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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

y ?g

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

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

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

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

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

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

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

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

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

utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersgkelser og
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag
gis for TG3, der dette er mulig.
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Eierseksjon i tomannsbolig oppf@rt i 1957. Boligen har
gjennomgatt enkelte moderniseringer i senere ar, blant annet
med oppgradert kjgkken av moderne standard med lyse
fronter, integrerte Igsninger og tidsmessige materialvalg.

Boligen fremstar generelt med normal til god standard i
hovedetasjen, mens kjelleretasjen bzerer preg av alder og
enklere utfgrelser. Kjelleren inneholder blant annet bad og
vaskerom av eldre dato. Badet er utstyrt med dusjkabinett,
toalett og servant, mens vaskerommet har betonggulv med
sluk og utslagsvask. Det er registrert fuktindikasjoner pa
grunnmur og veggflater i kjeller, noe som er vanlig for
bygninger fra oppfgringsperioden.

Boligen disponerer 1/2 ideell andel av frittstdende garasje pa
eiendommen. Samlet sett fremstar boligen som en bolig med
flere oppgraderte overflater og innredninger, men hvor
enkelte bygningsdeler og tekniske installasjoner i kjeller har
oppnadd hgy alder og ma paregnes vedlikeholdt eller fornyet
over tid.

Tomannsbolig - Byggear: 1957

UTVENDIG Ga til side

Balkong-/terrassekonstruksjon med rekkverk i trekonstruksjon. Det
registreres normal alders- og veerslitasje pa overflater, herunder
malingsavflassing og fuktpavirkning i nedre deler av
rekkverkskonstruksjonen. Det ma paregnes vedlikehold og lokale
reparasjoner/utskiftninger av utsatte trekomponenter. Det ble ikke
registrert forhold som tilsier umiddelbar svikt eller vesentlige
konstruksjonsmessige avvik ved befaringstidspunktet.

Boligen har ytterdgrer og terrassedgrer av varierende alder og
utfgrelse. Dgrene ble kontrollert visuelt fra tilgjengelige steder. Det
ble ikke registrert synlige skader av vesentlig karakter ved
befaringstidspunktet. Dgrene har normal alders- og bruksslitasje,
og vedlikehold samt justeringer og utskiftninger ma paregnes over
tid.

Takkonstruksjon fra byggearet med sperrer og undertak av tretro.
Loftsrom er inspisert via loftsluke. Synlige konstruksjoner fremstar
uten tegn til lekkasjer, rateskader, soppdannelser eller vesentlige
deformasjoner. Det ble registrert normalt alderspreg pa
materialene. Skjulte konstruksjoner og omrader ved takfot er ikke
tilgjengelige for kontroll.

Taket er tekket med steinbelagte stalplater (Decra), opplyst skiftet i
2014. Takkonstruksjon med undertak av tretro. Taket fremstar med
normal alder og bruksslitasje uten synlige tegn til vesentlige skader
ved befaring fra bakkeniva. Videre vedlikehold ma paregnes som
normalt over tid.

Siden taket (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) kun er
observert fra bakkeniva, er vurderingen begrenset av dette. Det er
ikke sikkerhetsmessig forsvarlig a bevege seg ut pa taket eller
observere fra stige. Selv om det ikke er avdekket skader under
befaringen, betyr ikke dette at det ikke foreligger skader som en
besiktigelse pa taket kan avdekke. Veer oppmerksom pa denne
risikoen. En undersgkelse av taket kan utfgres av en fagperson
under tilstrekkelige sikkerhetsforhold.

Yttervegger i trekonstruksjon utvendig kledd med staende
trekledning. Fasadene fremstar generelt rette uten synlige
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deformasjoner eller tegn til konstruksjonssvikt.

Boligen har malte trevinduer med isolerglass. Vinduene er av eldre
dato, og merking i glass indikerer produksjonsar omkring 1987. Det
ble registrert punkterte isolerglass i enkelte vinduer. Vinduene har
oppnadd en hgy alder og det ma paregnes vedlikehold, utskifting
av isolerglass eller utskifting av vinduer.

Takrenner, nedlgp og beslag er av varierende alder og utfgrelse.
Bygningen er hgy, og deler av komponentene er ikke tilgjengelige
for naermere kontroll fra terrengniva. Det er derfor begrensede
muligheter til a identifisere eventuelle mindre skader, utettheter
eller slitasje. Fra bakkeniva ble det ikke registrert synlige
deformasjoner, lekkasjespor eller andre forhold som tilsier
vesentlige avvik. Normal kontroll og vedlikehold ma paregnes.

INNVENDIG G4 til side

Etasjeskillet mellom kjeller og @vrige etasjer er utfgrt som
tradisjonelt trebjelkelag. Konstruksjonen er i hovedsak skjult av
overflater og isolasjon, og vurderingen er derfor basert pa
tilgjengelige og synlige deler. Det ble ikke registrert tegn til
vesentlige skjevheter, nedbgyninger eller andre forhold som
indikerer svikt i baerekonstruksjonen ved befaringen.

Det registreres fuktpavirkning og biologisk vekst pa enkelte
grunnmursoverflater i kjeller. Forholdet vurderes primaert 3 vaere
knyttet til kjellerkonstruksjonen, men langvarig fuktbelastning kan
over tid pavirke tilstgtende bygningsdeler.

Gulvene bestar hovedsakelig av laminat i oppholdsrom og soverom,
samt betonggulv i tekniske rom og boder. Overflatene fremstar
generelt i god stand uten vesentlige skader eller unormale
deformasjoner. Det registreres normal alders- og bruksslitasje pa
enkelte overflater. Betonggulv i tekniske rom har normal
overflateslitasje og mindre kosmetiske merker.

Boligen har murt teglskorstein med tilknyttet vedovn i stue. Synlige
deler av skorsteinen pa loft og i bolig fremstar uten tegn til
vesentlige konstruksjonsmessige avvik. Det registreres mindre
aldersrelaterte riss og overflateskader i puss pa skorsteinens
loftsdel.

Vedovnen er plassert pa ubrennbart underlag og fremstar i normal
stand ut fra visuell kontroll. Det er ikke foretatt funksjonsprgving av
ildsted eller kontroll av skorsteinens innvendige tilstand.

Eier bgr fremlegge dokumentasjon pa utfgrt feiing og tilsyn fra
brann- og feiervesen dersom dette foreligger.

Kjelleretasjen bestar av rom under terreng med betonggulv og
betongvegger. Vegger er delvis overflatebehandlet og det
registreres enkelte normale riss og mindre sprekker i
betongkonstruksjonene.

Kjelleretasjen bestar av rom under terreng med betonggulv og
betongvegger. Vegger er delvis overflatebehandlet og det
registreres enkelte normale riss og mindre sprekker i
betongkonstruksjonene.

Ved fuktmaling ble det registrert forhgyede verdier lokalt i
betonggulv ved sluk i teknisk rom/vaskerom. Malinger pa
veggflater ga ikke utslag som indikerer unormale fuktforhold. Det
ble ikke registrert synlige tegn til aktiv vanninntrengning eller
lekkasje pa befaringstidspunktet.
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Konstruksjonene er oppfgrt etter eldre byggeskikk og uten
dokumentert fuktsikring etter dagens standard. Rom under terreng
ma derfor generelt anses som utsatt for fuktpavirkning over tid..
Malinger pa veggflater ga ikke utslag som indikerer unormale
fuktforhold. Det ble ikke registrert synlige tegn til aktiv
vanninntrengning eller lekkasje pa befaringstidspunktet.

Konstruksjonene er oppfgrt etter eldre byggeskikk og uten
dokumentert fuktsikring etter dagens standard. Rom under terreng
ma derfor generelt anses som utsatt for fuktpavirkning over tid.
Bygninger oppfgrt fgr innfgring av krav til radonforebyggende tiltak
er normalt ikke utfgrt med radonsperre eller radonbrgnn.
Radonniva kan ikke fastslas ved visuell befaring og krever maling
over tid. Det foreligger ikke dokumentasjon som grunnlag for
vurdering.

Trappen mellom 1. og 2. etasje fremstar som oppgradert med
moderne overflatebehandling. Trappelgpet har handlgper og
rekkverk pa apen side. Det ble ikke registrert vesentlige skader,
unormal slitasje eller bevegelse ved befaringen. Trappen fremstar
som funksjonell med normal standard for alder og bruk.
Kjellertrappen er av eldre utfgrelse med malte treoverflater. Det
registreres normal alders- og bruksslitasje pa trinn og handlgper.
Trappen fremstar stabil ved befaringen, men har eldre utfgrelse
med noe bratte trinn og begrenset bredde sammenlignet med
dagens anbefalte standard.

Boligen har en kombinasjon av nyere og eldre innvendige dgrer. |
hovedetasjene er det montert nyere formpressede fyllingsdgrer
med moderne beslag og overflatebehandling. Dgrene fremstar
med normal funksjon uten registrerte skader eller vesentlige avvik
ved stikkprgvekontroll.

| kjeller er det eldre innvendige dgrer med aldersrelatert slitasje pa
overflater og beslag. Dgrene fungerer etter hensikten, men
standard og utfgrelse er lavere enn for de nyere dgrene i gvrige
etasjer.

Det ble ikke registrert forhold som tilsier behov for umiddelbare
tiltak.

Det ble ved befaringen ikke registrert synlige tegn til skadedyr,
fuktkrevende insekter eller annen biologisk aktivitet som kan
indikere pagaende angrep. Det ble heller ikke observert
ekskrementer, gnagspor, boremel eller andre forhold som normalt
forbindes med skadedyr.

Selger opplyser i egenerklaeringen at det ikke er kjent forekomst av
sopp-/rateskader, insekter, skadedyr eller skjeggkre i boligen.
Vegger og himlinger bestar hovedsakelig av malte plate- og
paneloverflater. Overflatene fremstar i hovedsak som moderniserte
og i god stand. Det ble ved befaringen ikke registrert synlige skader,
rissdannelser, deformasjoner eller tegn til aktiv fuktpavirkning pa
de tilgjengelige overflatene.

| enkelte sekundaere rom og kjellerarealer forekommer eldre
overflater med normal aldersrelatert slitasje. Vurderingen er basert

pa visuell kontroll av tilgjengelige flater.

VATROM G4 til side
Vatrom > Etasje 1> Bad
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Kontroll av underliggende himling i kjeller.

Vatrommet er oppfgrt etter annet aktuelt byggeforskrift, og det
foreligger ingen dokumentasjon.

Overflater vegger

Veggene er utfgrt med flislagte overflater som i ettertid er
overmalt.

Vatrom — vurdering

Badet har flislagt gulv og malte flisoverflater pa vegger. Det ble
registrert fall mot sluk i dusjsonen. Sluk er plassert under
dusjkabinett og var ikke fullt tilgjengelig for kontroll av membran-
og klemringslgsning. Det foreligger ikke dokumentasjon pa
utfgrelse av vatrommet.

Vatrommet har flislagt gulv med elektriske varmekabler.
Hgydeforskjellen fra toppen av sluket til toppen av membran ved
dgrterskelen er ca. 10 mm.

Veggene er utfgrt med flislagte overflater som i ettertid er
overmalt.

Vatrommet har innredning med nedfelt servant, veggmontert
toalett og dusjkabinett.

Vatrommet har plastsluk.

Vatrommet har avtrekksventilasjon.

Vanntett sjikt er ukjent.

Vatrom  Kjeller » Bad

Vatrommet er oppfert etter byggeforskrift fra fgr 1997. Det
foreligger ingen dokumentasjon.

Vatrommet fremstar som et eldre bad uten dokumentasjon pa
oppbygning eller vatromsutfgrelse. Vegger bestar av panelte
overflater som normalt ikke tilfredsstiller dagens anbefalte
lgsninger for vatrom. Dusjkabinett reduserer imidlertid den direkte
vannbelastningen pa konstruksjonene. Det ble ikke registrert aktive
lekkasjer eller synlige fuktskader ved befaringen.

Vatrom > Kjeller » Vaskerom

Vatrommet er oppfart etter byggeforskrift fra fgr 1997. Det
foreligger ingen dokumentasjon.

Vaskerommet fremstar som et eldre rom med enkel standard og
lgsninger som ikke tilfredsstiller dagens krav til vatrom. Rommet
har sluk og vanninstallasjoner, men mangler dokumenterte
fuktsikrede overflater. Registrerte fuktutslag i gulv og pa
grunnmursvegger tilsier at konstruksjonene er pavirket av
kjellerfukt over tid. Forholdene vurderes som alders- og
konstruksjonsbetingede.

KIGKKEN Ga til side

Kjpkkeninnredningen fremstar som nyere og modernisert i senere
tid. Innredning, benkeplater og synlige installasjoner fremstar med
normal bruksslitasje uten registrerte skader eller vesentlige avvik
ved befaringen. Kjgkkenet har en moderne utforming og
funksjonell planlgsning.

Kjskkenet har kjgkkenventilator med avtrekk ut.

TEKNISKE INSTALLASJONER Gé til side

Avlgpsrer vurderes i hovedsak a vaere fra byggearet, med mulig
utskifting av enkelte delstrekk i forbindelse med senere
oppgraderinger. Store deler av anlegget er skjult og ikke tilgjengelig
for inspeksjon. Det ble ikke registrert lekkasjer ved befaringen, men
rgrenes alder tilsier gkt risiko for slitasje og funksjonssvikt over tid.
TG 2 er satt pa grunn av alder og manglende dokumentasjon pa
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fornyelse av avigpsanlegget.

Sikringsskap er plassert i kjeller. Selger opplyser at elektrisk anlegg i
1. og 2. etasje samt sikringsskap er fornyet av Neas Elektro AS, og
at samsvarserklaering foreligger. Det elektriske anlegget er ikke
kontrollert utover visuell befaring.

Det er innvendige vannledninger av kobberrgr med loddede,
klemte eller andre type skjgter.

Det er naturlig ventilasjon (oppdrift/termisk).
Varmtvannsberedere har normalt en forventet levetid pa om lag
20-30 ar, avhengig av vannkvalitet, bruk og vedlikehold. Denne
berederen vurderes a vaere vesentlig eldre enn normal teknisk
levetid. Risikoen for innvendig korrosjon, materialsvikt og lekkasjer
anses derfor som forhgyet selv om det ikke ble registrert tegn til
funksjonssvikt pa befaringstidspunktet.

Branntekniske forhold er ikke kontrollert utover visuell befaring.
Boligen har eldre konstruksjoner og enkelte eldre installasjoner i
kjeller. Dokumentasjon pa branncelleinndeling, branntetting,
rgmningsforhold og tekniske brannsikringstiltak er ikke fremlagt.

TOMTEFORHOLD Ga til side

Bygningen er oppf@rt pa byggegrunn som antas a besta av stedlige
masser/fylimasser. Det er ikke fremlagt dokumentasjon vedrgrende
grunnforholdene. Kjellerkonstruksjoner mot terreng har registrerte
fuktpavirkninger, hvilket er vanlig for bygningens alder. Det ble ikke
registrert tegn til vesentlige setningsskader ved befaringen.

Fra arstall 1957.

Drenering og fuktsikring er av eldre dato, og det foreligger ikke
dokumentasjon pa utskifting. Det ble registrert fuktutslag og
forhgyede fuktverdier pa kjellervegger og i kjellerrom. Forholdet
indikerer at grunnmurskonstruksjonene er utsatt for fuktpavirkning
fra terreng.

Grunnmur og fundamenter er utfgrt i betong/murverk og fremstar
i hovedsak som opprinnelige konstruksjoner. Det ble ikke registrert
tegn til vesentlige setningsskader eller konstruksjonssvikt ved
befaringen.

Terrengforholdene vurderes som normale for eiendommens
beliggenhet og byggeperiode. Samtidig medfgrer kjeller mot
terreng og registrerte fuktforhold i underetasjen en gkt belastning
pa grunnmurskonstruksjonene. Enkelte steder er avstanden
mellom terreng og trekledning liten, noe som gir gkt risiko for
fuktopptak i utsatte bygningsdeler.

Lovlighet Gé til side

Tomannsbolig

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

Det foreligger byggetegninger datert 1957. Dagens
planlgsning avviker fra tilgjengelige, godkjente tegninger.

| kjeller er opprinnelig vaskerom og disponibelt rom
omdisponert, og det er etablert bad samt endret
rominndeling. | 1. etasje er opprinnelig entré og WC ombygget
til gang og bad, og rominndelingen er endret. | 2. etasje er
opprinnelig kjskken og arbeidsrom apnet opp og innlemmet i
dagens stue-/kjgkkenlgsning. Det er ogsa etablert terrasse
med utgang fra 1. etasje som ikke fremgar av de opprinnelige
tegningene.

Dokumentasjon som viser at de utfgrte endringene er omsgkt
og godkjent er ikke fremlagt ved befaring. Lovlighetsstatus for
de utfgrte ombyggingene er derfor ikke verifisert. Det
anbefales at forholdet undersgkes neermere mot kommunale
arkiver dersom dette er av betydning for kjgper.

Konklusjon: Dagens planlgsning avviker vesentlig fra
tilgjengelige byggetegninger fra 1957. Lovligheten av de
utfgrte ombyggingene og bruksendringene er ikke
dokumentert. Det anbefales narmere avklaring mot
kommunen.

Garasje

¢ Det foreligger ikke tegninger

Eierseksjonen disponerer 1/2 ideell andel av frittstdende
garasje.

Det er ikke fremlagt dokumentasjon som bekrefter at garasjen

er omsgkt og godkjent. Lovlighetsstatus er ikke verifisert og
anbefales naermere undersgkt.

Arealer Gé til side
Forutsetninger og vedlegg Gé til side
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader
& & Oppsummering av avvik

20 Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.
15 Tomannsbolig
(' (&8 STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
10 o e
© Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Ga til side
© vatrom > Kjeller > Bad > Generell Gatil side
5
-_ © vatrom > Kjeller > Vaskerom > Generell Gatil side
2
0 <
. TGO: Ingen awvik L1 BicPl AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
TG1: Mindre eller moderate avvik e
@  Utvendig > Yttervegger/Veggkonstruksjon Gi til side
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
TG3: Store eller alvorlige avvik o il o
o & ©  Utvendig > Vinduer og takvinduer/takluker/overlys ~ Gatilside
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt
i duvite mer om tlstandsgrader? Se s & 0 Utvendig > Balkonger, verandaer, takterrasser og Ga til side
altaner
@ Innvendig > Etasjeskiller og baerende konstruksjoner ~Gatilside
Anslag pa utbedringskostnad
2 o Innvendig > Pipe/skorsteiner og ildsteder inne i Ga til side
boligen
1.5 o Innvendig > Rom under terreng (kjeller, underetasje, Satilside
sokkeletasje)
1 .l
© Innvendig > Innvendige trapper - 2 Ga til side
05 @©  Tekniske installasjoner > Innvendige vannledninger 4 til si
g © Tekniske installasjoner > Innvendige avigpsror Ga til side
0
Tiltak under kr 20 000 o et
ftak under kr ©  Tekniske installasjoner > Varmtvannsbereder/tank ~ Satilside
®  Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
®  Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000 © Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Ga til side
@  Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000
Q  Tiltak over kr 500 000 © Tomteforhold > Terrengforhold Ga til side
Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4. o Vatrom > Etasje 1 > Bad > Generell Ga til side
© vatrom > Etasje 1 > Bad > Dokumentasjon for vatrom Satilside
0 Vatrom > Etasje 1 > Bad > Overflater, vegger og Gatil side
himling
Oppdragsnr.: 20889-1583 Befaringsdato: 18.06.2026 Side: 8 av 25
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Sammendrag av boligens tilstand

@© vatrom > Etasje 1 > Bad > Overflater gulv Ga til side
o Vétrom > Etasje 1 > Bad > Type vanntett Gatil side
sjikt/membran og usikker fremtidig funksjon
o Vatrom > Etasje 1 > Bad > Sluk, tilslutning til sluk og ~ Gatilside
andre gjennomfgringer i gulv og vegger
o Vatrom > Etasje 1 > Bad > Sanitzerutstyr og Gatil side
innredning
Oppdragsnr.: 20889-1583 Befaringsdato: 18.06.2026 Side: 9 av 25
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Boligens energimerking

Beskrivelse

Bygninger som er bygget under eldre forskriftskrav enn dagens.

Energimerke

o a
T N A
{ F }

Energikarakteren

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er, inkludert E-
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. Der opplysninger ikke er [E] D
oppgitt, brukes typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen.

Energi
Beregnet vektet levert energi i normert klima er et ngkkeltall for & vurdere en bygnings energieffektivitet, der ulike
energibaerere (strgm, fjernvarme, varmepumpe) vekter ulikt.

Om grunnlaget for energimerket

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket beregnes pa 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 pa NS 3031.

Oppdragsnr.: 20889-1583 Befaringsdato: 18.06.2026 Side: 10 av 25
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TOMANNSBOLIG

Byggear Kommentar
1957 Eiendomsverdi
Standard

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

Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.

Tilbygg / modernisering

Modernisering Det er utfgrt Igpende modernisering av
boligen, herunder oppgradering av bad,
kjgkken, overflater, vinduer og enkelte
tekniske installasjoner.
Moderniseringene er utfgrt i ulike
perioder og med varierende
dokumentasjonsgrad.

Det er tidligere salgsdokumenter oppgitt
at bad ble modernisert i 2015.

UTVENDIG

Taktekking

Punktet mé sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Beskrivelse

Taket er tekket med steinbelagte stalplater (Decra), opplyst skiftet i
2014. Takkonstruksjon med undertak av tretro. Taket fremstar med
normal alder og bruksslitasje uten synlige tegn til vesentlige skader ved
befaring fra bakkeniva. Videre vedlikehold ma paregnes som normalt
over tid.

Siden taket (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) kun er observert
fra bakkeniva, er vurderingen begrenset av dette. Det er ikke
sikkerhetsmessig forsvarlig a bevege seg ut pa taket eller observere fra
stige. Selv om det ikke er avdekket skader under befaringen, betyr ikke
dette at det ikke foreligger skader som en besiktigelse pa taket kan
avdekke. Vaer oppmerksom pa denne risikoen. En undersgkelse av taket
kan utfgres av en fagperson under tilstrekkelige sikkerhetsforhold.

Arstall: 2014

Nedlgp, beslag og skorsteiner over tak

Oppdragsnr.: 20889-1583

Befaringsdato: 18.06.2026

Beskrivelse

Takrenner, nedlgp og beslag er av varierende alder og utfgrelse.
Bygningen er hgy, og deler av komponentene er ikke tilgjengelige for
naermere kontroll fra terrengniva. Det er derfor begrensede muligheter
til a identifisere eventuelle mindre skader, utettheter eller slitasje. Fra
bakkeniva ble det ikke registrert synlige deformasjoner, lekkasjespor
eller andre forhold som tilsier vesentlige avvik. Normal kontroll og
vedlikehold ma paregnes.

Arstall: 1957

Takkonstruksjon/Loft
Punktet mad sees i sammenheng med Taktekking

Beskrivelse

Takkonstruksjon fra byggearet med sperrer og undertak av tretro.
Loftsrom er inspisert via loftsluke. Synlige konstruksjoner fremstar uten
tegn til lekkasjer, rateskader, soppdannelser eller vesentlige
deformasjoner. Det ble registrert normalt alderspreg pa materialene.
Skjulte konstruksjoner og omrader ved takfot er ikke tilgjengelige for
kontroll.

Arstall: 1957

LA Yitervegger/Veggkonstruksjon
Beskrivelse

Yttervegger i trekonstruksjon utvendig kledd med staende trekledning.
Fasadene fremstar generelt rette uten synlige deformasjoner eller tegn
til konstruksjonssvikt.

Arstall: 1957

Vurdering av avvik:

¢ Det registreres stedvis slitasje og begynnende nedbrytning i nedre del
av kledningen mot terreng samt ved enkelte terrasse- og
rekkverksdetaljer. Kledningen har lokalt liten avstand til terreng/belegg,
noe som gir gkt fuktbelastning. Vedlikehold og lokale utskiftninger ma
paregnes.

(' ek Vinduer og takvinduer/takluker/overlys

Beskrivelse

Boligen har malte trevinduer med isolerglass. Vinduene er av eldre dato,
og merking i glass indikerer produksjonsar omkring 1987. Det ble
registrert punkterte isolerglass i enkelte vinduer. Vinduene har oppnadd
en hgy alder og det ma paregnes vedlikehold, utskifting av isolerglass
eller utskifting av vinduer.

Arstall: 1957

Vurdering av avvik:

e Punkterte glass gir et dokumentert avvik.

Awviket medfgrer redusert isolasjonsevne og svekket funksjon.
Forholdet krever tiltak, men representerer normalt ikke en umiddelbar
fare eller alvorlig bygningsskade.

Konsekvens/tiltak
¢ Forholdet krever tiltak, men representerer normalt ikke en umiddelbar
fare eller alvorlig bygningsskade.
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Ytterdgrer

Beskrivelse

Boligen har ytterdgrer og terrassedgrer av varierende alder og utfgrelse.

Dgrene ble kontrollert visuelt fra tilgjengelige steder. Det ble ikke
registrert synlige skader av vesentlig karakter ved befaringstidspunktet.
Dgrene har normal alders- og bruksslitasje, og vedlikehold samt
justeringer og utskiftninger ma paregnes over tid.

Arstall: 1957

' 2Pl Balkonger, verandaer, takterrasser og altaner
Beskrivelse
Balkong-/terrassekonstruksjon med rekkverk i trekonstruksjon. Det
registreres normal alders- og veerslitasje pa overflater, herunder
malingsavflassing og fuktpavirkning i nedre deler av
rekkverkskonstruksjonen. Det ma paregnes vedlikehold og lokale
reparasjoner/utskiftninger av utsatte trekomponenter. Det ble ikke
registrert forhold som tilsier umiddelbar svikt eller vesentlige
konstruksjonsmessige avvik ved befaringstidspunktet.

Arstall: 1957

Vurdering av avvik:
* Det ma paregnes vedlikehold og lokale reparasjoner/utskiftninger av
utsatte trekomponenter.

INNVENDIG

Overflater - gulv
Beskrivelse

Gulvene bestar hovedsakelig av laminat i oppholdsrom og soverom,
samt betonggulv i tekniske rom og boder. Overflatene fremstar generelt
i god stand uten vesentlige skader eller unormale deformasjoner. Det
registreres normal alders- og bruksslitasje pa enkelte overflater.
Betonggulv i tekniske rom har normal overflateslitasje og mindre
kosmetiske merker.

Arstall: 1957

Overflater - vegger og himlinger
Beskrivelse

Vegger og himlinger bestar hovedsakelig av malte plate- og
paneloverflater. Overflatene fremstar i hovedsak som moderniserte og i
god stand. Det ble ved befaringen ikke registrert synlige skader,
rissdannelser, deformasjoner eller tegn til aktiv fuktpavirkning pa de
tilgjengelige overflatene.

| enkelte sekundaere rom og kjellerarealer forekommer eldre overflater
med normal aldersrelatert slitasje. Vurderingen er basert pa visuell
kontroll av tilgjengelige flater.

Arstall: 1957

' W' Etasjeskiller og baerende konstruksjoner
Beskrivelse

Oppdragsnr.: 20889-1583

Befaringsdato: 18.06.2026
T

Etasjeskillet mellom kjeller og gvrige etasjer er utfgrt som tradisjonelt
trebjelkelag. Konstruksjonen er i hovedsak skjult av overflater og
isolasjon, og vurderingen er derfor basert pa tilgjengelige og synlige
deler. Det ble ikke registrert tegn til vesentlige skjevheter, nedbgyninger
eller andre forhold som indikerer svikt i baerekonstruksjonen ved
befaringen.

Det registreres fuktpavirkning og biologisk vekst pa enkelte
grunnmursoverflater i kjeller. Forholdet vurderes primaert 3 veere
knyttet til kjellerkonstruksjonen, men langvarig fuktbelastning kan over
tid pavirke tilstgtende bygningsdeler.

Arstall: 1957

Vurdering av avvik:

» Det registreres fuktpavirkning og biologisk vekst pa enkelte
grunnmursoverflater i kjeller. Forholdet vurderes primaert a veere knyttet
til kjellerkonstruksjonen, men langvarig fuktbelastning kan over tid
pavirke tilstgtende bygningsdeler.

Radon
Beskrivelse

Bygninger oppfe@rt far innfgring av krav til radonforebyggende tiltak er
normalt ikke utfgrt med radonsperre eller radonbrgnn.

Radonniva kan ikke fastslas ved visuell befaring og krever maling over
tid. Det foreligger ikke dokumentasjon som grunnlag for vurdering.

L W<-)  Pipe/skorsteiner og ildsteder inne i boligen
Beskrivelse

Boligen har murt teglskorstein med tilknyttet vedovn i stue. Synlige
deler av skorsteinen pa loft og i bolig fremstar uten tegn til vesentlige

konstruksjonsmessige avvik. Det registreres mindre aldersrelaterte riss
og overflateskader i puss pa skorsteinens loftsdel.

Vedovnen er plassert pa ubrennbart underlag og fremstar i normal
stand ut fra visuell kontroll. Det er ikke foretatt funksjonsprgving av
ildsted eller kontroll av skorsteinens innvendige tilstand.

Eier bgr fremlegge dokumentasjon pa utfgrt feiing og tilsyn fra brann-
og feiervesen dersom dette foreligger.

Vurdering av avvik:

o Eldre teglskorstein fra byggeperioden med registrerte mindre pussriss
og naturlig aldersslitasje. Det er ikke registrert forhold som tilsier
umiddelbare tiltak, men alder og vedlikeholdsbehov tilsier TG 2. Dersom
det foreligger nyere rehabilitering med dokumentasjon (for eksempel
stalrgr/foring), kan TG 1 veere aktuelt.

L' 178 Rom under terreng (kjeller, underetasje,
sokkeletasje)

Punktet md sees i sammenheng med ‘Drenering’

Beskrivelse
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Kjelleretasjen bestar av rom under terreng med betonggulv og
betongvegger. Vegger er delvis overflatebehandlet og det registreres
enkelte normale riss og mindre sprekker i betongkonstruksjonene.

Kjelleretasjen bestar av rom under terreng med betonggulv og
betongvegger. Vegger er delvis overflatebehandlet og det registreres
enkelte normale riss og mindre sprekker i betongkonstruksjonene.

Ved fuktmaling ble det registrert forhgyede verdier lokalt i betonggulv
ved sluk i teknisk rom/vaskerom. Malinger pa veggflater ga ikke utslag
som indikerer unormale fuktforhold. Det ble ikke registrert synlige tegn
til aktiv vanninntrengning eller lekkasje pa befaringstidspunktet.

Konstruksjonene er oppfgrt etter eldre byggeskikk og uten dokumentert
fuktsikring etter dagens standard. Rom under terreng ma derfor
generelt anses som utsatt for fuktpavirkning over tid.. Malinger pa
veggflater ga ikke utslag som indikerer unormale fuktforhold. Det ble
ikke registrert synlige tegn til aktiv vanninntrengning eller lekkasje pa
befaringstidspunktet.

Konstruksjonene er oppfart etter eldre byggeskikk og uten dokumentert
fuktsikring etter dagens standard. Rom under terreng ma derfor
generelt anses som utsatt for fuktpavirkning over tid.

Arstall: 1957

Vurdering av avvik:
* Ved fuktmaling ble det registrert forhgyede verdier spesielt i
betonggulv.

Konsekvens/tiltak

* Dersom rommene pa sikt skal innredes til varig oppholdsrom
anbefales naermere vurdering av fuktsikring, ventilasjon og eventuell
radonsikring.

Innvendige trapper
Beskrivelse
Trappen mellom 1. og 2. etasje fremstar som oppgradert med moderne
overflatebehandling. Trappelgpet har handlgper og rekkverk pa apen
side. Det ble ikke registrert vesentlige skader, unormal slitasje eller
bevegelse ved befaringen. Trappen fremstar som funksjonell med
normal standard for alder og bruk.

' 2Pl Innvendige trapper - 2
Beskrivelse
Kjellertrappen er av eldre utfgrelse med malte treoverflater. Det
registreres normal alders- og bruksslitasje pa trinn og handlgper.
Trappen fremstar stabil ved befaringen, men har eldre utfgrelse med
noe bratte trinn og begrenset bredde sammenlignet med dagens
anbefalte standard.

Vurdering av avvik:

* Trappen er av eldre dato og har aldersrelatert slitasje pa overflater.
Utfgrelsen tilfredsstiller ikke ngdvendigvis dagens krav til
trappeutforming, men fungerer etter hensikten uten registrerte
vesentlige konstruksjonsmessige mangler.

Konsekvens/tiltak
» Ved fremtidig oppgradering kan det vurderes a forbedre sklisikring og
overflatebehandling pa trappelgpet til kjeller.

Oppdragsnr.: 20889-1583

Befaringsdato: 18.06.2026
T

Innvendige dgrer
Beskrivelse
Boligen har en kombinasjon av nyere og eldre innvendige dgrer. |
hovedetasjene er det montert nyere formpressede fyllingsdgrer med
moderne beslag og overflatebehandling. Dgrene fremstar med normal
funksjon uten registrerte skader eller vesentlige avvik ved
stikkprgvekontroll.

| kjeller er det eldre innvendige dgrer med aldersrelatert slitasje pa
overflater og beslag. Dgrene fungerer etter hensikten, men standard og
utfgrelse er lavere enn for de nyere dgrene i gvrige etasjer.

Det ble ikke registrert forhold som tilsier behov for umiddelbare tiltak.

Skadedyr og fuktkrevende insekter

Beskrivelse

Det ble ved befaringen ikke registrert synlige tegn til skadedyr,
fuktkrevende insekter eller annen biologisk aktivitet som kan indikere
pagaende angrep. Det ble heller ikke observert ekskrementer, gnagspor,
boremel eller andre forhold som normalt forbindes med skadedyr.

Selger opplyser i egenerklaeringen at det ikke er kjent forekomst av sopp
-/rateskader, insekter, skadedyr eller skjeggkre i boligen.

VATROM
ETASIJE 1 > BAD

[ 2P Generell

Beskrivelse

Vatrommet er oppfgrt etter annet aktuelt byggeforskrift, og det
foreligger ingen dokumentasjon.

Overflater vegger

Veggene er utfgrt med flislagte overflater som i ettertid er overmalt.
Vatrom —vurdering

Badet har flislagt gulv og malte flisoverflater pa vegger. Det ble registrert
fall mot sluk i dusjsonen. Sluk er plassert under dusjkabinett og var ikke
fullt tilgjengelig for kontroll av membran- og klemringslgsning. Det
foreligger ikke dokumentasjon pa utfgrelse av vatrommet.

Vurdering av avvik:

e Vatrommet har alder og utfgrelse hvor restlevetiden ma anses
redusert. Flisoverflater er overmalt, noe som er en vedlikeholdslgsning
med behov for periodisk oppfglging. Sluk og membrantilslutning kunne
ikke kontrolleres fullt ut. Det ble ikke registrert symptomer pa lekkasjer
eller fuktskader ved befaringstidspunktet.

ETASJE 1 > BAD
(! JicP8)  Dokumentasjon for vatrom

Vurdering av avvik:
e Det foreligger ikke dokumentert utfgrelse av vantett sjikt.

Konsekvens/tiltak

Side: 13 av 25



Omveien 24, 6510 KRISTIANSUND N
Gnr 4 -Bnr 291
1505 KRISTIANSUND

Tilstandsrapport

Nordmgre Taksering AS
Flintegata 18B
6510 KRISTIANSUND N

¢ Uten dokumentasjon vet man ikke om membran er korrekt utfgrt eller
om sluk, overganger og gjennomfgringer er tette. Manglende
dokumentasjon gir derfor gkt risiko for skjulte fuktskader, selv om det
ikke er synlige tegn i dag. Skader kan utvikle seg og bli omfattende fgr de
oppdages.

ETASJE 1 > BAD

' JicPl) Overflater, vegger og himling
Beskrivelse
Veggene er utfgrt med flislagte overflater som i ettertid er overmalt.

Vurdering av avvik:

* Malingsbehandlingen fremstar som et vedlikeholdstiltak. Malte fliser
kan over tid veere utsatt for avskalling og slitasje som fglge av fukt- og
temperaturpavirkning.

Konsekvens/tiltak
o Malte fliser kan over tid vaere utsatt for avskalling og slitasje som fglge
av fukt- og temperaturpavirkning.

ETASJE 1 > BAD

|28y Overflater gulv
Beskrivelse
Vatrommet har flislagt gulv med elektriske varmekabler.

Hgydeforskjellen fra toppen av sluket til toppen av membran ved
dgrterskelen er ca. 10 mm.

Vurdering av avvik:

e Det er pavist at hgydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp
membran ved dgrterskel er mindre enn 25 mm.

e Det er pavist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift pa
befaringstidspunktet.

Konsekvens/tiltak

o Til tross for avviket i fall/hgydeforskjell til sluk, vil gulvet fortsatt kunne
lede vann mot sluket, men med redusert effektivitet. Dette kan
potensielt gke risikoen for vannansamling i enkelte omrader av
vatrommet.

o Til tross for avviket i fall/hgydeforskjell til sluk, vil gulvet fortsatt kunne
lede vann mot sluket, men med redusert effektivitet. Dette kan
potensielt gke risikoen for vannansamling i enkelte omrader av badet.

ETASJE 1 > BAD

' Jicrl) Type vanntett sjikt/membran og usikker fremtidig
funksjon
Beskrivelse
Vanntett sjikt er ukjent.

Vurdering av avvik:

e Sluk og membrantilslutning kunne ikke kontrolleres fullt ut. Det ble
ikke registrert symptomer pa lekkasjer eller fuktskader ved
befaringstidspunktet.

ETASJE 1 > BAD

' hicel) Sluk, tilslutning til sluk og andre gjennomfgringer i
gulv og vegger

Beskrivelse

Oppdragsnr.: 20889-1583
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Vatrommet har plastsluk.

Vurdering av avvik:
¢ Sluk og membrantilslutning kunne ikke kontrolleres fullt ut.

ETASJE 1 > BAD

U Jeel)  Saniteerutstyr og innredning
Beskrivelse

Vatrommet har innredning med nedfelt servant, veggmontert toalett og
dusjkabinett.

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

Konsekvens/tiltak

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

ETASIJE 1 > BAD

Ventilasjon
Beskrivelse
Vatrommet har avtrekksventilasjon.

ETASJE 1 > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom
Beskrivelse
Kontroll av underliggende himling i kjeller.

KJELLER > BAD

(1 3cx® Generell

Beskrivelse

Vatrommet er oppfert etter byggeforskrift fra fgr 1997. Det foreligger
ingen dokumentasjon.

Vatrommet fremstar som et eldre bad uten dokumentasjon pa
oppbygning eller vatromsutfgrelse. Vegger bestar av panelte overflater
som normalt ikke tilfredsstiller dagens anbefalte Igsninger for vatrom.
Dusjkabinett reduserer imidlertid den direkte vannbelastningen pa
konstruksjonene. Det ble ikke registrert aktive lekkasjer eller synlige
fuktskader ved befaringen.

Arstall: 1957

Vurdering av avvik:
* Vatrommet ma oppgraderes for a tale normal bruk etter dagens krav.

Konsekvens/tiltak

o Vatrommet har behov for omfattende oppgraderinger. For a sikre en
Ipsning som oppfyller gjeldende krav, bgr tettesjikt, sluk og rgropplegg
oppgraderes og dokumenteres.

kostnadsestimat gjelder ombygging til et funksjonelt bad.
Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000

KJELLER > VASKEROM
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(1K) Generell
Beskrivelse

Vatrommet er oppfgrt etter byggeforskrift fra fgr 1997. Det foreligger
ingen dokumentasjon.

Vaskerommet fremstar som et eldre rom med enkel standard og
Igsninger som ikke tilfredsstiller dagens krav til vatrom. Rommet har sluk
og vanninstallasjoner, men mangler dokumenterte fuktsikrede
overflater. Registrerte fuktutslag i gulv og pa grunnmursvegger tilsier at
konstruksjonene er pavirket av kjellerfukt over tid. Forholdene vurderes
som alders- og konstruksjonsbetingede.

Arstall: 1957

Vurdering av avvik:
* Vatrommet ma oppgraderes for & téle normal bruk etter dagens krav.
e Vatrommet ma oppgraderes for a tale normal bruk etter dagens krav.

Konsekvens/tiltak

Eldre vaskerom i kjeller med betonggulv, sluk, utslagsvask og synlige
tekniske installasjoner. Det ble registrert forhgyede fuktverdier ved
slukomradet samt fuktutslag pa grunnmursvegger, noe som vurderes
som typisk for eldre kjellerkonstruksjoner. Rommet har enkel standard
og mangler dokumenterte fuktsikrede Igsninger etter dagens krav. TG 3
er satt pa grunn av alder, fuktpavirkning og begrenset forventet
restlevetid.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000
KI@KKEN
ETASJE 2 > KIGKKEN

Overflater og innredning
Beskrivelse

Kjpkkeninnredningen fremstar som nyere og modernisert i senere tid.
Innredning, benkeplater og synlige installasjoner fremstar med normal
bruksslitasje uten registrerte skader eller vesentlige avvik ved
befaringen. Kjskkenet har en moderne utforming og funksjonell
planlgsning.

ETASJE 2 > KJBKKEN

Avtrekk
Beskrivelse
Kjgkkenet har kjgkkenventilator med avtrekk ut.

Arstall: 1957

TEKNISKE INSTALLASJONER

1P Innvendige vannledninger
Beskrivelse

Det er innvendige vannledninger av kobberrgr med loddede, klemte
eller andre type skjgter.

Arstall: 1957

Vurdering av avvik:
* Kobberrgr med loddede, klemte eller andre type skjgter eldre enn 33
ar og har derfor usikker fremtidig funksjon.

Oppdragsnr.: 20889-1583

Befaringsdato: 18.06.2026
T

Konsekvens/tiltak
o | forbindelse med oppgradering av vatrom vil det veere naturlig med
utskiftning av rgr.

U 2P Innvendige avigpsrgr

Beskrivelse

Avlgpsrer vurderes i hovedsak a veere fra byggearet, med mulig
utskifting av enkelte delstrekk i forbindelse med senere oppgraderinger.
Store deler av anlegget er skjult og ikke tilgjengelig for inspeksjon. Det
ble ikke registrert lekkasjer ved befaringen, men rgrenes alder tilsier gkt
risiko for slitasje og funksjonssvikt over tid. TG 2 er satt pa grunn av
alder og manglende dokumentasjon pa fornyelse av avigpsanlegget.

Arstall: 1957

Vurdering av avvik:

e Tilstandsgraden er satt pa grunnlag av hgy alder og manglende
dokumentasjon pa utskifting av hoveddeler av avigpsanlegget. Det ble
ikke registrert lekkasjer ved befaringen, men forventet restlevetid
vurderes som begrenset.

Ventilasjon
Beskrivelse
Det er naturlig ventilasjon (oppdrift/termisk).

Arstall: 1957

' hicrl)  Varmtvannsbereder/tank

Beskrivelse

Varmtvannsberedere har normalt en forventet levetid pa om lag 20-30
ar, avhengig av vannkvalitet, bruk og vedlikehold. Denne berederen
vurderes a vaere vesentlig eldre enn normal teknisk levetid. Risikoen for
innvendig korrosjon, materialsvikt og lekkasjer anses derfor som
forhgyet selv om det ikke ble registrert tegn til funksjonssvikt pa
befaringstidspunktet.

Arstall: 1957

Vurdering av avvik:

o Eldre elektrisk varmtvannsbereder (ca. 160 liter) plassert i kjeller.
Berederen fremstar uten synlige lekkasjer ved befaringen, men har
passert normal forventet levetid med betydelig margin. Risikoen for
korrosjon og lekkasje vurderes som forhgyet pa grunn av alder. TG 2 er
satt med bakgrunn i alder og forventet behov for utskifting.

Konsekvens/tiltak

Eldre elektrisk varmtvannsbereder (ca. 160 liter) plassert i kjeller.
Berederen fremstar uten synlige lekkasjer ved befaringen, men har
passert normal forventet levetid med betydelig margin. Risikoen for
korrosjon og lekkasje vurderes som forhgyet pa grunn av alder.

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

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

Beskrivelse

Sikringsskap er plassert i kjeller. Selger opplyser at elektrisk anlegg i 1.
og 2. etasje samt sikringsskap er fornyet av Neas Elektro AS, og at
samsvarserklaering foreligger. Det elektriske anlegget er ikke kontrollert
utover visuell befaring.

Vurdering av avvik:

o Elektrisk anlegg bestar av nyere sikringsskap i kjeller samt opplyst
fornyet anlegg i 1. og 2. etasje utfgrt av autorisert elektroentreprengr. |
kjeller er det registrert enkelte eldre installasjoner og kabelfgringer ved
teknisk rom og varmtvannsbereder. Anlegget er ikke kontrollert utover
visuell befaring. Pa grunn av alder pa deler av kjellerinstallasjonene
vurderes forholdet til TG 2. Samsvarserklaering for utfgrte arbeider
opplyses a foreligge.

Branntekniske forhold
Beskrivelse

Branntekniske forhold er ikke kontrollert utover visuell befaring. Boligen
har eldre konstruksjoner og enkelte eldre installasjoner i kjeller.
Dokumentasjon pa branncelleinndeling, branntetting, remningsforhold
og tekniske brannsikringstiltak er ikke fremlagt.

Vurdering av avvik:
e Forholdet vurderes til TG 2 ut fra alder og manglende dokumentasjon.

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn
Beskrivelse
Bygningen er oppfart pa byggegrunn som antas a besta av stedlige
masser/fyllmasser. Det er ikke fremlagt dokumentasjon vedrgrende
grunnforholdene. Kjellerkonstruksjoner mot terreng har registrerte
fuktpavirkninger, hvilket er vanlig for bygningens alder. Det ble ikke
registrert tegn til vesentlige setningsskader ved befaringen.

Fuktsikring og drenering

Punktet ma sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Beskrivelse

Fra arstall 1957.

Drenering og fuktsikring er av eldre dato, og det foreligger ikke
dokumentasjon pa utskifting. Det ble registrert fuktutslag og forhgyede
fuktverdier pa kjellervegger og i kjellerrom. Forholdet indikerer at
grunnmurskonstruksjonene er utsatt for fuktpavirkning fra terreng.

Oppdragsnr.: 20889-1583

Befaringsdato: 18.06.2026

Arstall: 1957

Vurdering av avvik:
¢ TG 3 pa grunn av alder kombinert med dokumenterte fuktutslag.

Konsekvens/tiltak

Det ble registrert fuktpavirkning pa grunnmursflater samt biologisk
vekst i kjeller. Sammenholdt med byggets alder og manglende
dokumentasjon pa utskiftet drenering vurderes risikoen for videre
fuktbelastning som hgy.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

U 2Pl Grunnmur og fundamenter

Beskrivelse

Grunnmur og fundamenter er utfgrt i betong/murverk og fremstar i
hovedsak som opprinnelige konstruksjoner. Det ble ikke registrert tegn
til vesentlige setningsskader eller konstruksjonssvikt ved befaringen.

Arstall: 1957

Vurdering av avvik:
e Det ble registrert fuktpavirkning og mindre aldersrelaterte riss i
enkelte kjellervegger.

' i) Terrengforhold
Beskrivelse

Terrengforholdene vurderes som normale for eiendommens
beliggenhet og byggeperiode. Samtidig medfgrer kjeller mot terreng og
registrerte fuktforhold i underetasjen en gkt belastning pa
grunnmurskonstruksjonene. Enkelte steder er avstanden mellom
terreng og trekledning liten, noe som gir gkt risiko for fuktopptak i
utsatte bygningsdeler.

Vurdering av avvik:

e Tomten er skranende og opparbeidet med plen, beplantning og
gangarealer. Bygningen har kjellerkonstruksjoner mot terreng, og det er
registrert fuktpavirkning pa enkelte grunnmursflater. Enkelte steder har
trekledning begrenset avstand til terreng og belegg. Det ble ikke
registrert tegn til setninger, erosjon eller terrengbevegelser ved
befaringen.
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Bygninger pa eiendommen

Garasje
Anvendelse
Garasje: Halvpart av dobbelgarasje
Byggear Kommentar
Ukjent byggear
Standard
Normal standard pa bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfgr beskrivelse
under konstruksjoner.
Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.
Beskrivelse

Frittstaende garasje oppfart med stgpt betonggulv, betong-/murvegger innvendig og utvendig trekledning. Taket er tekket med
bglgeplater. Garasjen fremstar som en del av en dobbelgarasje hvor eiendommen disponerer den ene delen. Adkomst via
leddport i stal. Innvendige overflater bestar hovedsakelig av ubehandlede mur-/betongflater og synlige konstruksjoner.

Ved befaring ble det registrert normal aldersslitasje. Betonggulvet har enkelte riss og slitasje. Innvendige murflater har mindre
riss og overflatemessige skader. Treverk i portdpning og enkelte detaljer ved gesims/utstikk har behov for Igpende vedlikehold.
Bolgeeternitt/fibersementplater av eldre dato. Taktekkingen vurderes & ha passert halvparten av forventet levetid. Det ma
paregnes vedlikehold og utskifting pa sikt. Platene kan vaere asbestholdige. Materialanalyse er ikke utfgrt.

Garasjen vurderes a ha normal funksjon ut fra alder og konstruksjonsmate. Det foreligger ikke dokumentasjon som bekrefter at
garasjen er omsgkt og godkjent. Lovlighetsstatus er derfor ikke verifisert.

Det er registrert frittstdende garasje pa eiendommen. Under gjennomgang av tilgjengelig kommunal dokumentasjon er det ikke
funnet byggetillatelse, ferdigattest eller annen dokumentasjon som bekrefter garasjens lovlige oppfgring. Lovlighetsstatus for
garasjen er derfor ikke verifisert. Det anbefales naermere undersgkelser mot kommunens arkiver dersom forholdet er av
betydning for kjgper.

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

Oppdragsnr.: 20889-1583 Befaringsdato: 18.06.2026 Side: 17 av 25
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Hva er maleverdig areal? Hva er bruksareal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst bredde pa BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert malbart areal der Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m. Rommet ma ha dgr eller luke som opptas av yttervegger.

og gangbart gulv.

Internt
ARG TBA bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-e Balkong (BRA-i)
/I L Bod
Kieller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
_ _ t N bruksareal boenheten(e) og som tilhgrer denne,
St °| ed Il (BRA-e) slik som for eksempel boder
7 - Stue
Garasje ﬂ - BRA-i Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
7 Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
Bod 7 (BRA-b) boenheten(e)
Bad o
Teknisk BRA-e e 13
/_‘ ren I Terrasse- og

Arealet av terrasser, apne balkonger

N |/ balkongareal & Pl .
3 kjokken o (TBA) og &pen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje
"\ Bod
Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom sale (GUA) (areal med lav takhgyde).
Areal med lav takhgyde (ALH) er ikke
il . - N
BRA-i Bod s maleverdig areal, som skyldes skratak

balkong og lav himlingshayde.

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

Felles garasjeanlegg

Garasje
plass

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

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller

Areal kan vaere komplisert eller umulig & male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.

over flere etasjer og sa videre.
Om bruksendring

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa Bruksendring er & endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.

antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom

benyttes for & beregne eiendommens verdi. fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.

bruksendringer og avvik i branncelleinndeling Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er og lysforhold som mad veere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak

en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den for kravene, men kan ikke regne med a fa unntak for krav som gar pd

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til & vaere delt opp i brannceller helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det opplyses om

dette. Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige forfolge overtredelser. Kommunen kan palegge deg 3 avslutte den

rdd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og ulovlige bruken, eventuelt a rette eller tilbakefgre rommet til godkjent

svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for bruk.

kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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Arealer

Tomannsbolig

Bruksareal BRA m?

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Terrasse- og balkongareal

Innglasset balkong SUM

(BRA-b) (TBA)

Etasje 2 42 42
Etasje 1 45 45
Kjeller 39 39
sumMm 126
SUM BRA 126
Romfordeling

. Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
Etasje .

(BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)

Etasje 2 Stue, kjgkken

) Gang, bad, soverom, soverom 2,
Etasje 1

soverom 3

Kjeller Gang, bad, vaskerom, kjeller, bod
Lovlighet
Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.
Kommentar: Det foreligger byggetegninger datert 1957. Dagens planlgsning avviker fra tilgjengelige, godkjente tegninger.

| kjeller er opprinnelig vaskerom og disponibelt rom omdisponert, og det er etablert bad samt endret rominndeling. | 1. etasje
er opprinnelig entré og WC ombygget til gang og bad, og rominndelingen er endret. | 2. etasje er opprinnelig kjgkken og
arbeidsrom apnet opp og innlemmet i dagens stue-/kjgkkenlgsning. Det er ogsa etablert terrasse med utgang fra 1. etasje som
ikke fremgar av de opprinnelige tegningene.

Dokumentasjon som viser at de utfgrte endringene er omsgkt og godkjent er ikke fremlagt ved befaring. Lovlighetsstatus for
de utfgrte ombyggingene er derfor ikke verifisert. Det anbefales at forholdet undersgkes naermere mot kommunale arkiver
dersom dette er av betydning for kjgper.

Konklusjon: Dagens planlgsning avviker vesentlig fra tilgjengelige byggetegninger fra 1957. Lovligheten av de utfgrte
ombyggingene og bruksendringene er ikke dokumentert. Det anbefales naermere avklaring mot kommunen.

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja D Nei
Kommentar: Kontroll og spyling av kommunale vann- og avilgpsledninger i gaten, utfgrt av Kristiansund kommune.
Utskifting av elektrisk anlegg i 1. og 2. etasje samt montering av nytt sikringsskap i kjeller, utfgrt av Neas Elektro AS. Eier
opplyser at det foreligger samsvarserklaering.
Eier opplyser videre om egeninnsats pa vatrom i form av grunning og maling av fliser samt utskifting av kran og sluk pa
servant. Dette arbeidet er ikke utfgrt av fagleert foretak.

Garasje
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Bruksareal BRA m?

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e)
Etasje 30

Ssum 30

SUM BRA 30

Romfordeling
Internt bruksareal

Etasje (BRA-i)

Etasje

Kommentar

Innglasset balkong
(BRA-b)

Eksternt bruksareal
(BRA-€)

Garasje

Nordmgre Taksering AS
Flintegata 18B
6510 KRISTIANSUND N

Terrasse- og balkongareal

SOV (TBA)

30

Innglasset balkong
(BRA-b)

Boenheten disponerer 1/2 ideell andel av frittstaende garasje pa eiendommen. Garasjens totale bruksareal er ca. 30 m?, hvor disponert andel

utgjer ca. 1/2 av arealet.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger ikke tegninger
Kommentar:

Eierseksjonen disponerer 1/2 ideell andel av frittstaende garasje.

Det er ikke fremlagt dokumentasjon som bekrefter at garasjen er omsgkt og godkjent. Lovlighetsstatus er ikke verifisert og

anbefales neermere undersgkt.

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar?
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
18.6.2026 Dag Egil Strupstad Takstingenigr

Matrikkeldata

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

1505 KRISTIANSUND 4 291 0 415.5 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Omveien 24

Hjemmelshaver
Lgvik Henrik Neergard

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Eiendommen ligger i et etablert boligomrade i Kristiansund kommune med hovedsakelig boligbebyggelse i naeromradet. Ngdvendige
servicefunksjoner, skoler og offentlig kommunikasjon finnes innen rimelig avstand.

Adkomstvei

Adkomst fra offentlig vei.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger.
Regulering

Eiendommen omfattes av kommunal arealplan/reguleringsplan. Reguleringsforhold er ikke nzermere undersgkt utover opplysninger fremlagt i
salgsdokumentasjonen. Eventuelle spgrsmal knyttet til reguleringsstatus ma avklares med kommunen

Om tomten
Opparbeidet tomt med asfaltert adkomst/gardsplass, plen og noe beplantning. Tomten er bebygd med bolig og garasje.
Tinglyste/andre forhold

Avklares av/med megler.

Oppdragsnr.: 20889-1583 Befaringsdato: 18.06.2026 Side: 21 av 25
T



Omveien 24, 6510 KRISTIANSUND N Nordmgre Taksering AS
Gnr 4 -Bnr 291 Flintegata 18B
1505 KRISTIANSUND 6510 KRISTIANSUND N

Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklzering Gjennomgatt Nei

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 24.06.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Forutsetninger

Nordmgre Taksering AS
Flintegata 18B
6510 KRISTIANSUND N

Forutsetninger
Struktur og referanseniva

Rapporten er utarbeidet etter kravene i forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). For valg av
tilstandsgrad blir NS3600:2025 (teknisk tilstandsanalyse ved
omsetning av bolig) lagt til grunn.

Forskriften fastsetter minimumsinnholdet i rapporten, hvilke rom
og bygningsdeler som skal undersgkes, og rammene for hvordan
undersgkelsene skal utfgres. Formalet er & gi en
bygningssakkyndig vurdering (tilstandsanalyse) av teknisk tilstand
i boligens rom og bygningsdeler, til bruk for oppdragsgiver og ved
salg til forbruker. Rapporten er ikke utarbeidet for andre formal
eller for bruk av andre tredjeparter. Rapporten framhever normailt
ikke positive sider ved boligen ut over det som fremgar

av tilstandsgradene.

Rapporten bygger pa opplysninger som er tilgjengelige ved
befaringen. Dersom opplysninger som har betydning for
vurderingen er tilbakeholdt, mangelfulle eller uriktige, kan dette
pavirke rapportens innhold uten at det er den
bygningssakkyndiges ansvar.

Rapporten er ikke en fullstendig gjennomgang av hele
eiendommen eller en garanti for at det ikke finnes skjulte feil,
skader eller mangler. Det er derfor bade bygningsdeler i boligen,
byggverk pa eiendommen og andre forhold ved eiendommen som
ikke er tilstandsvurdert, kommentert eller med i rapporten.

Rapporten er en teknisk tilstandsanalyse og omfatter blant annet
ikke juridiske vurderinger, spgrsmal om boligen er lovlig oppfart,
lovlig innredet/tatt i bruk eller offentlig godkjent.

Utgangspunktet for undersgkelse - referanseniva

Rapporten beskriver avvik, altsa en tilstand som er darligere enn
referansenivaet. Avvik vurderes som hovedregel opp mot
byggeskikk og regelverk som gjaldt da bygget eller bygningsdelen
ble oppfert eller, dersom det foreligger, da byggesgknad ble
godkjent. Enkelte forhold vurderes likevel opp mot krav som
gjelder pa befaringstidspunktet, og dette kan vaere forhold knyttet
til personsikkerhet slik som brann og remningsvei.

Undersgkelsesniva og befaring

Rapporten er basert pa visuell befaring uten fysiske inngrep.
Undersgkelsen omfatter kun tilgjengelige flater og bygningsdeler,
konstruksjoner apnes ikke opp, og det utfgres ikke malinger
utover det som fglger av forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel). Innfelt belysning bak konstruksjonen apnes ikke for
kontroll. Funksjonsprgving inngar normalt ikke i undersgkelsen,
med mindre dette falger av forskriftens krav.

Flater eller bygningsdeler som er skjult, tildekket, innbygget,
meblert, 1ast, snadekket eller pa annen mate utilgjengelige, blir
ikke undersakt.

Undersgkelser utfgres bare dersom det er sikkerhetsmessig
forsvarlig og praktisk mulig &8 komme til. Yttertak vurderes ut fra
det som er sikkerhetsmessig forsvarlig og tilgjengelig a inspisere,
normalt fra loft, bakke eller stige.

Det foretas ikke fullstendig undersgkelse eller malinger, men
undersgkelser basert pa stikkpraver av de bygningsdeler som
undersgkes. Slike kontroller er begrensede og innebaerer ikke at
tilsvarende forhold er undersgkt overalt.
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Bygningssakkyndig foretar vurderinger innenfor rammene av
forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel), og har ikke
spesialistkompetanse innen andre fagfelt. Vurdering av elektriske
og branntekniske forhold er dessuten forenklet, og det settes ikke
tilstandsgrad.

Det kan vaere ngdvendig a innhente informasjon fra og/eller
naermere vurderinger fra spesialister/kvalifiserte fagpersoner eller
offentlige myndigheter om bygningsdeler og andre forhold, ogsa
der forholdet er omtalt i rapporten. Dette faller utenfor
tilstandsrapportens rammer/Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel), og oppdragsgiver/kjgper/andre med interesse av
eiendommen ma innhente dette.

Tilstandsgrader er forklart under Dette trenger du a vite om
tilstandsrapporten lenger foran i rapporten.

For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma bruker av rapporten selv
vurdere om tiltakene er ngdvendige og lsnnsomme. Oppgitte
utbedringskostnader er sjablongmessige anslag, basert pa
registrerte avvik og angitte tiltak i rapporten. Anslagene er gitt pa
generelt grunnlag og bygger pa erfaringstall i intervaller.
Kostnadsanslagene kan ikke forveksles med konkrete vurderinger
eller tilbud fra entreprengr eller handverker. Det ma eventuelt
innhentes tilbud for en naermere undersgkelse, og konkret og
ngyaktig vurdering av utbedringskostnad. Det kan forekomme
kostnader knyttet til avvik, feil eller utbedringer som ikke er
avdekket i rapporten. Utbedringskostnader vil ogsa kunne variere
ut fra personlige preferanser og markedspris pa materialer og
tjenester.

Tilleggsundersgkelser

Tilstandsanalysen omfatter de undersgkelsene som falger av
minimumskravene i forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel). Dersom det er utfgrt undersgkelser utover dette, vil
det fremga av rapporten.

Areal

Areal males etter reglene i forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel) og de retningslinjer som gjelder for bolig i
bransjestandarden NS 3940 Areal og volumberegninger av bygg.
Oppgitt areal gjelder pa tidspunktet for oppmalingen, og avrundes
til hele kvadratmeter.

Arealmalingen er en maleteknisk registrering av areal som
oppfyller kravene til maleverdighet, og er ikke en vurdering av om
arealet er lovlig oppfart, lovlig innredet eller godkjent til den
aktuelle bruken. Et areal kan derfor vaere maleverdig og tatt med i
rapporten, selv om det mangler ngdvendig offentlig godkjenning,
ikke oppfyller krav til lovlig bruk eller rommet ikke oppfyller
tekniske regler (plan- og bygningsloven, teknisk forskrift). Arealet
ma ha gangbart gulv, og bade minst 0,6 meter bredde og fri
hegyde pa minst 1,9 meter, for & vaere maleverdig.

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

Dersom rom utenfor boenheten er tatt med i arealberegningen
som eksternt bruksareal, bygger dette pa tilgjengelige
opplysninger ved befaringen, med mindre annet er seerskilt
dokumentert. Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier
har pavist og/eller opplyst at tilherer boenheten, er oppmalt og
inkludert i BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon pa at
rommet tilhgrer boenheten, med mindre dette er angitt saerskilt.
Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet og dette kan pavirke boligens BRA. Vaer
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Forutsetninger

oppmerksom pa at bransjestandarden NS 3940 og
eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal. Ved
arealmaling gjelder bransjestandardens definisjon “Delen av
bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller til
bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.»
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