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Enebolig



Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstforetak, med om lag 1400 sertifiserte
medlemmer fordelt på omtrent 1000 bedrifter. I boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjørende
element i den informasjonen som gjøres tilgjengelig for kjøper. Årlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utføres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det stilles høye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal være
trygg, og legger vekt på å opptre uavhengig av andre bransjeaktører. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten  hensyn til hvilken pris som oppnås, og skal heller ikke på annen måte ha noen egeninteresse knyttet til
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over tid bygget troverdighet og tillit. Både selger og kjøper skal kunne stole  på
bygningssakkyndiges vurderinger. For tilfeller der det likevel skulle oppstå misnøye med utført arbeid, har vi  sammen
med Forbrukerrådet etablert en klagenemnd.

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer
bransjen i alle relevante internasjonale fora. Dette sikrer at norske bygningssakkyndige tidlig kan tilpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, samtidig som takseringsfaget får en norsk stemme på verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i næringspolitisk sammenheng, og har vært en pådriver for å sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i  boligomsetningen.

Norsk takst

Amundsen Takst og Tilstandsanalyse AS
Amundsen Takst & Tilstandsanalyse AS utfører takstoppdrag innen verditaksering, tilstandsrapportering og tekniske vurderinger av
både bolig- og næringseiendom. Daglig leder Christian Amundsen har over 20 års erfaring fra bygge- og eiendomsbransjen, med
bakgrunn som murer, byggeleder, prosjektleder og eiendomsmegler. Amundsen er utdannet takstingeniør (2005) ved Norsk
Byggvurdering & Takstinstitutt (NBT), og har gjennomført omfattende etterutdanning innen byggteknikk, skadevurdering og
tilstandsrapportering. Foretaket er godkjent våtromsbedrift og medlem av både Norsk Takst og NITO – Norges Ingeniør- og
Teknologorganisasjon. Alle oppdrag utføres i samsvar med gjeldende lover, forskrifter og anerkjente standarder, herunder Forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel), NS 3600, NS 3424 og NS 3940. Arbeidet utføres med særlig vekt på faglig integritet, kvalitet og
presise vurderinger, tilpasset kravene til en trygg og forutsigbar eiendomshandel. Firma er anbefalt av meglerportalen.

Uavhengig Takstingeniør

christian@amundsentaksering.no

Christian Amundsen

Rapportansvarlig

957 25 844
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Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet etter åndsverkloven og kan kun benyttes av medlemsforetakene i Norsk takst og
av takstingeniører som er sertifisert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. 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 Norsk Takst  (Forside) eller iVerdi  (Hjem-iVerdi).  

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medføre erstatnings- og straffeansvar.

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakkyndige vurdere mot 
dagens regelverk. Etter dagens regelverk vil disse kunne få avvik og/eller 
TG2 eller TG3 uten at det nødvendigvis er krav om at avviket utbedres. 
Dette kan gjelde sluk, tettesjikt og fall på bad og vaskerom, forhold som 
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper osv.
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Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader
Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre tilstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr 300 000
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Eiendommen består av en landlig beliggende boligeiendom med 
flere bygninger, som tidligere har vært benyttet til kennel, 
dyrepensjonat og karantenestasjon i Skiptvet.

Oversikt over bygg på eiendommen:

Enebolig med kjeller på 288 m², oppført i 1986.
Frittliggende  garasje m/hybel og kennel over 2 plan på 435 m², 
oppført i 1987.
Uthus/«kattehus» på ca. 15 m², oppført i 1987.
Anneks med utleiedel og garasje på 50 m², oppført i 1989, 
ombygd i 2023.

Hovedhuset er oppført med grunnmur i murkonstruksjon med 
sparestein og nyere lettklinkerblokker, isolert med 
treullsementplater og fundamentert på armert betongsåle. Over 
grunnmuren er ytterveggene oppført som bindingsverk i tre, 
kledd med stående trekledning. Takkonstruksjonen er et saltak 
tekket med betongtakstein, og etasjeskiller er utført som 
trebjelkelag. Boligen har pipe i Leca eller tilsvarende 
lettklinkerprodukt, med Jøtul peisinnsats i stue fra 2022 og eldre 
ved-/kokeovn med tilhørende pipeløp i hagestuen.

Vindusflatene består i hovedsak av trevinduer med 3-lags glass 
fra 1985, supplert med ett nyere plastvindu med 2-lags glass fra 
2015 i kjeller. Boligen har en innbygget hagestue på ca. 18 m², 
med utgang til hage og tilkomst fra stue. I tillegg finnes en 
romslig treterrasse som omslutter deler av boligen, med et 
samlet areal på ca. 138 m².

Eneboligen fremstår med normal standard sett opp mot alder og 
byggemåte, men det ble samtidig avdekket et omfattende 
vedlikeholds- og utbedringsbehov. Det er registrert flere 
store/alvorlige avvik (TG3), særlig knyttet til 
taktekking/undertak, takkonstruksjon/loft, ytterkledning, 
vinduer/dører, terrasse, våtrom, rom under terreng, 
drenering/fuktsikring, grunnmur/fundamenter og enkelte 
tekniske installasjoner. Flere av avvikene innebærer risiko for 
fuktinntrengning, råteskader, redusert levetid og mulige 
følgeskader dersom tiltak ikke gjennomføres.

Det er påvist fukt- og råteproblematikk i flere konstruksjoner, 
blant annet ved takfot/raft, ytterkledning, vinduer, kjeller og rom 
under terreng. Drenering og fuktsikring vurderes å ha begrenset 
funksjon, og det er registrert indikasjoner på 
fuktgjennomtrenging i kjellermur. Våtrommene har mangler 
knyttet til alder, tettesjikt, fallforhold og lekkasjesikring, og må 
påregnes oppgradert for å tåle normal bruk etter dagens krav.

Kjelleretasjen har forhold som bør avklares nærmere, blant 
annet fjerning av vegger, provisoriske understøttinger, 
fuktforhold og bruksendringer. Det er også registrert avvik 
mellom byggemeldte tegninger og dagens bruk/planløsning for 
flere bygg og arealer, hvor enkelte tiltak vurderes som 
søknadspliktige.

Samlet sett fremstår eiendommen som funksjonell og med 
mange tilleggsarealer. Det er imidlertid registrert flere avvik som 

krever strakstiltak og utbedringer, samt ytterligere undersøkelser 
og oppfølging knyttet til både bygningstekniske forhold og 
søknadspliktige tiltak. Eiendommen vurderes derfor å ha 
betydelige tekniske avvik og et høyt samlet utbedringsbehov, og 
endelig omfang og kostnader bør avklares nærmere av relevante 
fagkyndige.

For en nærmere og mer detaljert beskrivelse av overflater, 
innredninger og installasjoner henvises det til rapportens 
respektive kontrollpunkter.

Enebolig - Byggeår: 1986

UTVENDIG Gå til side

Taket er tekket med betongtakstein av ukjent alder. Besiktiget fra 
takfot. 

Takrenner, nedløp og beslag er utført i overflatebehandlet stål. Alder 
på komponentene er ikke kjent. Det er montert stigetrinn for 
adkomst til pipe over tak. Nedløpene er tilkoblet rørføringer ned i 
grunnen, men videre føringsvei og tilkoblet avløpssystem er ikke 
kjent.

Yttervegger over grunnmuren består av lette bindingsverksvegger i 
tre, komplementert med stående trekledning av ukjent alder. 

Boligen har saltak med takkonstruksjon oppført av W-takstoler i tre. 
Lufting av takkonstruksjonen skjer via raft, og undertaket er utført 
med plater. Det er adkomst til loft via loftsluke med nedfellbar stige 
plassert i hagestuen, samt via nedfellbar luke med trapp fra 
barnerom. Loftet er etterisolert, men det er ikke fremlagt 
dokumentasjon eller nærmere beskrivelse av hvilke arbeider som er 
utført, herunder utførelse, materialvalg eller omfang.

Boligen har malte trevinduer med 3-lags glass fra 1985. Ett vindu i 
kjeller er av plast med 2-lags glass fra 2015.

Boligen er utstyrt med malt hovedytterdør med glassfelt og digital 
dørlås, opplyst installert i 2022. I tillegg er det etablert malt ytterdør 
fra vaskerom med direkte adkomst til terrasse og utearealer. Videre 
er det montert tre balkongdører i trekonstruksjon med 3-lags 
isolerglass fra 1985. I hagestuen er det montert balkongdør med 2-
lags isolerglass og utgang til terrasse. 

Eiendommen har en romslig terrassekonstruksjon oppført i trevirke 
med et samlet areal på ca. 138 m². Terrassen strekker seg rundt 
deler av boligen og er opparbeidet med flere oppholdssoner og 
nivåforskjeller som gir varierte bruksmuligheter og god tilknytning til 
utearealene. Store deler av terrassen er sikret med rekkverk i 
trekonstruksjon, som bidrar til avgrensning og sikker bruk av 
uteplassen. Under deler av terrassekonstruksjonen er det etablert et 
tidligere svømmebasseng. Bassenget er ikke i bruk på 
befaringstidspunktet, men konstruksjonen er fortsatt til stede under 
terrassearealet.

På terrassen er det oppført et frittstående drivhus med et areal på 
ca. 9 m². Drivhuset har adkomst via glassdør i front og er utstyrt 
med åpningsbare vindusfelt for naturlig ventilasjon og luftutskifting. 
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Innvendig er det etablert plassbygde hyller og 
oppbevaringsløsninger langs veggene tilpasset oppbevaring og 
dyrking. Bygget er ikke tilstandsvurdert i henhold til Forskrift til 
avhendingslova eller NS 3600. Beskrivelsen er basert på en enkel 
visuell registrering uten nærmere tekniske undersøkelser.

Boligen har en tilknyttet innglasset hagestue med et areal på ca. 18 
m². Hagestuen fungerer som et lyst og skjermet oppholdsareal med 
direkte utgang til hage og adkomst fra stue.  Rommet er etablert 
under eksisterende takkonstruksjon og er innredet med 
heldekkende gulvteppe samt trekledning på vegger og himling. Det 
er montert glass-skyvedører samt balkongdør med adkomst til 
terrasse og utearealer, noe som gir gode lysforhold og nær 
tilknytning mellom inne- og uteområder. I den ene enden av 
hagestuen er det installert eldre ved-/kokeovn tilkoblet pipeløp. 
Ovnen er plassert foran veggflate kledd med skifer.

INNVENDIG Gå til side

Boligens innvendige overflater består hovedsakelig av følgende 
materialvalg:

•Gulv: Flislagt entré, samt i gang, bod og rom med sluk i kjeller, 
vinylbelegg og parkett i klassisk stavmønster.
•Vegger: Malte slette flater tapet, strietapet og trepanel. I kjeller er 
det i tillegg åpne murvegger. 
•Himlinger: Trepanel med stedvis innfelte downlights, malte plater 
og tak-ess.

Boligen har et støpt betonggulv på grunn, uten isolasjon og 
diffusjonsperre i henhold til byggeskikken på oppføringstidspunktet. 
Etasjeskiller er utført med trebjelkelag.

1.etasje: Det er målt ca 6  mm høydeforskjell på gulv i stue/gang på 
ca 2 m, 5 mm gjennom hele rommet. Det er målt ca 5 mm 
høydeforskjell på gulv i hovedsoverom på ca 2 m, 4 mm gjennom 
hele rommet. 
Kjeller: Det er målt ca 5 mm høydeforskjell på gulv i soverom på ca 2 
m, 6 mm gjennom hele rommet. 

*Det registreres  svanker og bulninger med varierende høyder.

Eiendommen ligger i et område med moderate forekomster av 
radon. Det var ikke krav til radonsperre da bygget ble oppført og 
heller ikke utført radonmåling, det er dog ikke krav om radonmåling 
med mindre en skal leie ut boligen." 

Pipen er oppført i lettklinkerelementer av type Leca eller tilsvarende 
produkt, antatt fra byggeåret. Over tak er pipen beslått og utstyrt 
med vinddrevet roterende pipehatt, montert for å bidra til 
forbedrede trekkforhold samt ventilering av pipeløpet. I stuen er det 
montert peisinnsats av type Jøtul I 400. Ifølge opplysninger fra eier 
ble innsatsen montert av Henriksen Brenselforretning og 
Varmesenter AS i desember 2022. I hagestuen er det etablert eldre 
ved-/kokeovn tilkoblet eget pipeløp. Ovnen er plassert mot 
veggflate kledd med skifer, og installasjonen er opplyst utført som 
egeninnsats i 2022. Sotluke er plassert i kjelleretasjen med tilkomst 
for feiing og kontroll av pipeløp.

Rom under terreng er kontrollert med hensyn til fuktproblematikk 
og risikokonstruksjoner. Vurderingen omfatter blant annet kontroll 

av symptomer som råte, muggvekst, redusert bæreevne, 
oppsprekking, deformasjoner samt tegn til fuktrelaterte skader eller 
aktivitet fra insekter knyttet til fuktige miljøer. Det er utført 
hulltaking i konstruksjonen der dette er vurdert som mest 
hensiktsmessig, typisk i nedre del av utlektet vegg mot 
grunnmur/bunnsvill eller i tilfarergulv. I dette tilfellet ble det foretatt 
hulltaking fra soverom under vindu, hvor det fra hulltakingen ble 
påvist avvik i konstruksjonen. Det er gjennomført fuktmålinger og 
visuell kontroll i åpningen, og hullet er etter undersøkelse forsvarlig 
lukket med egnet blindlokk. Konstruksjonen er videre vurdert på 
bakgrunn av måleresultater, visuelle observasjoner, materialvalg, 
alder og kjente risikoforhold knyttet til byggemetoden.
Boligen har en innvendig tretrapp mellom etasjer med tette 
trappetrinn fra byggeåret.

Boligen er utstyrt med innvendig profilerte finerdører i 1.etasje og 
heltre fyllingsdører i kjeller. Alder på dørene er ukjent.

VÅTROM Gå til side

Badet er oppgradert etter byggeåret.

Rommet har flislagte vegger og gulv med elektriske varmekabler. 
Himlingen har panelte overflater med innfelte downlights. 
Innredningen består av doble servanter med søyle, tilhørende speil 
og hyller, samt plassbygde skap og oppbevaringsløsninger. Rommet 
er videre utstyrt med gulvmontert toalett, dusjkabinett og 
frittstående badekar. Det er etablert vindu som gir naturlig 
lysinnslipp og mulighet for lufting. Ventilasjonen ivaretas med 
mekanisk avtrekk via ventil i himlingen.

I tilknytning til badet er det etablert badstue med flislagt gulv og 
panelte vegger. Badstuen er ikke i bruk som opprinnelig tiltenkt og 
benyttes i dag som oppbevaringsrom.

Det foreligger ingen dokumentasjon på utførte arbeider i forbindelse 
med oppgraderingen. Nyere badekar er montert med vannføringer 
ført gjennom gulvkonstruksjonen til kjeller. Rommet har totalt tre 
plastsluk, inkludert sluk i badstuen. Ett av slukene er av eldre 
utførelse uten synlig membrantilslutning. Det er registrert 
varierende fallforhold på gulvet med stedvis motfall. Videre er det 
registrert bomlyd i enkelte fliser samt sprekkdannelser i fuger.

*Referansenivå er byggeforskrift av 1987.

Vaskerommet er fra byggeåret og har egen biinngang med direkte 
adkomst til hage og terrasse.

Rommet har flislagt gulv med sluk plassert under benk ved 
utslagsvask. Veggene er kledd med fliser, mens himlingen har 
panelte overflater. Innredningen består av skap- og benkeløsninger 
langs begge sider av rommet, samt opplegg for vaskemaskin og 
tørketrommel i tilknytning til utslagsvasken. Ventilasjonen ivaretas 
med mekanisk avtrekk via ventil i himlingen.

Teknisk rom i kjelleretasjen er tilrettelagt for vanninstallasjoner og 
utstyrt med sluk i støpejern antatt fra byggeåret. Rommet har enkel 
teknisk standard og inneholder blant annet varmtvannsbereder, 
hovedstoppekran samt synlige vannførende rørinstallasjoner.
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Gulvet er utført i malt betong, mens veggoverflater er pusset og 
malt. Rommet fremstår funksjonelt til teknisk bruk, men med eldre 
og enkel utførelse.
Hulltaking er ikke utført, da dette ikke er fysisk mulig på grunn av 
tilstøtende konstruksjoner i betong. 

KJØKKEN Gå til side

Kjøkkenet fremstår som romslig og funksjonelt med innredning i 
klassisk utførelse fra byggeåret.  Innredningen har profilerte heltre 
fronter med tilhørende listverk og detaljer som gir kjøkkenet et 
tradisjonelt og helhetlig uttrykk.

Innredningen er oppbygget med underskap, overskap, høyskap og 
vitrineskap med glassfronter, og gir gode oppbevaringsmuligheter. 
Benkeplatene er utført i tre og laminat, mens veggflater mellom 
benk og overskap er flislagt. Løsningen gir romslige arbeidsflater og 
hensiktsmessig organisering av arbeidsområdene. Kjøkkenet er 
utstyrt med integrert stekeovn, induksjonstopp, opplegg for 
oppvaskmaskin samt nisje for kjøle-/fryseskap. Vaskesonen er 
plassert under overskap med integrert belysning, og planløsningen 
vurderes å gi en funksjonell og effektiv arbeidsflyt. Gulvoverflatene 
er belagt med parkett i klassisk stavmønster, noe som bidrar til et 
varmt og helhetlig interiørmessig uttrykk. I direkte tilknytning til 
kjøkkenet er det etablert spiseplass med store vindusflater i 
hjørneløsning. Dette gir godt dagslysinnslipp og utsyn mot 
uteområdene. Fra spiseplassen er det direkte utgang via balkongdør 
til terrasse, noe som gir en praktisk og funksjonell forbindelse 
mellom inne- og utearealer.

SPESIALROM Gå til side

I tilknytning til badet er det etablert badstue av ukjent alder og 
utførelse.

Overflater på vegger og himling er utført med trepanel, mens gulvet 
er flislagt og utstyrt med sluk. Eier opplyser at det er fremført 
strømtilførsel dimensjonert for badstueovn (16A), samt innlagt 
kaldtvann til rommet. Badstuen er ikke i aktiv bruk som oppholds- 
eller oppvarmingsrom, men benyttes i dag til lagring og 
oppbevaring. Rommet er opprinnelig oppført og innredet som 
badstue, og må derfor vurderes som en del av boligens 
fuktbelastede sone med tilhørende krav til fuktsikring, ventilasjon og 
materialbestandighet.
Toalettrom med direkte adkomst fra entré, opprinnelig fra 
byggeåret.

Rommet har flislagte gulv- og veggflater med hvite keramiske fliser, 
supplert med dekorborder som gir rommet et tidstypisk uttrykk. 
Innredningen består av gulvmontert toalett samt servant montert på 
søyle med speil over. Rommet har vindu som gir naturlig dagslys og 
mulighet for naturlig ventilering. I tillegg er det etablert avtrekk via 
ventil i himling. Oppvarming skjer med elektriske varmekabler i gulv, 
styrt via felles regulering sammen med varmekabler i entré.

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå til side

Boligen har vannrør i kobber og plast rør-i-rør-system med 
varierende alder og tilstand.  Rørene kan inspiseres i flere av 
rommene i kjelleren. Hovedstoppekran og vannmåler er plassert i 
rom med varmtvannsbereder.  I trappeløpet mot yttervegg er det 
plassert en stoppekran i forbindelse med utekran.

Boligen har innvendige avløpsføringer utført i plast, med varierende 
alder og tilstand. Avløpssystemet er etablert med flere stakeluker for 
inspeksjon og vedlikehold, plassert skjult i innvendig 
veggkonstruksjon med tilkomst via inspeksjonsluke. 

Boligen er utstyrt med en kombinasjon av naturlig og mekanisk 
ventilasjon, hvor friskluft tilføres via ventiler plassert i yttervegger.
 
Boligen oppvarmes hovedsakelig via elektriske varmekabler, 
ildsteder og luft-til-luft varmepumper. For øvrig skjer oppvarming 
med elektriske panelovner eller tilsvarende elektriske varmekilder.

Det er installert ca. 200 liters varmtvannsbereder montert av Askim 
& Mysen Rør den 12.10.2022. Berederen er plassert i teknisk rom i 
kjelleretasjen, hvor det er etablert sluk i gulv. Varmtvannsberederen 
er tilkoblet via stikkontakt i stedet for fast tilkobling, noe som kan 
medføre risiko for varmgang. 

Sikringsskap med automatsikringer er plassert i entré.

- Hovedsikring 63 amp
- Kurser 18

*Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spørsmål og 
undersøkelser som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) 
§ 2-18 inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med en kontroll 
utført av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert 
elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken kompetanse 
eller lov til å foreta en slik kontroll. Tilstandsgraden er vurdert ut fra 
den forenklede og begrensede kontrollen som forskriften 
inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler som en slik forenklet 
undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom på denne 
risikoen, og søk videre veiledning eller få en fullstendig kontroll 
utført av registrert elektrovirksomhet. 
Boligen er utstyrt med brannslukningsutstyr og røykvarslere. Det er 
den nye eierens ansvar å kontrollere at boligen har tilfredsstillende 
brannslukningsutstyr og røykvarslere, samt å sikre at disse er i 
funksjonell stand.

TOMTEFORHOLD Gå til side

Eksakte grunnforhold er ikke dokumentert, og derfor ikke beskrevet.

Fuktsikring og drenering fra byggeåret.

Grunnmuren er opprinnelig oppført i murkonstruksjon av sparestein, 
isolert innvendig med treullsementplater, og fundamentert med 
armert betongsåle. Det er senere oppført partier med vegger i 
lettklinkerblokker. Under grunnmuren er det etablert 
fundamentering med såleblokker.

Eiendommen ligger i et relativt flatt terreng.

Eiendommen har utvendige avløpsledninger utført i plastmateriale 
samt vannledning i plast (PEL). Eiendommen er tilknyttet offentlig 
vannforsyning via private stikkledninger, og avløpshåndteringen 
skjer via minirenseanlegg fra Kingspan med ferdigattest datert 
01.11.2018. I forbindelse med etablering av nytt renseanlegg ble 
samtlige avløpsledninger fra eneboligens husvegg, fra hybeldel samt 
fra område ved kennelbygg skiftet frem til renseanleggets tank. Det 
opplyses videre at kommunen i forbindelse med omlegging av 
vannledningsnettet har skiftet inntaksledning for vann til boligen. 
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Arealer Gå til side

Det ble samtidig etablert utvendig stoppekran for vannforsyningen.

Det er ikke opplyst om nedgravd oljetank på eiendommen 

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Enebolig

• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men 
det er avvik fra disse.
Det er registrert avvik mellom byggemeldte tegninger og 
dagens planløsning og bruk. Kjelleretasjen var opprinnelig 
prosjektert med sekundære arealer, herunder disponible rom, 
grovlager og boder. I dagens utførelse er flere vegger fjernet, 
og arealene er omdisponert til blant annet soverom og 
teknisk rom med sluk. Utførte endringer kan ha betydning for 
både konstruktiv bæreevne, rømningsforhold og godkjent 
bruk av arealene. Det opplyses av eier at det er innsendt 
søknad om bruksendring for innredet rom i kjeller benyttet 
som soverom. Tiltaket skal være godkjent av kommunen, men 
ferdigattest foreligger ikke på befaringsdagen og opplyses å 
være under behandling/avventes utstedt.

I 1. etasje er opprinnelig bad og tilstøtende soverom slått 
sammen og etablert som ett større baderom med integrert 
badstue. På fremlagte tegninger fremkommer det i tillegg en 
overbygd terrasse/hagestueløsning, men selve innglassingen 
av hagestuen fremgår ikke av fremlagte byggemeldte 
tegninger.

De registrerte tiltakene vurderes å være søknadspliktige etter 
plan- og bygningsloven, og forholdene kan innebære krav om 
bruksendring og/eller byggesaksbehandling. Det anbefales at 
forholdene avklares nærmere mot kommunen, samt at det 
innhentes relevant dokumentasjon på utførte arbeider, 
prosjektering og eventuelle godkjenninger.
 Garasje m/hybel og kennel

• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men 
det er avvik fra disse.
Byggemeldte tegninger samsvarer ikke med dagens løsning. 
Det er foretatt utbygginger og omdisponering av rom som er 
søknadspliktige tiltak. Det er kun fremvist tegning for 1.etasje, 
ikke for hybel i 2.etasje.  
Utførte tiltak er krever bruksendring og er søknadspliktige.
Uthus//kattehus

• Det foreligger ikke tegninger

Det er ikke fremlagt byggemeldte tegninger eller ferdigattest. 
Kjøper må selv sette seg inn i gjeldende lovverk og påse at 
nødvendige offentlige godkjenninger foreligger.
Anneks m/garasje 

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

Gå til side

Gå til side

Det er fremlagt byggemeldte tegninger som ikke samsvarer 
med dagens utførelse og planløsning. På godkjente tegninger 
er det opprinnelig vist bod med utvendig adkomst samt 
carport. Boden er senere innlemmet i boligdelen, noe som 
har medført utvidelse av soverommet. Carporten er bygget 
om og benyttes i dag som mindre garasje med adkomst via 
ytterdør og manuell port.

Videre er det oppført hundehus samt gangareal som ikke 
fremgår av godkjente tegninger. Opplyst om at arbeidene ble 
utført som egeninnsats i 2023.

Utførte tiltak vurderes å være søknadspliktige og vil kunne 
omfattes av krav til bruksendring og byggesaksbehandling 
etter plan- og bygningsloven.

Nordre Liverudvei 45, 1816 SKIPTVET
Gnr 6 - Bnr 7
3116 SKIPTVET

Amundsen Takst og Tilstandsanalyse AS 

1816 SKIPTVET
Grønnsundbakken 27

Beskrivelse av eiendommen

21049-1777Oppdragsnr.: 02.09.2025Befaringsdato: Side: 8 av 52



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

TG2: Avvik som ikke krever tiltak

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr 300 000

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

Metode- og standardgrunnlag:
Tilstandsanalysen er utført etter NS 3600:2018 (tilstandsrapport 
ved salg av bolig). Analysen er visuell, uten destruktive inngrep, 
og omfang/undersøkelsesplikt følger Forskrift til 
avhendingslova (Tryggere bolighandel). Skjulte konstruksjoner 
kontrolleres ikke utover det som kan avdekkes av visuell 
inspeksjon, (hullting i rom under terreng og våtrom) samt 
tilgjengelig dokumentasjon. Når ytterligere undersøkelser er 
påkrevd, anbefales dette uttrykkelig i rapporten. «Rom som 
ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist og/eller 
opplyst at tilhører boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. 
Det er ikke fremvist dokumentasjon på at rommet tilhører 
boenheten, med mindre dette er angitt særskilt. Rom utenfor 
boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette 
kan påvirke boligens BRA. Vær oppmerksom på at NS 
3940:2023 og eierseksjonsloven har ulik definisjon av 
fellesareal. Ved arealmåling gjelder NS 3940:2023 som 
definerer fellesareal slik: “Delen av bygning som brukes av to 
eller flere bruksenheter eller til bygningens forvaltning, drift 
eller vedlikehold.”  

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Enebolig

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Utvendig > Taktekking Gå til side

Det er avvik:

- Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert 
for taktekkingen og undertaket. 
- Utvendige beslagsløsninger er ikke fagmessig 
utført.
- Det er registrert avvik i konstruksjonsoppbyggingen 
ved inspeksjon av takfot ved raft. Underlagspapp 
mangler, og trevirket fremstår skadet med 
råteangrep på synlige deler. 
- Målinger utført med protimeter MMS2 viser 
fuktverdier på 31,3 vektprosent (kritisk grense for 
trevirke er ca. 17–20 vektprosent). 
Ved fuktverdier over 30 vektprosent er trevirke 
angrepet av råtesopp. 
- Som følge av avvikene er det påvist skader på 
undertak og svill ved raft, noe som gir risiko for 
redusert bæreevne, lekkasjer og videre utvikling av 
sopp og råte. 
Kostnadsestimat: Over 300 000

Utvendig > Nedløp og beslag Gå til side

Det er avvik:
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- Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert 
for renner, nedløp og beslag. 
- Det er ikke montert snøfangere på boligen. Krav 
ved oppføringstidspunktet sier: "Beskyttelse mot snø 
og isdannelser på bygningen som kan medføre fare 
for ras mot beferdet område, skal hindres eller 
sikres. Snø, is og smeltevann skal ikke kunne skade 
bygningen eller dens konstruksjoner.
- Utvendige beslags- og overgangsløsninger 
fremstår ikke utført i henhold til anerkjent 
byggteknisk praksis. Det er registrert mangelfull 
tetting og utette tilslutninger i beslagsovergangene, 
noe som medfører forhøyet risiko for 
vanninntrengning i underliggende konstruksjoner. 
Mangelfull utførelse av beslag og tilhørende detaljer 
kan over tid føre til oppfukting av trekonstruksjoner, 
redusert konstruksjonsmessig levetid samt utvikling 
av råte- og fuktskader i tilstøtende bygningsdeler. 
Forholdet vurderes derfor å ha skadepotensial 
dersom nødvendige utbedringer ikke gjennomføres.
Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Utvendig > Veggkonstruksjon Gå til side

Det er påvist betydelige råteskader i bordkledningen.
Det er avvik:

- Bordkledningen er stedvis ført helt ned mot 
terrassedekket. 
- Det er mangelfull eller fraværende lufting i nedre 
kant av kledningen mot grunnmur, og manglende 
musebånd. 
- Det er registrert manglende vedlikehold, 
tørkesprekker.
- Det er påvist betydelige råteskader i 
bordkledningen.
- Det er også observert arbeider som ikke er utført 
fagmessig. 
- Belistning er montert tett ned mot vannbrett uten 
tilstrekkelig spalte, noe som gir økt risiko for at 
endeved trekker til seg fukt.
Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Gå til side

Det er avvik:

- Det er registrert begrenset ventilasjon i 
takkonstruksjonen. Isolasjonsmatter presser enkelte 
steder raftepappen opp mot undertaket, noe som 
reduserer luftgjennomstrømningen. 
- Det er fra loft/kryploft påvist indikasjoner på at det 
er punktering av dampsperre, som medfører svekket 
effekt av dampsperrefunksjonen.
- Rundt gjennomføringer og ved hanebjelke er det 
observert fuktskjolder og sopp. 
- Det påvises lokale råteskader, rundt 
gjennomføringer, i undertak og ved takfot.
- Fuktmålinger utført med Protimeter MMS2 viste 
forhøyede verdier på 17,7 vektprosent. (Den kritiske 
grensen for treverk ligger på rundt 17–20 
vektprosent, mens fibermetningspunktet ligger på 
ca. 30 vektprosent.) Forholdet indikerer aktiv 
lekkasje i området. 
- Det er påvist symptomer på aktivitet fra mus. 
- Det er påvist omfattende avvik i 
konstruksjonsoppbyggingen ved takfot/raft. 
Forholdet medfører høy risiko for skjulte skader i 
konstruksjonen, som ikke kan avdekkes uten 
destruktive inngrep.
Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

Utvendig > Vinduer Gå til side

Det er avvik:

- Det er påvist avvik rundt innsettingsdetaljer.
- Utvendig listing av vinduer er ikke fagmessig utført.
- Utvendige beslagsløsninger er ikke fagmessig 
utført.
- Vinduskarmene fremstår slitte med sprekker i 
trevirket.  
- Det er påvist vinduer med fukt/råteskader.
- Det påvises manglende vannbrett.
Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Utvendig > Dører Gå til side

Det er avvik:

- Flere av dørene bærer preg av elde og manglende 
vedlikehold. 
- Det er påvist avvik rundt innsettingsdetaljer.
- Utvendige beslagsløsninger er ikke fagmessig 
utført.
- Det er påvist lokale råteskader på balkongdør.
- Ytterdøren på vaskerommet har avvik rundt 
innsettingsdetaljer og flere av dørene er vanskelige 
å åpne og lukke. 
Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

Det er avvik:

- Deler av dekke på baksiden av boligen viser 
tydelige tegn til manglende vedlikehold og 
oppgraderinger. 
- Det er påvist skjevheter i konstruksjonen, som kan 
skyldes utilstrekkelig eller mangelfullt grunnarbeid. 
- Terrassebordene har tydelige spor etter 
værslitasje, samt partier med råteskader og 
skjevheter i konstruksjonen. 
- Enkelte partier fremstår nyere, og er trolig utskiftet i 
senere tid, mens andre deler består av eldre trevirke 
med behov for vedlikehold. 
- Det er også observert lokale råteskader, særlig på 
de mest værutsatte områdene.
Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Innvendig > Overflater Gå til side

Det er avvik:

- Overflatene har et tidstypisk preg og viser slitasje 
som følge av alder og bruk, med stedvis hakk og 
merker. 
- Parketten har stedvis høy slitasjegrad. 
- Det observeres bom i fliser i begge etasjer. I 
entréen er det i tillegg manglende fugemasse og 
enkelte løse fliser.
- Kjelleretasjen fremstår som et ufullstendig 
rehabiliteringsarbeid med pågående eller ikke 
ferdigstilte bygningsmessige løsninger. Manglende 
ferdigstillelse kan medføre økt risiko for 
funksjonssvikt, redusert bygningsmessig kvalitet og 
eventuelle følgeskader over tid. Det anbefales at 
arbeidene ferdigstilles og kontrolleres for å sikre 
tilfredsstillende teknisk standard og forskriftsmessig 
utførelse.
Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000
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Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Det er avvik:

- Kjelleren var opprinnelig prosjektert som 
sekundære arealer, som disponible rom, grovlager 
og boder. Flere bærende vegger er fjernet, og 
rommene er omdisponert til blant annet soverom. 
- Det observeres deformasjoner i konstruksjonen, 
samt provisoriske understøttinger av etasjeskillet 
etter ombygging. 
- Korrodert armering tilhørende konstruksjonen er 
visuelt synlig i kjeller.
Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

Innvendig > Rom Under Terreng Gå til side

Det er avvik:

- Målingene viste et fuktinnhold i bunnsvillen på 23,5 
vektprosent. (Den kritiske grensen for treverk ligger 
på rundt 17–20 vektprosent, mens 
fibermetningspunktet ligger på ca. 30 vektprosent)  
På vegger som ikke er utlektet ble det observert salt
- og kalkutslag, som skyldes fuktvandringer i 
konstruksjonen. Forholdet kan indikere både 
kapillært oppsug fra grunnen og svakheter i 
dreneringssystemet.
- Det er montert både miniventilasjon med 
varmegjennvinning og en luft til luft varmepumpe 
som bidrar til å holde kjelleren tørr.
- Det er påvist indikasjoner på fuktgjennomtrenging i 
kjellermur, med saltutslag på vegg og kapillært 
oppsug fra grunnen. 
- Flere av rommene har begrenset 
ventilering/luftgjennomstrømning. Avtrekket fra ventil 
på soverom ble kontrollert med røykampull.
Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

Innvendig > Innvendige trapper Gå til side

Det er ikke montert rekkverk.

Kostnadsestimat: Under 10 000

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Det er avvik:

- Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert 
på de innvendige vannledningene. 
- Det er ikke godkjent tettesjikt i rom hvor det er 
montert åpen fordelerstokk, og enkelte av rommene 
har heller ikke sluk. 
- Under badet er det tydelig lekkasje rundt 
gjennomføringer av vannledninger. Det er ikke mulig 
å bekrefte om lekkasjen kommer gjennom 
tettesjiktet i baderomsgulvet eller om det er en 
mindre lekkasje i rørskjøter. 
- Det er registrert irr på rør. Irr er en basisk blanding 
av kobberforbindelser som oppstår når kobber 
korroderer, og gir et grønt belegg på kobberrørene. 
Det er også registrert arbeider som ikke fremstår 
som fagmessig utført.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side

Sikringsskap med automatsikringer er plassert i 
entré.

- Hovedsikring 63 amp
- Kurser 18

*Dette er en forenklet kontroll begrenset til de 
spørsmål og undersøkelser som forskrift til 
avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 
inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med en 
kontroll utført av offentlig myndighet (Det lokale 
eltilsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en 
bygningssakkyndig har verken kompetanse eller lov 
til å foreta en slik kontroll. Tilstandsgraden er vurdert 
ut fra den forenklede og begrensede kontrollen som 
forskriften inneholder. El-anlegget kan ha feil og 
mangler som en slik forenklet undersøkelse ikke vil 
avdekke. Vær derfor oppmerksom på denne 
risikoen, og søk videre veiledning eller få en 
fullstendig kontroll utført av registrert 
elektrovirksomhet. 
Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Gå til side

Det er avvik:

- Det er ut fra observasjoner påvist indikasjoner på 
at drenering/tettesjikt har begrenset effekt. 
- Det er indikasjoner på fuktgjennomtrenging i 
kjellermur, med saltutslag på vegg og kapillært 
oppsug fra grunnen. 
- Dreneringen er nedgravd og skjult, og vurderingen 
må derfor baseres på alder, visuelle utvendige 
observasjoner samt innvendige observasjoner og 
fuktmålinger i kjeller. 
- Grunnmursplasten er stedvis fraværende, skadet 
og mangler kantlist, og ivaretar ikke lenger sin 
tiltenkte funksjon. 

Dreneringens tilstand har påvirkning på 
underetasjens bruksområder og bygningstekniske 
tilstand. Teknisk levetid for drenssystemer varierer 
betydelig, vanligvis mellom 20 og 60 år.
Kostnadsestimat: Over 300 000

Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Gå til side

Det er avvik:

Det er påvist omfattende skjevheter, skader, 
sprekker og riss i konstruksjonene.
Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

Tomteforhold > Terrengforhold Gå til side

Det er avvik:

- Stedvis mangelfull terrengfall vekk fra 
grunnmurene. Forholdet kan øke fuktbelastningen 
på grunnmuren/kjellerern, terrengforholdet fører til at 
overflatevann kan ledes til boligen som igjen kan 
føre til fuktskader.
- Kartverket, NVE og NGI har vurdert området til 
risikoscore 3 på bakgrunn av utfordringer knyttet til 
overvann. 
Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Våtrom > 1.etasje > Bad  > Generell Gå til side
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Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk 
etter dagens krav. 

En må forvente generell oppgradering  av 
våtrommets tettesjikt/membran  for at våtrommet 
skal tåle en normal bruk etter dagens krav (tett 
våtsone). En samlet TG 3 for rommet er satt med 
bakgrunn i  alder og manglende tetthet i våtsonen 
på rommet.   
Kostnadsestimat: Over 300 000

Våtrom > 1.etasje > Bad  > Tilliggende konstruksjoner 
våtrom

Gå til side

Det er avvik:

Visuelle observasjoner og målinger viser 
indikasjoner på utett tettesjikt på badet.
Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Våtrom > 1.etasje > Vaskerom  > Generell Gå til side

Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk 
etter dagens krav. 

En må forvente generell oppgradering  av 
våtrommets tettesjikt/membran  for at våtrommet 
skal tåle en normal bruk etter dagens krav (tett 
våtsone). En samlet TG 3 for rommet er satt med 
bakgrunn i  alder og manglende tetthet i våtsonen 
på rommet.   
Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

Spesialrom > 1.etasje > Toalettrom  > Overflater og 
konstruksjon

Gå til side

Det er avvik:

- Det er påvist sprukne fliser, bom under enkelte 
fliser samt sprekkdannelser i fuger, noe som kan 
indikere bevegelser i underlaget eller redusert 
vedheft mellom flis og underkonstruksjon.
- Avtrekkskanalen er av ukjent utførelse og type. 
Ventilen er utstyrt med manuell snorbetjening for 
åpning og lukking av spjeld. Iflg eier er avtrekket 
koblet til ventilator på kjøkkenet. 
- Toalettrom har kun naturlig avtrekk fra rommet, NS 
3600 krever mekanisk avtrekk for å kunne gi TG 0/1.
Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Våtrom > Kjeller > Teknisk rom m/ sluk  > Generell Gå til side

Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk 
etter dagens krav. 

- Som følge av at rommet er tilrettelagt for 
vanninstallasjoner og inneholder 
varmtvannsbereder, gjelder krav til lekkasjesikring 
og sikker bortledning av eventuelt lekkasjevann. 
Dette innebærer normalt krav om gulvkonstruksjon 
med godkjent tettesjikt og fall til sluk, alternativt 
annen dokumentert kompenserende 
lekkasjesikrende løsning, eksempelvis automatisk 
lekkasjestopper/vannstoppesystem. Hensikten med 
slike tiltak er å redusere risikoen for vannskader og 
bygningsmessige følgeskader ved lekkasje fra 
tekniske installasjoner.
- En må forvente generell oppgradering  av 
våtrommets tettesjikt/membran  for at våtrommet 
skal tåle en normal bruk etter dagens krav (tett 
våtsone). En samlet TG3 for rommet er satt med 
bakgrunn i alder og manglende tetthet i våtsonen på 
rommet.   

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Innglasset hagestue Gå til side

Det er avvik:

- Konstruksjonen under terrasse-/gulvdekket var ikke 
tilgjengelig for inspeksjon ved befaringstidspunktet. 
Manglende tilkomst medfører usikkerhet knyttet til 
eventuell skjult oppfukting, råteskader eller andre 
bygningsmessige forhold i underliggende 
konstruksjoner.
- Dørene lot seg ikke funksjonsteste under befaringen, 
og funksjon, tetthet og justering kunne derfor ikke 
verifiseres. Det anbefales at samtlige dører 
kontrolleres og justeres ved behov. 
- Det er videre registrert avvik ved utvendige beslag- 
og overgangsløsninger, noe som kan medføre økt 
risiko for fuktinntrengning og følgeskader.
- Overflater og bygningsdeler fremstår med 
aldersrelatert slitasje og normal brukspåvirkning.

Innvendig > Radon Gå til side

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

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Utvendig > Drivhus Gå til side

Tomteforhold > Oljetank Gå til side

Våtrom > 1.etasje > Vaskerom  > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side

Det er pga bygningsmessige hindringer ikke fysisk 
mulig å foreta hulltaking i vegg  bak våtsone.

Nordre Liverudvei 45, 1816 SKIPTVET
Gnr 6 - Bnr 7
3116 SKIPTVET

Amundsen Takst og Tilstandsanalyse AS 

1816 SKIPTVET
Grønnsundbakken 27

Sammendrag av boligens tilstand 

21049-1777Oppdragsnr.: 02.09.2025Befaringsdato: Side: 12 av 52



Innvendig > Pipe og ildsted Gå til side

Det er avvik:

- Mer enn halvparten av forventet brukstid for pipen 
er passert. 
- Det er registrert omfattende avskalling av 
overflatebehandling/maling på pipebeslaget, samt 
begynnende rustangrep. Dette gir redusert 
beskyttelse mot videre korrosjon og kan på sikt 
medføre svekkelse av tettheten. 
- Det er ikke søkt om oppføring av ildsted med pipe i 
hagestuen. Oppføring av pipe er et søknadspliktig 
tiltak etter plan- og bygningsloven (pbl.).
- Pipa har rennemerker etter sotvann.

Innvendig > Innvendige dører Gå til side

Det er avvik:

Dørene fremstår med normal alders- og bruksslitasje, 
herunder merker i overflate og slitasje på beslag. 
Dørene i kjeller tar i karm ved lukking.

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Det er avvik:

- Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert 
på innvendige avløpsledninger. 
- Det er ikke påvist tilfredsstillende lufting av 
avløpsanlegget. 
- Det er også registrert arbeider som ikke fremstår 
som fagmessig utført.

Tekniske installasjoner > Varmesentral Gå til side

Det er avvik:

- Det er ikke fremlagt dokumentasjon på utført 
service, vedlikehold eller periodisk kontroll av 
boligens luft-til-luft varmepumper. Manglende 
dokumentasjon medfører usikkerhet knyttet til 
anleggenes tekniske tilstand, driftssikkerhet og 
forventede levetid.
- Varmepumper er avhengige av jevnlig service og 
rengjøring for å opprettholde tilfredsstillende 
funksjon, energieffektivitet og inneklima. Uteblitt 
vedlikehold kan over tid medføre redusert ytelse, økt 
slitasje og risiko for funksjonssvikt eller følgeskader.

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

Det er avvik:

- I rom med installert varmtvannsbereder stilles det 
krav til sluk med tilfredsstillende tettesjikt, alternativt 
annen kompenserende lekkasjesikrende løsning. 
Dette kan eksempelvis være automatisk 
lekkasjestopper/lekkasjesikringssystem som 
Waterguard eller tilsvarende.
- Det er ikke påvist tilfredsstillende el-tilkobling av 
varmtvannstank iht. gjeldende forskrift.

Tomteforhold > Utvendige vann- og avløpsledninger Gå til side

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert 
på utvendige vannledninger.

Spesialrom > 1.etasje > Badstue > Overflater og 
konstruksjon

Gå til side

Konstruksjonen har indikasjoner på feil konstruksjon 
og bør undersøkes ytterligere eller det må innhentes 
dokumentasjon på valgt løsning.
Det er avvik:

- Badstuen er av ukjent alder, og det foreligger ikke 
dokumentasjon på konstruksjonsoppbygning, 
utførelse eller etablerte fuktsikrende tiltak. Rommet 
er opprinnelig oppført som badstue og må derfor 
vurderes som en del av boligens fukt- og 
varmebelastede sone. Badstueovn og tilhørende 
teknisk utstyr er demontert.
- Rommet benyttes i dag til lagring og oppbevaring, og 
er ikke lenger i aktiv bruk som badstue. Endret bruk 
kan medføre redusert luftutskifting og økt risiko for 
oppfukting, kondensdannelse og skjulte fuktskader 
dersom konstruksjonen ikke har tilfredsstillende 
ventilasjon og fukthåndtering.
- Det kunne ikke verifiseres om konstruksjonen 
tilfredsstiller anbefalte prinsipper eller tekniske krav 
gjeldende for badstuer og våtrom på 
utførelsestidspunktet. 
- Konstruksjonen har indikasjoner på avvikende eller 
uheldige løsninger, og det anbefales derfor ytterligere 
undersøkelser eller fremleggelse av dokumentasjon 
som bekrefter konstruksjonens oppbygning og 
tekniske utførelse. Videre undersøkelser anbefales for 
å avklare eventuell risiko for skjulte feil, fuktrelaterte 
skader eller bygningsmessige følgeskader

Kjøkken > 1.etasje > Kjøkken  > Overflater og 
innredning

Gå til side

Det er påvist at overflater har noe skader.

Kjøkken > 1.etasje > Kjøkken  > Avtrekk Gå til side

Det er avvik:

Ventilatoren er preget av høy alder og slitasje.
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Våtrom > Kjeller > Teknisk rom m/ sluk  > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side

Det er avvik:

Det er gjennomført fuktsøk på overflater med 
protimeter MMS2, hvor det registreres forhøyde 
verdier mellom referansepunktene.
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ENEBOLIG

Kommentar
Byggeåret er basert på opplysninger 
fra eier.

Byggeår
1986

Standard
Normal standard på bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfør 
beskrivelse under konstruksjoner.

Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.

Anvendelse
Benyttes til boligformål.

UTVENDIG

Taktekking

Tilbygg / modernisering

2026 Innvendige 
overflater 

Lagt pergo laminatgulv på barnerom, 
samt malt vegger.

2026 Pipebeslag Overflatebehandlet

2026 Kjøkken Malt 

2026 Terrasse Platting er beiset 

Elektrisk anlegg Installert ny varmepumpe i kjeller i 2025. 
Utført av AC-senteret.
Installert ny varmepumpe i 2022. Utført 
av El-inst og Støten Elektro AS.
Installert elbillader i 2023. Utført av 
Støten Elektro AS.

Alle downlights ble skiftet ut mellom 
2018–2019.

2023 Drivhus  

2022 Bad Nytt badekar og dusjkabinett (1m x 1m) 
montert i 2022 av Askim & Mysen Rør.

2022 Dører Ny ytterdør

2022 Innglasset 
hagestue

 

2022 Varmtvannsbere
der

Montert av Askim Mysen Rør 

2022 Terrasse Nye terrassebord på deler av terrassen + 
rekkverk. 

2021 Innvendige 
overflater

Fjernet gammel tapet, sparklet og malt 
(stue + soverom) 

2020 Fasade Mønebord på hovedhus, kennel og 
anneks ble skiftet ut i perioden 2020–
2023. Utført som egeninnsats.

2020 Kledning Hovedhus + kennel og anneks ble malt 
med selvrensende maling

2015 Pipe og ildsted Montering av en ny Dovre peisinnsats. 
Utført som egeninnsats.

2015 Kjøkken Oppgradering av  hvitevarer 
(oppvaskmaskin, komfyr, platetopp, 
kjøleskap)

2018 Minirenseanlegg Installert Minirenseanlegg fra Kingspan
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Taket er tekket med betongtakstein av ukjent alder. Besiktiget fra takfot. 

Siden taket (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) kun er observert 
fra takfot med stige, er vurderingen begrenset av dette. Det var ikke 
sikkerhetsmessig forsvarlig å bevege seg ut på taket under befaringen. 
Selv om det ikke er avdekket skader under befaringen, betyr ikke dette 
at det ikke foreligger skader som en besiktigelse på taket kan avdekke. 
Vær oppmerksom på denne risikoen. En undersøkelse på taket kan 
utføres av en fagperson under tilstrekkelige sikkerhetsforhold.

Nivå av analysen:
Vurderingen av taktekkingen er utført ved visuell kontroll fra bakkenivå 
og/eller tilgjengelige adkomstpunkter, eventuelt fra stige der dette har 
vært forsvarlig og mulig. Det er gjort observasjoner av tekkingens type, 
alder, utførelse og synlige tilstand, herunder vurdering av mosevekst, 
skader, slitasje og avrenning. Undersøkelsen er ikke-destruktiv, og det er 
ikke foretatt demontering av beslag, takstein (kun ved takfot), plater 
eller takrenner. For flate tak er inspeksjonen basert på visuell kontroll av 
overflate og synlige detaljer fra tilgjengelig posisjon. Skjulte 
konstruksjoner, undertak og festemidler er ikke kontrollert. For takflater 
som ikke er tilgjengelige, er vurderingen basert på observasjoner fra 
terreng, samt opplysninger fra eier om utførelse, alder og vedlikehold. 
Eventuelle indikasjoner på lekkasje, deformasjon eller mangelfull 
vedlikeholdstilstand vurderes ut fra alder, utførelse, materialtype og 
forventet levetid.

Punktet må sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
- Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert for taktekkingen 
og undertaket. 
- Utvendige beslagsløsninger er ikke fagmessig utført.
- Det er registrert avvik i konstruksjonsoppbyggingen ved inspeksjon av 
takfot ved raft. Underlagspapp mangler, og trevirket fremstår skadet 
med råteangrep på synlige deler. 
- Målinger utført med protimeter MMS2 viser fuktverdier på 31,3 
vektprosent (kritisk grense for trevirke er ca. 17–20 vektprosent). 
Ved fuktverdier over 30 vektprosent er trevirke angrepet av råtesopp. 
- Som følge av avvikene er det påvist skader på undertak og svill ved raft, 
noe som gir risiko for redusert bæreevne, lekkasjer og videre utvikling av 
sopp og råte. 

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Det bør gjennomføres en grundig undersøkelse av taket av kvalifisert 
fagperson for å kartlegge omfanget av skader og nødvendige 
utbedringer. Skadet og råteangrepet trevirke samt undertak må skiftes 
ut, og utvendige beslagsløsninger må utføres fagmessig for å hindre 
videre fuktinntrengning. Tiltak bør iverksettes snarest for å unngå 
ytterligere svekkelse av bæreevne, økt risiko for lekkasjer, samt videre 
utvikling av sopp og råte i konstruksjonen.
Kostnadsestimat: Over 300 000

Manglende takpapp

Ikke fagmessig utført 

Fuktmåling viser 31,3 vektprosent 

17,7 vektprosent.

Nedløp og beslag
Beskrivelse
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Takrenner, nedløp og beslag er utført i overflatebehandlet stål. Alder på 
komponentene er ikke kjent. Det er montert stigetrinn for adkomst til 
pipe over tak. Nedløpene er tilkoblet rørføringer ned i grunnen, men 
videre føringsvei og tilkoblet avløpssystem er ikke kjent.

Nivå av analysen:
Vurderingen av nedløp og beslag er utført ved visuell inspeksjon fra 
bakkenivå og/eller tilgjengelige adkomstpunkter. Det er gjort 
observasjoner av utførelse, materialtype, alder og synlig tilstand, samt 
kontrollert om vannavrenning fra tak og terrasser skjer på en 
hensiktsmessig og sikker måte. Undersøkelsen er ikke-destruktiv, og det 
er ikke foretatt demontering av beslag, takrenner eller nedløpsrør. 
Tilstanden er vurdert ut fra alder, synlige forhold som korrosjon, lekkasje 
og deformasjon. Skjulte nedløp, samt beslag under tekking eller 
kledning, er ikke inspisert og vurderes ut fra alder, materialtype og 
forventet levetid. Eventuelle indikasjoner på lekkasje, oppdemming, 
manglende overlapp eller feilmontering vurderes i forhold til risiko for 
vanninntrengning og behov for vedlikehold. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
- Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert for renner, nedløp 
og beslag. 
- Det er ikke montert snøfangere på boligen. Krav ved 
oppføringstidspunktet sier: "Beskyttelse mot snø og isdannelser på 
bygningen som kan medføre fare for ras mot beferdet område, skal 
hindres eller sikres. Snø, is og smeltevann skal ikke kunne skade 
bygningen eller dens konstruksjoner.
- Utvendige beslags- og overgangsløsninger fremstår ikke utført i 
henhold til anerkjent byggteknisk praksis. Det er registrert mangelfull 
tetting og utette tilslutninger i beslagsovergangene, noe som medfører 
forhøyet risiko for vanninntrengning i underliggende konstruksjoner. 
Mangelfull utførelse av beslag og tilhørende detaljer kan over tid føre til 
oppfukting av trekonstruksjoner, redusert konstruksjonsmessig levetid 
samt utvikling av råte- og fuktskader i tilstøtende bygningsdeler. 
Forholdet vurderes derfor å ha skadepotensial dersom nødvendige 
utbedringer ikke gjennomføres.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Det anbefales at eksisterende beslag og overgangsløsninger utbedres og 
reetableres i henhold til anerkjente byggtekniske prinsipper, 
eksempelvis løsninger beskrevet i SINTEF Byggforskserien. Utette 
tilslutninger og mangelfulle detaljløsninger bør tettes og utføres med 
tilfredsstillende overlapper, fall og vannavledende funksjon for å hindre 
fuktinntrengning i konstruksjonen.

Videre anbefales kontroll av underliggende konstruksjoner for å avdekke 
eventuelle skjulte fukt- eller råteskader som følge av registrerte 
utettheter. Oppfuktede eller skadde materialer bør ved behov utskiftes 
for å sikre konstruksjonens videre funksjon, bestandighet og levetid.
Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Ikke fagmessig utført, risiko for vanninntrengning 

Ikke fagmessig utført, risiko for vanninntrengning 

Ikke fagmessig utført, risiko for vanninntrengning 

Veggkonstruksjon
Beskrivelse
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Yttervegger over grunnmuren består av lette bindingsverksvegger i tre, 
komplementert med stående trekledning av ukjent alder. 

Nivå av analysen:
Vurderingen er basert på visuell inspeksjon av tilgjengelige og synlige 
overflater. Det er foretatt en faglig vurdering av materialvalg og 
utførelse, herunder om ytterkledningen fremstår tilstrekkelig luftet, 
samt alder og generelt vedlikeholdsnivå. Det er videre observert om det 
foreligger synlige avvik som sprekker, deformasjoner, råteskader eller 
fuktrelaterte misfarginger som kan indikere underliggende konstruktive 
svakheter. Undersøkelsen er gjennomført som en ikke-destruktiv 
kontroll. Det er ikke foretatt inngrep i konstruksjonen, herunder åpning 
av kledning, vindsperre eller isolasjon. Vurderingen omfatter kun synlige 
overflater og tilslutninger mot tak, beslag og grunnmur. Det tas et 
spesifikt forbehold om skjulte skader i konstruksjoner og forhold som 
ikke lar seg avdekke ved visuell inspeksjon. Fravær av visuelle 
symptomer utelukker ikke skjulte skader eller mangler i underliggende 
og utilgjengelige konstruksjoner. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist betydelige råteskader i bordkledningen.
• Det er avvik:
- Bordkledningen er stedvis ført helt ned mot terrassedekket. 
- Det er mangelfull eller fraværende lufting i nedre kant av kledningen 
mot grunnmur, og manglende musebånd. 
- Det er registrert manglende vedlikehold, tørkesprekker.
- Det er påvist betydelige råteskader i bordkledningen.
- Det er også observert arbeider som ikke er utført fagmessig. 
- Belistning er montert tett ned mot vannbrett uten tilstrekkelig spalte, 
noe som gir økt risiko for at endeved trekker til seg fukt.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Det anbefales at bordkledning med registrerte råteskader demonteres 
og erstattes med nye materialer. Samtidig bør konstruksjonen 
kontrolleres for eventuelle skjulte fukt- og råteskader i underliggende 
lekter, vindsperre og tilstøtende konstruksjoner.

Bordkledningen bør reetableres med tilfredsstillende avstand til 
terrassedekke og terreng for å redusere risiko for oppfukting og 
kapillært fuktopptrekk. Nedre avslutning mot grunnmur bør utføres 
med tilstrekkelig luftespalte og etableres med musebånd for å sikre 
ventilering bak kledningen samt hindre inntrenging av skadedyr.

Mangelfulle detaljløsninger og arbeider som ikke fremstår fagmessig 
utført anbefales utbedret i henhold til anerkjente byggtekniske 
prinsipper og løsninger beskrevet i SINTEF Byggforskserien. Belistning 
mot vannbrett bør reetableres med nødvendig luftespalte og dryppkant 
for å redusere risiko for fuktoppsug i endeved og videre skadeutvikling.

Videre anbefales overflatebehandling og løpende vedlikehold av 
bordkledningen for å redusere videre uttørking, sprekkdannelser og 
nedbrytning av treverket.

Kostnadsestimatet oppgitt i rapporten omfatter kun lokale utskiftinger 
og utbedringer av registrert råteskadet treverk og synlige skader på 
bordkledningen. Det er ikke foretatt destruktive undersøkelser av 
underliggende konstruksjoner.

Dersom det ved demontering eller videre undersøkelser avdekkes 
ytterligere konstruktive skader, oppfuktede bygningsdeler eller skade på 
underliggende lekter, vindsperre eller bærekonstruksjoner, må 
nødvendige tiltak og tilhørende kostnader vurderes og 
kostnadsberegnes særskilt.
Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Arbeider som ikke er utført fagmessig. 

Arbeider som ikke er utført fagmessig. 
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Råte i nedre del av kledning 

Råte i nedre del av kledning 

Takkonstruksjon/Loft

Boligen har saltak med takkonstruksjon oppført av W-takstoler i tre. 
Lufting av takkonstruksjonen skjer via raft, og undertaket er utført med 
plater. Det er adkomst til loft via loftsluke med nedfellbar stige plassert i 
hagestuen, samt via nedfellbar luke med trapp fra barnerom. Loftet er 
etterisolert, men det er ikke fremlagt dokumentasjon eller nærmere 
beskrivelse av hvilke arbeider som er utført, herunder utførelse, 
materialvalg eller omfang.

Nivå av analysen:
Undersøkelsen omfatter visuell kontroll fra tilgjengelige deler av loft og 
takkonstruksjon. Det er ikke foretatt åpning av himling, undertak eller 
isolasjon, og skjulte skader eller konstruksjonsfeil kan derfor ikke 
utelukkes. Vurderingen bygger på observasjon av synlige konstruksjoner, 
med fokus på eventuelle tegn til fukt, skadedyr, lekkasje, deformasjoner, 
lufting, isolasjonsforhold og generelt vedlikeholdsbehov. Det blir i tillegg 
utført enkle stikktakinger og fuktmålinger ved indikasjon på fukt. 

Punktet må sees i sammenheng med Taktekking

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

- Det er registrert begrenset ventilasjon i takkonstruksjonen. 
Isolasjonsmatter presser enkelte steder raftepappen opp mot 
undertaket, noe som reduserer luftgjennomstrømningen. 
- Det er fra loft/kryploft påvist indikasjoner på at det er punktering av 
dampsperre, som medfører svekket effekt av dampsperrefunksjonen.
- Rundt gjennomføringer og ved hanebjelke er det observert 
fuktskjolder og sopp. 
- Det påvises lokale råteskader, rundt gjennomføringer, i undertak og ved 
takfot.
- Fuktmålinger utført med Protimeter MMS2 viste forhøyede verdier på 
17,7 vektprosent. (Den kritiske grensen for treverk ligger på rundt 17–20 
vektprosent, mens fibermetningspunktet ligger på ca. 30 vektprosent.) 
Forholdet indikerer aktiv lekkasje i området. 
- Det er påvist symptomer på aktivitet fra mus. 
- Det er påvist omfattende avvik i konstruksjonsoppbyggingen ved 
takfot/raft. Forholdet medfører høy risiko for skjulte skader i 
konstruksjonen, som ikke kan avdekkes uten destruktive inngrep.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Det bør gjennomføres nærmere undersøkelser av takkonstruksjonen for 
å kartlegge omfanget av fuktskader, råte og sopp, samt for å avdekke 
eventuelle skjulte skader i konstruksjonen. Utbedring av ventilasjon og 
lufting må utføres for å sikre tilstrekkelig luftgjennomstrømning og 
redusere risiko for fuktskader og soppdannelse. Punkterte dampsperrer 
og mangelfull isolasjon bør utbedres for å hindre kondens og ytterligere 
fuktproblemer. Lokale råteskader og skader rundt gjennomføringer må 
utbedres for å forhindre videre forringelse av konstruksjonen. Tiltak bør 
iverksettes for å hindre mus i å ta seg inn på loftet, da skadedyr kan 
forårsake ytterligere skader på isolasjon, dampsperre og elektriske 
installasjoner. Manglende dokumentasjon på etterisolering medfører 
usikkerhet om utførelsen, og det anbefales å fremskaffe dokumentasjon 
eller foreta åpne undersøkelser for å vurdere kvaliteten på arbeidet. 
Konsekvensen av å ikke utbedre forholdene er økt risiko for omfattende 
skader på takkonstruksjonen, redusert levetid, samt fare for 
inneklimaproblemer og kostbare reparasjoner. Det anbefales 
gjennomført nærmere tekniske undersøkelser og eventuelle destruktive 
inngrep i konstruksjonen før endelig omfang av nødvendige 
utbedringstiltak kan fastslås. Et endelig og mer presist kostnadsestimat 
kan først fastsettes etter at konstruksjonens oppbygning, faktisk 
skadeomfang og eventuelle skjulte følgeskader er nærmere undersøkt 
og tilstrekkelig avklart.
Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000
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Vinduer

Boligen har malte trevinduer med 3-lags glass fra 1985. Ett vindu i kjeller 
er av plast med 2-lags glass fra 2015.

Nivå av analysen:
Kun et representativt utvalg (stikkprøver) av vinduer er kontrollert ved 
åpning, funksjonstest og visuell inspeksjon. Avvik knyttet til vinduer som 
ikke er inspisert, kan derfor forekomme. Kjøper bes etterkontrollere alle 
vinduer før overtagelse. 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
- Det er påvist avvik rundt innsettingsdetaljer.
- Utvendig listing av vinduer er ikke fagmessig utført.
- Utvendige beslagsløsninger er ikke fagmessig utført.
- Vinduskarmene fremstår slitte med sprekker i trevirket.  
- Det er påvist vinduer med fukt/råteskader.
- Det påvises manglende vannbrett.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Det bør utføres fagmessig utbedring av innsettingsdetaljer, utvendig 
listing og beslagsløsninger for å hindre fuktinntrengning og ytterligere 
skader på konstruksjonen. Slitte vinduskarmer med sprekker og påviste 
fukt- og råteskader bør utbedres eller skiftes ut for å sikre god funksjon 
og forlenge levetiden på vinduene. Manglende vannbrett bør monteres 
for å lede vann bort fra vinduene og redusere risikoen for fuktskader i 
tilstøtende bygningsdeler. Konsekvensen av manglende utbedring er økt 
risiko for fukt- og råteskader, redusert energieffektivitet og forkortet 
levetid på vinduene.

Forventet levetid for isoler-/energiglass er normalt ca. 20–30 år, men 
faktisk levetid vil kunne variere avhengig av blant annet materialkvalitet, 
eksponeringsforhold, vedlikehold og utførelse. Basert på vinduenes 
alder og registrerte tilstand vurderes det som mer hensiktsmessig med 
utskifting av vinduene fremfor lokale reparasjoner og punktvise 
utbedringer.

Utskifting til nyere vindustyper vil normalt gi forbedrede 
isolasjonsegenskaper, redusert varmetap og bidra til lavere 
energiforbruk og bedre innekomfort i boligen.
Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Årstall: 1985 Kilde: Produksjonsår på produkt

Påvist råteskade 

Påvist råteskade 

Påvist råteskade 

Avvik knyttet til innsettingsdetaljer, samt manglende vannbrett

Dører
Beskrivelse
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Boligen er utstyrt med malt hovedytterdør med glassfelt og digital 
dørlås, opplyst installert i 2022. I tillegg er det etablert malt ytterdør fra 
vaskerom med direkte adkomst til terrasse og utearealer. Videre er det 
montert tre balkongdører i trekonstruksjon med 3-lags isolerglass fra 
1985. I hagestuen er det montert balkongdør med 2-lags isolerglass og 
utgang til terrasse. 

Nivå av analysen:
Utvendige dører er vurdert ved visuell inspeksjon og enkel funksjonstest 
gjennom åpne-/lukkeprøve. Det er ikke utført demontering av karmer 
eller ytterligere undersøkelser for fukt dersom overflatene ikke viste 
symptomer eller indikasjoner på skade. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
- Flere av dørene bærer preg av elde og manglende vedlikehold. 
- Det er påvist avvik rundt innsettingsdetaljer.
- Utvendige beslagsløsninger er ikke fagmessig utført.
- Det er påvist lokale råteskader på balkongdør.
- Ytterdøren på vaskerommet har avvik rundt innsettingsdetaljer og flere 
av dørene er vanskelige å åpne og lukke. 

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Det bør utføres nødvendig vedlikehold og utbedring av dører, inkludert 
utskifting eller reparasjon av råteskadet treverk og justering av dører 
som er vanskelige å åpne og lukke. Fagmessig utbedring av 
innsettingsdetaljer og utvendige beslag anbefales for å hindre videre 
skader og redusere risiko for fuktinntrengning, varmetap og forringelse 
av konstruksjonen. Manglende tiltak kan føre til økte 
vedlikeholdskostnader, redusert funksjonalitet og ytterligere skade på 
bygningsdeler.

Kostnadsestimatet omfatter kun for lokale utbedringer.
Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Årstall: 1985 Kilde: Produksjonsår på produkt

Påvist råteskade

Avvik rundt innsettingsdetaljer.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Eiendommen har en romslig terrassekonstruksjon oppført i trevirke med 
et samlet areal på ca. 138 m². Terrassen strekker seg rundt deler av 
boligen og er opparbeidet med flere oppholdssoner og nivåforskjeller 
som gir varierte bruksmuligheter og god tilknytning til utearealene. 
Store deler av terrassen er sikret med rekkverk i trekonstruksjon, som 
bidrar til avgrensning og sikker bruk av uteplassen. Under deler av 
terrassekonstruksjonen er det etablert et tidligere svømmebasseng. 
Bassenget er ikke i bruk på befaringstidspunktet, men konstruksjonen er 
fortsatt til stede under terrassearealet.

Nivå av analysen:
Undersøkelsen er basert på visuell kontroll av tilgjengelige overflater, 
konstruksjon, rekkverk og tilslutning mot yttervegg. Det er ikke foretatt 
destruktive inngrep, demontering eller åpning av konstruksjon. Ved 
utkragede konstruksjoner registreres eventuelle symptomer på 
deformasjoner samt riss, sprekker, råte eller korrosjon ved konstruktiv 
innfesting eller bærende elementer (søyle/bjelke). Det vurderes fall, 
vannavrenning, tettesjikt og overflater (avskalling, riss/sprekker, råte 
eller korrosjon). Dersom tremmer, platting eller lignende hindrer tilgang 
til underliggende konstruksjon, angis dette og vurderes ut fra alder og 
forventet levetid. Terskelhøyde mot tilstøtende rom vurderes med 
hensyn til mulig vanninntrenging. Rekkverk kontrolleres med tanke på 
festepunkter, høyde og åpninger (barnesikring) i henhold til gjeldende 
forskrifter.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
- Deler av dekke på baksiden av boligen viser tydelige tegn til manglende 
vedlikehold og oppgraderinger. 
- Det er påvist skjevheter i konstruksjonen, som kan skyldes utilstrekkelig 
eller mangelfullt grunnarbeid. 
- Terrassebordene har tydelige spor etter værslitasje, samt partier med 
råteskader og skjevheter i konstruksjonen. 
- Enkelte partier fremstår nyere, og er trolig utskiftet i senere tid, mens 
andre deler består av eldre trevirke med behov for vedlikehold. 
- Det er også observert lokale råteskader, særlig på de mest værutsatte 
områdene.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:
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Det bør gjennomføres omfattende vedlikehold og nødvendige 
utbedringer av terrassekonstruksjonen, inkludert utskifting av 
råteskadet og værslitt trevirke, samt utbedring av skjevheter. Dersom 
tiltak ikke iverksettes, vil det være økt risiko for videre forringelse av 
konstruksjonen, redusert bæreevne, samt fare for personskade og 
ytterligere kostnader ved fremtidige reparasjoner. Kostnadsestimatet 
oppgitt i rapporten omfatter kun lokale utskiftinger og utbedringer. 
Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Drivhus

På terrassen er det oppført et frittstående drivhus med et areal på ca. 9 
m². Drivhuset har adkomst via glassdør i front og er utstyrt med 
åpningsbare vindusfelt for naturlig ventilasjon og luftutskifting. 
Innvendig er det etablert plassbygde hyller og oppbevaringsløsninger 
langs veggene tilpasset oppbevaring og dyrking.

Bygget er ikke tilstandsvurdert i henhold til Forskrift til avhendingslova 
eller NS 3600. Beskrivelsen er basert på en enkel visuell registrering 
uten nærmere tekniske undersøkelser.

Beskrivelse

Årstall: 2023 Kilde: Eier

Innglasset hagestue

Boligen  har en tilknyttet innglasset hagestue med et areal på ca. 18 m². 
Hagestuen fungerer som et lyst og skjermet oppholdsareal med direkte 
utgang til hage og adkomst fra stue.  Rommet er etablert under 
eksisterende takkonstruksjon og er innredet med heldekkende 
gulvteppe samt trekledning på vegger og himling. Det er montert glass-
skyvedører samt balkongdør med adkomst til terrasse og utearealer, noe 
som gir gode lysforhold og nær tilknytning mellom inne- og uteområder.

I den ene enden av hagestuen er det installert eldre ved-/kokeovn 
tilkoblet pipeløp. Ovnen er plassert foran veggflate kledd med skifer.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
- Konstruksjonen under terrasse-/gulvdekket var ikke tilgjengelig for 
inspeksjon ved befaringstidspunktet. Manglende tilkomst medfører 
usikkerhet knyttet til eventuell skjult oppfukting, råteskader eller andre 
bygningsmessige forhold i underliggende konstruksjoner.
- Dørene lot seg ikke funksjonsteste under befaringen, og funksjon, 
tetthet og justering kunne derfor ikke verifiseres. Det anbefales at 
samtlige dører kontrolleres og justeres ved behov. 
- Det er videre registrert avvik ved utvendige beslag- og 
overgangsløsninger, noe som kan medføre økt risiko for fuktinntrengning 
og følgeskader.
- Overflater og bygningsdeler fremstår med aldersrelatert slitasje og 
normal brukspåvirkning.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Det bør etableres inspeksjonsmulighet til konstruksjonen under terrasse
-/gulvdekket for å kunne avdekke eventuelle skjulte skader som fukt, 
råte eller andre bygningsmessige forhold. Manglende tilkomst gir økt 
usikkerhet og risiko for uoppdagede skader. Samtlige dører bør 
funksjonstestes og eventuelt justeres for å sikre tilfredsstillende 
funksjon og tetthet. Manglende kontroll kan medføre redusert 
brukervennlighet og økt risiko for fuktinntrengning. Avvik ved utvendige 
beslag- og overgangsløsninger bør utbedres for å redusere risikoen for 
fuktinntrengning og påfølgende følgeskader. Overflater og bygningsdeler 
med aldersrelatert slitasje bør følges opp med jevnlig vedlikehold for å 
forhindre ytterligere forringelse. Det tas et spesifikt forbehold knyttet til 
skjulte skader som ikke lot seg avdekke på befaring. 

Årstall: 2022 Kilde: Eier

INNVENDIG

Overflater
Beskrivelse
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Boligens innvendige overflater består hovedsakelig av følgende 
materialvalg:

•Gulv: Flislagt entré, samt i gang, bod og rom med sluk i kjeller, 
vinylbelegg og parkett i klassisk stavmønster.
•Vegger: Malte slette flater tapet, strietapet og trepanel. I kjeller er det i 
tillegg åpne murvegger. 
•Himlinger: Trepanel med stedvis innfelte downlights, malte plater og 
tak-ess.

Nivå av analysen:
Gulv, vegger og himling er vurdert ut fra visuelle observasjoner. Det er 
ikke foretatt flytting av tunge møbler eller demontering av fastmontert 
utstyr.  

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
- Overflatene har et tidstypisk preg og viser slitasje som følge av alder og 
bruk, med stedvis hakk og merker. 
- Parketten har stedvis høy slitasjegrad. 
- Det observeres bom i fliser i begge etasjer. I entréen er det i tillegg 
manglende fugemasse og enkelte løse fliser.
- Kjelleretasjen fremstår som et ufullstendig rehabiliteringsarbeid med 
pågående eller ikke ferdigstilte bygningsmessige løsninger. Manglende 
ferdigstillelse kan medføre økt risiko for funksjonssvikt, redusert 
bygningsmessig kvalitet og eventuelle følgeskader over tid. Det 
anbefales at arbeidene ferdigstilles og kontrolleres for å sikre 
tilfredsstillende teknisk standard og forskriftsmessig utførelse.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Overflater med slitasje, hakk og merker bør utbedres eller skiftes for å 
opprettholde god brukskvalitet og estetikk. Bom i fliser, manglende 
fugemasse og løse fliser må utbedres for å unngå ytterligere skader, 
redusert levetid og risiko for fuktskader. Kjelleretasjen bør ferdigstilles 
og kontrolleres for å sikre forskriftsmessig utførelse og redusere risiko 
for funksjonssvikt, redusert bygningsmessig kvalitet og eventuelle 
følgeskader over tid.

Endelig skadeomfang og kostnadsnivå kan ikke fastsettes uten 
ytterligere undersøkelser, herunder eventuell avdekking av 
konstruksjoner og underliggende oppbygning. Kostnadsestimatet 
omfatter ikke rehabilitering eller ferdigstillelse av kjelleretasjen.
Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Etasjeskille/gulv mot grunn

Boligen har et støpt betonggulv på grunn, uten isolasjon og 
diffusjonsperre i henhold til byggeskikken på oppføringstidspunktet. 
Etasjeskiller er utført med trebjelkelag.

1.etasje: Det er målt ca 6  mm høydeforskjell på gulv i stue/gang på ca 2 
m, 5 mm gjennom hele rommet. Det er målt ca 5 mm høydeforskjell på 
gulv i hovedsoverom på ca 2 m, 4 mm gjennom hele rommet. 
Kjeller: Det er målt ca 5 mm høydeforskjell på gulv i soverom på ca 2 m, 
6 mm gjennom hele rommet. 

*Det registreres  svanker og bulninger med varierende høyder.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

- Kjelleren var opprinnelig prosjektert som sekundære arealer, som 
disponible rom, grovlager og boder. Flere bærende vegger er fjernet, og 
rommene er omdisponert til blant annet soverom. 
- Det observeres deformasjoner i konstruksjonen, samt provisoriske 
understøttinger av etasjeskillet etter ombygging. 
- Korrodert armering tilhørende konstruksjonen er visuelt synlig i kjeller.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Det bør gjennomføres en grundig vurdering av bærekonstruksjonene, 
inkludert kontroll av provisoriske understøttinger og synlig korrodert 
armering, for å sikre at konstruksjonen har tilstrekkelig bæreevne og 
stabilitet. Videre bruk av kjellerrommene til varig oppholdsrom bør ikke 
skje før nødvendige utbedringer er utført, da dagens tilstand med 
deformasjoner og korrodert armering medfører økt risiko for 
setningsskader, redusert bæreevne og potensielt fare for 
personsikkerheten.

Et endelig kostnadsestimat for utbedring kan ikke fastsettes før det er 
gjennomført ytterligere undersøkelser.

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

Provisoriske understøttinger
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Provisoriske understøttinger

Provisoriske understøttinger

Radon

Eiendommen ligger i et område med moderate forekomster av radon. 
Det var ikke krav til radonsperre da bygget ble oppført og heller ikke 
utført radonmåling, det er dog ikke krav om radonmåling med mindre 
en skal leie ut boligen." 

Beskrivelse

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

Statens Strålevern anbefaler at man måler radon i alle boliger og på alle 
arbeidsplasser som befinner seg lavere enn tredje etasje over 
bakkenivå. I boliger hvor boligeieren selv bor er dette en anbefaling, 
men dersom man leier ut, eller har lokaler der det drives 
næringsvirksomhet, er det krav om at eieren skal foreta målinger

Pipe og ildsted
Beskrivelse

Pipen er oppført i lettklinkerelementer av type Leca eller tilsvarende 
produkt, antatt fra byggeåret. Over tak er pipen beslått og utstyrt med 
vinddrevet roterende pipehatt, montert for å bidra til forbedrede 
trekkforhold samt ventilering av pipeløpet. I stuen er det montert 
peisinnsats av type Jøtul I 400. Ifølge opplysninger fra eier ble innsatsen 
montert av Henriksen Brenselforretning og Varmesenter AS i desember 
2022. I hagestuen er det etablert eldre ved-/kokeovn tilkoblet eget 
pipeløp. Ovnen er plassert mot veggflate kledd med skifer, og 
installasjonen er opplyst utført som egeninnsats i 2022. Sotluke er 
plassert i kjelleretasjen med tilkomst for feiing og kontroll av pipeløp.

*Ansvaret for å kontrollere piper ligger primært hos eieren av 
bygningen. Eieren må sørge for regelmessig feiing og tilsyn av piper og 
fyringsanlegg, som vanligvis utføres av kommunen eller brann- og 
feiervesenet. Dette inkluderer også å følge opp eventuelle pålegg om 
utbedring eller vedlikehold.

Nivå av analysen:
Undersøkelsen innebærer en visuell vurdering av synlige deler av 
skorstein, ildsted og tilhørende tilkoblinger der disse er tilgjengelige. Det 
er ikke foretatt kontroll av pipeløpet, eller åpning av lukkede 
konstruksjoner. Vurderingen omfatter synlige overflater innvendig i 
boligen på loft, samt pipeløp over tak der dette har vært tilgjengelig fra 
tak, takfot eller bakkenivå. Det er lagt vekt på observasjoner knyttet til 
synlige pipevanger, sprekker, sotutslag, misfarging, løse fuger, kondens 
eller tegn til lekkasje, samt generell funksjon og brannsikkerhet. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
- Mer enn halvparten av forventet brukstid for pipen er passert. 
- Det er registrert omfattende avskalling av overflatebehandling/maling 
på pipebeslaget, samt begynnende rustangrep. Dette gir redusert 
beskyttelse mot videre korrosjon og kan på sikt medføre svekkelse av 
tettheten. 
- Det er ikke søkt om oppføring av ildsted med pipe i hagestuen. 
Oppføring av pipe er et søknadspliktig tiltak etter plan- og bygningsloven 
(pbl.).
- Pipa har rennemerker etter sotvann.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Det bør foretas utbedring av overflatebehandling og rustangrep på 
pipebeslaget for å hindre videre korrosjon og sikre tilfredsstillende 
tetthet. Det må søkes om godkjenning for oppføring av ildsted og pipe i 
hagestuen, da dette er et søknadspliktig tiltak etter plan- og 
bygningsloven. Manglende godkjenning kan medføre pålegg om fjerning 
eller utbedring fra kommunen. Rennemerker etter sotvann bør 
undersøkes nærmere for å avdekke eventuell lekkasje eller fuktskade i 
pipeløpet, da dette kan medføre økt risiko for forringelse av 
konstruksjonen og brannsikkerhetsmessige utfordringer. Siden mer enn 
halvparten av forventet brukstid for pipen er passert, anbefales det en 
grundigere kontroll av pipens tilstand for å avdekke eventuelle skjulte 
skader og redusere risiko for funksjonssvikt eller brann.
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Rom Under Terreng

Rom under terreng er kontrollert med hensyn til fuktproblematikk og 
risikokonstruksjoner. Vurderingen omfatter blant annet kontroll av 
symptomer som råte, muggvekst, redusert bæreevne, oppsprekking, 
deformasjoner samt tegn til fuktrelaterte skader eller aktivitet fra 
insekter knyttet til fuktige miljøer.

Det er utført hulltaking i konstruksjonen der dette er vurdert som mest 
hensiktsmessig, typisk i nedre del av utlektet vegg mot 
grunnmur/bunnsvill eller i tilfarergulv. I dette tilfellet ble det foretatt 
hulltaking fra soverom under vindu, hvor det fra hulltakingen ble påvist 
avvik i konstruksjonen. Det er gjennomført fuktmålinger og visuell 
kontroll i åpningen, og hullet er etter undersøkelse forsvarlig lukket med 
egnet blindlokk.

Konstruksjonen er videre vurdert på bakgrunn av måleresultater, 
visuelle observasjoner, materialvalg, alder og kjente risikoforhold 
knyttet til byggemetoden.

Punktet må sees i sammenheng med ‘Drenering’

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
- Målingene viste et fuktinnhold i bunnsvillen på 23,5 vektprosent. (Den 
kritiske grensen for treverk ligger på rundt 17–20 vektprosent, mens 
fibermetningspunktet ligger på ca. 30 vektprosent)  På vegger som ikke 
er utlektet ble det observert salt- og kalkutslag, som skyldes 
fuktvandringer i konstruksjonen. Forholdet kan indikere både kapillært 
oppsug fra grunnen og svakheter i dreneringssystemet.
- Det er montert både miniventilasjon med varmegjennvinning og en luft 
til luft varmepumpe som bidrar til å holde kjelleren tørr.
- Det er påvist indikasjoner på fuktgjennomtrenging i kjellermur, med 
saltutslag på vegg og kapillært oppsug fra grunnen. 
- Flere av rommene har begrenset ventilering/luftgjennomstrømning. 
Avtrekket fra ventil på soverom ble kontrollert med røykampull.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Det bør iverksettes tiltak for å redusere fuktinnholdet i bunnsvillen og 
hindre videre fuktvandring i konstruksjonen, for eksempel ved å 
forbedre drenering, etablere fuktsperre mot grunn og sikre tilstrekkelig 
ventilasjon. Videre undersøkelser anbefales for å kartlegge omfanget av 
fuktskader og vurdere behov for utbedring av skadet treverk. 
Konsekvensen av manglende tiltak er økt risiko for råte, muggvekst, 
redusert bæreevne og ytterligere skader på konstruksjonen, samt 
forringet inneklima. 

Takstmannen anbefaler at det utføres ytterligere undersøkelser og 
nødvendige utbedringer. For å forhindre videre skadeutvikling, bør de 
innforede veggene rives. Gitt alderen på dreneringen, anbefales det at 
murveggene ikke kles inn, men heller får god luftsirkulasjon for å 
redusere risikoen for fuktskader. 
Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

Målt fuktinnhold  23,5 vektprosent 

Saltutslag på vegg
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Innvendige trapper

Boligen har en innvendig tretrapp mellom etasjer med tette trappetrinn 
fra byggeåret.

Nivå av analysen:
Undersøkelsen innebærer visuell kontroll av trappeløp, rekkverk og 
innfestinger fra tilgjengelige sider, uten destruktive inngrep. Det er ikke 
foretatt demontering av trinn, opptrinn, vanger eller rekkverk, og skjulte 
skader eller svakheter kan derfor ikke utelukkes. Vurderingen bygger på 
observasjoner av slitasje, skjevheter, sprekkdannelser, knirkelyder, 
rekkverksstabilitet og sikkerhet mot fall, samt kontroll av høyde, bredde 
og åpninger i rekkverk der dette har vært målbart.  

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er ikke montert rekkverk.

Konsekvens/tiltak
• Rekkverk må monteres for å lukke avviket.

Kostnadsestimat: Under 10 000

Innvendige dører

Boligen er utstyrt med innvendig profilerte finerdører i 1.etasje og 
heltre fyllingsdører i kjeller. Alder på dørene er ukjent.

Nivå av analysen:
Innvendige dører er vurdert ved visuell inspeksjon og enkel 
funksjonstest gjennom åpne-/lukkeprøve. Det er ikke utført 
demontering av karmer eller ytterligere undersøkelser for fukt dersom 
overflatene ikke viste symptomer eller indikasjoner på skade. 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Dørene fremstår med normal alders- og bruksslitasje, herunder merker i 
overflate og slitasje på beslag. Dørene i kjeller tar i karm ved lukking.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Dørene i kjelleren har behov for justering for å sikre tilfredsstillende 
funksjon.

VÅTROM

Generell

1.ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Badet er oppgradert etter byggeåret.

Rommet har flislagte vegger og gulv med elektriske varmekabler. 
Himlingen har panelte overflater med innfelte downlights. Innredningen 
består av doble servanter med søyle, tilhørende speil og hyller, samt 
plassbygde skap og oppbevaringsløsninger. Rommet er videre utstyrt 
med gulvmontert toalett, dusjkabinett og frittstående badekar. Det er 
etablert vindu som gir naturlig lysinnslipp og mulighet for lufting. 
Ventilasjonen ivaretas med mekanisk avtrekk via ventil i himlingen.

I tilknytning til badet er det etablert badstue med flislagt gulv og panelte 
vegger. Badstuen er ikke i bruk som opprinnelig tiltenkt og benyttes i 
dag som oppbevaringsrom.

Det foreligger ingen dokumentasjon på utførte arbeider i forbindelse 
med oppgraderingen. Nyere badekar er montert med vannføringer ført 
gjennom gulvkonstruksjonen til kjeller. Rommet har totalt tre plastsluk, 
inkludert sluk i badstuen. Ett av slukene er av eldre utførelse uten synlig 
membrantilslutning. Det er registrert varierende fallforhold på gulvet 
med stedvis motfall. Videre er det registrert bomlyd i enkelte fliser samt 
sprekkdannelser i fuger.

*Referansenivå er byggeforskrift av 1987.

Vurdering av avvik:
• Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk etter dagens krav. 
En må forvente generell oppgradering  av våtrommets 
tettesjikt/membran  for at våtrommet skal tåle en normal bruk etter 
dagens krav (tett våtsone). En samlet TG 3 for rommet er satt med 
bakgrunn i  alder og manglende tetthet i våtsonen på rommet.   

Konsekvens/tiltak
• Våtrommet må totalrenoveres. Alle forhold med tettesjikt, våtsone, 
sluk m.m. må dokumenteres.

Kostnadsestimat: Over 300 000
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Tilliggende konstruksjoner våtrom

Det var mulig å inspisere våtrommet fra himling i kjeller. Her ble det 
både gjort visuelle observasjoner, supplert med søk etter fukt på 
overflater. 

1.ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Visuelle observasjoner og målinger viser indikasjoner på utett tettesjikt 
på badet.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Badet må totalrenoveres. 
Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Fuktskjolder i himling og høye fuktverdier. 

Utette gjennomføringer 

Fuktskjolder i himling

Utette gjennomføringer 

Generell

Vaskerommet er fra byggeåret og har egen biinngang med direkte 
adkomst til hage og terrasse.

Rommet har flislagt gulv med sluk plassert under benk ved utslagsvask. 
Veggene er kledd med fliser, mens himlingen har panelte overflater. 
Innredningen består av skap- og benkeløsninger langs begge sider av 
rommet, samt opplegg for vaskemaskin og tørketrommel i tilknytning til 
utslagsvasken. Ventilasjonen ivaretas med mekanisk avtrekk via ventil i 
himlingen.

1.ETASJE > VASKEROM 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk etter dagens krav. 
En må forvente generell oppgradering  av våtrommets 
tettesjikt/membran  for at våtrommet skal tåle en normal bruk etter 
dagens krav (tett våtsone). En samlet TG 3 for rommet er satt med 
bakgrunn i  alder og manglende tetthet i våtsonen på rommet.   

Konsekvens/tiltak
• Manglende oppgradering av våtrommet medfører høy risiko for at 
konstruksjonene ikke vil tåle vanlig bruk av vann eller lekkasjer. Dette 
kan føre til fuktskader på tilstøtende konstruksjoner.

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000
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Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende 
konstruksjoner

1.ETASJE > VASKEROM 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er pga bygningsmessige hindringer ikke fysisk mulig å foreta 
hulltaking i vegg  bak våtsone.
Konsekvens/tiltak
• TGIU gitt ut ifra manglende mulighet for hulltaking.

Generell

Teknisk rom i kjelleretasjen er tilrettelagt for vanninstallasjoner og 
utstyrt med sluk i støpejern antatt fra byggeåret. Rommet har enkel 
teknisk standard og inneholder blant annet varmtvannsbereder, 
hovedstoppekran samt synlige vannførende rørinstallasjoner.

Gulvet er utført i malt betong, mens veggoverflater er pusset og malt. 
Rommet fremstår funksjonelt til teknisk bruk, men med eldre og enkel 
utførelse.

KJELLER > TEKNISK ROM M/ SLUK 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk etter dagens krav. 
- Som følge av at rommet er tilrettelagt for vanninstallasjoner og 
inneholder varmtvannsbereder, gjelder krav til lekkasjesikring og sikker 
bortledning av eventuelt lekkasjevann. Dette innebærer normalt krav 
om gulvkonstruksjon med godkjent tettesjikt og fall til sluk, alternativt 
annen dokumentert kompenserende lekkasjesikrende løsning, 
eksempelvis automatisk lekkasjestopper/vannstoppesystem. Hensikten 
med slike tiltak er å redusere risikoen for vannskader og 
bygningsmessige følgeskader ved lekkasje fra tekniske installasjoner.
- En må forvente generell oppgradering  av våtrommets 
tettesjikt/membran  for at våtrommet skal tåle en normal bruk etter 
dagens krav (tett våtsone). En samlet TG3 for rommet er satt med 
bakgrunn i alder og manglende tetthet i våtsonen på rommet.   

Konsekvens/tiltak
• Manglende oppgradering av våtrommet medfører høy risiko for at 
konstruksjonene ikke vil tåle vanlig bruk av vann eller lekkasjer. Dette 
kan føre til fuktskader på tilstøtende konstruksjoner.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke utført, da dette ikke er fysisk mulig på grunn av 
tilstøtende konstruksjoner i betong. 

KJELLER > TEKNISK ROM M/ SLUK 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Det er gjennomført fuktsøk på overflater med protimeter MMS2, hvor 
det registreres forhøyde verdier mellom referansepunktene.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Forholdet vurderes å kunne skyldes kapillært oppsug fra grunnen 
og/eller utilstrekkelig drenering og fuktsikring rundt konstruksjonen. De 
registrerte forhøyede fuktverdiene indikerer fuktvandring i 
konstruksjonene, men årsaksforholdet er ikke endelig avklart. Det 
anbefales ytterligere undersøkelser for å kartlegge omfang, skadeårsak 
og eventuell påvirkning på omkringliggende konstruksjoner. Vedvarende 
eller uavklarte fuktforhold kan over tid medføre risiko for skjulte 
fuktskader, mikrobiell vekst som sopp- og muggsoppdannelse, samt 
redusert levetid og funksjon for berørte bygningsdeler.

KJØKKEN

Overflater og innredning

1.ETASJE > KJØKKEN 

Beskrivelse
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Kjøkkenet fremstår som romslig og funksjonelt med innredning i klassisk 
utførelse fra byggeåret.  Innredningen har profilerte heltre fronter med 
tilhørende listverk og detaljer som gir kjøkkenet et tradisjonelt og 
helhetlig uttrykk.

Innredningen er oppbygget med underskap, overskap, høyskap og 
vitrineskap med glassfronter, og gir gode oppbevaringsmuligheter. 
Benkeplatene er utført i tre og laminat, mens veggflater mellom benk og 
overskap er flislagt. Løsningen gir romslige arbeidsflater og 
hensiktsmessig organisering av arbeidsområdene.

Kjøkkenet er utstyrt med integrert stekeovn, induksjonstopp, opplegg 
for oppvaskmaskin samt nisje for kjøle-/fryseskap. Vaskesonen er 
plassert under overskap med integrert belysning, og planløsningen 
vurderes å gi en funksjonell og effektiv arbeidsflyt.

Gulvoverflatene er belagt med parkett i klassisk stavmønster, noe som 
bidrar til et varmt og helhetlig interiørmessig uttrykk.

I direkte tilknytning til kjøkkenet er det etablert spiseplass med store 
vindusflater i hjørneløsning. Dette gir godt dagslysinnslipp og utsyn mot 
uteområdene. Fra spiseplassen er det direkte utgang via balkongdør til 
terrasse, noe som gir en praktisk og funksjonell forbindelse mellom inne
- og utearealer.

Nivå av analysen:
Vurderingen av kjøkkenet er utført i henhold til prinsippene i NS 3600 og 
baserer seg på visuell inspeksjon av tilgjengelige overflater, 
kjøkkeninnredning, benkeplate samt synlige tilkoblinger for vann og 
avløp. Det er gjennomført enkel funksjonskontroll av armatur og avløp. 
Det er ikke foretatt demontering av innredning, benkeplater, sokler eller 
integrerte hvitevarer. Det er heller ikke utført åpning av konstruksjoner 
eller kontroll av forhold bak kjøkkeninnredningen. Tilkoblinger til 
oppvaskmaskin, kjøleskap med vanntilkobling, komfyrvakt og øvrige 
tekniske installasjoner er vurdert visuelt der disse er tilgjengelige. Det er 
videre kontrollert for forekomst av lekkasjesikring og hvorvidt krav til 
automatisk lekkasjestopper i rom uten sluk synes ivaretatt. Eventuelle 
skjulte avvik eller risikoforhold som ikke kan avdekkes ved visuell 
kontroll, kan derfor ikke utelukkes. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at overflater har noe skader.
Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Overflatebehandling bør utføres for å utbedre skadene og hindre videre 
forringelse av materialene. Dersom skadene ikke utbedres, kan dette 
føre til økt slitasje og redusert levetid på overflater og innredning.

Avtrekk

Kjøkkenet er utstyrt med en ventilator med avtrekk ut fra byggeåret. 
Ventilatoren er integrert og har et klassisk design, kledd inn med samme 
fronter og listverk som øvrig kjøkkeninnredning, noe som gir en 
helhetlig stil fra byggeåret.

1.ETASJE > KJØKKEN 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Ventilatoren er preget av høy alder og slitasje.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Ventilatoren bør følges opp med jevnlig rengjøring av filter og kanaler 
for å opprettholde god effekt og brannsikkerhet. På grunn av høy alder 
og slitasje må det påregnes at ventilatoren kan få redusert funksjon eller 
behov for utskiftning i nær fremtid.

SPESIALROM

Overflater og konstruksjon

I tilknytning til badet er det etablert badstue av ukjent alder og 
utførelse.

Overflater på vegger og himling er utført med trepanel, mens gulvet er 
flislagt og utstyrt med sluk. Eier opplyser at det er fremført 
strømtilførsel dimensjonert for badstueovn (16A), samt innlagt 
kaldtvann til rommet. Badstuen er ikke i aktiv bruk som oppholds- eller 
oppvarmingsrom, men benyttes i dag til lagring og oppbevaring. 
Rommet er opprinnelig oppført og innredet som badstue, og må derfor 
vurderes som en del av boligens fuktbelastede sone med tilhørende 
krav til fuktsikring, ventilasjon og materialbestandighet.

1.ETASJE > BADSTUE

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Konstruksjonen har indikasjoner på feil konstruksjon og bør 
undersøkes ytterligere eller det må innhentes dokumentasjon på valgt 
løsning.
• Det er avvik:
- Badstuen er av ukjent alder, og det foreligger ikke dokumentasjon på 
konstruksjonsoppbygning, utførelse eller etablerte fuktsikrende tiltak. 
Rommet er opprinnelig oppført som badstue og må derfor vurderes som 
en del av boligens fukt- og varmebelastede sone. Badstueovn og 
tilhørende teknisk utstyr er demontert.
- Rommet benyttes i dag til lagring og oppbevaring, og er ikke lenger i 
aktiv bruk som badstue. Endret bruk kan medføre redusert luftutskifting 
og økt risiko for oppfukting, kondensdannelse og skjulte fuktskader 
dersom konstruksjonen ikke har tilfredsstillende ventilasjon og 
fukthåndtering.
- Det kunne ikke verifiseres om konstruksjonen tilfredsstiller anbefalte 
prinsipper eller tekniske krav gjeldende for badstuer og våtrom på 
utførelsestidspunktet. 
- Konstruksjonen har indikasjoner på avvikende eller uheldige løsninger, 
og det anbefales derfor ytterligere undersøkelser eller fremleggelse av 
dokumentasjon som bekrefter konstruksjonens oppbygning og tekniske 
utførelse. Videre undersøkelser anbefales for å avklare eventuell risiko 
for skjulte feil, fuktrelaterte skader eller bygningsmessige følgeskader

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Det anbefales at det innhentes dokumentasjon på konstruksjonens 
oppbygning, utførelse og eventuelle fuktsikrende tiltak. Dersom slik 
dokumentasjon ikke kan fremskaffes, bør det gjennomføres nærmere 
tekniske undersøkelser og eventuelle destruktive inngrep for å avklare 
konstruksjonens tilstand og funksjon. Videre anbefales det å kontrollere 
om rommet har tilfredsstillende ventilasjon, fukthåndtering og 
konstruksjonsmessige løsninger tilpasset tidligere bruk som badstue og 
dagens bruk som oppbevaringsrom. Eventuelle avvik eller utilstrekkelige 
løsninger bør utbedres for å redusere risikoen for kondensproblematikk, 
skjulte fuktskader og bygningsmessige følgeskader over tid.

Overflater og konstruksjon

1.ETASJE > TOALETTROM 
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Toalettrom med direkte adkomst fra entré, opprinnelig fra byggeåret.

Rommet har flislagte gulv- og veggflater med hvite keramiske fliser, 
supplert med dekorborder som gir rommet et tidstypisk uttrykk. 
Innredningen består av gulvmontert toalett samt servant montert på 
søyle med speil over. Rommet har vindu som gir naturlig dagslys og 
mulighet for naturlig ventilering. I tillegg er det etablert avtrekk via 
ventil i himling. Oppvarming skjer med elektriske varmekabler i gulv, 
styrt via felles regulering sammen med varmekabler i entré.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
- Det er påvist sprukne fliser, bom under enkelte fliser samt 
sprekkdannelser i fuger, noe som kan indikere bevegelser i underlaget 
eller redusert vedheft mellom flis og underkonstruksjon.
- Avtrekkskanalen er av ukjent utførelse og type. Ventilen er utstyrt med 
manuell snorbetjening for åpning og lukking av spjeld. Iflg eier er 
avtrekket koblet til ventilator på kjøkkenet. 
- Toalettrom har kun naturlig avtrekk fra rommet, NS 3600 krever 
mekanisk avtrekk for å kunne gi TG 0/1.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Sprukne fliser og sprekkdannelser i fuger bør utbedres, og fliser med 
bom anbefales demontert og reetablert for å hindre videre forringelse 
og redusere risiko for fuktgjennomtrenging og skader i underliggende 
konstruksjoner. Det anbefales videre at det innhentes dokumentasjon 
på avtrekkskanalens utførelse, funksjon. Kostnadsestimatet oppgitt i 
rapporten vurderes som usikkert, da endelig omfang av nødvendige 
tiltak ikke kan fastsettes uten ytterligere undersøkelser. Det anbefales 
derfor nærmere tekniske undersøkelser og eventuell avdekking av 
konstruksjoner for å avklare skadeomfang, årsaksforhold og behov for 
utbedringer.
Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger
Beskrivelse

Boligen har vannrør i kobber og plast rør-i-rør-system med varierende 
alder og tilstand.  Rørene kan inspiseres i flere av rommene i kjelleren. 
Hovedstoppekran og vannmåler er plassert i rom med 
varmtvannsbereder.  I trappeløpet mot yttervegg er det plassert en 
stoppekran i forbindelse med utekran.

Nivå av analysen:
Vurderingen av vannledninger er utført ved visuell inspeksjon av 
tilgjengelige føringer og tilkoblinger, samt registrering av rørtype, 
materiale og alder der dette har vært mulig å fastslå. Undersøkelsen 
omfatter ikke-destruktive metoder, og det er ikke foretatt åpning av 
konstruksjoner eller skap som krever inngrep. Skjulte rørføringer i 
vegger, gulv eller sjakter er ikke inspisert. For rør-i-rør-systemer er 
vurderingen basert på tilgjengelig fordelerskap, inkludert kontroll av 
skapavløp og merking av rør. Det er kontrollert om anlegget har lett 
tilgjengelig og merket hovedstoppekran, og om krav til lekkasjesikring i 
rom uten sluk (automatisk lekkasjestopper) er oppfylt. Eventuelle 
indikasjoner på lekkasje, korrosjon eller avvik fra forskriftsmessig 
utførelse kontrolleres, og vurderes ut fra alder, utførelse og tilstand.  

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
- Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på de innvendige 
vannledningene. 
- Det er ikke godkjent tettesjikt i rom hvor det er montert åpen 
fordelerstokk, og enkelte av rommene har heller ikke sluk. 
- Under badet er det tydelig lekkasje rundt gjennomføringer av 
vannledninger. Det er ikke mulig å bekrefte om lekkasjen kommer 
gjennom tettesjiktet i baderomsgulvet eller om det er en mindre 
lekkasje i rørskjøter. 
- Det er registrert irr på rør. Irr er en basisk blanding av 
kobberforbindelser som oppstår når kobber korroderer, og gir et grønt 
belegg på kobberrørene. Det er også registrert arbeider som ikke 
fremstår som fagmessig utført.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Det anbefales at en rørlegger foretar en grundig gjennomgang av 
vannledningene for å avdekke omfanget av slitasje, lekkasjer og 
eventuelle ufagmessige arbeider. Lekkasje rundt gjennomføringer må 
utbedres snarest for å hindre ytterligere vannskader og fuktskader i 
konstruksjonen. Det bør etableres godkjent tettesjikt og eventuelt sluk i 
rom med åpen fordelerstokk for å redusere risikoen for vannskader. Irr 
på rør indikerer begynnende korrosjon, noe som kan føre til lekkasjer og 
vannskader dersom det ikke utbedres. Konsekvensen av å ikke utbedre 
forholdene er økt risiko for vannlekkasjer, fuktskader, og kostbare 
reparasjoner på sikt. Kostnadsestimatet i rapporten omfatter kun lokale 
utbedringer.
Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000
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Avløpsrør

Boligen har innvendige avløpsføringer utført i plast, med varierende 
alder og tilstand. Avløpssystemet er etablert med flere stakeluker for 
inspeksjon og vedlikehold, plassert skjult i innvendig veggkonstruksjon 
med tilkomst via inspeksjonsluke. 

Nivå av analysen:
Vurderingen av avløpsrør er utført ved visuell inspeksjon av tilgjengelige 
føringer, tilkoblinger og synlige deler av avløpssystemet. Det er registrert 
materialtype, dimensjon og alder der dette har vært mulig å fastslå. 
Undersøkelsen er basert på ikke-destruktive metoder, og det er ikke 
foretatt åpning av konstruksjoner, sjakter eller gulv. Skjulte avløpsrør i 
vegger, dekker og bakkenivå er ikke inspisert. Det er heller ikke utført 
kamerainspeksjon, tetthetsprøving eller spyling av rør. Tilgjengelige 
rørføringer, vannlåser og tilkoblinger ved servanter, kjøkken, vaskerom 
og våtrom er kontrollert visuelt for tegn til lekkasje, eller kondens. 
Eventuelle indikasjoner på lekkasje, deformasjon, korrosjon eller avvik 
fra forskriftsmessig utførelse er kontrollert og vurdert ut fra alder, 
materiale og teknisk tilstand.  

Beskrivelse

Vurdering av avvik:

• Det er avvik:
- Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige 
avløpsledninger. 
- Det er ikke påvist tilfredsstillende lufting av avløpsanlegget. 
- Det er også registrert arbeider som ikke fremstår som fagmessig utført.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Det bør gjennomføres nærmere undersøkelser av avløpsanlegget, 
inkludert vurdering av lufting og utførelse, for å avdekke eventuelle feil 
eller mangler. Utskiftning eller utbedring av eldre avløpsrør bør 
vurderes, da passert brukstid øker risikoen for lekkasjer og skader på 
bygningskonstruksjoner. Manglende eller utilstrekkelig lufting kan føre 
til dårlig avrenning, luktproblemer og økt belastning på rørsystemet. 
Arbeider som ikke fremstår som fagmessig utført bør utbedres for å 
redusere risikoen for funksjonssvikt og vannskader.

Ventilasjon

Boligen er utstyrt med en kombinasjon av naturlig og mekanisk 
ventilasjon, hvor friskluft tilføres via ventiler plassert i yttervegger.

Nivå av analysen:
Undersøkelsen innebærer visuell vurdering av ventilasjonsanlegget og 
dets komponenter der disse er tilgjengelige. Det er ikke foretatt 
demontering av ventiler, kanaler eller aggregat, og skjulte feil eller 
mangler i anleggets funksjon kan derfor ikke utelukkes. Vurderingen 
bygger på observasjon av tilstedeværende ventilasjonsløsning (naturlig, 
mekanisk avtrekk eller balansert ventilasjon), synlig tilstand på ventiler, 
avtrekk og tilluftsåpninger, samt enkel funksjonskontroll ved merking av 
luftstrøm der dette har vært mulig. Det er ikke foretatt måling av 
luftmengder eller trykkforhold.

 

Beskrivelse

Varmesentral
Beskrivelse
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Boligen oppvarmes hovedsakelig via elektriske varmekabler, ildsteder og 
luft-til-luft varmepumper. For øvrig skjer oppvarming med elektriske 
panelovner eller tilsvarende elektriske varmekilder.

Nivå på analysen:
Takstmannen har ikke funksjonstestet utstyr, varmekabler eller 
varmefolie. Det er kun gjennomført visuell verifikasjon av at utstyr, 
varmepumpe og termostater har lys og fremstår funksjonelle.
Det tas et spesifikt forbehold om at faktisk funksjon, varmeeffekt og 
teknisk tilstand ikke er vurdert. Eventuelle skjulte feil eller mangler kan 
derfor ikke utelukkes, og nærmere teknisk kontroll må utføres av 
kvalifisert fagperson dersom det er behov for sikker avklaring. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
- Det er ikke fremlagt dokumentasjon på utført service, vedlikehold eller 
periodisk kontroll av boligens luft-til-luft varmepumper. Manglende 
dokumentasjon medfører usikkerhet knyttet til anleggenes tekniske 
tilstand, driftssikkerhet og forventede levetid.
- Varmepumper er avhengige av jevnlig service og rengjøring for å 
opprettholde tilfredsstillende funksjon, energieffektivitet og inneklima. 
Uteblitt vedlikehold kan over tid medføre redusert ytelse, økt slitasje og 
risiko for funksjonssvikt eller følgeskader.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Det bør fremskaffes dokumentasjon på utført service og vedlikehold av 
luft-til-luft varmepumper. Manglende dokumentasjon medfører 
usikkerhet om anleggenes tekniske tilstand, driftssikkerhet og forventet 
levetid, noe som kan føre til redusert ytelse, økt energiforbruk, 
funksjonssvikt og mulige følgeskader.

Årstall: 2025 Kilde: Eier

Varmtvannstank

Det er installert ca. 200 liters varmtvannsbereder montert av Askim & 
Mysen Rør den 12.10.2022. Berederen er plassert i teknisk rom i 
kjelleretasjen, hvor det er etablert sluk i gulv.

*Varmtvannsberederen er tilkoblet via stikkontakt i stedet for fast 
tilkobling, noe som kan medføre risiko for varmgang. 

Nivå for analysen:
Vurderingen av varmtvannsbereder er utført ved visuell inspeksjon av 
plassering, tilkoblinger, alder og merking. Det er kontrollert om 
berederen er hensiktsmessig plassert i forhold til byggets utforming og 
krav til lekkasjesikring. Undersøkelsen omfatter ikke-destruktive 
metoder, og det er ikke foretatt demontering eller åpning av 
konstruksjoner for å få tilkomst til berederen. Visuell kontroll omfatter 
tilkoblinger for vann og avløp, sikkerhetsventil og eventuelt trau eller 
annen form for oppsamling ved lekkasje. Det vurderes om krav til 
lekkasjestopper og kontrollert avløp fra sikkerhetsventil er oppfylt, 
særlig der berederen er plassert i rom uten sluk. Eventuelle indikasjoner 
på lekkasje, korrosjon eller mangelfull festing/avløp kontrolleres og 
vurderes ut fra alder, utførelse og forskriftsmessig løsning. Takstmannen 
besitter ikke spesialkompetanse innen VVS-tekniske installasjoner, og 
vurderingen er begrenset til visuelt observerbare forhold.  

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Årstall: 2022

- I rom med installert varmtvannsbereder stilles det krav til sluk med 
tilfredsstillende tettesjikt, alternativt annen kompenserende 
lekkasjesikrende løsning. Dette kan eksempelvis være automatisk 
lekkasjestopper/lekkasjesikringssystem som Waterguard eller 
tilsvarende.
- Det er ikke påvist tilfredsstillende el-tilkobling av varmtvannstank iht. 
gjeldende forskrift.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Det bør etableres fast el-tilkobling av varmtvannsbereder i henhold til 
gjeldende forskrift for å redusere risiko for varmgang og brann. Det bør 
også vurderes om eksisterende lekkasjesikring er tilstrekkelig, eller om 
det bør installeres automatisk lekkasjestopper eller tilsvarende løsning 
for å unngå risiko for vannskader ved eventuell lekkasje.

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

Tilstanden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen 
som forskriften inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler som en 
slik forenklet undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom på 
denne risikoen, og søk videre veiledning eller få en fullstendig kontroll 
utført av registrert elektrovirksomhet.

Beskrivelse
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Sikringsskap med automatsikringer er plassert i entré.

- Hovedsikring 63 amp
- Kurser 18

*Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spørsmål og 
undersøkelser som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2
-18 inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med en kontroll utført av 
offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert 
elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken kompetanse 
eller lov til å foreta en slik kontroll. Tilstandsgraden er vurdert ut fra den 
forenklede og begrensede kontrollen som forskriften inneholder. El-
anlegget kan ha feil og mangler som en slik forenklet undersøkelse ikke 
vil avdekke. Vær derfor oppmerksom på denne risikoen, og søk videre 
veiledning eller få en fullstendig kontroll utført av registrert 
elektrovirksomhet. 

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

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

Spørsmål til eier

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

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

Eksisterer det samsvarserklæring?
Nei   

Det er utført tilleggsarbeider på det elektriske anlegget etter 
1.1.1999, hvor det er kun fremlagt samsvarserklæring for deler av 
arbeidet. Manglende dokumentasjon for resterende deler gjør det 
vanskelig å bekrefte at hele anlegget er utført i henhold til 
gjeldende forskrifter (FEK/NEK 400). Dette kan medføre risiko for 
feil eller mangler i de udokumenterte delene av anlegget.

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

6. Forekommer det ofte at sikringene løses ut?
Ukjent

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

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

Generelt om anlegget

Nei

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

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

Inntak og sikringsskap

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, 
allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget 
ha en utvidet el-kontroll?
Ja   Med bakgrunn i alder, påviste avvik, og manglende
samsvarserklæringer, anbefales det å gjennomføre en utvidet el-
kontroll NEK 405-2-3 eller NEK 405-2, utført av registrert
elektroinstallatør. I henhold til Forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel) § 2-18, skal det foreligge samsvarserklæring
for alle elektriske arbeider,  utført etter 01.01.1999. Dersom slik
dokumentasjon ikke kan fremlegges, foreligger det et avvik i
henhold til forskriften, og det kan ikke dokumenteres at arbeidene
er utført av registrert virksomhet og i samsvar med gjeldende
regelverk. En samsvarserklæring er et lovpålagt dokument fra en
autorisert installatør som bekrefter at elektrisk arbeid er utført i
henhold til gjeldende sikkerhetskrav og forskrifter (FEL).

Aktører innen brannforebygging og elsikkerhet anbefaler at det
gjennomføres en utvidet elkontroll (NEK 405-2 eller NEK 405-2-3)
hvert femte år for å bidra til å redusere risiko for brann og
opprettholde eventuelle forsikringsrabatter. For eldre boliger, eller
boliger med høyt strømforbruk, for eksempel ved lading av elbil,
kan det være hensiktsmessig med hyppigere kontroll. Ved kjøp
eller salg av bolig anbefales også en slik kontroll for å gi økt
trygghet for at det elektriske anlegget er i forskriftsmessig stand.

Amundsen Takst og Tilstandsanalyse AS har inngått en 
samarbeidsavtale med Elektro365 AS i forbindelse med utføring av 
utvidet el-kontroll NEK 403-2-3. Kunder står fritt til å velge hvilken 
elektroinstallatør de ønsker å benytte, forutsatt at kontrolløren er 
sertifisert.

Fastprisavtalen basert på boligens bruksareal (BRA-I):

- 0–50 m²: kr 4.000,-
- 50–100 m²: kr 5.500,-
- 100–200 m²: kr 6.500,-
- 200–300 m²: kr 8.500,-

Over 300 m²: pris avtales individuelt

Prisene er oppgitt eks. mva. Tilleggskostnader kan påløpe dersom flere 
bygg skal vurderes. Eventuelle utbedringsarbeider faktureres separat. 
For utvidet el-kontroll fra Elektro365 kan henvendelse rettes direkte til 
Fredrik. Det er viktig å opplyse om fastprisavtalen for at de avtalte 
prisene skal gjelde.

Fredrik Mørk:Tlf: 450 89 060
E-post: fredrik@elektro365.no

Generell kommentar
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Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Branntekniske forhold

Boligen er utstyrt med brannslukningsutstyr og røykvarslere. Det er den 
nye eierens ansvar å kontrollere at boligen har tilfredsstillende 
brannslukningsutstyr og røykvarslere, samt å sikre at disse er i 
funksjonell stand.

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spørsmål som 
fremkommer under. Tilstandsgraden er basert på retningslinjer til disse 
spørsmålene i bransjestandarden NS3600. Dette kan ikke sammenlignes 
med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold av offentlig 
myndighet, eller en vurdering av boligens branntekniske forhold eller 
prosjektering fra en rådgiver med spesialkompetanse. En 
bygningssakkyndig har verken kompetanse til å gi slik veiledning eller 
lov til å foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede 
kontrollen. Det kan være feil og mangler om branntekniske forhold som 
en slik forenklet undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom 
på denne risikoen, og søk videre veiledning eller rådgivning.

Beskrivelse

1. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav 
på søknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

2. Er det skader på brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10 
år?
Nei

3. Er det mangler på røykvarsler i boligen iht. forskriftskrav på 
søknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

4. Er det skader på røykvarslere?
Nei

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Eksakte grunnforhold er ikke dokumentert, og derfor ikke beskrevet.
Beskrivelse

Fuktsikring og drenering

Fuktsikring og drenering fra byggeåret.

Nivå av analysen:
Undersøkelsen innebærer visuell vurdering av synlige deler av 
dreneringssystemet og grunnmurskonstruksjonen fra utvendig terreng 
og eventuelt fra innvendige rom mot terreng. Det er ikke foretatt 
oppgraving eller destruktive inngrep, og dreneringens tilstand er derfor i 
hovedsak vurdert ut fra alder, type, synlige symptomer og 
observasjoner. Vurderingen bygger på observasjoner av terrengfall, 
overflatevann, fukt, saltutslag og vegetasjon langs grunnmur, samt 
eventuelle indikasjoner på svikt i drenering eller manglende utvendig 
fuktsikring.  

Punktet må sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Beskrivelse
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Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
- Det er ut fra observasjoner påvist indikasjoner på at 
drenering/tettesjikt har begrenset effekt. 
- Det er indikasjoner på fuktgjennomtrenging i kjellermur, med saltutslag 
på vegg og kapillært oppsug fra grunnen. 
- Dreneringen er nedgravd og skjult, og vurderingen må derfor baseres 
på alder, visuelle utvendige observasjoner samt innvendige 
observasjoner og fuktmålinger i kjeller. 
- Grunnmursplasten er stedvis fraværende, skadet og mangler kantlist, 
og ivaretar ikke lenger sin tiltenkte funksjon. 

Dreneringens tilstand har påvirkning på underetasjens bruksområder og 
bygningstekniske tilstand. Teknisk levetid for drenssystemer varierer 
betydelig, vanligvis mellom 20 og 60 år.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Det må gjennomføres ytterligere undersøkelser av drenering og 
tettesjikt for å kartlegge omfanget av funksjonssvikten. Vurder behov for 
utskifting eller forbedring av dreneringssystemet. Uten utbedringer kan 
funksjonssvikten føre til økt fuktbelastning, noe som kan resultere i 
skader på grunnmur og bygningskonstruksjoner.

Det er ikke mulig å sette et endelig kostnadsestimat på nåværende 
tidspunkt, da denne kostnaden kan endre seg etter at omfanget av 
funksjonssvikten er kartlagt.
Kostnadsestimat: Over 300 000

Grunnmur og fundamenter

Grunnmuren er opprinnelig oppført i murkonstruksjon av sparestein, 
isolert innvendig med treullsementplater, og fundamentert med armert 
betongsåle. Det er senere oppført partier med vegger i 
lettklinkerblokker. Under grunnmuren er det etablert fundamentering 
med såleblokker.

Nivå av analysen:
Undersøkelsen innebærer visuell vurdering av tilgjengelige overflater av 
grunnmur fra utvendig og innvendig side, uten destruktive inngrep. Det 
er ikke foretatt oppgraving eller åpning av konstruksjonen, og skjulte 
skader eller feil kan derfor ikke utelukkes. Vurderingen bygger på 
observasjoner av sprekker, riss, saltutslag, misfarging, fuktmerker og 
eventuelle deformasjoner, samt tegn til setninger eller bevegelse.  

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Det er påvist omfattende skjevheter, skader, sprekker og riss i 
konstruksjonene.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Det bør gjennomføres grundigere undersøkelser av grunnmur og 
fundamenter for å avdekke årsakene til skjevheter, skader, sprekker og 
riss. Tiltak for utbedring må iverksettes for å hindre videre forringelse av 
konstruksjonen, da slike skader kan føre til redusert bæreevne, økt risiko 
for fuktinntrengning og i verste fall alvorlige konstruksjonsskader.
Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

Terrengforhold

Eiendommen ligger i et relativt flatt terreng.
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
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- Stedvis mangelfull terrengfall vekk fra grunnmurene. Forholdet kan øke 
fuktbelastningen på grunnmuren/kjellerern, terrengforholdet fører til at 
overflatevann kan ledes til boligen som igjen kan føre til fuktskader.
- Kartverket, NVE og NGI har vurdert området til risikoscore 3 på 
bakgrunn av utfordringer knyttet til overvann. 

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Dersom terrenget ikke heller tilstrekkelig bort fra bygningen, kan 
overflatevann renne inn mot grunnmuren. Dette kan øke 
fuktbelastningen på konstruksjonen, redusere dreneringens effekt og i 
verste fall føre til vanninntrengning i kjeller eller sokkeletasje. Over tid 
kan dette også bidra til skader som fuktige kjellervegger, muggvekst og 
svekket bærekonstruksjon.

Terrenget rundt bygningen bør justeres slik at det har en helning på 
minst 1:50 (2 cm per meter) over en avstand på minst 3 meter ut fra 
grunnmuren. Dette sikrer at overflatevann ledes bort fra bygget. 
Eventuelt kan det etableres drenerende tiltak som drensgrøfter, 
sandfang eller fordrøyningsløsninger for å håndtere overvann effektivt. 
Ved store vannmengder eller utfordrende grunnforhold kan ytterligere 
tiltak som kantdrenering eller avledning med drensrør vurderes.

Risikoscore 3 indikerer at det foreligger en moderat til høy risiko for 
skader som følge av overvannsproblematikk i området. Dette kan 
medføre fare for vanninnsig mot bygninger, samt økt belastning på 
avløps- og dreneringssystemer ved kraftig nedbør. 

Det viktig å sørge for at terrengfall og overflatevann ledes bort fra 
bygningen, samt kontrollere kapasitet og funksjon på eksisterende 
drenering og overvannssystemer. 
Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Utvendige vann- og avløpsledninger

Eiendommen har utvendige avløpsledninger utført i plastmateriale samt 
vannledning i plast (PEL). Eiendommen er tilknyttet offentlig 
vannforsyning via private stikkledninger, og avløpshåndteringen skjer via 
minirenseanlegg fra Kingspan med ferdigattest datert 01.11.2018.

I forbindelse med etablering av nytt renseanlegg ble samtlige 
avløpsledninger fra eneboligens husvegg, fra hybeldel samt fra område 
ved kennelbygg skiftet frem til renseanleggets tank. Det opplyses videre 
at kommunen i forbindelse med omlegging av vannledningsnettet har 
skiftet inntaksledning for vann til boligen. Det ble samtidig etablert 
utvendig stoppekran for vannforsyningen.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på utvendige 
vannledninger.
Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Det bør vurderes utskifting eller nærmere kontroll av de utvendige 
vannledningene, da mer enn halvparten av forventet brukstid er 
passert. Konsekvensen ved videre aldring kan være økt risiko for 
lekkasjer, driftsstans eller plutselige kostnader knyttet til reparasjon eller 
utskifting.

Oljetank
Beskrivelse

Det er ikke opplyst om nedgravd oljetank på eiendommen 
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 Garasje m/hybel og kennel

Byggeår Kommentar
Byggeåret er basert på opplysninger fra eier.1987

Normal standard på bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfør beskrivelse 
under konstruksjoner.

Standard

Vedlikehold
Bygget er vedlikeholdt de siste årene, se informasjon fra eier under.

Garasje, hybel og kennel
Anvendelse

    Bygninger på eiendommen
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Beskrivelse
Eiendommen omfatter et flerfunksjonelt bygg med garasje-/verksteddel, kennel- og driftsarealer i 1. etasje samt hybel i 2.
etasje. Bygningen har et samlet bruksareal (BRA-e) på ca. 365 m² i 1. etasje og hybel på ca. 70 m² i 2. etasje. Til hybeldelen hører
også en sydvendt balkong på ca. 8 m².

Bygningen er oppført med fundamentering på betongsåle. Ytterveggene er utført i bindingsverkskonstruksjon med stående
utvendig trekledning. Takkonstruksjonen er utført som saltak og pulltak, tekket med betongtakstein samt stål-/aluminiumsplater.

Garasje- og verksteddelen består av romslige arealer med støpt gulv, elektrisk garasjeport og innlagt strøm. I tilknytning til
garasjen er det etablert isolert bod med gode oppbevaringsmuligheter.

Kennel- og driftsarealene i 1. etasje er tilrettelagt for kennelvirksomhet med både innendørs og utendørs fasiliteter. Anlegget
inneholder blant annet kontor-/mottaksrom med vindu og plass for enkel møblering, kjøkken-/forberedelsesrom med rustfrie
benker, innredning og oppvaskmaskin, samt undersøkelses-/stellerom med servant, toalett og arbeidsbenk. Videre finnes
vaskerom med utslagsvask og sluk, eget hundevaskerom med vaskestasjon og dusjløsning, samt flere innendørs båser med faste
skillevegger, støpte gulv med sluk og vaskbare overflater. Bygget har også flere boder, lager- og fôrrom for oppbevaring av utstyr
og materiell. Det er i tillegg etablert egne rom tilpasset mindre dyr og reptiler med hyllesystemer og terrarier. Gangarealer har
malte og flislagte overflater.

Fra kennelarealene er det direkte adkomst til flere inngjerdede utegårder utført med stål- og nettinggjerder. Utegårdene har
delvis overbygg og dekker bestående av enten støpte flater eller bark.

Hybelen i 2. etasje består av stue og kjøkken i åpen løsning med moderne innredning og spiseplass. Badet har vegger med
baderomsplater, vinyl på gulv, dusjhjørne, toalett, servant, varmepanel og mekanisk avtrekk. Fra oppholdsrommet er det utgang
til sydvendt balkong med PVC-rekkverk og gode solforhold.

*Bygget omfattes ikke av minimumskravene for tilstandsrapport etter gjeldende regelverk og er derfor ikke tilstandsvurdert
etter ordinær metodikk. Det er kun gitt en overordnet beskrivelse av bygningsmassen, supplert med enkelte åpenbare avvik
registrert ved enkle visuelle observasjoner. Bygningen fremstår med et generelt vedlikeholds- og oppgraderingsbehov, og det er
registrert flere avvik, lokale råteskader samt arbeider som ikke fremstår fagmessig utført.

Det anbefales å gjennomføre ytterligere undersøkelser for å kartlegge det totale skade- og vedlikeholdsomfanget. Det må
påregnes kostnader knyttet til vedlikehold, utbedringer og oppgradering av blant annet det elektriske anlegget. Det anbefales
videre at bygningen gjennomgås nærmere av fagkyndig sammen med kjøper for en mer detaljert vurdering av konstruksjonenes
tekniske tilstand, vedlikeholdsbehov og eventuelle nødvendige tiltak.

Bygget er ikke tilstandsvurdert ihht Forskrift til avhendingslova og  NS3600. Dette er kun en enkel beskrivelse.
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Tilbygg / modernisering

2023 Modernisering/
oppgradering

Hybelen ble renovert. Alle overflater er modernisert, nytt kjøkken og bad.

2023 Dører Ny ytterdør 

2022 Elektrisk anlegg Installerte tre nye varmepumper i kennel + i hybel i 2022.
Nytt sikringsskap i kennel og hybel + nye strømmålere i 2023. Utført av Støten Elektro AS.

2020 Fasade Mønebord på ble skiftet ut i perioden 2020–2023. Utført som egeninnsats.
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Uthus//kattehus

Byggeår Kommentar
Byggeåret er basert på opplysninger fra eier.1987

Normal standard på bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfør beskrivelse 
under konstruksjoner.

Standard

Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.

Hus for dyr
Anvendelse

Beskrivelse
Bygningen fremstår som et frittliggende uthus oppført i bindingsverkskonstruksjon med utvendig stående trekledning.
Takkonstruksjonen er utført som saltak tekket med betongtakstein. Fundamenteringen er etablert med
punktfundamenter/støpte søyler, med bjelkelag og stubbegulv over terreng.

Uthuset er innredet med flere separate bur og rom tilpasset dyrehold for smådyr og kjæledyr. Rommene er utført med
nettingvegger og nettingdører, og det er etablert vindusflater som gir naturlig dagslys til arealene. Ventilasjonen skjer via mindre
ventiler i konstruksjonen. Innvendige gulvflater er belagt med laminat og belegg, mens veggene har panelte overflater.

På siden av bygningen er det etablert terrasse/luftegård utført med nettinginnramming og enkel konstruksjon, delvis beskyttet
med plastplater mot vær og vind.

Bygget er tilkoblet elektrisk anlegg og er utstyrt med lysarmaturer, luft/luft-varmepumpe samt elektriske panelovner for
oppvarming.

*Bygget omfattes ikke av minimumskravene for tilstandsrapport etter gjeldende regelverk og er derfor ikke tilstandsvurdert
etter ordinær metodikk. Det er kun gitt en overordnet beskrivelse av bygningsmassen, supplert med enkelte åpenbare avvik
registrert ved enkle visuelle observasjoner. Bygningen fremstår med et generelt vedlikeholds- og oppgraderingsbehov, og det er
registrert flere avvik, lokale råteskader samt arbeider som ikke fremstår fagmessig utført.

Det anbefales å gjennomføre ytterligere undersøkelser for å kartlegge det totale skade- og vedlikeholdsomfanget. Det må
påregnes kostnader knyttet til vedlikehold, utbedringer og oppgradering av blant annet det elektriske anlegget. Det anbefales
videre at bygningen gjennomgås nærmere av fagkyndig sammen med kjøper for en mer detaljert vurdering av konstruksjonenes
tekniske tilstand, vedlikeholdsbehov og eventuelle nødvendige tiltak.

Bygget er ikke tilstandsvurdert ihht Forskrift til avhendingslova og  NS3600. Dette er kun en enkel beskrivelse.
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Anneks m/garasje 

Byggeår Kommentar
Byggeåret er basert på opplysninger fra eier.1989

Normal standard på bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfør beskrivelse 
under konstruksjoner.

Standard

Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.

Hybel, garasje, hundehus 
Anvendelse
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Beskrivelse
Bygningen omfatter et frittliggende anneks med garasje, ombygget i 2023. Bygget er fundamentert på betongsåle og oppført i
bindingsverkskonstruksjon med utvendig stående og liggende trekledning. Takkonstruksjonen er utført som saltak tekket med
betongtakstein. Bygningen har trevinduer med 2-lags isolerglass og adkomst via ytterdør.

Foran inngangspartiet er det opparbeidet gårdsplass med både grus og belegningsstein som gir funksjonelle adkomst- og
oppstillingsarealer. Mot hagesiden er det etablert overbygget terrasse i trekonstruksjon med rekkverk og videre adkomst til
drivhus og hagearealer.

Planløsningen består av stue og kjøkken i åpen løsning med flislagt gulv. Kjøkkeninnredningen har slette fronter, laminat
benkeplate med nedfelt stålvask og tilhørende blandebatteri, samt flislagte overflater over benk. Kjøkkenet er utstyrt med
kjøleskap, fryser, komfyr og platetopp.

Soverommet fremstår romslig med plass til dobbeltseng og garderobeløsning. Bad/vaskerommet har flislagte overflater og er
innredet med dusjhjørne, toalett, servantinnredning og opplegg for vaskemaskin.

Den opprinnelige carporten er ombygget og omfatter i dag mindre garasje, hunderom/hundehus samt gangareal med utvendig
adkomst.

Innvendige overflater består hovedsakelig av fliser på gulv i stue, kjøkken og våtrom, mens soverommet har laminatgulv. Vegger
og himlinger har malte plateoverflater.

Oppvarming skjer med elektriske varmekabler. Ventilasjonen er utført med periodisk avtrekk og tilluft via ventiler i yttervegger.

*Bygget omfattes ikke av minimumskravene for tilstandsrapport etter gjeldende regelverk og er derfor ikke tilstandsvurdert
etter ordinær metodikk. Det er kun gitt en overordnet beskrivelse av bygningsmassen, supplert med enkelte åpenbare avvik
registrert ved enkle visuelle observasjoner. Bygningen fremstår med et generelt vedlikeholds- og oppgraderingsbehov, og det er
registrert flere avvik, lokale råteskader samt arbeider som ikke fremstår fagmessig utført.

Det anbefales å gjennomføre ytterligere undersøkelser for å kartlegge det totale skade- og vedlikeholdsomfanget. Det må
påregnes kostnader knyttet til vedlikehold, utbedringer og oppgradering av blant annet det elektriske anlegget. Det anbefales
videre at bygningen gjennomgås nærmere av fagkyndig sammen med kjøper for en mer detaljert vurdering av konstruksjonenes
tekniske tilstand, vedlikeholdsbehov og eventuelle nødvendige tiltak.

Bygget er ikke tilstandsvurdert ihht Forskrift til avhendingslova og  NS3600. Dette er kun en enkel beskrivelse.

Tilbygg / modernisering

2023 Tilbygg Annekset ble utvidet, utført som egeninnsats.

2020 Fasade Mønebord ble skiftet ut i perioden 2020–2023. Utført som egeninnsats.
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Arealmålinger og arealoppsett er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble målt

Hva er bruksareal?Hva er måleverdig areal?
Arealet i rommet må ha minst 1,90 m fri høyde over gulvet og minst
bredde på 0,60 m. Et loft med skråtak vil for eksempel bare få registrert
målbart areal der høyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet må 
ha dør eller luke, og gangbart gulv.

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.

Arealet kan ikke alltid fastsettes nøyaktig
Areal kan være komplisert eller umulig å måle opp nøyaktig fordi det er vanskelig å 
fastslå tykkelsen på innervegger, skjevheter i og utforming av 
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, åpne rom 
over flere etasjer og så videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en matematisk beregning basert på 
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene 
benyttes for å beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle 
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til å være delt opp i brannceller
etter kravene i byggteknisk forskrift på befaringstidspunktet, skal det opplyses om
dette.  

Reglene om bruksendring og brannceller kan være kompliserte. Søk videre faglige
råd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare på alle spørsmål, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for
kravene som gjelder.  Vil du vite mer?

Om brannceller
En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en 
brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre 
bygninger eller andre deler av bygningen i løpet av en fastsatt tid.

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

Rom for varig opphold har krav til takhøyde, romstørrelse,rømningsvei 
og lysforhold som må være oppfylt. Du kan søke kommunen om unntak 
for kravene, men kan ikke regne med å få unntak for krav som går på 
helse og sikkerhet, for eksempel krav til rømningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er søkt bruksendret, 
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32 
forfølge overtredelser. Kommunen kan pålegge deg å avslutte den 
ulovlige bruken, eventuelt å rette eller tilbakeføre rommet til godkjent 
bruk.

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Enebolig

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

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

1.etasje 145 18 163 138

Kjeller 143 143

SUM 288 18 138
SUM BRA 306

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

1.etasje
Entré, gang, bad, badstue, vaskerom, 
trapperom, stue, 2 soverom, toalettrom, 
kjøkken

Innglasset hagestue

Kjeller
Gang, teknisk rom m/ sluk, soverom, 
bod, trapperom, lagerrom, grovkjeller

Kommentar
Takhøyden i kjeller ble målt til mellom 1,90 og 2,00 meter, mens stuen har en målt høyde på ca. 2,39 meter.

Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.

Kommentar:

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

Brannceller

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

Nyere håndverkstjenester

jamfør beskrivelse under tilbygg/modernisering.

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

Krav for rom til varig opphold

Kommentar: 

Lovlighet

Det er registrert avvik mellom byggemeldte tegninger og dagens planløsning og bruk. Kjelleretasjen var opprinnelig 
prosjektert med sekundære arealer, herunder disponible rom, grovlager og boder. I dagens utførelse er flere vegger fjernet, og 
arealene er omdisponert til blant annet soverom og teknisk rom med sluk. Utførte endringer kan ha betydning for både 
konstruktiv bæreevne, rømningsforhold og godkjent bruk av arealene. Det opplyses av eier at det er innsendt søknad om 
bruksendring for innredet rom i kjeller benyttet som soverom. Tiltaket skal være godkjent av kommunen, men ferdigattest 
foreligger ikke på befaringsdagen og opplyses å være under behandling/avventes utstedt.

I 1. etasje er opprinnelig bad og tilstøtende soverom slått sammen og etablert som ett større baderom med integrert badstue. 
På fremlagte tegninger fremkommer det i tillegg en overbygd terrasse/hagestueløsning, men selve innglassingen av hagestuen 
fremgår ikke av fremlagte byggemeldte tegninger.

De registrerte tiltakene vurderes å være søknadspliktige etter plan- og bygningsloven, og forholdene kan innebære krav om 
bruksendring og/eller byggesaksbehandling. Det anbefales at forholdene avklares nærmere mot kommunen, samt at det 
innhentes relevant dokumentasjon på utførte arbeider, prosjektering og eventuelle godkjenninger.

Kjelleretasjen inneholder rom med målt takhøyde i området ca. 1,90–2,00 meter. For boliger oppført eller omsøkt før
2011 gjelder lempede krav ved bruksendring fra tilleggsdel til hoveddel, forutsatt at øvrige funksjons- og sikkerhetskrav
er tilfredsstillende ivaretatt. Opprinnelig er aktuelle rom i kjeller godkjent som sekundære arealer/tilleggsdel.
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Ved bruksendring kan det etter tidligere regelverk aksepteres takhøyde ned mot 2,0 meter, under forutsetning av at
rommet har tilfredsstillende dagslysforhold og godkjent rømningsvei. Rømningsvindu skal i den forbindelse ha fri åpning
med minimum høyde på 0,6 meter og bredde på 0,5 meter, hvor summen av fri høyde og bredde utgjør minimum 1,5
meter.

Det aktuelle soverommet i kjeller er målt til ca. 2,00 meter takhøyde, og vindusløsningen vurderes å tilfredsstille krav til
rømningsmulighet. Det foreligger imidlertid ikke dokumentasjon eller kommunal godkjenning for bruksendring fra
tilleggsdel til hoveddel for rommet slik det fremstår i dag.

 Garasje m/hybel og kennel

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

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

2.etasje 70 70 8

1.etasje 365 365

SUM 435 8
SUM BRA 435

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

2.etasje 
Stue/kjøkken, gang, garderobe, 
bad, soverom

1.etasje

Kontor/mottak, trapperom, gang, 
disponible rom, boder, våtrom, 
båser, undersøkelsesrom, 
grovkjøkken, garasje, vaskerom

Kommentar
2. etasje har skråtak, hvor deler av arealet ikke tilfredsstiller standardens krav til måleverdig areal.

Arealet i denne boligen er vanskelig eller umulig å måle opp helt nøyaktig på grunn av utforming/innredning av rom/bygningskonstruksjoner.
Arealet er fastsatt omtrentlig og skjønnsmessig.  
Arealet i bygget er utfordrende å måle nøyaktig på grunn av romutforming, innredning og bygningskonstruksjoner. For mer presis arealmåling
anbefales 3D-skanning.

Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.

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

Brannceller

Det påvises avvik fra branncelleinndeling fra bygningslov og teknisk forskrift på byggetidspunktet etter utførte tiltak.
Oppgradering av byggverk - Eieren av et byggverk må sørge for å oppgradere sikkerhetsnivået i byggverket slik at det tilsvarer
nivået som fremkommer av de samlede kravene gitt i gjeldene byggeforskrift.

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

Nyere håndverkstjenester

jamfør beskrivelse under tilbygg/modernisering.

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

Krav for rom til varig opphold

Kommentar: 

Lovlighet

Byggemeldte tegninger samsvarer ikke med dagens løsning. Det er foretatt utbygginger og omdisponering av rom som er 
søknadspliktige tiltak. Det er kun fremvist tegning for 1.etasje, ikke for hybel i 2.etasje.  
Utførte tiltak er krever bruksendring og er søknadspliktige.

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

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

Etasje 15 15

SUM 15
SUM BRA 15

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

Etasje Rom tilrettelagt for dyrehold

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger

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

Brannceller

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

Nyere håndverkstjenester

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

Krav for rom til varig opphold

Kommentar: 

Lovlighet

Det er ikke fremlagt byggemeldte tegninger eller ferdigattest. Kjøper må selv sette seg inn i gjeldende lovverk og påse at 
nødvendige offentlige godkjenninger foreligger.

Anneks m/garasje 

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

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

1.etasje 50 50

SUM 50
SUM BRA 50

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

1.etasje
Stue/kjøkken, soverom, bad, 
garasje, hundehus, gang

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

Lovlighet

Det er fremlagt byggemeldte tegninger som ikke samsvarer med dagens utførelse og planløsning. På godkjente tegninger er 
det opprinnelig vist bod med utvendig adkomst samt carport. Boden er senere innlemmet i boligdelen, noe som har medført 
utvidelse av soverommet. Carporten er bygget om og benyttes i dag som mindre garasje med adkomst via ytterdør og manuell 
port.

Videre er det oppført hundehus samt gangareal som ikke fremgår av godkjente tegninger. Opplyst om at arbeidene ble utført 
som egeninnsats i 2023.

Utførte tiltak vurderes å være søknadspliktige og vil kunne omfattes av krav til bruksendring og byggesaksbehandling etter 
plan- og bygningsloven.
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Befaring

Dato Til stede Rolle
02.9.2025 Christian Amundsen Takstingeniør

Matrikkeldata

Kommune
3116 SKIPTVET

gnr.
6

bnr.
7

Areal
7777.3 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Nordre Liverudvei 45  

Hjemmelshaver
Udby Gro, Thorarinsson Thorsteinn Ingibergur

fnr. snr.
0

    Befarings - og eiendomsopplysninger

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

Brannceller

Det påvises avvik fra branncelleinndeling fra bygningslov og teknisk forskrift på byggetidspunktet etter utførte tiltak.
Oppgradering av byggverk - Eieren av et byggverk må sørge for å oppgradere sikkerhetsnivået i byggverket slik at det tilsvarer
nivået som fremkommer av de samlede kravene gitt i gjeldene byggeforskrift

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

Nyere håndverkstjenester

jamfør beskrivelse under tilbygg/modernisering.

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

Krav for rom til varig opphold

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Enebolig 0 0
 Garasje m/hybel og kennel 152 283
Uthus//kattehus 0 15
Anneks m/garasje 34 16

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

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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Eiendommen har en landlig og skjermet beliggenhet i rolige omgivelser i Skiptvet kommune. Området består hovedsakelig av spredt
boligbebyggelse, landbruksområder og naturområder, med gode muligheter for friluftsliv og rekreasjon i nærområdet. Beliggenheten gir et
privat og tilbaketrukket bomiljø med nærhet til skog og åpne landskap. Det er kort kjøreavstand til Skiptvet sentrum med tilgang til
dagligvareforretninger, servicetilbud, skole, barnehager og øvrige fasiliteter. Videre er det forbindelse til omkringliggende tettsteder som Askim
og Mysen med et bredere handels- og servicetilbud. Området har også gode muligheter for tur- og friluftsaktiviteter sommer og vinter.
Eiendommen ligger i et etablert område med enkel adkomst via offentlig og privat veinett, og området oppleves som rolig med begrenset
gjennomgangstrafikk

Beliggenhet

Eiendommen har adkomst via privat gruset  vei

Adkomstvei

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

Tilknytning vann

Eiendommen har privat avløpsanlegg (minirenseanlegg fra Kingspan) og er ikke tilknyttet offentlig avløp.

Tilknytning avløp

Eiendommen ligger i et område avsatt til LNF-område i kommuneplanen (landbruk, natur, fritid).

Regulering

Tomten er romslig og landlig beliggende i rolige omgivelser, med store plenarealer, prydbusker og trær som på en harmonisk måte rammer inn
eiendommen. Terrenget fremstår variert og godt opparbeidet, med en kombinasjon av åpne hageflater og naturlige vegetasjonsbelter som
bidrar til et skjermet og privat preg. Eiendommen grenser mot skogkant i bakkant, noe som gir en lun atmosfære samtidig som tomten har et
åpent preg med gode sol- og utsiktsforhold. Adkomstforholdene er gode med gruset innkjørsel og partier opparbeidet med brostein, som gir
ryddige og funksjonelle oppstillings- og ferdselsarealer rundt bebyggelsen. Uteområdene fremstår gjennomgående velholdte og tilrettelagt for
både praktisk bruk og rekreasjon.

På eiendommen er det oppført en frittliggende enebolig fra 1986 som utgjør hovedbebyggelsen. I tillegg finnes flere frittstående bygninger
som samlet gir eiendommen stor bruksverdi og fleksible anvendelsesmuligheter:
• Garasje med hybel og kennel fra 1987, tilrettelagt for biloppstilling, verksted og dyrehold.
• Uthus/kattehus fra 1987, oppført med innhegninger og tilpasset mindre dyrehold.
• Anneks med garasje fra 1989, som gir ekstra bruksarealer og fleksible oppholds- og lagringsmuligheter.

Utearealene er videre tilrettelagt med en romslig treterrasse med god plass til sittegrupper og oppholdssoner. Tomten fremstår som
funksjonell og oversiktlig, med en hensiktsmessig kombinasjon av oppstillingsplasser, hagearealer og bebyggelse tilpasset både boligformål,
fritidsbruk og kennelvirksomhet. Helhetsinntrykket er en innholdsrik eiendom med stor bruksverdi og variert anvendelsespotensial, hvor den
romslige tomten og den omfattende bygningsmassen samlet danner et helhetlig og fleksibelt eiendomsanlegg.

Om tomten

I forbindelse med takstoppdraget er det ikke foretatt gjennomsyn av kommunalt bygningsarkiv. Heftelsesanmerkninger er ikke vurdert med
mindre dette er angitt. Panteattest er ikke innhentet for eiendommen. Det er ikke rekvirert grunnbokutskrift, evt. oppdelingsbegjæring og
eventuelle heftelsesanmerkninger er derfor ikke vurdert.

Tinglyste/andre forhold

Eiendomsopplysninger

Siste hjemmelsovergang
År
2015

Type
Tvangssalg
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   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 31.12.2025

2 26.05.2026 Utkast ble sendt på e-post 20 oktober 2025. 

3 07.06.2026

For gyldighet på rapporten se forside

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring 21.05.2026  Gjennomgått Nei

Ordrebekreftelse  Fremvist Nei

Ferdigattest 01.08.1986
Ferdigattesten omfatter: Bolighus, garasje 
med hybel og lysthus, samt et kennelbygg 
med disponible rom i deler av 2.etasje.

Fremvist Ja

Byggemeldte tegninger - 
hovedhus  Fremvist Nei

Meglerpakke/kommunali
nfo  Fremvist Nei

Plantegning hovedhus, 
utarbeidet av 
takstingeniør

 Innhentet Ja

Plantegning  garasje 
m/hybel og kennel, 
utarbeidet av 
takstingeniør

 Innhentet Ja

Plantegning anneks 
m/garasje, utarbeidet av 
takstingeniør

 Innhentet Ja

Ferdigattest 
minirenseanlegg - datert 
01.11.2018

 Fremvist Nei

Energiattest 25.05.2026  Fremvist Ja
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER

• Rapporten er basert på innholdskrav i Forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formålet er å gi en tilstandsanalyse til bruk for den
som bestiller og/eller i et salg til forbruker, og ikke for andre tredjeparter.
Rapportens struktur, metode og begrepsbruk følger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig),
samt Takstbransjens retningslinjer for arealmåling når det gjelder fordeling
mellom P-areal og S-areal.
• Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for vurderingen,
er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver avvik, altså en
tilstand som er dårligere enn referansenivået. Rapporten framhever
normalt ikke positive sider ved boligen ut over det som fremgår av
tilstandsgradene.
• Tilstanden angis i rapporten og gir uttrykk for en gitt forventet tilstand
blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:

i)Tilstandsgrad 0, TG0:Ingen avvik eller skader. I tillegg må bygningsdelen
være tilnærmet ny, mindre enn 5 år, og det foreligger dokumentasjon på
faglig god utførelse.

ii)Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje. Strakstiltak ikke
nødvendig. TG1 kan gis når bygningsdelen er tilnærmet ny og det ikke
foreligger dokumentasjon på faglig god utførelse.

iii)Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som etter NS
3600 gir TG 2, men som ikke nødvendigvis krever umiddelbare tiltak. I
denne rapporten kan TG2 i Rapportsammendrag være inndelt i TG2 som
krever tiltak og de som ikke krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utførelse, en skade eller symptomer
på skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Vedlikehold eller tiltak trengs
i nær fremtid, det er grunn til å varsle fare for skader på grunn av alder eller
overvåke spesielt på grunn av fare for større skade eller følgeskade. For
skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv være et symptom som kan gi TG2.
For synlige konstruksjoner kan alder sammen med andre symptomer og
momenter gi TG2. Avvik under TG2 kan gis sjablongmessig anslag.

iv)Tilstandsgrad 3, TG3:Store eller alvorlige avvik. Kraftige symptomer på
forhold som man må regne med trenger utbedring straks eller innen kort
tid. Påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd. Avvik under TG3 skal gis
sjablongmessig anslag. 

v)Tilstandsgrad TGiU:Ikke undersøkt/ikke tilgjengelig for undersøkelse.

•  Ved  TG0 og  TG1 gis normalt ingen begrunnelse, da dette kun viser
normal slitasje eller mindre avvik slik som feil eller skader. Ved  TG2 og  TG3
må bruker av rapporten vurdere om tiltak er nødvendige og lønnsomme.
Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag basert på
observerte forhold, som feil, skader eller uregelmessigheter, og foreslåtte
tiltak. Anslagene angis i intervaller, er veiledende og basert på generelle
erfaringstall, og må ikke forveksles med pristilbud fra håndverkere eller
entreprenører. Faktiske kostnader kan variere betydelig avhengig av valg av
utførelse, materialpriser og markedsforhold. For nøyaktig vurdering
anbefales ytterligere undersøkelser og flere pristilbud fra kvalifiserte
fagfolk. Anslagene gir kun et overordnet bilde og er ikke bindende. Skjulte
feil eller avvik, eller forhold som ikke er avdekket, kan medføre ekstra
kostnader. Verken bygningssakkyndig eller rapportens utsteder kan holdes
ansvarlig for forskjeller mellom anslag og faktiske kostnader.

PRESISERINGER
• Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter på søknadstidspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes etter gjeldende teknisk forskrift på
befaringstidspunktet. Dette gjelder blant annet:

i) sluk, tettesjikt og fall på bad og vaskerom (våtrom) 

ii) Forhold rundt brann, rømming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshøyder/åpninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

• For skjulte konstruksjoner slik som vann og avløp uten dokumentasjon, er
kvalitet og alder vurdert.

• Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning (downlights),
demonteres ikke for å sjekke dampsperren bak. Dette av hensyn til
bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen for skade.

•Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og vaskerom
(våtrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje og sokkeletasje)
eller andre bygningsdeler skjer etter eiers aksept. Hulltaking av våtrom og
rom under terreng kan unntaksvis unnlates, se Forskrift til
Avhendingsloven. 

• Kontroll av romfunksjoner for P-ROM utføres kun når det ikke foreligger
godkjente og byggemeldte tegninger, eller når tegninger ikke stemmer med
dagens bruk.

• Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske forhold og
elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer enn fem år siden sist
boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale å konsultere
offentlige myndigheter eller kvalifisert elektrofaglig fagperson ved behov
for grundigere undersøkelser.

TILLEGGSUNDERSØKELSER

Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til også å omfatte
tilleggsundersøkelser utover minimumskravet i forskriften.

BEFARINGEN
Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av Forskrift til
avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garanti for at det ikke kan
finnes skjulte feil, skader og mangler. NS 3600:2018 (Teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har undersøkelsesnivå fra 1 til 3,
der undersøkelsesnivå 1 er det laveste og baseres på visuell observasjon.
Rapporten baseres på undersøkelsesnivå 1 med få unntak (våtrom og rom
under terreng). I praksis betyr dette at gjennomføringen av befaringen
begrenses som følger:

• Det utføres kun visuelle observasjoner på tilgjengelige flater uten fysiske
inngrep (f.eks. riving).

• Flater som er skjult av snø eller på annen måte ikke er tilgjengelig eller
skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke funksjonsprøving av
bygningsdeler, som isolasjon, piper, ventilasjon, el. anlegg, osv.

• Det gis ingen vurdering av boligens tilbehør, hvite- og brunevarer og
annet inventar. Dette gjelder også integrert tilbehør.

• Inspisering av yttertak er basert på det som er synlig, normalt på innsiden
fra loftet og utvendig fra stige/bakkenivå. Befaring av tak må være
sikkerhetsmessig forsvarlig for å kunne gjennomføres.

• Stikkprøvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebære kontroll under
overflaten med spiss redskap eller lignende.
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UTTRYKK OG DEFINISJONER

• Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle eller
estetiske status på et gitt tidspunkt.

• Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon på hvilken tilstand et
byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes ved beskrivelse av
avvik.

• Skadegjørere: Zoologiske eller biologiske skadegjørere, i hovedsak råte,
sopp og skadedyr.

• Fuktsøk: Overflatesøk med egnet søkeutstyr (fuktindikator) eller visuelle
observasjoner.

• Fuktmåling: Måling av fuktinnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr (blant annet hammerelektrode
og pigger).

• Utvidet fuktsøk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og fuktmåling i
risikoutsatte konstruksjoner, primært i tilstøtende vegger til bad, utforede
kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

• Normal slitasjegrad: Forventet nedsliting av materiale i overflaten som er
basert på enkle visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med
bygningsdelens alder.

• Forventet gjenværende brukstid: Anslått tid et byggverk eller en del av et
byggverk fortsatt vil være tjenlig for sitt formål (NS3600, Termer og
definisjoner punkt 3.9) 

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

• Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det tidspunkt
oppmålingen fant sted. 

• Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor omsluttede
vegger målt i gulvhøyde (bruttoareal minus arealet som opptas av
yttervegger). I tillegg til gulvhøyde gjelder regler om fri bredde for at
arealet skal være måleverdig, med betydning for BRA av for eksempel loft
med skråtak. BRA består av internt bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal
(BRA-e) og innglasset balkong mv (BRA-b). Terrasse- og balkongareal (TBA)
opplyses der tilstandsrapporten skal benyttes i boligomsetningen og der
det er aktuelt. I tillegg kan gulvareal (GUA) og areal med lav takhøyde (ALH)
opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og en del av oppdraget. Rom
skal ha atkomst og gangbart gulv for å kunne regnes som BRA/måleverdig
areal.

• Arealet måles og oppgis dersom arealet oppfyller krav til måleverdighet,
slik som at arealet må ha minst en bredde på 0,6m og minst en høyde på
1,9 m osv. Et rom kan være i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse hos kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette får
betydning for om arealet måles og oppgis i tilstandsrapporten. Når arealet
måles tas det ikke hensyn til om arealet er lovlig oppført eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

• Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent matematisk
beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altså ikke alene benyttes for beregning av

eiendommens verdi.

• Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist og/eller
opplyst at tilhører boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er ikke
fremvist dokumentasjon på at rommet tilhører boenheten, med mindre
dette er angitt særskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet og dette kan påvirke boligens BRA. Vær oppmerksom
på at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal.
Ved arealmåling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik: “Delen
av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller til bygningens
forvaltning, drift eller vedlikehold.

• I en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i boligomsetningen
eller dersom det er en del av oppdraget også opplyse om fordelingen
mellom P-ROM og S-ROM med utgangspunkt i definisjonene som
fremkommer av veiledningen til Norsk Standard 3940 Areal- og volum-
beregninger av bygninger fra 2012. Fordelingen mellom P-ROM og S-ROM
er basert på veiledningen og bygningssakkyndiges eget skjønn. P-ROM er
måleverdige rom som benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM er
måleverdige rom som benyttes til lagring, og tekniske rom. Bruken av et
rom på befaringstidspunktet har betydning for om rommet defineres som P
-ROM eller S-ROM. Dette betyr at rommet både kan være i strid med
teknisk forskrift og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle
bruken, uten at dette vil få betydning for valg av arealkategori.

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

PERSONVERN

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

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON
Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter personopplysninger fra
rapporten for analyse- og statistikkformål, samt utvikling og drift av
produkter og tjenester for takstbransjen og andre aktører i bolig-
omsetningen. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg på
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra rapporten. Les mer
om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/VI5860

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se  
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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Energiattest

Adresse

Nordre Liverudvei 45, 1816 SKIPTVET

Dato for energimerking

25.05.2026
Merkenummer

Energiattest-2026-301490

Bygningskategori

Småhus
Bygningsnummer

6428452

Gårdsnummer

6
Bruksnummer

7

Seksjonsnummer

—
Bruksenhetsnummer

H0101

Energikarakteren

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er, inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er beregnet ut fra
den typiske energibruken for boligtypen. Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennomsnittlig klima. Det er
boligens energimessige standard og ikke bruken som bestemmer energikarakteren. Boligdata i denne attesten er
beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier. Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske standardverdier for
den aktuelle bygningstypen.

Boliginformasjon

Byggeår

1986
Bygningstype

Enebolig

Bruksareal

306,0 m²
Oppvarmet bruksareal

288,0 m²

Oppvarmet etasje

2
Bygningsmateriale

Tre

Oppvarming

Elektrisitet, Varmepumpe, Ved

Ventilasjon

Periodisk avtrekk

Energi

Beregnet vektet levert energi i normert klima er et nøkkeltall for å vurdere en
bygnings energieffektivitet, der ulike energibærere (strøm, fjernvarme,
varmepumpe) vekter ulikt.

Beregnet vektet levert energi i normert klima

Pr. KVM pr. år

174,58 kWh/m²

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. år

188,20 kWh/m²
Totalt levert pr. år

57 761 kWh
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Detaljering

Bygningsform

Nei
Vegger

Nei

Vindu

Nei
Gulv

Nei

Takkonstruksjon

Nei
Ytterdører

Nei

Energibruk

Nei
Lekkasjetall

Nei

Solceller

Nei
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Tiltak

Brukertiltak

Tiltak 1: Tiltak utendørs
Monter urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig. Skift til sparepærer. Sparepærer på 5, 7, 11, 15,
og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500
timer for glødelamper. Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid. For snøsmelteanlegg
som kun er manuelt styrt av/på eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget både er temperatur- og
nedbørsstyrt dvs. når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak 2: Slå av lyset og bruk sparepærer
Slå av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepærer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare delvis oppvarmet.

Tiltak 3: Luft kort og effektivt
Ikke la vinduer stå på gløtt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da får du raskt skifta lufta i rommet og du unngår nedkjøling av gulv,
tak og vegger.

Tiltak 4: Velg hvitevarer med lavt forbruk
Når du skal kjøpe nye hvitevarer så velg et produkt med lavt strømforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til G, hvor A er det
minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr nå varer som går ekstra langt i å være energieffektive. A+ og det enda bedre A++ er
merkinger som har kommet for å skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 5: Redusér innetemperaturen
Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er også
varmekilder; jo flere gjester – desto større grunn til å dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes sjelden eller bare deler av
døgnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og dører (kan sjekkes ved bruk av myggspiral/røyk eller stearinlys). Sett ikke møbler
foran varmeovner, det hindrer varmen i å sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom
vinduene.

Tiltak 6: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen før bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 7: Slå el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strøm selv når de ikke er i bruk, og må derfor slås helt av.

Tiltak 8: Spar strøm på kjøkkenet
Ikke la vannet renne når du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke opp mer vann enn
nødvendig og slå ned varmen når det har begynt å koke. Slå av kjøkkenventilatoren når det ikke lenger er behov. Bruk av microbølgeovn til
mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin frossenmat i kjøleskapet.Kjøl - og frys skal avrimes ved behov for å
hindre unødvendig energibruk og for høy temperatur inne i skapet / boksen (nye kjølekap har ofte automatisk avriming). Fjern støv på
kjøleribber og kompressor på baksiden. Slå av kaffetraker når kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde
varmeelementer for oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet øker energibruken med 20 - 40 %
samtidig som enkelte vaske - og skylleprosesser foregår i feil temperatur.



Tiltak 9: Bruk varmtvann fornuftig
Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For å finne ut om du bør bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden på fylling av ei
vaskebøtte; nye sparedusjer har et forbruk på kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift pakning på dryppende kraner.Dersom
varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres til 70gr.

Tiltak 10: Følg med på energibruken i boligen
Gjør det til en vane å følge med energiforbruket. Les av måleren månedlig eller oftere for å være bevisst energibruken. Ca halvparten av
boligens energibruk går til oppvarming.

Tiltak på elektriske anlegg

Tiltak 11: Temperatur- og tidsstyring av panelovner
Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det ettermonteres
termostat / spareplugg på eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bør det vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i
ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak 12: Tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme
For gulvvarme eller takvarme med styringsenhet m/termostat kan det vurderes utskiftning til ny styringsenhet med kombinert termostat- og
tidsstyring. Dersom mange slike styringsenheter og/eller panelovner skiftes ut bør det vurderes et system hvor temperatur og
tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet. Merk at flere vanlige typer termostater også har mulighet for tidsstyring i form
av aktivering av programfunksjonsknapp bak deksel, se medfølgende bruksanvisning.

Tiltak 13: Tidsstyring av panelovner
Elektriske varmeovner er utstyrt med termostat men har ikke automatikk for tidsstyring / nattsenkning av temperaturen. Dersom ovnene er
meget gamle kan det vurderes en utskiftning til nye ovner med termostat- og tidsstyring, eller det ettermonteres spareplugg eller automatikk
for tidsstyring på eksisterende ovn.Dersom mange ovner skiftes ut bør det vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom
i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak på luftbehandlingsanlegg

Tiltak 14: Montere blafrespjeld på kjøkkenventilator
Dersom kjøkkenventilator ikke har blafrespjeld, bør dette monteres for å redusere luftutskiftningen og dermed varmetapet.

Tiltak 15: Skifte avtrekksvifte på bad til ny med fuktstyring
Dersom avtrekksvifte på bad kun har manuell styring av/på kan det vurderes å montere ny avtrekksvifte med fuktstyring, dvs. at den
starter/stopper automatisk ved behov avh. av luftens relative fuktighet og reduserer den totale luftutskiftningen og dermed varmetapet.

Tiltak utendørs

Tiltak 16: Skifte til sparepærer på utebelysning
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepærer gir like mye lys som
vanlige glødelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000 - 2.500 timer for
glødelamper.

Tiltak 17: Montere automatikk på utebelysning
Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan monteres
bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid.



Tiltak 18: Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg
Snøsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget både er
temperatur- og nedbørsstyrt. Det kan være i form av en temperatur- og snøføler i bakken, med temperatur - og fuktføler i
luften.Snøsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak 19: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 20: Randsoneisolering av etasjeskillere
Kald trekk i randsonen av trebjelkelag kan utbedres ved å isolere bjelkelaget i randsonen. Utvendig kan man forsøke å tette vindsperra
nederst på utsiden av veggen.

Tiltak 21: Etterisolering av yttervegg
Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens løsning. For å sjekke vindtetting av yttervegg anbefales termografering og
tetthetsprøving.

Tiltak 22: Montering tetningslister
Luftlekkasjer mellom karm og ramme på vinduer og mellom karm og dørblad kan reduseres ved montering av tetningslister. Lister i silikon-
eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Om grunnlaget for
energimerket

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen.
Energimerket beregnes på grunnlag av oppgitte
opplysninger om boligen. For informasjon som ikke er
oppgitt, brukes typiske standardverdier for den aktuelle
bygningstypen fra tidsperioden den ble bygd i.
Beregningsmetodene for energikarakteren baserer seg
på NS 3031.

https://www.enova.no/energimerking

Spørsmål om energiattesten

Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomføring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer.

For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk
se våre nettsider.

https://www.enova.no

https://www.enova.no/energimerking
https://www.enova.no/

