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Enebolig



Øystein Opås Takstforretning AS
Øystein Opås Takstforretning er ett selvstendig takseringsfirma som holder til på Kirkenær i Solør. Øystein Opås Takstforretning har fire
ansatte og utfører alle typer takseringsoppdrag. Firmaet har eksistert siden 1983, først som personlig selskap, senere som aksjeselskap.
Vi har lang erfaring og bred kunnskap innen verditaksering av alle typer eiendommer, tilstandsvurdering, skjønnssaker og
skadetaksering.
De fleste av våre oppdrag er i mellom Hamar og Oslo, men vi tar også på oss oppdrag utenfor dette området.

anders@opastakst.no

Anders Austad

Rapportansvarlig

414 57 859
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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 • skjulte 
installasjoner • installasjoner utenfor bygningen • full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner • geologiske forhold og bygningens plassering 
på grunnen • bygningens planløsning • bygningens innredning • løsøre slik som hvitevarer • utendørs svømmebasseng og pumpeanlegg • 
bygningens estetikk og arkitektur • bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som åpenbart kan påvirke helse, 
miljø og sikkerhet) • fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller 
fellesarealet har en særlig tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023  

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

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

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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.

Informasjon om utbedringskostnader
Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag 
basert på observerte forhold som feil, skader eller 
uregelmessigheter, samt foreslåtte tiltak. Disse anslagene er 
veiledende, angis i fem intervaller, er basert på generelle 
erfaringstall, og må ikke forveksles med konkrete pristilbud fra 
håndverkere eller entreprenører. Faktiske kostnader kan variere 
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og 
markedsforhold. For å få en nøyaktig vurdering av 
utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersøkelser og 
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag 
gis for TG3, der dette er mulig.

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000
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Enebolig - Byggeår: 1923

UTVENDIG Gå til side

Taktekking med takstein. 
Takrenner, nedløp og beslag av metall. Overgangsbeslag på pipe. 
Vegger av bindingsverk fra byggeår. Ukjent med isolering. Fasader er 
kledd med hovedsakelig stående trekledning. Underkant av kledning 
er i det meste skjult av veranda, men det er ett tilgjengelig punkt 
ved kjellerinngang. Der kan det observeres at det tilsynelatende er 
lufting bak kledningen med borede hull i nederste spikerslag, det er 
ukjent om det er boret tilsvarende hull i spikerslag høyere opp på 
veggen. På kontrollpunktet er det musesikring med musebørster.
Takkonstruksjon av stedsbygget sperretak. Kaldt loft som er isolert 
med mineralull/steinull der hvor isolasjon er synlig, ukjent på øvrige 
deler.
Vinduer i 1.- og 2. etasje av tre med isolerglass av nyere dato. Eldre 
vindu med enkle glass i kjeller.
Dør av tre til kjeller. Verandadør av tre med isolerglass fra 2020. 
Entredør med isolerglass fra 2023.
Veranda av impregnert tre rundt hele boligen. Fundamentering er 
vanskelig å se da hele verandaen er gjennbygget fra gulv og ned mot 
terreng, men det er tilsynelatende fundamentert med trestolper rett 
ned på terreng.
Trapp og murer av betong i kjellernedgang. 
Skjermtak over kjellerinngang.

INNVENDIG Gå til side

Innvendige overflater hovedsakelig med teppe og laminat på gulv og 
slette malte flater på vegger og i himlinger. Det er benyttet listfrie 
overganger og sparklede smyg i stedet for utforinger.
Etasjeskillere av tre. Ukjent med isolering.
Pipe av tegl med sotluke i kjeller. Sotluke i kjeller
Kjeller har overflater med betonggulv, vegger av mur og plater i 
himling. Det er lagt dampsperre over plater i himling, dette er 
montert ila de siste årene.
Det er kryperom under trebjelkelag på halve boligen. 
Trapp av tre belagt med teppe. 
Formpressede dører, dels med slette fronter og dels med 
speilfronter.

VÅTROM Gå til side

Bad 
Bad er renovert når TEK 17 var gjeldende teknisk forskrift. Fliser på 
vegger og slett malt himling. Fliser på gulv. Varmekabler i gulv. Det er 
varierende fallforhold på gulv rundt om i rommet, stedvis under 
1:100. Fall på gulv i dusjsonen på under 1:50. Det er ikke oppkant 
ved dør. Det er opplyst at det er lagt banemembran på gulv. Sluk av 
plast med klemring, det kan delvis ses tilslutning av banemembran 
til klemring. Ukjent med membran på vegger. Åpen dusjløsning med 
glassvegger mot rommet, servantinnredning, speilskap og vegghengt 
toalett med skjult sisterne. Ventilering med elektrisk avtrekksvifte, 
spalte for tilluft under dør.

KJØKKEN Gå til side

Kjøkkeninnredning med slette fronter, laminert benkeplate og vask i 
sort kompositt. Integrert stekeovn, microbølgeovn, platetopp, 
oppvaskmaskin og kjøl- og fryseskap. Det er kjøkkenventilator med 
avtrekk ut.

Arealer Gå til side

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå til side

Vanninntak og stoppekran i kjeller. Fordelerskap for vannrør på 
bodrom med avrenning til gulv på samme rom. Rommet ser uttil å 
ha banemembran under fliser på gulv, det er gipsplater på vegger. 
Enkle og delvis usikre løsninger med tanke på fuktpåkjenninger. 
Lekkasjevann vil ledes til sluk, men mindre bygningsmessige skader 
kan oppstå.
Vannrør av plast (rør i rør). 
I stue og på kjøkken er det inspeksjonsluker for kobingsppunkter for 
vannrør. 
På bodrom er det inspeksjonsluke og enhet for lekkasjevakt. 
Det er lekkasjevakt på kjøkken, kunne med fordel være plassert på 
gulv under benk.
Avløpsrør hovedsakelig av plast. Det er en gjenværende stamme av 
soil som ser ut til å være i bruk.
Naturlig ventilering med veggventiler i 1. etasje og 2. etasje. Normal 
løsning og omfang for byggeår. 
Varmtvannsbereder med kapasitet på ca. 200 liter av nyere dato. 
Fast tilkobling til strøm. 
Boligen har hovedsakelig skjult lagt elektrisk anlegg i 1. og 2. etasje. 
Sikringsskap med jordfeilsautomater. Down-lights i himlinger i alle 
rom i 1. etasje med unntak av bod og i gang i 2. etasje.

TOMTEFORHOLD Gå til side

Det er ukjent byggegrunn. 
Det er ikke kjent med annet enn at det er tilbakefylling med stedlige 
masser fra byggeår.
Grunnmurer av blokker av lettbetong og betong.
Stikkledning for avløp ble ved forrige omsetning opplyst til å være 
fra 2007.
Stikkledning for vann av plast. Ukjent alder.

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Enebolig

• Det foreligger ikke tegninger

Uthus

• Det foreligger ikke tegninger

Gå til side

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

TG3: Store eller alvorlige avvik

TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

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

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

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

Bolighuset ble befart innvendig og utvendig. Besiktigelser er 
gjort fra bakkeplan med de forutsetninger det gir. Sidebygg er 
kun enkelt befart for beskrivelse, undersøkelser for vurdering 
av tilstand er ikke utført. Tilstandsrapporten garanterer ikke at 
det ikke finnes skjulte feil eller mangler i bygningene. 
Rapporten redegjør for hva som er kontrollert og de 
fremkomne avvik. Det er av undertegnede ikke gjort inngrep i 
noen konstruksjoner. Skjulte konstruksjoner er vurdert ut i fra 
normale byggemetoder på tidspunktet samt dens forventede 
levetid og gitte opplysninger. For vurdering av forventet 
levetid/brukstid er det gjort skjønnsmessige vurderinger. Der 
hvor en bygningsdel eller installasjon har passert halvparten av 
forventet brukstid settes TG 2, bygningsdelen/installasjonen er 
da inne i en periode hvor sviktende funksjon eller behov for 
tiltak kan forekomme.  
Måling av fall og helning på dekker er gjort med laser og 
tommestokk. Modernitet hensynstas ikke ved fastsetting av 
tilstandsgrad.
For kontroll av om det er bom i fliser gjøres det stikkprøver.
Tilstand på hvitevarer vurderes ikke.
Potensielle kjøpere anbefales å samarbeide med 
bygningskyndig før budgivning både med befaring og med 
tolkning og forståelse av dette dokument for å ivareta sin 
undersøkelsesplikt og sikre rett forståelse av kvaliteten på 
objektet.
Geologiske forhold er ikke kontrollert.
Tomteareal er hentet fra Kartverket og det tas forbehold om at 
denne informasjonen er korrekt. 

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Enebolig

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Innvendig > Rom Under Terreng Gå til side

Innvendig > Krypkjeller Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Taktekking Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Tomteforhold > Terrengforhold Gå til side

Tomteforhold > Utvendige vann- og avløpsledninger - 
2

Gå til side

Våtrom > 1. etasje > Bad  > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side
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Gnr 22 - Bnr 44
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Utvendig > Nedløp og beslag Gå til side

Utvendig > Veggkonstruksjon Gå til side

Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Gå til side

Utvendig > Vinduer Gå til side

Utvendig > Dører Gå til side

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

Utvendig > Utvendige trapper Gå til side

Utvendig > Andre utvendige forhold Gå til side

Innvendig > Overflater Gå til side

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Innvendig > Pipe og ildsted Gå til side

Innvendig > Innvendige trapper Gå til side

Innvendig > Innvendige dører Gå til side

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Gå til side

Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter 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

HELSE, MILJØ OG SIKKERHET
Forhold som åpenbart kan medføre fare for helse, miljø og sikkerhet

Det er behov for at en kvalifisert elektrofaglig person 
kontrollerer det elektriske anlegget.

Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller 
ikke utført med radonsperre.

Det er mangler/skader på brannslukningsutstyr ihht 
byggteknisk forskrift på søknadstidspunktet. Dersom 
søknadstidspunktet er før 15.november 1984 må 
uansett reglene som da ble innført følges.

Det mangler håndløper på vegg i det innvendige 
trappeløpet.

Rekkverkshøyder er under dagens forskriftskrav til 
rekkverk i innvendige trapper.

Gå til side
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UTVENDIG

Taktekking

Taktekking med takstein.

Punktet må sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Beskrivelse

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

Konsekvens/tiltak
• Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må tekkingen skiftes ut, men tidspunktet for når dette er nødvendig er vanskelig å si noe om. 

Grunnet at det ikke er undertak under taksteinen så bør omtekking av
taket vurderes tidligere enn hva kvaliteten på selve taksteinen tilsier.
Beslagsløsninger rundt pipe og mot takløft bør kontrolleres og evt. utbedres fra utsiden.

Det er ikke lagt undertak under taksteinen, lekter for takstein er montert direkte på taktro. Dette øker risikoen for at lekkasjer oppstår. 
Det lyser inn på loft rundt pipe og mot takløft. 
Det er noe mosevekst på tekkingen. 

ENEBOLIG

KommentarByggeår
1923

Standard
Normal boligstandard.
Vedlikehold
Noe etterslep/manglende ferdigstillelse.
Tilbygg / modernisering
2023  Skiftet entredør. Skiftet vinduer. Skiftet fasadekledning. Skiftet innvendige vannrør. Skiftet kjøkkeninnredning. Lagt opp 

nyttstrømanlegg og skiftet sikringsskap. Det er opplyst at arbeiderer utført av M-Bygg AS og SG Elektriker AS.

2024  Renovert bad. Opplyst utført av K Solution AS.

 Nye innvendige overflater i perioden 2023-2024.

Anvendelse
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Det er taktro uten undertak. Det lyser inn rundt pipe.

Det lyser stedvis inn ved takløft. Kun ettrinns tetting.

Nedløp og beslag

Takrenner, nedløp og beslag av metall. Overgangsbeslag på pipe.
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Beslagsløsning med beslag utenpå kledning bør kontrolleres fra utsiden, ref. punkt "Taktekking".
Det bør undersøkes nærmere hvordan/om takvann ledes bort fra bygget.
Det anbefales montering av taknedlø ved entre.

Beslag er lagt utenpå kledning på begge sider av takløft. Isbord er avsluttet tidlig, dekker ikke hele vindski

Beslag er lagt utenpå kledning på begge sider av takløft. Dette er sårbare overganger hvor lekkasjer lett kan oppstå.
Det er ukjent hvordan/om takvann håndteres bort fra bygget. 
Isbordbeslag er avsluttet tidlig, gir økt fuktbelastning på vindski. 
Det er ikke montert taknedløp ved entre. 
Det er stedvis mindre frostspreng på taknedløp.
Ukjent om det er tett overgang mot skjermtak over entre.

Veggkonstruksjon
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Vegger av bindingsverk fra byggeår. Ut fra fremviste bilder så vegger, i hvertfall på deler av bygget, siolert med steinull. Fasader er kledd med hovedsakelig 
stående trekledning. Underkant av kledning er i det meste skjult av veranda, men det er ett tilgjengelig punkt ved kjellerinngang. Der kan det observeres 
at det tilsynelatende er lufting bak kledningen med borede hull i nederste spikerslag, det er ukjent om det er boret tilsvarende hull i spikerslag høyere opp 
på veggen. På kontrollpunktet er det musesikring med musebørster.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Ut fra kvaliteten på utførelsen anmodes kjøper om å gjøre seg tilstrekkelig kjent med alle synlige overflater og utførte løsninger på fasader og utvendige 
bygingsdeler generelt.

Hjørnekasser er skjøtet. Horisontale skjøter girt økt fare for fuktbelastning
og utvikling av råte.

Stedvis glipper i fasade.

Stedvis fuget mellom vannbrett og omramming på vinduer. Det ser ut som det er benytett innvendig panel snudd med baksiden ut
ved siden av vindu i 2. etasje mot sør.

Det er noen steder benyttet enkle løsninger sammenlignet med hva som anses som gode og anbefalte løsninger, men det har foreløpig ikke oppstått 
skader som følge av dette.
Hjørnekasser er skjøtet.
Det er noen steder glipper i tilslutninger. 
Det er noen steder fuget mot vannbrett på vindu, anbefalte løsninger viser at det skal være dryppkant. 
Det ser ut som det er benytett innvendig panel snudd med baksiden ut ved siden av vindu i 2. etasje mot sør. 
Det kan kjennes kald trekk i inspeksjonsluker på kjøkken og i stue, indikerer at veggkonstruksjonen ikke er lufttett. 

Takkonstruksjon/Loft

Takkonstruksjon av stedsbygget sperretak. Kaldt loft som er isolert med mineralull/steinull der hvor isolasjon er synlig, ukjent på øvrige deler.

Punktet må sees i sammenheng med Taktekking

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er begrenset/dårlig ventilering av takkonstruksjonen.
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Konsekvens/tiltak
• Lufting/ventilering bør forbedres.

Ferdigstille utvendig malearbeider.
Etablere tilstrekkelig ventilering fra loft slik at kondens og frost unngås.
Det anbefales å isolere ventilasjonsrør på loft.

Samlede skjøter på vindskier. Det er frost flere steder på loft.

Loftstige er ikke tilpasset.

Utvendig er det stedvis gjenstående malearbeider.
Det er mangelfull ventilering fra loft, takustikk er kledd igjen og det er kun ventil på en side av bygget. Det er frost/kondens mange steder på loft under 
befaring.
Det er svai på takkonstruksjonen, det er ikke unormalt at dette oppstår. 

Vinduer

Vinduer i 1.- og 2. etasje av tre med isolerglass av nyere dato. Eldre vindu med enkle glass i kjeller.
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Rengjøring/behandling av vinduer etter behov. Det er ukjent hvor lett det er å fjerne sprøytemaling fra glass.
Montering av propper over skruehull på bad.
Justering av vindu på kjøkken.
Utskifting av vindu i kjeller.

Det er stedvis malingssøl og søl etter sprøyting på vinduskarmer og glass.
Skjevhet på vindu i 2. etasje. 
Vindu på bad mangler propper over skruehull i  karm.
Vindu på kjøkken tar i karm. 
Det er flere steder misfarging/søl på vinduskarmer, innvendig og utvendig.
Vindu i kjeller har kraftig slitasje og skadet glass.
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Søl fra malingssprøyte på karm og glass. Kraftig slitasje på vindu i kjeller.

Eksempel på innvendig misfarging.

Dører

Dør av tre til kjeller. Verandadør av tre med isolerglass fra 2020. Entredør med isolerglass fra 2023.
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Utskifting av dør til kjeller.
Vedlikehold av overflater på dører i 1. etasje.
Justering av lås på entredør.
Justering av verandadør.

Dør til kjeller tetter ikke og har skader. Rester etter lim/fugemasse på karm på verandadør.

Dør til kjeller tetter ikke og har råteskade på karm og terskel.
Verandadør har noe slitasje og bruksmerker. Limrester og søl på karm.  Dørblad tar i terskel. 
Entredør er noe vanskelig å låse og åpne. Det er noen sår i karmer.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Beskrivelse
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Veranda av impregnert tre rundt hele boligen. Fundamentering er vanskelig å se da hele verandaen er gjennbygget fra gulv og ned mot terreng, men det 
er tilsynelatende fundamentert med trestolper rett ned på terreng.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Innfesting av rekkverk bør utbedres/forsterkes.

Det er skjevheter på rekkverk og konstruksjoner. 
Enkel innfesting av rekkverk mot gulv med bunnsvill skrudd ned i gulvkonstruksjon. Rekkverk svaier kraftig når utsatt for trykk.
Enkel fundamentering tilsynelatende uten frostsikring. Det må forventes at skjevhet/telehiv kan fortsette å utvikle seg.

Utvendige trapper

Trapp og murer av betong i kjellernedgang. 
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

På ett tidspunkt må det forventes at det blir behov for utbedring/utskifting av murer.
Det bør forsøkes endring av terreng slik at vann ikke renner ned trappen.

Murer heller innover. Flere sprekker i murer.

Murer heller innover og har flere sprekker. 
Det er ikke håndløper i trapp. 
Det er tegn etter at vann renner ned trapp med sand og jord. 

Andre utvendige forhold

Skjermtak over kjellerinngang.
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Det anbefales montering av beslag.

Det er ikke beslag mellom tak og veggkonstruksjon.
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INNVENDIG

Overflater

Innvendige overflater hovedsakelig med teppe og laminat på gulv og slette malte flater på vegger og i himlinger. Det er benyttet listfrie overganger og 
sparklede smyg i stedet for utforinger.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Kjøper anbefales å gjøre seg nøye kjent med innvendige overflaters kvalitet og visuelle tilstand.

Eksempel på sprekk over dør. Eksempel på sprekk i veggflate.

Eksempel på sprekk i vegghjørne

Eksempler på avvik:
Det sprekker opp på overflater på vegger og i himling flere steder i alle rom. Eksempler er i vegghjørner, i overgang vegg/himling, i plateskjøter over 
dør/vindu. 
Det er stedvis misfarging og merker i vinduskarmer og flekker på vegger. 
Det sprekker opp i gjøring på listverk.
Det er ufagmessig fordeling av skjøter på laminatgulv.
Det er noen steder ujevnheter på skjøter på laminatgulv.
Svikt i gulv/laminat foran verandadør. 
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Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskillere av tre. Ukjent med isolering.
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er målt høydeforskjell på mellom 15-30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik.
• Målt høydeforskjell på mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde på 2 meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik.

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

Det er skjevheter på gulv i begge etasjer. Største målte avvik er 30 mm, men større avvik kan finnes.

Pipe og ildsted

Pipe av tegl med sotluke i kjeller. Vedovn i stue i 1. etasje med metallplate på gulv. 
Beskrivelse

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

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Det er ikke observert behov for tiltak.

Sotluke i kjeller. Det mangler en tegl i stue.

Kraftig saltutslag på pipe i kjeller. 
Det mangler en teglstein på brannmur i stue. 

Rom Under Terreng

Overflater med betonggulv, vegger av mur og plater i himling. Det er lagt dampsperre over plater i himling, dette er montert ila de siste årene.

Punktet må sees i sammenheng med ‘Drenering’

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konsekvens/tiltak

Enkel kjeller som kun er egnet for enkel lagring av gjenstander som tåler et fuktig klima.
Dampsperre er montert på kald side av isolasjonen, dette er i mot alle anbefalinger som sier at dampsperre skal være på varm side av isolasjonen. Årsaken 
til dette er at dampsperre på kald siden av isolasjonen medfører at kondens kan oppstå inne i konstruksjonen, det er observert kondens over dampsperren 
flere steder. 
Dampsperren har ikke klemte avslutninger i kanter. Dette medfører at i tillegg til at konstruksjonen tar i mot fuktighet fra luften i 1. etasje kan fuktig luft fra 
kjeller trenge opp i konstruksjonen fra kanter. Kondens over dampsperren medfører over tid risiko for utvikling av sopp- og råteskader.
Plater i himling buler kraftig.
Det er sprekker mellom gulv og vegger. 
Det er sprekker i flater på vegger og gulv. 
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• Tiltak:
Dampsperre på undersiden av bjelkelag mot 1. etasje bør fjernes. Denne kan evt. erstattes med en diffusjonsåpen vindsperre. Dersom det på tider av året 
er utfordringer med høyt/skadelig fuktinnhold i treverk i kjelleren bør dette i stedet håndteres med bedre ventilering.
Det er foreløpig ikke nødvendig med tiltak på konstruksjoner, men dersom utvikling av sprekker i og mellom konstruksjoner fortsetter kan dette bli 
nødvendig på sikt.
Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Det er sprekker mellom gulv og vegg. Plater i himling buler og det er kondens på oversiden av dampserre flere
steder.

Plater i himling buler og det er kondens på oversiden av dampserre flere
steder.

Stedvis saltutslag.

Krypkjeller

Det er kryperom under trebjelkelag på halve boligen. 
Det er gjort forsterkning på deler av bjelkelag grunnet råteskader på opprinnelig bjelkelag.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er ikke tilfredsstillende ventilering av krypkjeller. 
• Det er påvist skader på konstruksjoner i krypkjeller som er forårsaket av råte eller sopp.
• Det er stedvis påvist fuktnivå som tilsier at konstruksjonen kan ha fuktskader.

Konsekvens/tiltak
• Bedre ventilering må etableres.

Etablering av fuktsperre på bakken.
Fjerning av dampsperre på undersiden av bjelkelag, dette kan evt. erstattes med diffusjonsåpen vindsperre.
Etablering av tilstrekkelig ventilering.
Utskifting av råteskadet treverk bør vurderes.
Materialrester og organisk materiale bør fjernes.
Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Det er ikke fuktsperre på bakken. 
Det er montert dampsperre på undersiden av halve bjelkelag. Dampsperre er montert på kald side av isolasjonen, dette er i mot alle anbefalinger som sier 
at dampsperre skal være på varm side av isolasjonen. Ref. punkt "Rom under terreng".
Det er et fuktig klima og stedvis kondens/frost. 
Det er mangelfull ventilering av kryperom. 
Det er observert råteskade på en sperre, skader kan finnes flere steder.
Det er mugglukt i kryperom.
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