal.

*Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig
informasjon, som har betydning for tilstandsvurderingen.
Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er darligere
enn referansenivaet. Rapporten vil normalt ikke fremheve positive
sider ved boligen ut over det som fremgar av tilstandsgradene.

*For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma du vurdere om tiltakene
er ngdvendige og lennsomme. Hva det vil koste & utbedre rom
eller bygningsdeler vil avhenge av registrerte avvik og tiltak som
kommer frem i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag
basert pa prisintervaller. Anslaget ma ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprener eller handverker.
Utbedringskostnadene vil ogsa avhenge av personlige
preferanser og markedspris pa materialer og tienesteyter.

*\/urdering mot byggeregler

Den bygningssakyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var
vanlig & bygge og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. Noen
rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den
bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens
regelverk vil disse kunne fa en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det
nedvendigvis er krav om at avviket ma utbedres.

PRESISERINGER

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget. Tilleggsbygninger, som
for eksempel garasje, gis kun en enkel beskrivelse.

Avvik er vurdert ut fra tekniske forskrifter pa
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler er
vurdert etter gjeldende teknisk forskrift pa befaringstidspunktet.
Dette gjelder blant annet:

i. vatrom (bad, vaskerom) og andre fuktutsatte rom

ii. forhold knyttet til brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
osv.

*For skjulte konstruksjoner, som vann og avlgp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.

*Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning og
heyttalere, skal ikke demonteres for & sjekke dampsperren bak.
Dette er av hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og
risikoen for skade.

*Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og
vaskerom (vatrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje
og sokkeletasje) eller andre bygningsdeler, skal skje etter eiers
aksept. Hulltaking av vatrom og rom under terreng kan i visse
tilfeller unnlates (ref. forskrift til avhendingslova).

*Kontroll av romfunksjoner for P-ROM blir bare utfart nar det ikke
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foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller nar tegninger
ikke stemmer med dagens bruk.

*Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske
forhold og elektriske installasjoner i boligen hvis det er mer enn
fem ar siden siste el-tilsyn. Ved behov for grundigere
undersgkelser, kan bygningssakkyndig anbefale boligkjeper ta
kontakt med offentlige myndigheter eller en kvalifisert
elektrofaglig fagperson.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av
forskrift til avhendingslova. Rapporten er likevel ingen garanti for
at det ikke kan finnes skjulte feil, skader og mangler. NS
3600:2018 (teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har
undersgkelsesniva 1 til 3, hvor niva 1 er det laveste og basert pa
visuell observasjon. Rapporten er basert pa undersgkelsesniva 1,
med noen fa unntak: vatrom og rom under terreng.

| praksis betyr dette at:

*befaringen skal begrenses til kun visuelle observasjoner pa
tilgjengelige flater uten fysiske inngrep (f.eks. riving).

«flater som er skjult av sng eller pa annen mate ikke er tilgjengelig
eller skjult, blir ikke kontrollert.

«det blir ikke utfgrt funksjonsprgving av bygningsdeler, som
isolasjon, piper, ventilasjon, elektrisk anlegg, osv.

edet gis ikke en vurdering av boligens tilbehgr, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder ogsa integrert
tilbehgr.

einspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. | en del
situasjoner er det ikke sikkerhetsmessig forsvarlig & undersgke
taket fra utsiden, og da vil vurderingen vaere basert pa alder og
materialer.).

estikkpravetakninger er tilfeldig valgt og kan innebzere kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.

UTTRYKK OG DEFINISJONER
*Referanseniva: kravet til bygningsdelen eller rommet pa
byggetidspunktet.

*Tilstand: byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle
eller estetiske status pa et gitt tidspunkt.

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

*Skadegjgrere: i hovedsak rate, sopp og skadedyr.

*Fuktsgk: overflatesgk med egnet sgkeutstyr som fuktindikator
eller visuelle observasjoner.
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*Fuktmaling: méaling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr,
blant annet hammerelektrode og pigger.

*Hulltaking: boring av hull for inspeksjon og fuktmaling i
risikoutsatte konstruksjoner, primeert i tilstatende vegger til bad,
utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

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

*Forventet gjenveerende brukstid: anslatt tid et byggverk eller en
del av et byggverk vil kunne tjene sitt formal (NS 3600:2018,
termer og definisjoner punkt 3.9).

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

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

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

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

PERSONVERN

Oppdragsnr.: 20763-3368

Befaringsdato: 13.04.2026
T

Verdi, takstingenigren og takstforetaket behandler
personopplysninger som takstingenigren trenger for & kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklzering med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her
Personvernerkleering - iVerdi

Iht. SINTEF Byggforsk er normal levetid for de fleste elementer i
et bygg 20-40 ar. Vatrom har levetid opptil 20-30 ar. Det ma
paregnes svikt iht. forventet levetid, samt merke seg at levetiden
varierer, slik noen bygningsdeler varer lengre og andre kortere.
Det er kun tilstandsgrader som settes iht. NS3600.
Skjgnnsmessige vurderinger kan forekomme, slik det blir samsvar
med forskrift for standard. Programvaren IVIT kan ogsa forarsake
upresisheter. Rapporten prgver kun a tilfredsstille minstekrav til
tilstandsrapporter, med evt. tilleggsundersgkelser om det er
bestilt.

Interesserte oppfordres spesielt til & sjekke slitasjegrad pa
overflater og innredninger, samt hgre om det er knirk i gulv (som
er paregnelig i konstruksjoner av- eller i tre).

Taket (inkludert takkonstruksjon, taktekking og skorstein) er kun
inspisert fra bakkeniva og/eller med drone av sikkerhetsgrunner.
Eventuelle skader/avvik som krever direkte inspeksjon kan derfor
veere oversett.

Ved hulltaking vurderes kun et begrenset omrade. Det tas
forbehold om eventuell varierende tilstand bak @vrige overflater.
Man ma anta det finnes giftstoffer i bygningsmaterialer i bolig og
pa eiendom. Dette gjelder spesielt for asbest, som i stor grad har
blitt brukt i bygninger og installasjoner fra rundt 1920 til 1985.
Spor av stripet borebille (mott) i konstruksjon mot kald kjeller/loft
ma paregnes.

Stoppekran blir ikke funksjonstestet pa anlegg som har passert
50 % av forventet.

Side: 24 av 24


https://iverdi.no/Personvern/

