Tilstandsrapport

Enebolig
@ Huldreveien 6, 8800 SANDNESSIBEN
[1I} ALSTAHAUG kommune

F gnr. 37, bnr. 325

Sum areal alle bygg: BRA: 167 m? BRA-i: 143 m?

Befaringsdato: 25.02.2026 Rapportdato: 26.02.2026 Oppdragsnr.:  22695-1000 Referansenummer: QR9228

Autorisert foretak: Verity AS Sertifisert Takstingenigr: Sebastian Schneider Var ref: Sebastian

Schneider

VERITY

Tilstandsrapporten er gyldig ett ar fra rapportdato. Qppstar det skader eller skjer det endringer pa eiendommen, bar du som selger be om en oppdatert
tilstandsrapport.



Verity AS

Rapportansvarlig

.jzg(*,;<d/, (l? [ A

Sebastian Schneider
Uavhengig Takstingenigr

sebastian.schneider@heimgruppen.co
m
915 99 084

VERITY

Oppdragsnr.:  22695-1000 Befaringsdato: 25.02.2026 Side: 2 av 36



Verity AS
Edvinvegen 2
Huldreveien 6, 8800 SANDNESSJBEN 8664 MOSJ@EN
Gnr 37 - Bnr 325
1820 ALSTAHAUG

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Q&H 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 & bygge og regler som gjaldt da
boligen ble oppfert {sgknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

© Hva inneholder tilstandsrapporten?

Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av Forskrift il
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjgres ikke neermere undersgkelser slik som &pning av vegger
eller andre bygningsdeler. | vegg mot vatrom og rom under terreng kan det borres et hull for & gigre
enkle undersgkelser slik som fuktspk.

»
¥

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig & vaere oppmerksom pa at Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig &
dette ikke kan sammenlignes med 3 kjgpe en ny bolig. Mdten bygge og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. Den

boligen ble bygget pé 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 oppferes tilbygg. Saerlig for boliger som er
pusset opp eller endret, er det viktig & 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

« vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand e bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig » skjulte
installasjoner « installasjoner utenfor bygningen  full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner ¢ geologiske forhold og bygningens plassering
pa grunnen * bygningens planlgsning » bygningens innredning ¢ Igsgre slik som hvitevarer ¢ utendgrs svgmmebasseng og pumpeanlegg ¢
bygningens estetikk og arkitektur « bygningens lovlighet {bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som dpenbart kan pavirke helse,
miljg og sikkerhet) ¢ fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kient for bygningssakkyndig, eller
fellesarealet har en szerlig tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023
Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter dndsverkloven 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 tif privat bruk, sitat o..) eller avtale med iVerdi (Hjem-iVerdi).

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 lehnsomme.

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.

TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK

Bygningsdelen skal vaere tilnsermet 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 ng@dvendig. Graden kan ogsa
brukes nar delen er ny, men der dokumentasjon pa faglig god utfgrelse mangier.

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 elfer tiltak i naer fremtid. Graden skal ogsa brukes
nar delen er gammel og det er grunn til & varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller ndr det er grunn
til & overvéke delen spesielt pa grunn av fare for starre skader eller falgeskader.

OTG 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 pdvist funksjonssvikt eller ssmmenbrudd.

°TG v IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 600

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
veiledende, angis i fem intervaller, er basert pa generelle
erfaringstall, og ma ikke forveksles med konkrete pristilbud fra
handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader kan variere
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og
markedsforhold. For & 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.

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

900 Q
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Beskrivelse av eiendommen

Verity AS
Edvinvegen 2
8664 MOSHBEN

Bolig fra 1965 som har sett noe oppgradering og vedlikehold,
men som fortsatt star foran en del. Det som er mest akutt vil
vaere a fa kontroll over fuktniviene pa kaldloftet. Det anbefales
derfor & prioritere a bytte taktekking, etablere tilfredsstillende
ventilasjon av kaldloft og isolere og etablere dampsperre mellom
1 etg. og kaldloft. Det antas at dette vil lpse problemene. Ellers
er det to vidtrom som star foran totalrenovering, men dette
anses ikke for & vaere akutt. Utover dette er del mindre
vedlikeholdsarbeider som ma paregnes.

Enebolig - Byggear: 1965

UTVENDIG G4 til side

Det er opplyst av eier at det er pappshingel som taktekking. Taket
var sngdekt pa befaingsdagen, og kun besiktiget fra bakken og fra
kaldioft. Det er ogsa tatt dronebilder, men ingenting av tekking var
synlig pa grunn av sng. Alder ikke mulig a fastsla.

Renner og nedigp bestar delvis av lakkert stal og delvis av plast.
Alder ikke mulig & fastsla med sikkerhet. Det opplyses av eier at
nedlgp gar ned i bakken og ledes bort i overvannssystem, men dette
kunne ikke fastsl3s av takstingenigr pa grunn av store mengder sng.
Stige for feier finnes pa taket, men man kan kun skimte den
gjiennom sngen.

Bindingsverk av trestendere. Utvendig kledd med liggende
bordkleding. Det opplyses av eier at det er 10 cm mineralull. Det er
uvisst om det er dampsperre i vegger. Det er innvendig kledd med
malte sponplater. Det er ikke mulig 3 fastsl3 alder pa utvendig
kledning.

Takbjelker av tre og undergurter av tre, Taktro av tre.

Vinduer er av to lags glass, med rammer av tre. Det er vanskelig a
fastsla alder pa alle vinduer, men alle vurderes til 3 vaere vesentlig
nyere enn byggeéar. To vinduer i kjeller er fra 2021. Noen av vinduene
i 1 etg. er fra ca. 2000 i fgige eier.

Inngangsdgrer til hoveddel og utleiedel er av nyere dato med
malte/lakkerte overfiater. Inngangsder til garasje er av eldre type,
trefyllingsdgr med malt panel utvendig. Alle dgrer har
malte/lakkerte trekarmer. Balkongdgr av eldre alder, i tre med malte
overflater. Det opplyses at ytterder til hoveddel er fra 2023 og til
utleiedel fra 2025. Dgr til hoveddel har elektronisk kodelas. Der til
garasje er av eldre dato, men fungerer fint. Garasjeport er av eldre
dato, en port av tre uten isolering. Porten ser ut til & fungere fint.
Den var ikke mulig & lukke helt igjen pa befaringsdagen, og det
opplyses av eier at det er pa grunn av at gulv er stgpt litt for hgyt og
at porten ma kappes. Det er ogsa en ytterdgr som tidligere var
husets hovedinngang. Denne er pé baksiden av huset, og gar inn pa
ett av soverommene i 1 etg. Denne var ikke mulig & 3pne pa grunn
av sng/is, og er ikke i bruk i fglge eier. Denne var ikke mulig a
besiktige detaljert. Den er nyere enn byggear, men ukjent alder.
Takterasse oppéa garasjetaket. Terrassegulv er av trykkimpregnert
terrassebord og rullepapp som undertak/taktekking mot garasje
under. Det er i tillegg en platting pa baksiden av huset med
trykkimpregnerte terrassebord som dekke/gulv. Garasje med
terrasse er oppfert i 1980 og platting pé baksiden av huset er bygget
i 2022 (opplyst av eier).

INNVENDIG G4 til side

Pa gulv er det ulike typer av laminat pa alle gulv. Det er av
varierende alder, men alt er nyere enn byggear. Eksakt alder er ikke
mulig & fastsla. P4 vegger er det malte plater og noen steder malt
tapet. | himling er det malte himlingsplater.

Oppdragsnr.: 22695-1000

Befaringsdato: 25.02.2026

Mellom 1 etg og u-etg er det bjelkelag av trebjelker. Bjelkelaget har
normal stivhet for byggedr. | u-etg er det antatt stgpt gulv under et
tregulv pa tilfarere, men lgsning kan ikke fastslas med 100 %
sikkerhet.

Pusset pipe av murt teglstein. En side i kjelller er ikke mulig &
besiktige pa grunn av et kjgleskap

Innvending gulv i u-etg er antatt a besta av stgpt betonggulv med
oppforet tregulv pa tilfarere. Grunnmur er stgpt betongmur som er
utvendig malt/slemmet og innvendig paforet med trestendere og
mineralull og sponplater. Det er benyttet dampsperre i vegger. Dette
er en omdiskutert Igsning, og kan vaere risikabel dersom veggen ikke
har anledning til & puste p& utsiden. Men det er ingen tegn til at
dette har forarsaket skader i dette tilfellet. Det ble bare boret hull og
malt p ett sted. Men det ble gjort en visuell kontroll i alle el- bokser
pa denne veggen i huset, altsa husets bakre kjellervegg. Det var
ingen tegn til fukt eller lukt noe sted, og derfor ble det ikke gjort
ytterligere mélinger/hulltakinger.

En mindre del av u-etg er ikke innredet og betegnes som
krypekijeller. | dette rommet er underlaget "nakent" berg med
avgéende hpyde. Det er montert luftavfuktersystem i rommet for &
redusere fuktighet i rommet. Luftfuktigheten virket tilfredsstillende,
men ikke malt. Det er en risiko for at vann kan fglge berget og renne
inn i huset. Men det er ikke tegn pé at dette foregar i dag.

Relativt bratt tretrapp med lukkede inntrinn, laminat overflate pa
trinn, og trappeneser av aluminium. Side kledd igjen med spiler, sa
rekkverk ikke npdvendig. Handlgper pa ene siden.

Noen malte glatte derer og noen formpressede dgrer. Alle dgrer har
malte trekarmer. De fleste er nyere enn byggear, men alder er ikke
mulig a fastsla

VATROM Gatil side

Bad

Bad er av ukjent alder. Det er apenbart at ting er gjort etter byggear,
men omfang kan ikke fastslis og dermed heller ikke aktueli
byggeforskrift. Det er vegger med malt strie/tapet malt med
vatromsmaling. Gulv er belegg av ukjent kvalitet men tilsynelatende
vesentlig nyere enn byggedr. Under gulvbelegg er det pastgp med
varmekabel (defekt). Det er plastror til avigp og plastsluk. Det er
vannrer av kobber, Dusjkabinett fra 2025. Innredning fra 2025 og del
er spilevegger rundt innredning er ogsa fra 2025.

Vegger er antatt av spon eller trefiberplater antatt fra byggear. De er
dekket med tapet og malt med vatromsmaling. | tak er det malte
himlingsplater. Bade vegger og tak er malt av naveerende i 2025.
Stept gulv med vinylbelegg og elektriske varmekabler. Alder er ikke
mulig a fastsl3. Det er i tillegg til varmekabler, montert strdleovn pa
vegg.

Det er vegger med vatromsmaling pa tapet pa vegger, og vinylbelegg
pa gulv. Gulvbelegg ligger pa stept gulv med godt fall.

Innredning og dusjkabinett av nyere dato. Disse er fra 2025. WC er
av eldre dato. P4 befaringsdagen var innredning lIgs fra veggen. Men
eier har i ettertid reparert dette, og dokumentert med bilder. Avvik
lukket.

Fuktstyrt vifte ved dusjkabinett.

Det ble ikke avdekket unormale forhold/forhgyede fuktverdier. Det
ble malt 7 vektprosent fukt. Det ble malt rett inn i hull, og nedover i
hull. Det ble brukt et hull fra tidligere tilstandsrapport. Hullet var 73
mm. Det ble brukt Protimeter MMS3 med hammerelektrode. Det er
brukt sponplater pa soverom, ca. 63 mm stendere, mineralull som
isolasjon, og det som kunne se ut som rupanel mot badet.
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Bad

Det er et bad med malte vatromsplater p3 vegger og malte fliser pa
gulv. Alder kan ikke fastslas pa noen av overflatene og heller ikke nar
badet er bygget.

Eldre malte baderomsplater og malte himlingsplater

Malte fliser pa gulvet.

Det er ikke synlig membran i sluk. Vegger har et tettesjikt, men dette
er eldre vatromsplater som ikke er fagmessig monterte.

Innredning og dusjkabinett av nyere dato med servant. WC av eldre
dato og opplegg for vaskemaskin.

Hulltaking ble foretatt fra kjgkken bak oppvaskmaskin.
Oppvaskmaskin ble demontert. Treverket var s3 tgrt at fuktmaleren
ikke slo ut.

G4 til side

KIBKKEN

Hvit/Beige innredning med malte profilerte fronter og
laminerte/folierte skrog. Benkeplate av laminat med dobbel servant.
Eneste integrerte hvitevarer er oppvaskmaskin. Det er ikke mulig &
fastsla alder pa kjgkkenet.

Ventilator med kullfilter og ingen utluft. Alder ikke mulig 3 fastsla.
Test utfgrt og avtrekk fungerer bra.

Kjgkkeninnredning med hvite malte profilerte fronter. Det er kun
oppvaskmaskin som er integrert. Komfyr, vaskemaskin og kigleskap
er Igst. Innredning er av nyere dato men alder kan ikke fastslas. Det
star en komfyr, et kjpleskap og en vaskemaskin pa kjgkkenet, men
disse er ikke av integrert type.

Det er montert ventilator over komfyr, med godt dimensjonert rgr
ut gjennom ventil i vegg.

Ga til side

TEKNISKE INSTALLASJONER

Rgr av kobber, antatt fra byggear, men ikke mulig a fastsla alder pa
alt. Noe rene kobberrgr, og noe plastbelagte kobberrgr.

Avlgpsrgr som er synlige, er utelukkende av plast. Noe antas & vaere
fra byggeér, noe kan vaere nyere. Det er ikke mulig a fastsld eksakt
alder pa alt.

Ventilasjon er naturlig, med spalter i vinduer og mekanisk avtrekk
fra begge bad. Dette i tillegg tit avfukter, med fuktutkast i kryperom.
Luft til luft varmepumpe, 2 stk. Det er en i utleiedel fra 2025 av
merke Mitsubishi. Den i hoveddel er fra 2018 av merke Fujitsu.

300 liters bereder fra 1996 fra 0ZO.

Elektrisk anlegg bestar av utstyr av varierende alder. Det er relativt
nye fordeler/sikringsskap. Og anlegget bestar av en blanding av
apent og skjult installasjon.

TOMTEFORHOLD GA til side

Det er synlig fiell i deler av kjeller. Det antas derfor at byggegrunn er
fiell generelt.

Det er opplyst i forrige selgers egenerklaering at drenering pa sgrgst
og sgrvest side er byttet i 2017. Nordgst side er trolig fra byggear.
Lgsningene er antatt og kan ikke fastsldas med 100% sikkerhet

Huset ligger i skratt terreng med fall mot huset. Antatt for det meste
fiell enten i dagen, eller like under vekstmasser.

Det er ikke kjent om det er byttet vannledninger helt ut til
kommunale hovediedninger. Det er synlige plastrogr til avigp i kjeller.
Material pa vannledning kunne ikke fastslas p& dagens befaring,
men en tilstandsrapport fra 2024 opplyser om at den er av jern.

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

Det bgr males Radon.

Ga til side

Oppdragsnr.: 22695-1000

Befaringsdato: 25.02.2026

Arealer

Befaring - og eiendomsopplysninger
Teknisk verdi bygninger 4250 000
Forutsetninger og vedlegg
Lovlighet
Enebolig
» Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men
de stemmer ikke med dagens bruk
Det foreligger tegninger fra byggear og fra 1980 nar garasjen
ble bygget.
Det er gjort felgende endringer uten at det finnes godkjente
tegninger pa det:
Ett soverom i 1 etg. naermest stue er fjernet og lagt til stuen.
Vegg mellom stue og kjgkken er fiernet, og gammel dgr
mellom kjgkken og entre er bygget igjen, og planlgsning pa
kipkken er endret.
Vindfang er fjernet og tatt i bruk til soverom.
Toalettrom er innlemmet i bad.
Det er innredet ett soverom og vindfang i kjeller tilhgrende
hoveddel.
Det er etablert en utleiedel med egen inngang i kjeller, som
inneholder soverom, stue, kjgkken og bad.
Utleiedel er ikke omsgkt/godkjent.
Balkondgr er satt inn som adkomst til terrasse. Dette finnes
pa tegninger fra 1980 med det ser ut til at balkondgr da var
fra soverom, na er den fra stue.
Det foreligger ikke ferdigattest eller brukstillatelse
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeli tilstand d
ordeling av tistandsgracer Spesielt for dette oppdraget/rapporten

25 Utvendig besiktigelse er gjort fra bakken og med drone. Det var
betydelige mengder sng og is pa befaringsdagen. Opplysninger
om éarstall er gitt av eier, og tidligere

20 salgsoppgaver/egenerklaringer. Arealer er malt iht. NS3940 og
er beskrevet ut fra dagens bruk og ikke byggemeldte tegnhinger.

B Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i

10 rapporten.

- Enebolig
! 5
‘ = | (=1} STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
| - g A
o = @ utvendig > Taktekking S

' TGO: Ingen awvik

| TG1: Mindre eller moderate avvik ©  Utvendig > Nedigp og beslag til side
TG2: Avvik som kan kreve tiltak

I TG3:store eller alvorlige avvik @  utvendig > Takkonstruksjon/Loft Ga til side
I TG 1U: Konstruksjoner som ikke er underspkt
Vil du vite mer am tilstandsgrader? Se side 4. Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under G til side
o balkonger
© innvendig > Overflater Gatil side
Anslag pa utbedringskostnad
15 © nnvendig > Pipe og ildsted Gatil side
© innvendig > Krypkieller G4 til side
10 @© Tomteforhold > Terrengforhold G4 til side
@) vatrom > Kjeller > Bad > Sluk, membran og tettesjikt SAtilside
5
{1 AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
T
0 = Utvendig > Veggkonstruksjon Gatilside
@  Tiltak under kr 20 000 )
Utvendig > Vinduer Gatil side
®  Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
®  Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000 Utvendig > Dorer o ) side
@ Tiltak mellom kr 200 000 - 500 000
Q  Tiltak overkr 500 000 Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gé til side
Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4. Innvendig > Innvendige derer Gatil side
Tekniske installasjoner > Vannledninger Gatiiside
Tekniske installasjoner > Avlgpsrgr Ga til side
Tekniske installasjoner > Ventilasjon Ga til side
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Sammendrag av boligens tilstand

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Ga til side
Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Gafil slde
Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Gatil side

Tomteforhold > Utvendige vann- og avigpsledninger Sétilside

Kjokken > Etasje > Kjgkken > Overflater og Ga til side
innredning
Kigkken > Etasje > Kjpkken > Avtrekk Gatil side

Vitrom > Etasje > Bad > Overflater vegger og himling Galtilside
Vatrom > Etasje > Bad > Overflater Gulv Gafilside

Vitrom > Etasje > Bad > Sluk, membran og tettesjikt Gatilside

Kjekken > Kjeller > Kjpkken > Overflater og Gatil side
innredning

Kjokken > Kjeller > Kjgkken > Avtrekk Ga il side
Vitrom > Kjeller > Bad > Overflater vegger og Gatil side
himling

Vitrom > Kjeller > Bad > Overflater Gulv Gatitside
Vitrom > Kjeller > Bad > Ventilasjon Gatil side

HELSE, MIU@ OG SIKKERHET
Forhold som apenbart kan medfgre fare for helse, miljp og sikkerhet

Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller Gatilside
ikke utfgrt med radonsperre.

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

Eiendommen ligger i et rasfarlig /skredutsatt omrade i
henhold til kommunedelsplan/NVE.

Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i
forhold til dagens krav.
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ENEBOLIG

Byggear
1965

Anvendelse
Boligformal

Standard

Boligen har giennomgaende ganske normal/gjennomsnittlig
standard. Det er malt liggende kledning utvendig, pappshingel pa
tak. Innvendig malte flater og laminat pa gulv.

Vedlikehold
Boligen har blitt delvis godt vedlikeholdt, men har fortsatt noe
vedlikeholdsbehov.

Tilbygg / modernisering

1980 Titbygg Det ble bygget garasje som er bygget

sammenhengende med huset.

UTVENDIG

Taktekking

Punktet mé sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Det er opplyst av eier at det er pappshingel som taktekking. Taket var
snpdekt pa befaingsdagen, og kun besiktiget fra bakken og fra kaldloft.
Det er ogsa tatt dronebilder, men ingenting av tekking var synlig pa
grunn av sng. Alder ikke mulig 4 fastsla.

Vurdering av avvik:

s Det er pavist skader eller avvik pa selve taktekkingen.

» Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa taktekkingen.
+ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa undertak.

« Taktekking er sngdekt , alder eller materiale er ukjent og derfor ikke
narmere vurdert.

Alder kan ikke fastslas. Det har vert mosegrodd, men mose er fjernet
ifig. eier. Tidligere tilstandsrapport bekrefter mose, og at noe av shingel
er/har vaert lgse. Arsak er alder. Det er betydelige tegn til fukt i taktro.
Dette kan komme av lekkasjer, og det kan komme av kondens.
sannsynligvis en kombinasjon av begge deler. Dette avviket handler kun
om utvendig taktekking, men det er veldig viktig & se dette avviket i
sammenheng med avvik under takkonstruksjon/loft og nedigp og
beslag.

Konsekvens/tiltak

Oppdragsnr.: 22635-1000

» Taktekkingen ma skiftes eller utbedres.

Tiltak er & skifte taktekking. Konsekvensen av & ikke gjgre dette snart,
kan vaere ytterligere fuktskader i underliggende konstruksjoner. Merk at
at kostnadsestimat for dette avviket KUN tar hgyde for a skifte utvendig
taktekking til ny tilsvarende taktekking. Og dette bgr Ses i sammenheng
med/ufgres samtidig som avvik beskrevet under takkonstruksjon/loft og
nedlgp og beslag.

Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000

- >l
e W

Dronebil.d‘e av sngdekket ta. lkke mulig & inspisere taktekking.

Dronebilde av sngdekket ta. Ikke mulig & inspisere taktekking.

Nedlgp og beslag

Renner og nedlgp bestar delvis av lakkert stal og delvis av plast. Alder
ikke mulig a fastsla med sikkerhet. Det opplyses av eier at nedlgp gar
ned i bakken og ledes bort i overvannsystem, men dette kunne ikke
fastslas av takstingenigr pa grunn av store mengder sng. Stige for feier
finnes pa taket, men man kan kun skimte den gjennom sngen.

Vurdering av avvik:

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

o Takrenner/nedlgp har store lekkasjer.

Det er skader pa nedlgpsrer. Rgrene var til dels frosset og fulle av is pa
befaringsdagen, og skadene kan skyldes dette. Noen stader var rgrene
gatt helt av, og det var det store isdannelser som fglge av dette. Arsaken
til frosset rgr kan veere at varmetap fra huset, fgrer til at sng smelter, og
nar vannet renner ned i renner og nedigp, sa fryser det igjen, siden det
ikke finnes tilsvarende varme der. Det var mye sng pa
befaringstidspunktet, og mye istapper fra takrenner, og nedlgp var
apenbart tette av is.

Konsekvens/tiltak
o Lokal utbedring ma utfgres.
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» Overvak tilstanden jevnlig. For a f4 tilstandsgrad O eller 1 ma
beslag/renner/nedlgp skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er
ngdvendig er vanskelig 3 si noe om.

Foreslatt strakstiltak er & skifte/reparere defekte nedlgpsrgr, og sgrge
for at disse ikke lekker. En utfordring vil veere at frostsprenging igjen
oppstar, og lekkasjer oppstar pa nytt. Det er flere muligheter for 3 unnga
dette, men det kan vaere omfattende. Etterisolering av tak mellom stue
1 etg og kaldloft, montering av dampsperre, og bedre lufting av kaldloft
vil hindre sngsmelting. Varmekabler i takkrenne/nedlgp kan veere et
alternativ, men mer som en npdlgsning. Dette ma vurderes ut fra hvor
stort problemet er.

Anbefalt tiltak er a isolere tak mellom stue og 1 etg, montere
dampsperre og forbedre lufting av kaldloft, for sa 3 skifte ut alle renner
og nedigp i ssmmenheng med skifting av tak.

Konsekvensen av a ikke gjgre noe {med renner og nedlgp), vil veere
fuktskader pa utvendig kledning, d@rer og vinduer.

Kostnadsestimat gjelder kun reparasjon av nedlgpsrgr og renner, Men
det anbefales utfgrt sammen med avvik under taktekking og
takkonstruksjon/loft.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Isdannelse som fglge av lekkasje pa nedigpsrer

Oppdragsnr.: 22695-1000

Befaringsdato: 25.02.2026

Nedl¢psr¢r- géﬁ av i en sammenfgying

Pipehatt av nyere dato, opplyst av eier.

{_ - Veggkonstruksjon

Bindingsverk av trestendere. Utvendig kledd med liggende bordkleding.
Det opplyses av eier at det er 10 cm mineralull. Det er uvisst om det er

damsperre i vegger. Det er innvendig kledd med malte sponplater. Det

er ikke mulig 3 fastsla alder pa utvendig kledning.

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

Det er stedvis darlig mulighet for luft & komme bak kledning. Noen
steder er kledning fgrt for langt ned mot terreng, og mot terasse. Der
det er tilstrekkelig lufting, mangler det tetting mot mus (musband). Det
er ikke synlige tegn pa fuktskader, men pa noen steder, lengst ned pa
veggene, er det mélt forhgyede verdier opp til rundt 20 vektprosent.
Arsaken er feil utfgrelse.

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr foretas tiltak for 8 bedre lufting av kledningen.

Det anbefales lokale tiltak for & bedre lufting og sikre kledning mot
fukt/slagregn. Det anses ikke som ngdvendig & bytte alt kledning med
mindre man gnsker 3 modernisere og etterisolere hele huset.
Konsekvensen av a ikke gjgre noe, KAN veare fuktskader pa
bakenforliggende konstruksjoner. Kostnadsestimat gjelder lokale
utbedringer.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000
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Det er registrert fuktskjolder pa taksperrer, men disse vurderes som
mindre alvorlig, og det er ikke padbegynt fukt/rateskader pa disse. Det er
registrert sterk misfarging pa taktro, samt pabegynte fukt/rateskader.
Det er malt opp til 45 vektprosent fukt i taktro. Arsaken til alle disse
avvikene er sannsynligvis en kombinasjon av lekkasje i taktekking og
dannelse av kondens pa kaldloft som fplge av for lite lufting pa kaldloft,
manglende damsperre i tak over 1 egt og for dérlig isolasjon i tak over 1
etg. Arsaken til lekkasje pa taktekking antas & vaere alder. Arsaken til det
gvrige er feil utfgrelse.

Konsekvens/tiltak

« Lufting/ventilering ma etableres.

o Plast/diffusjonssperre i etasjeskillet ma etableres og luftingen pa loftet
forbedres.

Utvendig kledning
¢ Taktekking ma utbedres (allerede beskrevet under takktekking).

Det er min faglige vurdering at taktro kan gjenbrukes dersom taktekking
utbedres snarlig. Men man m3 da leve med en misfarging, denne vil ikke
forsvinne. @nsker man en taktro uten misfarging, ma denne byttes. Det

m4 monteres damsperre mellom 1 etg. og kaldloft, og etterisolere loftet.

Konsekvensen av 3 ikke gjgre disse tiltakene ganske snart, vil kunne fare
til at fuktproblematikken fortsetter, med rateskader pé taktro og sperrer.

Kostnadsestimat omfatter demontering av himlingsplaterplateri 1 etg,
montering av damsperre og nye takplater, samt isolasjon pa loft og
utbedring av lufting/ventilasjon. Taktekking, renner og nedlgp er
hensyntatt andre steder.

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

Bildet iIIustre_r Iuﬁ?g som anses som tilstrekkelig. =
Taktro av tre er mi

Takkonstruksjon/Loft

Punktet mad sees i sammenheng med Taktekking

Takbjelker av tre og undergurter av tre. Taktro av tre

Vurdering av avvik:

« Det er begrenset/darlig ventilering av takkonstruksjonen.

o Det er fra loft/kryploft pavist indikasjoner pa at det er punktering av
dampsperre, som medfgrer svekket effekt av dampsperrefunksjonen.
» Det er ingen lufting i konstruksjonen.

* Det er pdvist fukt-/rateskader i takkonstruksjonen.

o Det er pavist fuktskjolder/skader i takkonstruksjonen.

Taktro av tre er n:lisfarget etter lengre tids fuktbelastning.
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Maler 47 vektprosent fukt i taktro Utvendig balkongd})r

Y\ ¥

;’.' o=ty 2
Manglende isolasjon Defekt lasemekanisme balkongdgr

" Vinduer

Vinduer er av to lags glass, med rammer av tre. Det er vanskelig a fastsla
alder pa alle vinduer, men alle vurderes til & vaere vesentlig nyere enn
byggear. To vinduer i kjeller er fra 2021. Noen av vinduene i 1 etg. er fra
ca. 2000 i fglge eier.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist avvik rundt innsettingsdetaljer.
 Trevirket i vinduene har stedvis hgyt fuktniva.

Det er avvik i omrammingsdetaljer. Omrammingsbord er for det meste
fort helt ned til beslag/vannbrett. Dette fgrer til at omrammingsbord far
suge opp vann gjennom endeved. Det er malt forhgyede fuktverdier

| dig balkongdgr 1 etg.
noen steder, opp mot 33 vektprosent. nnvencig balkongdar 8

Konsekvens/tiltak
» Belistning/vannbrett ma utbedres og overganger tettes.

Det bgr gjgres en gjennomgang av alle innsettings/omrammingsdetaljer,
male fukt og utbedre der det er fukt, eller brukt lgsninger med hay
risiko for fukt. Konsekvensen av 3 ikke gjgre noe, vil vaere at treverket
begynner a ratne.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Ytterdgr kjeller,
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Inngangsdgrer til hoveddel og utleiedel er av nyere dato med
malte/lakkerte overflater. Inngangsdgr til garasje er av eldre type,
trefyllingsdgr med malt panel utvendig. Alle dgrer har malte/lakkerte
trekarmer. Balkongder av eldre alder, i tre med malte overflater. Det
opplyses at ytterdgr til hoveddel er fra 2023 og til utleiedel fra 2025. Dgr
4l hoveddel har elektronisk kodelas. Dgr til garasje er av eldre dato, men
fungerer fint. Garasjeport er av eldre dato, en port av tre uten isolering.
Porten ser ut til & fungere fint. Den var ikke mulig 3 lukke helt igjen pa
befaringsdagen, og det opplyses av eier at det er pd grunn av at gulv er
stppt litt for hgyt og at porten m3 kappes. Det er ogsa en ytterdgr som
tidligere var husets hovedinngang. Denne er pa baksiden av huset, og
gar inn pa ett av soverommene i 1 etg. Denne var ikke mulig & 3pne pd
grunn av sngfis, og er ikke i bruk i falge eier. Denne var ikke mulig &
besiktige detaljert. Den er nyere enn byggear, men ukjent alder.

Vurdering av avvik:
o Det er pavist avvik rundt innsettingsdetaljer.
e Det er pavist dgrer som er vanskelig & apne eller lukke.

Balkongdgr har defekt/lgs lasemekanisme. Balkongdgr er av eldre alder,
og utskifting bgr vurderes. Ytterder til hoveddel er av nyere dato, og ser
bra ut. Omrammingsbord gér litt for nzert bakken, noe som kan fgre fil
oppsug av fukt. Der til leilighet er ogsa av nyere dato, og ser bra ut. Det
mangler beslag under dgr pa utsiden. Arsaken til avvikene er feil
utfgrelse under montering. Garasjeport mé i fglge eier kappes nede pa
grunn av at gulv er stgpt for hgyt.

Konsekvens/tiltak
» Det bgr gj@res tiltak for & lukke avviket.

Balkongdgr har lgst/@delagt lasemekanisme og anbefales byttet pa
grunn av alder. Konsekvensen av 4 ikke gj@re noe, er ikke akutt, men pa
sikt vil det kunne bli umulig 3 4pne/lukke dgren, og fukt og vannskader
kan oppsta. Pa kort sikt kan det veere tilstrekkelig a reparere
|dsemekanisme. Det bgr monteres beslag nedenfor dgren til leilighet, og
vurdere om omrammingsbord til hovedder ber kappes litt lengre opp.
Konsekvensen av & ikke gjgre noe, vil pa lengre sikt kunne veere
rateskader i omradet rundt dgrer.

Kostnadsestimat: Under 20 000

Der til garasje og der til hus til hgyre
Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Takterasse oppa garasjetaket. Terrassegulv er av trykkimpregnert
terrassebord og rullepapp som undertak/taktekking mot garasje under.
Det er i tillegg en platting pé baksiden av huset med trykkimpregnerte
terrassebord som dekke/gulv. Garasje med terrasse er oppfgrt i 1980 og
platting pa baksiden av huset er bygget i 2022 (opplyst av eier).

Arstall: 1980 Kilde: Eier

Dgr til hus i.nnvendig

Vurdering av avvik:

« Balkonger/terrasse er sngdekt og derfor ikke nzermere vurdert.
» Det er pavist fukt-/rateskader i konstruksjonen.

« Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
tettesjikt/membran.

» Tekkingen pa balkong/terrasse har utettheter.
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Det er ikke mulig & vurdere dekket pd noen av plattingene pa grunn av
store mengder sng og is. Rekkverk vuderes under Helse, Miljg og
sikkerhet. Det er ikke mulig & besiktige taktekking, men pa grunn av
alder gis TG2, og man bgr fglge med om det oppstar lekkasje og pa sikt
bytte tekking. Det er synlige fuktskjolder pa bjelker i tak i garasjen. Det
er ogsa pabegynte rateskader og forhgyede fuktverdier ca. 23

vektprosent, i enkelte bjelker. Arsaken antas & vaere lekkasje i taktekking.

Konsekvens/tiltak

* Rateskadede konstruksjoner ma skiftes ut.

* Ny tekking ma legges.

» Det bgr foretas naermere undersgkelser av balkong/terrasser nar den
er sngfri.

Tiltak for & lukke avvik er 3 bytte tekking. Konsekvensen av ikke gjgre
noe, vil til slutt kunne bli stgrre lekkasjer. Det er pabegynte rateskader i
bjelker. Men det er ikke tegn til svikt i kosntruksjon. Det bgr gjgres
nzarmere undersgkelser og vurdere tiltak. Det er min vurdering at
dersom taktekking byttes, s kan bjelkene repareres med lokale
utbedringstiltak. Kostnadsestimat er basert pa ny tekking, og lokal
utbedring av bjelker og nytt dekke p3 terrasse.

Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000

Forhgyede fuktverdier og rateskader i bjeler i garasjetak

Tekking og beslag fra siden

Oppdragsnr.: 22695-1000

Tekking og beslag fra siden

-

Dronebilde som viser terrass

INNVENDIG

L]
e med snp

LAl Overflater

Pa gulv er det ulike typer av laminat p3 alle gulv. Det er av varierende
alder, men alt er nyere enn byggear. Eksakt alder er ikke mulig 3 fastsla.
Pa vegger er det malte plater og noen steder malt tapet. | himling er det
malte himlingsplater.

Vurdering av avvik:
» Det er stedvis pavist synlige skader pa overflater.
» Overflater har en del slitasjegrad utover det en kan forvente.

Det er noen synlige skader i laminat. Noen steder, f.eks i gang/Vindfang
ved inngang, er det tegn pa fuktskader/svelling pa laminatgulv. Det er
ogsa noen steder noe darlig tilpasning av laminat fra da den ble lagt. Det
mangler litt listverk her og der, og noen steder er ikke overflater helt
ferdige. Vegger er malte etter byggear, med varierende alder.

Konsekvens/tiltak
» Qverflater ma utbedres eller skiftes.

Det er ingenting her som er akutt med konsekvenser av betydning.
Dette avviket er av ren estetisk karakter. Det er ngdvendig med en del
utbedring og oppussing/ferdigstillelse for & lukke avvik og fa TG1 eller
TGO, men det far ingen konsekvenser om dette ikke gjgres.

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000
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Mellom 1 etg og u-etg er det bjelkelag av trebjelker. Bjelkelaget har
normal stivhet for byggear. | u-etg er det antatt stgpt gulv under et
tregulv pa tilfarere, men lgsning kan ikke fastslds med 100 % sikkerhet.

Vurdering av avvik:

« Det er malt hpydeforskjell pa mellom 15-30 mm gjennom hele
rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til
godkjente maleawvik.

I stue 1 etg. er det malt 17 mm awvik i hele rommet.
I stue i u-etg. er det malt 25 mm awvik i hele rommet.

Konsekvens/tiltak

» For 3 3 tilstandsgrad 0 eller 1 ma hgydeforskjeller rettes opp. Det vil
imidlertid sjelden vaere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstaende tiltak
i en bolig som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man
vurdere slike tiltak.

Ingen konsekvens utover skjevhet og en TG i tilstandsrapport. Ingen
umiddelbar kostnad.

(33 Pipe og ildsted

Pusset pipe av murt teglstein. En side i kjelller er ikke mulig & besiktige
pa grunn av et kjgleskap

Vurdering av avvik:

» Avstanden mellom ildstedet og brennbart materiale er for liten.
e Det er pavist brennbart materiale nzermere enn 300 mm fra
sotluke/feieluke.

e Det er pavist sprekker og/eller riss i pipe.

« lldfast plate mangler pa gulvet under sotluke/feieluke pa pipe.
« lIdfast plate mangler pa gulvet under/foran ildstedet.

Det er for kort avstand fra sotluke til brennbart materiale i kjgkken i u-
etg. Sotluke er naertfinni en vegg. Det er for kort avstand fra ildsted til
brennbart materiale p3 gulv i stue i 1 etg. Det er mindre sprekker i pipe i
1 etg, ved peisovn, men det antas kun i puss. Det er brennbart gulv
under sotluke i kjeller.

Gulv gang 1 etg. Mindre skader

Konsekvens/tiltak

e Det anbefales & montere ildfast plate under luker pd pipe.
» Det ma monteres ildfast plate under/foran ildsted.

« Stgrre avstand til brennbart materiale ma lages.

Sotluke ma flyttes eller brennbar vegg m3 flyttes/kles inn med
ubrennbart materiale. Det mé& etableres stgrre ildfast plate foran
peisovn. Det ma etableres ubrennbar plate foran sotluke. Riss i murpuss
er ikke noe som krever tiltak som falge av dagens bruk, men for & lukke
avvik ma disse repareres.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

0SB plate med uferdig overflate

{_ Etasjeskille/gulv mot grunn

Ny peisovn i 2025
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En mindre del av u-etg er ikke innredet og betegnes som krypekjeller. |
dette rommet er underlaget "nakent" berg med avgaende hgyde. Det er
montert luftavfuktersystem i rommet for @ redusere fuktighet i rommet.
Luftfuktigheten virket tilfredsstillende, men ikke malt. Det er en risiko
for at vann kan fglge berget og renne inn i huset. Men det er ikke tegn
pa at dette foregar i dag.

Vurdering av awvik:

e Det er pavist skader p3 konstruksjoner i krypkjeller som er forarsaket
av rate eller sopp.

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

Det ble malt fukt flere steder, og med kun ett unntak var det ikke
Sotluke for nzert brennbart materiale. forhgyede verdier. P3 ett sted, naert vegg til soverom, var det ca. 20
vektprosent, og pabegynte lettere rateskader. Det var naert en yttervegg,
sa det kan ha sammenheng med darlig lufting av bordkledning. Det var
ogsa under badet i 1 etg, og kan stamme fra en lekkasje der. Det kan
veere fra kondens pa kobberrgr.

Konsekvens/tiltak
» Overvak konstruksjonen jevnlig. Avviket kan medf@re behov for tiltak,
men bgr observeres over tid.

Fuktnivd ma fglges med. Dersom man gjgr utbedringer pa andre avvik,
som bad 1 etg, bordkleding etc. Kan man fglge med utviklingen i
krypkjeller, spesielt pa det stedet hvor det ble malt fukt. Det er vanskelig
a fastsla et konkret tiltak. Det settes et tilfeldig kostnadsestimat som
dekker lokale utbedringer i bjelkelag over krypekjeller. Men det kan ikke
fastslas at dette vil fierne arsaken til fukt/rateskadene. Konsekvensen av
Riss i pipe 4 ikke gj@re noe, kan veere at skadene utvikler seg, men det ikke grunn
til & tro at dette vil skje raskt.

Rom Under Terreng

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Punktet ma sees i sammenheng med ‘Drenering’

Innvending gulv i u-etg er antatt a besta av stgpt betonggulv med
oppforet tregulv pa tilfarere. Grunnmur er stgpt betongmur som er
utvendig malt/slemmet og innvendig paforet med trestendere og
mineralull og sponplater. Det er benyttet dampsperre i vegger. Dette er
en omdiskutert lgsning, og kan vaere risikabel dersom veggen ikke har
anledning til @ puste pa utsiden. Men det er ingen tegn til at dette har
forarsaket skader i dette tilfellet. Det ble bare boret hull og malt p3 ett
sted. Men det ble gjort en visuell kontroll i alle el- bokser pa denne
veggen i huset, altsa husets bakre kjellervegg. Det var ingen tegn til fukt
eller lukt noe sted, og derfor ble det ikke gjort ytterligere
malinger/hulltakinger.

Fuktmaling Fuktmaling krypekjeller

Krypkjeller

Oppdragsnr.: 22695-1000 Befaringsdato: 25.02.2026 Side: 16 av 36



Huldreveien 6, 8800 SANDNESSJ@EN
Gnr 37-Bnr325
1820 ALSTAHAUG

Tilstandsrapport

Verity AS
Edvinvegen 2
8664 MOSIQEN

Fuktmaling krypekjeller

Fuktmaling krypekjeller
~ . Innvendige trapper
Relativt bratt tretrapp med lukkede inntrinn, laminat overflate pa trinn,

og trappeneser av aluminium, Side kledd igjen med spiler, sa rekkverk
ikke ngdvendig. Handlgper pd ene siden.

Noen malte glatte derer og noen farmpressede dgrer. Alle dgrer har
malte trekarmer. De fleste er nyere enn byggedr, men alder er ikke mulig
3 fastsla

Vurdering av awvik:
* Det er pavist avvik som tilsier at det bgr foretas tiltak pa enkelte dgrer.
* Enkelte av innvendige dgrer har en del slitasje.

Det er noen dgrer som har mindre synlige skader. Noen dgrer tar i karm.
Noen dgrer har Ipse handtak/dgrvridere.

Kon;gkvens/tiltak

Oppdragsnr.: 22695-1000

Befaringsdato: 25.02.2026

» Enkelte dgrer ma justeres.

*» Det ber foretas tiltak pa enkelte dgrer.

En generell giennomgang av dgrer og reparer/juster feilene.
Kosekvensen er av estetisk karakter om man ikke gjgr noe, og at noen
mekanismer som er lgse, blir enda verre.

Kostnadsestimat: Under 20 000

VATROM

Side: 17 av 36



Huldreveien 6, 8800 SANDNESSJBEN
Gnr 37 - Bnr 325
1820 ALSTAHAUG

Tilstandsrapport

Verity AS
Edvinvegen 2
8664 MOSIBEN

ETASJE > BAD
Generell

Bad er av ukjent alder. Det er apenbart at ting er gjort etter byggear,
men omfang kan ikke fastslas og dermed heller ikke aktuell
byggeforskrift. Det er vegger med malt strie/tapet malt med
vatromsmaling. Gulv er belegg av ukjent kvalitet men tilsynelatende
vesentlig nyere enn byggear. Under gulvbelegg er det pastgp med
varmekabel {defekt). Det er plastrgr til avigp og plastsluk. Det er vannrar
av kobber. Dusjkabinett fra 2025. Innredning fra 2025 og det er
spilevegger rundt innredning er ogsa fra 2025.

ETASIJE > BAD

{ . overflater vegger og himling
Vegger er antatt av spon eller trefiberplater antatt fra byggear. De er

dekket med tapet og malt med vatromsmaling. | tak er det malte
himlingsplater. Bdde vegger og tak er malt av ndvaerende i 2025.

Vurdering av avvik:
» Det er vindu/dar med ikke fuktbestandige materialer i vatsonen {ved
vask, dusj, badekar, osv.), Igsningen eller byggematerialet er uegnet.

Vindu er nzert dusj. Men det er tilsynelatende ikke utsatt for mye vann,
og det skyldes at dusjing gj@res i dusjkabinett.

Konsekvens/tiltak
» Uegnede materialer ma fuktbeskyttes/utskiftes.

For & lukke avvik m3 avstand fra dusj til vindu gkes, eller vindu og
innsettingsdetaljer byttes til materialer som er beregnet for mer
vannbelastning. Konsekvensen av a ikke gjgre noe, kan veere rateskader.
Det regnes ikke som et akutt tiltak, da dusjing skjer i dusjkabinett.
Kostnadsestimat tar hgyde for a bytte til vindu av mer egnede
materialer.

Oppdragsnr.: 22695-1000

Befaringsdato: 25.02.2026

Kostnadsestimat: Under 20 000

Vindu nzert dusj.

Vegger og tak.
ETASJE > BAD

Stgpt gulv med vinylbelegg og elektriske varmekabler. Alder er ikke
mulig & fastsla. Det er i tillegg til varmekabler, montert strileovn pa

vegg.

Vurdering av avvik:

» Det er pavist avvik pa varmekilde.
Varmekabel er defekt. Arsaken er ukjent.
Konsekvens/tiltak

» Det ma gjgres tiltak pa varmekilde.

Varmekabel ber skiftes. konsekvensen av 3 ikke gjgre det, kan pa lengre
sikt veere fuktskader som fglge av darlig uttgring. Det er imidlertid lite
risiko sa lenge det dusjes i dusjkabinett.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Bildet viser maling av fall p3 gulv.
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Bildet viser maling av fall pa gulv. Fuktmaéling

Sluk

ETASJE > BAD

Sluk, membran og tettesjikt

Det er vegger med vatromsmaling pa tapet pa vegger, og vinylbelegg pa
gulv. Gulvbelegg ligger pa stgpt gulv med godt fall.

Vurdering av avvik:

¢ Det er pavist mangelfull/feil utfgrelse rundt rgrgjennomfgringer e.l.
som gir fare for fukt i konstruksjonen i vatsone.

» Det er rundt sluk pavist en ikke-fagmessig utfgrelse av
membran/tettesjikt/klemring.

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

Sprekk i klemring og man kan se at belegg ikke kommer ut av
Rergjennomfgringer giennom vinylbelegg er ikke fagmessig utfgrt. Det klemringen slik det bgr gjgre. Det er dermed ikke mulig 4 fastsla hvor
er ikke synlig belegg/membran gjennom hele klemringen rundt hele belegget er avsluttet.

veien, og man kan dermed ikke fastsla med sikkerhet at dette er tett.
Det er ogsa sprekker i klemring.

£y -

Konsekvens/tiltak

» Det m3 foretas utbedring for & unnga fuktskader i konstruksjonen.

» Konsekvensene av ikke-fagmessig utfgrelse rundt sluk og klemring pa
vatrom kan medfgre lekkasjer og fuktskader.

» Usikker |@sning rundt klemring gir gkt risiko for at vann kan trenge
ned meltom membranen og sluket. Dette kan fgre fil lekkasje og
fuktskader i underliggende konstruksjoner over tid.

Det er ikke registrert forhayede fuktverdier i gulv ved fuktmaling. Det er

imidlertid en del ufagmessige Igsninger som ma utbedres dersom avvik

skat kunne lukkes. Det er en anbefaling at badet pa sikt totalrenoveres,

men det er ikke akutt slik det ser ut idag. Det dusjes idag i dusjkabinett,

og noe annet vil vaere frarddet med dagens lgsning. Kostnadsetimat er Sluk
kun basert p4 tettesjikt. ETASJE > BAD

Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000

Sanitaerutstyr og innredning
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Innredning og dusjkabinett av nyere dato. Disse er fra 2025. WC er av
eldre dato. Pa befaringsdagen var innredning lgs fra veggen. Men eier
har i ettertid reparert dette, og dokumentert med bilder. Avvik lukket.

Arstall: 2025 Kilde: Eier

wcC
ETASJE > BAD

[ Ventilasjon

: Fuktstyrt vifte ved dusjkabinett.
Innredning Arstall: 2025 Kilde: Eier

Innredning

Spalte under dgr

1

Dusjkabine'-ct

Vifte over dusleabinett
ETASIE > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Det ble ikke avdekket unormale forhold/forhgyede fuktverdier. Det ble
malt 7 vektprosent fukt. Det ble malt rett inn i hull, og nedover i hull.
Det ble brukt et hull fra tidligere tilstandsrapport. Hullet var 73 mm. Det
ble brukt Protimeter MMS3 med hammerelektrode. Det er brukt
sponplater p soverom, ca. 63 mm stendere, mineralull som isolasjon,
og det som kunne se ut som rupanel mot badet.
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KJIELLER > BAD
Generell
Det er et bad med malte vitromsplater pa vegger og malte fliser pa gulv.

Alder kan ikke fastslas pa noen av overflatene og heller ikke nar badet er
bygget.

Kostnadsestimat: 100 600 - 200 000
KJELLER > BAD

' Overflater vegger og himling

Eldre malte baderomsplater og malte himlingsplater

Vurdering av awvik:

» Vatromsplater er ikke montert fagmessig.

Det er flere punkteringer pa plater, og flere steder hvor det ikke er
benyttet riktige monteringsdetaljer, som f.eks nede mot flis. Der er det
ikke fuget, eller benyttet sokkellist. Arsak er feil utfprelse og at brukere
har boret og laget hull i platene opp gjennom &rene.

Oppdragsnr.: 22695-1000

Befaringsdato: 25.02.2026

Konsekvens/tiltak

« Badet/vatsonen star foran en full oppgradering.

= Det mé foretas lokal utbedring.

» Dersom vatromsplatene ikke er montert fagmessig, kan dette medfgre
utettheter som gker risikoen for fuktinntrengning bak platene. Over tid
kan dette fore til oppfukting av tilstatende konstruksjoner, noe som kan
resultere i riteskader, muggvekst og eventuelle lekkasjer.

Badet anbefales totalrenovert. Det imidlertid ingen akutt konsekvens da
det dusjes i dusjkabinett. Noe annet frarades pd det sterkeste. Det kan i
ytterste konsekvens oppsta fuktskader til tilliggende konstruksjoner.
Kostnadsestimatet skal dekke nye overflater pa vegger og tak.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

—
I .
i F‘ -
N
|
e ——————————

Ikke fagmessig montering av veggplater
KJIELLER > BAD

{1} overflater Gulv

Malte fliser pa gulvet.

Vurdering av avvik:

o Det er pavist at flisfuger har riss/sprekker.

« Det er pavist at noen fliser har bom (hulrom under).

» Det er pavist sprekker i fliser.

Konsekvens/tiltak

s Det ma3 gjgres tiltak for 3 utbedre avviket.

« Slike riss/sprekker kan indikere bakenforliggende fuktskader, og
konstruksjonen bar observeres jevnlig for & vurdere utvikling.

» Dersom tiltaket ikke utfgres, kan dette over tid fgre til at flisene lpsner
eller sprekker, spesielt ved belastning eller bevegelser i konstruksjonen.
e Fuger bgr skiftes ut.

Kostnadsestimatet skal dekke nye fliser pa gulv.
Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000
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Fall pa gulv Sluk hvor man kan se at skruer mangler pa klemring, og ingn manskjett
KJELLER > BAD eller membran

Sluk, membran og tettesjikt
Det er ikke synlig membran i sluk. Vegger har et tettesjikt, men dette er ~
eldre vatromsplater som ikke er fagmessig monterte.

Vurdering av avvik:

¢ Det er ikke membran/tettesjikt i vatsonen.

o Det er rundt sluk pavist en ikke-fagmessig utfgrelse av
membran/tettesjikt/klemring.

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa sluklgsningen.

Det kunne ikke med sikkerhet pavises membran i sluken. Det er i alle fall
ingen membran som gar forbi sluken og under klemringen. Klemringen

er heller ikke skrudd fast, den sitter kun med en skrue, og den er ca. Sluk hver man kan se at skruer mangler pa klemring, og ingen manskjett
halvveis skrudd ned. eller membran

Konsekvens/tiltak KJELLER > BAD

e Det ma etableres tilfredsstillende membran/tettesjikt i vitrommets

vitsone. Alle forhold med tettesjikt, vatsone, sluk m.m. ma ‘ow Saniteerutstyr og innredning

dokumenteres. Manglende membran/tettesjikt medferer risiko for

lekkasjer og fukt i konstruksjonen. Innredning og dusjkabinett av nyere dato med servant. WC av eldre dato
e Feil montering av sluk og klemring gker risikoen for vannlekkasjer. og opplegg for vaskemaskin.

Dette kan fgre til fuktskader i underliggende konstruksjoner.

Det anbefales en totalrenovering av badet. Det er ikke akutt, da det ikke
er malt fukt i tilliggende konstruksjoner, men pa sikt kan det oppsta
problemer. Det anbefales ikke 3 ta vekk dusjkabinett og dusje pa vegsg.
Kostnadsestimatet her tar hgyde for ny gulvstgp og ny membran pa gulv.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Innredning av nyere dato

Sluk hvor man kan se at skruer mangler pa klemring, og ingen manskjett
eller membran
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WC av eldre dato
KJELLER > BAD

Ventilasjon

Vurdering av avvik:
« Vatrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved der.

Konsekvens/tiltak

« Det bor etableres tilfredsstillende tilluft til vatrom f.eks. luftespalte ved
dore.l.

» Over tid kan manglende tilluftsventilering resultere i mugg- og
soppdannelse, spesielt pa steder som ikke far god nok
luftgjennomstrgmning.

Kostnadsestimat: Under 20 000

Vifte

Oppdragsnr.: 22695-1000

Befaringsdato: 25.02.2026

Verity AS
Edvinvegen 2
8664 MOSJ@EN

Ingen luftespalte
KJELLER > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking ble foretatt fra kjskken bak oppvaskmaskin. Oppvaskmaskin
ble demontert. Treverket var s3 tgrt at fuktmaleren ikke slo ut.

Fuktmaling fra kjskken. ingen fukt.
KIBKKEN

ETASJE > KIGKKEN

Overflater og innredning

Kjgkkeninnredning med hvite malte profilerte fronter. Det er kun
oppvaskmaskin som er integrert. Komfyr, vaskemaskin og kjsleskap er
Igst. Innredning er av nyere dato men alder kan ikke fastslas. Det stér en
komfyr, et kjgleskap og en vaskemaskin pa kjpkkenet, men disse er ikke
av integrert type.

Vurdering av avvik:

e Det er pavist skader p3 overflater/kjgkkeninnredning utover normal
slitasjegrad.

Det mangler front p& oppvaskmaskin. Det er noen synlige hakk og
skader pa fronter/innredning men ikke omfattende. Det mangler fug
mellom benkeplate og vegg, og i vatsoner kan dette innebzere en risiko
for fuktskader under innredning. Det er en trapping pa
innredning/benkeplate for & tilpasse innredning til vindu.

Konsekvens/tiltak
+ Det ma paregnes lokal utbedring/utskiftning.
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Kipkkenet fungerer i dagens tilstand. Det er ikke behov for umiddelbare
tiltak. Det anbefales likevel at det fuges mellom benkeplate og vegg for a
unnga potensielle fuktskader. For 4 lukke avvik ma skader repareres.
Dette kan gjgres ved utskifting av fronter eller maling.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Fuktmaling pa kjgkkengulv
ETASJE > KIGKKEN

{ | Avtrekk

Det er montert ventilator over komfyr, med godt dimensjonert rgr ut
gjennom ventil i vegg.

Vurdering av avvik:

o Kjpkkenet mangler styrt tilluftsventilering.

Det er godt avtrekk. Det burde ha veert en ventil i yttervegg for tilluft.
Det er kun spalter i vinduer, og det kan bli litt lite fuft inn nar ventilator
star pa fullt.

Konsekvens/tiltak
o Det bgr etableres tilluft til kjgkken.

Det anbefales § sette inn en ventil i vegg p4 kjgkken. konsekvensen av &
ikke gjgre noe, kan vaere an man trekker rgyk ut av peisovn inn i stuen
nar ventilator star pa fult. Eller at man trekker fuktig luft ut av badet og
inn i rommet, som helst burde vaert dratt rett fra badet og ut i friluft.

Kostnadsestimat: Under 20 000

Mangler fugemasse ved benkeplate Avtrekk testet med papirark. Fungerer bra

KIELLER > KJBKKEN

Overflater og innredning

Hvit/Beige innredning med malte profilerte fronter og laminerte/folierte
skrog. Benkeplate av laminat med dobbel servant. Eneste integrerte
hvitevarer er oppvaskmaskin. Det er ikke mulig & fastsla alder pa
kjpkkenet.

Vurdering av avvik:
¢ Det er pavist skader pa overflater/kjpkkeninnredning utover normal
slitasjegrad.
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Det er fuktskader pa skapdgrer og skrog til benkeskap under servant.
Arsaken er uviss, det kan ha vaert en lekkasje pa vann/avigp eller det kan
vaere spl fra oppvask som har forarsaket dette. Det var ingen
vannsgl/fukt pa befaringsdagen.

Det mangler ogsa fug mellom benkeplate og vegg. Arsaken er at dette
ikke ble gjort under montering.

Konsekvens/tiltak
o Det ma paregnes lokal utbedring/utskiftning.

For & lukke avviket ma skadete komponenter av innredning byttes.
Konsekvensen av & ikke gjgre noe, er ikke noe annet enn estetisk.

Det bgr fuges mellom benkeplate og vegg. Konsekvensen av 4 ikke gjore Fuktskadete skapdgrer

det, kan bli fuktskader. KJELLER > KIBKKEN
Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

»
‘

Manglende fug

{1 Avtrekk
Ventilator med kullfilter og ingen utluft. Alder ikke mulig & fastsla. Test
utfgrt og avtrekk fungerer bra.

Vurdering av awvik:
e Det er kun kullfilterventilator p& kjgkkenet og heller ikke andre
forserte/mekaniske avtrekkslgsninger fra kokesonen.

Konsekvens/tiltak

« Om mulig bgr det etableres mekanisk/forsert avtrekk ut fra
kokesonen.

e Det er vanskelig & etablere andre lgsninger.

Kostnadsestimat: Under 20 000

Avtrekk testet og fungerer bra

Fuktmaling pa kjpkkengulv
TEKNISKE INSTALLASJONER

r

{ 11 Vannledninger
Ror av kobber, antatt fra byggear, men ikke mulig & fastsla alder pa alt.
Noe rene kobberrgr, og noe plastbelagte kobberrgr.

Vurdering av avvik:
¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige
vannledninger.

Kobbergr som er fra byggear 1965 er 53 gamle at forventet levetid er
brukt opp, eller snart brukt opp.

Fuktskadet skrog Konsekvens/tiltak
« Tidspunkt for utskiftning av vannledninger narmer seg.
o 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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» | forbindelse med oppgradering av vatrom vil det vaere naturlig med
utskiftning av rer.

Det er ingen umiddelbar konsekvens ved 3 ikke gjgre tiltak. Men skader
kan plutselig oppsta. Det anbefales oppgradering til rgr- i -regr i
sammenheng med en fremtidig renovering av vatrom. Kostnadsestimat
ombhandler kun utskifting av rgr, ikke annet sanitaerutstyr.

Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000

Kobberrgr i krypekjeller
Avlgpsror

Avlgpsrgr som er synlige, er utelukkende av plast. Noe antas a veere fra
byggear, noe kan vaere nyere. Det er ikke mulig a fastsla eksakt alder pa
alt.

Vurdering av avvik:

¢ Det er ikke pavist tilfredsstillende lufting av avigpsanlegget.

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

Konsekvens/tiltak

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

¢ | forbindelse med oppgradering av vatrom vil det vaere naturlig med
utskiftning av rer.

* Det er opplyst av eier om at det ikke er lufting av avlgpsanlegget. Dette
bgr etableres.

» Skal avviket lukkes ma lgsning pa lufting av kloakk
dokumenteres/fremvises.

Manglende lufting kan fgre til at vannlaser suges tgrre, og at det
kommer lukt inn i huset.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Avlgpsrer i krypekjeller

Oppdragsnr.: 22695-1000

Befaringsdato: 25.02.2026

Avlgpsrgr i krypekjeller
.~ Ventilasjon

Ventilasjon er naturlig, med spalter i vinduer og mekanisk avtrekk fra
begge bad. Dette i tillegg til avfukter, med fuktutkast i kryperom.

Vurdering av awvik:

« Det er pavist mangelfull ventilasjon pa ett eller flere rom i boligen.
Konsekvens/tiltak

 Det bor etableres veggventiler/vindusventiler i alle oppholdsrom som
ikke har det.

Det bg@r etableres tilfredsstillende luftespalte under alle dgrer, monteres
ventiler i alle oppholdsrom og en avtrekksvifte pa badet bar ga
kontinuerlig. Da vil korrekt luftstrgm etableres. Luft inn pa oppholdsrom,
og ut gjennom vatrom. Kosekvensen av a ikke gjgre noe, vil kunne veere
fuktskader.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Varmesentral

Luft til luft varmepumpe, 2 stk. Det er en i utleiedel fra 2025 av merke
Mitsubishi. Den i hoveddel er fra 2018 av merke Fujitsu.

Arstall: 2025 Kilde: Eier
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- Varmtvannstank

300 liters bereder fra 1996 fra 0ZO.

Arstall: 1996 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av avvik:

o Det er ikke pavist tilfredsstillende avrenning eller annen
kompenserende Igsning fra varmtvannstank.

o Det er ikke pévist tilfredsstillende el-tilkobling av varmtvannstank iht.
gjeldende forskrift.

« Det er pavist at varmtvannstank er over 20 ar

El-tilkobling er ikke iht. dagens forskrift, men var det pd
installasjonstidspunktet. Overtrykk gar rett pa grunn, og tankes
forventede brukstid er brukt opp.

Konsekvens/tiltak

* Det bgr etableres tilfredsstillende avrenning eller lekkasjesikring ved
varmtvannstank.

Det anbefales at overtrykkventil kobles til avlgpsledning i kjeller. Dette
er relativt enkelt 3 f3 til. Ellers ma man paregne at tanken ma byttes
etter hvert, og da med ny elektrisk fasttilkobling. Konsekvensen av & ikke
gjgre noe, kan bli at varmt vann renner inn i huset.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Varmtvannstank i krypekjeller.

Oppdragsnr.: 22695-1000

Befaringsdato: 25.02.2026

Verity AS
Edvinvegen 2
8664 MOSJBEN

Varmtvannstank i krypekjefter.

Elektrisk anlegg

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal og underspkelser
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. Vaer derfor oppmerksom pa
denne risikoen, og sek videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll
utfert av registrert elektrovirksomhet.

Elektrisk anlegg bestar av utstyr av varierende alder. Det er relativt nye
fordeler/sikringsskap. Og anlegget bestar av en blanding av &pent og
skjult installasjon.

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

Spogrsmal til eier

2. Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt
rehabilitert (arstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig
utskiftet anlegg fra inntakssikring og videre.
1965 Det er ikke foretatt en total rehabilitering etter byggear.
Men det er nyere sikringsskap og deler av anlegget er sporadisk
oppgradert.

3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert
elektroinstallasjonsvirksomhet?
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Tilstandsrapport

Nei Det opplyses at alt er utfart av en registrert
elektroinstallasjonsvirksomhet, med unntak av installasjoner i
garasje.

4. Er det elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider
pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja

Eksisterer det samsvarserklzring?
Ja

Det er oversendt en rekke samsvarserklzeringer, men det er ikke
mulig & fastsld med sikkerhet om det er en komplett
dokumentasjon.

5. Foreligger det kontrolirapport fra offentlig myndighet — Det Lokale
Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med
avvik som ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 ar?

Nei Det er ikke fremvist noen dokumentasjon pa utfgrt tilsyn fra
DLE

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Ja Det kan skje dersom det er svaert kaldt, og man bruker komfyr
og elbil lader samtidig.

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

Nei lkke ifglge eier.

Generelt om anlegget

8. Erdet tegn til at det har veert 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

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

Inntak og sikringsskap

10. Er det tegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap
ikke er tette, sa langt dette er mulig 3 sjekke uten & fierne
kapslinger?

Ja

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. Bgr det elektriske anlegget
ha en utvidet el-kontroll?

Ja Med tanke pa at noe arbeid ikke er dokumentert.

Generell kommentar

Generelt fungerer el- anlegget bra, boligens alder tatt i betraktning. Det TOMTEFORHOLD
er i grenseland med kapasitet pa hovedsikring pa grunn av utleie del, og

dermed 2 varmepumper og elbil lader.
Byggegrunn

Det er synlig fiell i deler av kjeller. Det antas derfor at byggegrunn er fjell
generelt.
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Verity AS
Edvinvegen 2
8664 MOSJBEN

Fuktsikring og drenering

Punktet md sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Det er opplyst i forrige selgers egenerklzering at drenering pa sgrost og
sgrvest side er byttet i 2017, Nordgst side er trolig fra byggear.

Arstall: 2017 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Vurdering av avvik:

» Det mangler, eller pa grunn av alder er det sannsynlig at det mangler,
utvendig fuktsikring av grunnmuren ved kjeller/underetasje.

¢ Mer enn halvparten av forventet levetid pa drenering er overskredet.

Konsekvens/tiltak

» Tiltak for redrenering rundt boligen kan ikke utelukkes.

» Overvak tilstanden jevnlig. For 3 fa tilstandsgrad O eller 1 ma
dreneringen skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er
vanskelig 3 si noe om.

o Fuktsikring av muren ma etableres inkl. klemlist.

Det kan ikke utelukkes at fukt vil komme inn i kieller. Men det er ingen
tegn til det i dag. Det anbefales 3 bytte drenering der det ikke er gjort i
2017.

Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000

Grunnmur og fundamenter

Lgsningene er antatt og kan ikke fastslas med 100% sikkerhet

Vurdering av awvik:

* Det er registrert skrariss som er symptom pa setninger.
¢ Grunnmuren har sprekkdannelser.

Konsekvens/tiltak

¢ Paviste skader ma utbedres.

e L okal utbedring ma utfgres.

Det ingen umiddelbare konsekvenser av a ikke utbedre skadene. Det er
mest av estetisk karakter.

Kostnadsestimat: Under 20 000

Terrengforhold

Huset ligger i skratt terreng med fall mot huset. Antatt for det meste fjell
enten i dagen, eller like under vekstmasser.

Vurdering av avvik:

* Det er pavist darlig fall eller flatt terreng inn mot grunnmur og dermed
muligheter for stgrre vannansamlinger.

« Terrenget faller inn mot bygningen og det er maksimale forhold for
vann inn mot muren.

» Tomten er sngdekt og derfor ikke nzermere vurdert.

Konsekvens/tiltak
s Det bgr foretas naermere undersgkelser av tomta nar den er sngfri.

Det ber vurderes & etablere en avskjaerende groft pa oversiden av huset
for a lede vann bort fra huset. Konsekvensen av a ikke gjgre det, kan
vaare stgrre risiko for fukt mot kjeller.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Oppdragsnr.: 22695-1000

Befaringsdato: 25.02.2026

Utvendige vann- og avigpsledninger

Det er ikke kjent om det er byttet vannledninger helt ut til kommunale
hovedledninger. Det er synlige plastrgr til avigp i kjeller. Material pa
vannledning kunne ikke fastslas pa dagens befaring, men en
tilstandsrapport fra 2024 opplyser om at den er av jern.

Vurdering av avvik:

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa utvendige
avigpsledninger.

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

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

Spesielt er eldre jernrgr av betydelig risiko. Det bgr vurderes a skifte
disse helt til kommunal hovedledning. Konsekvensen av a ikke gjgre
noe, kan vaere plutselig brudd/lekkasje pa et uheldig tidspunkt, f.eks
vinter nér det er betydelig dyrere & reparere. Det bgr ses i sammenheng
med drenering

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

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 hpy, og det utfgres ikke undersgkelser med sikte pé @
avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke skjulte eller ikke-synlige
forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever
spesialundersgkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift pé
befaringstidpunktet.

Helse, miljg og sikkerhet

Vurdering av awvik:

» Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utf@grt med
radonsperre,

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

» Eiendommen ligger i et rasfarlig /skredutsatt omrade i henhold til
kommunedelsplan/NVE.

» Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i forhold til dagens krav.

Konsekvens/tiltak
» Det bgr gjennomfgres radonmalinger
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Tilstandsrapport

« For & avklare omfanget av awik ved branncelleinndeling ma det gjgres
narmere undersgkelser av en kvalifisert fagkyndig person. Brannen kan
spre seg raskere ved avvik i brancelleinndelingen.

» Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyde opp til dagens
forskriftskrav.

Konsekvensen av a ikke male radon, kan veere hgye nivaer som kan fgre
til helseskade. Maling er enkelt & utfgre, og anbefales utfgrt. Rekkverk
pa takterrasse er 104 cm. Det er ikke i trdd med dagens krav, men
oppfyller krav pd byggemeldingstidspunktet, og ma saledes ikke
utbedres. Det regnes ikke som sannsynlig at noen faller over rekkverket.
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Beregninger

Arlige kostnader

Kommunale gebyrer: Avigp, eiendomsskatt, feiing, Vann. Fakturert belgp 2025 Kr. 16 786
Renovasjon SHMIL Kr. 6771
Vedlikehold. 200 kr/kvm/&r. noe hgyt da det er en del som star for tur. Kr. 33 400
Sum Arlige kostnader (Avrundet) Kr. 57 000

Teknisk verdi bygninger

Enebolig

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr. 6 000 000
Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstaende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr. - 2 530000
Sum teknisk verdi - Enebolig Kr. 3 450 000
Sum teknisk verdi bygninger Kr. 3450 000
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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 gielder 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.

. internt
]—Li! bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
[iRA—e J Balkong (BRA-)
Welter Eksternt Arealet av alle rom utenfor
- bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
N (BRA-€) slik som for eksempel boder
e Ji
Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
E Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
Bod g (BRA-b) boenheten(e)
Bag | || ] erae — LA —_———
//'I Teknisk o, | I e WL
| ram N | -
— ™ - Z:lrlzgisgear(g' Arealet av terrasser, dpne balkonger
~\ ST Kekken (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje . ™
Sguerom Guivareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom Garpale (GUA) (areal med lav takheyde).
| Areal med lav takheyde (ALH) er ikke
- aoa (I \J méleverdig areal, som skyldes skratak
sl [, BRAD. og lav himlingsheyde.
GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
5 =1 og kun sammen med BRA-i, for eksem-
- —— pel der gulvflaten har en verdi og har
X _ : ! funksjon ved meblering og bruk av
G.,.,,,;| | rommene. Ikke innredet areal som
e | | kaldloft, males og oppgis normait ikke.

ifelles erikke ig areal

Carpart og/eller

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

Areal kan vaere komplisert eller umulig & méle opp ngyaktig fordi det er vanskelig a
fastsld tykkelsen pd innervegger, skjevheter i og utforming av
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, 3pne rom
over flere etasjer og sa videre.

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 3 endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
Dette kan kreve spknad 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.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres p4 en matematisk beregning basert pa
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene
benyttes for & beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og awvvik i branncelleinndeling o
Rom for varig opphold har krav i takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei
og lysforhold som ma vaere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak
for kravene, men kan ikke regne med & fa unntak for krav som gar pa
helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

Den bygningssakkyndige ser pd 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 & veere delt opp i brannceller
etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det opplyses om
dette. Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningstoven kapittel 32
forfglge overtredelser. Kommunen kan pélegge deg 3 avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt a rette eller tilbakefgre rommet til godkjent

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 bruk.
kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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Arealer

Enebolig
Bruksareal BRA m?

Etasje Internt bruksareal {BRA-i} Eksternt bruksareal (BRA-¢) Innglai;itAl::I)kong suMm Terrasse: 7.?: :)Ikongareal
Etasje 83 83 80
Kjeller 60 24 84
sum 143 24 80
SUM BRA 167
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong

’ (BRA-i) (BRA-¢) (BRA-b)

. Stue, kjokken, soverom, soverom 2, bad,
Etasje

hall m/trapp
Kieller Kigkken, soverom, stue, bad, soverom 2, Garasie. krvperom
! hall m/trapp J€, KIyp

Kommentar

Krypekjeller er ikke med i arealmaling, kun i liste over rom i U-etg. Det angitte arealet med BRA-e i U-etg gjelder garasjen. Krypekjelleren har
ikke gulv, det er fiell/steinrgys som underlag, og for det meste lav hpyde, og er derfor ikke maleverdig.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke med dagens bruk
Kommentar:  Det foreligger tegninger fra byggear og fra 1980 nar garasjen ble bygget.
Det er gjort felgende endringer uten at det finnes godkjente tegninger pa det:
Ett soverom i 1 etg. neermest stue er fjernet og lagt til stuen.
Vegg mellom stue og kjgkken er fiernet, og gammel dgr mellom kjgkken og entre er bygget igjen, og planlgsning pa kjgkken er
endret.
Vindfang er fjernet og tatt i bruk til soverom.
Toalettrom er innlemmet i bad.
Det er innredet ett soverom og vindfang i kjeller tilhgrende hoveddel.
Det er etablert en utleiedel med egen inngang i kjeller, som inneholder soverom, stue, kjgkken og bad.
Utleiedel er ikke omspkt/godkjent.
Balkondgr er satt inn som adkomst til terrasse. Dette finnes pa tegninger fra 1980 med det ser ut til at balkonder da var fra
soverom, na er den fra stue.
Det foreligger ikke ferdigattest eller brukstillatelse

Nyere handverkstjenester

Er det ifplge eier utfart hdndverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja D Nei
Kommentar:  Viser til vedlagt egenerklaering

Befarings - og eiendomsopplysninger
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Befaring
Dato Til stede Rolle
23.2.2026 Sebastian Schneider Takstingenigr
Sebastian Schneider Takstingenior
Tom Lennart Larsen Kunde
25.2.2026 Sebastian Schneider Takstingenigr
Sebastian Schneider Takstingenigr
Tom Lennart Larsen Kunde
Matrikkeldata
Kommune gnr. bnr. for. snr. Areal Kilde Eieforhold
1820 ALSTAHAUG 37 325 0 582.4 m? BEREGNET AREAL Eiet
{Ambita)
Adresse

Huldreveien &

Hjemmelshaver
Larsen Tom Lennart

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Boligen ligger ca. 1,5 km sgrvest for Sandnessjgen sentrum, med kort avstand til blant annet Sandnessjgen ungdomsskole, Stamneshallen,
fotballbane, Sandnessjgen VGS, Helgelandshallen.

Litt lenge unna, men fortsatt i nzeromradet, finner man butikker, bilforretning og legekontor. Det er i underkant av en km til Sandnessjgen
batforening sin smabathavn.

Adkomstvei

Fra FV 17 tar man av pd FV 143 ogsa direkte inn pa Huldreveien, som er en kommunal vei. Fra Huldreveien tar man av pa eiendommens
private innkjgrsel.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet kommunalt vann med privat stikkledning.
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet kommunalt avigpsanlegg med privat stikkledning.
Regulering

Eiendommen ligger i et omrade regulert for boliger med tilhgrende anlegg, og er omfattet av bestemmelser i kommuneplan med plan-1D
201622, Vedtatt 14.12.2016 og reguleringsplan
Omréaderegulering pa Stamnesmarka gvre, plan-ID nummer 20140050 med ikrafttredelse 17.4.2020.

Om tomten

Tomten var dekket med sng pa befaringsdagen, og derfor vanskelig a besiktige. Eiendommen ligger i relativt skrdnende terreng og er opplyst &
veere opparbeidet med gruset innkjgrsel med parkeringsplass, noe plen og terrasser med

adkomst fra terreng og fra 1 etasjen. Det er i stor grad kort vei ned til fast fjell pd tomten, og huset er tilsynelatende for det meste
fundamentert pa fijell.

Tinglyste/andre forhold
Det er tinglyste bestemmelser om veg den 26.08.1965. Se vedlagt grunnboksutskrift.
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Skattetakst og formuesverdi

Skattetakst Ar Kommentar

1026 000 2010 Utskrift ligger som vedlegg.
Formuesverdi Ar Kommentar

661177 2024 Opplyst av eier

Siste hjemmelsovergang
Kigpesum Ar

2300 000 2024
Forsikring

Selskap Avtalenr Type Forsikringssum Arlig premie
Tryg 9481

Kommentar
Opplyst av eier pd SMS

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerkleering Gjennomgatt Ja
Grunnbok Gjennomgatt Ja
Elektro Samsvarserklzeringer, risikovurderinger Gjennomgstt Ia

elektro

Brann Gjennomgatt Ja
Matrikkel Gjennomgatt Ja
Regulering Gjennomgatt Ja
Teknisk/byggesak Gjennomgatt la
Pkonomi Gjennomgatt Ja

Revisjoner
Versjon Ny versjon Kommentar
1 26.02.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

Forutsetninger

Struktur og referanseniva

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

Rapporten baserer seg pa krav i forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel). For valg av tilstandsgrad blir NS 3600:2018 (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 pa utbedringskostnader er sjablongmessig, og ma ikke forveksles
med en konkret vurdering eller tilbud fra entreprengr eller handverker.
Anslaget vil ogsa avhenge av personlige preferanser og markedspris pa
materialer og tjenesteyter.

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget og tilleggsbygninger som den -
bygningssakkyndige anser at har naer tilknytning til funksjon som bolig.

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

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

Befaring begrenses til visuelle observasjoner av tilgjengelige flater. Den
bygningssakkyndige gjgr ikke fysiske inngrep for 3 avdekke awvik, 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 sng eller pa annen mate utilgjengelig, blir ikke
kontrollert. Det blir ikke utfgrt funksjonsprgving av bygningsdeler, med
mindre dette kommer frem av forskrift til avhendingslova. Hvis det ikke er
sikkerhetsmessig forsvarlig, vil ikke bygningssakkyndig undersgke taket fra
utsiden.

Boligens tilbehgr, hvite- og brunevarer og annet inventar, blir ikke vurdert.
Dette gjelder ogsa integrert tilbehgr.

Stikkpr@vetakninger er tilfeldig utvalgt, og kan innebaere kontroll under
overflaten med et spisst redskap eller lignende.

Uttrykk og definisjoner

Referanseniva: Kravet til bygningsdelen eller rommet pa
sgknadstidspunktet.

Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle eller
estetiske status pd 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: | hovedsak rate, sopp og skadedyr.

Fuktsgk: Overflatesgk med egnet sgkeutstyr som fuktindikator eller visuelle

observasjoner.

Fuktmaling: Méling av fuktinnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr, blant annet hammerelektrode
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og pigger.

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

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

Areal

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

Et rom kan vaere 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 méles tas det ikke
hensyn til om arealet er lovlig oppfart eller om bruken er lovlig,
bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

Rom som ligger utenfor boenheten, som eier har pévist eller opplyst at
tilharer boenheten, er oppmalt og inkludert i BRA-e, Det er ikke fremvist
dokumentasjon pa at rommet tilhgrer boenheten, med mindre dette er
angitt seerskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet, og dette kan pavirke boligens BRA-e.

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

Personvern

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