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Norsk takst

Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets takstforetak, med om lag 1000 sertifiserte medlemmer fordelt pa
omtrent 700 bedrifter. | boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjgrende element i den
informasjonen som gjgres tilgjengelig for kjpper. Arlig leverer medlemmene rundt 90 000 tilstandsrapporter pa bolig.
Det gir en unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utfgres med utgangspunkt i
erfaringsbasert kvalitet.

Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal vaere trygg. Det stilles hgye krav til utdanning, fagkunnskap og
yrkesetikk. Norsk taksts medlemmer opptrer uavhengig av andre bransjeaktgrer. Bygningssakkyndige fakturerer sine
tjenester uten hensyn til hvilken pris som oppnas, og skal heller ikke pa annen mate ha noen egeninteresse knyttet til
handelen.

Norsk takst arbeider for en tryggere og mer oversiktlig boligomsetning, og har en sentral rolle i utviklingen av
standarder, regelverk og faglige prinsipper bade i og utenfor Norge. Organisasjonen representerer bransjen i den
europeiske organisasjonen TEGOVA, noe som bidrar til at takstingenigrer og bygningssakkyndige i Norge tidlig kan

tilpasse seg nye krav og bransjetrender. Norsk takst bidrar ogsa i naeringspolitisk sammenheng, og har veert en
padriver for at lover og regler skal styrke forbrukernes trygghet i boligomsetningen.

Rapportansvarlig
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Bernt Petter Andersen

bpa@takseringas.no
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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?

Q&\ 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 oppfart

(sgknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som
slitasje etter normal bruk regnes ikke som avvik.

N Hva inneholder tilstandsrapporten?

Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av forskrift il
avhendingsloven (tryggere bolighandel). Tilstandsrapporten inneholder avvik som den
bygningssakkyndige kan se, samt andre enkle undersgkelser der det kommer frem av forskriften.

S Malinger eller andre undersgkelser, der disse utfgres, skjer ved stikkprgver pa utvalgte, tilgjengelige
bygningsdeler og overflater, og er ikke en fullstendig kontroll mot byggeregler som gjelder i dag. Det
gjores ikke naermere undersgkelser slik som apning av vegger eller andre bygningsdeler. | vegg mot
vatrom og rom under terreng skal det i utgangspunktet 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 klar over at dette ikke kan Den bygningssakkyndige vurderer boligen mot hvordan det var vanlig a bygge
sammenlignes med a kjgpe en ny bolig. Boligen kan veere bygget pa en annen og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. Den bygningssakkyndige ser etter
mate enn det som er vanlig i dag, uten at det i seg selv betyr at det foreligger en avvik som har betydning for og som reduserer boligens funksjon og verdi, og
feil eller et avvik. Bygninger svekkes over tid og utsettes for slitasje blant annet som kommer frem av forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel).

pa grunn av bruk og veer og vind. Slik vanlig slitasje er normalt ikke en feil eller
et avvik, og gir som utgangspunkt ikke darligere tilstandsgrad sa lenge
funksjonen er ivaretatt. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere
omganger, eller det oppfgres tilbygg. For boliger som er pusset opp eller
endret, er det seerlig viktig @ merke seg at fornyelse av overflater ikke
ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er forbedret.

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakkyndige vurdere mot
dagens regelverk. Etter dagens regelverk vil disse kunne fa avvik og/eller TG2
eller TG3 uten at det ngdvendigvis er krav om at avviket utbedres. Dette kan
gjelde sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom, forhold som gjelder sikkerhet
mot brann, rekkverk, trapper osv.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
NAR RAPPORTEN F@LGER MINIMUMSKRAVENE, OMFATTER DEN FOR EKSEMPEL IKKE

¢ vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand e bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig ¢ etasjeskillere

o frittstaende tilleggsbygg for eksempel garasje, bod, uthus, naust (om frittstaende byggverk med boligfunksjoner og innrettet for varig opphold omfattes

av minimumskravet, ma vurderes konkret i det enkelte tilfellet) e innvendige og utvendige trapper e stgttemurer  skjulte installasjoner e installasjoner utenfor
bygningen e funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner ¢ geologiske forhold og bygningens plassering pa grunnen e bygningens planlgsning ¢ bygningens
innredning e Igsgre slik som hvitevarer ¢ utendgrs svgmmebasseng og pumpeanlegg ¢ bygningens estetikk og arkitektur e bygningens lovlighet (bortsett fra
synlige avvik som avdekkes i bruksendringer og brannceller, og synlige 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 szerlig tilknytning til boligen).

© iVerdi 2026 © Norsk takst 2026

Tilstandsrapportene, inkludert malen, standardtekstene fra iVerdi og Norsk takst og sammenstillingen av eiendomsrelatert informasjon i tilstandsrapportene er vernet etter andsverkloven og kar
kun benyttes av medlemsforetakene i Norsk takst og av takstingenigrene som er sertifisert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktgrer er
eksemplarfremstilling av tilstandsrapporter, malen, standardtekster, databaseinnhold, som utskrift og annen analog eller elektronisk kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter,
eller uttrekk og gjenbruk av databaseinnhold, bare tillatt nar det er hjemlet i lov (kopiering til privat bruk, sitat o.l.) eller etter avtale med Norsk takst eller iVerdi. iVerdi og Norsk takst reserverer
seg uttrykkelig mot at andsverk, databaser og annet innhold benyttes til tekst- og datautvinning, herunder kopiering av data, trening og utvikling av kunstig intelligens. Utnyttelse i strid med lov
eller avtale kan medfgre erstatnings- og straffeansvar.

Ved a godkjenne takstrapporten eller ved bruk av denne, aksepteres det at iVerdi fritt kan benytte og overfgre herunder data og informasjon relatert til eiendommen som fremkommer i
takstrapporten slik iVerdi til enhver tid finner det formalstjenlig innenfor begrensningene som fglger av lov, herunder personopplysningsloven, andsverksloven, forretningshemmelighetsloven og
sikkerhetsloven. Aksepten gjelder ikke bruk av direkte identifiserbare personopplysninger. iVerdi far eierskap til data og informasjon som er sammenstilt med andre data og informasjon, samt
resultater fra slike bearbeidelser, sammenstillinger og analyser.
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

Tilstandsgraden gir uttrykk for en forventet teknisk tilstand, vurdert blant annet ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TGO) og
Tilstandsgrad 1 (TG1) gis det normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. For enkelte skjulte konstruksjoner kan alder alene vaere
avgjgrende for fastsettelse av tilstandsgrad.

Dersom den bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel utbedringer, er det opp til rapportens bruker a vurdere om tiltakene er ngdvendige
og gkonomisk forsvarlige.

Tilstandsgrad fastsettes etter faste kriterier som fglger forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Der forskriften krever det eller det fglger
av mandatet, fglges ogsa bransjestandard NS3600 Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig.

oTG 0 TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK
Tilstandsgrad 0 brukes nar bygningsdelen er tilnaermet ny, ikke viser 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

Tilstandsgrad 1 brukes nar bygningsdelen har mindre avvik. Bygningsdelen har 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.

| s TILSTANDSGRAD 2, TG2: VESENTLIGE AVVIK OG MINDRE AVVIK SOM ETTER NS 3600 GIR TG 2
: ) Tilstandsgrad 2 brukes nar bygningsdelen har vesentlige avvik. Bygningsdelen har enten feil utfgrelse, en skade

eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Graden brukes 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 8 overvake delen spesielt pa grunn av fare

for stgrre skader eller fglgeskader.

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Tilstandsgrad 3 brukes nar bygningsdelen har store eller alvorlige avvik. Bygningsdelen har kraftige symptomer
pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks eller innen kort tid. Graden skal ogsa brukes ved
pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd

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 basert pa Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
observerte forhold som feil, skader eller uregelmessigheter, samt foreslatte
tiltak. Disse anslagene er veiledende, angis i fem intervaller, er basert pa
generelle erfaringstall, og ma ikke forveksles med konkrete pristilbud fra
handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader kan variere betydelig,
avhengig av individuelle valg, materialpriser og markedsforhold. For a fa en
ngyaktig vurdering av utbedringskostnadene anbefales ytterligere
undersgkelser og innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike
anslag gis som minimum for TG3, der dette er mulig.

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

900

&

Tiltak over kr 500 000
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Beskrivelse av eiendommen

Taksering AS

Randabergveien 59A l I I

4025 STAVANGER Norsk takst

Enebolig med byggear fra 2008.

Boligen har i store trekk originale bygningskonstruksjoner og
overflater.

Boligen er godt ivaretatt, og enkelte oppgraderinger er foretatt.
For neermere spesifisering, se vurderinger av de enkelte
bygningskomponentene utover i rapporten.

Enebolig - Byggear: 2008

UTVENDIG Ga til side

Tekket med betongtakstein fra byggearet.

Normal slitasje.

Mose og groe bgr fjernes.

Det er ikke montert sngfangere iht. dagens tekniske forskrifter.
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.

Takrenner, beslag og ned lgp er fra byggearet.

Befaring er foretatt fra bakkeniva da det et var ikke mulig a
overholde arbeidstilsynets forskrift § 17-21 ved bruk av stige.
Takkonstruksjon i tre.

Takkonstruksjonen er tildekket / innkledd.

Utfgrelse mht. lufting / ventilasjon mellom isolasjon og sutak kan
ikke vurderes.

Reisverk i tre med tre kledning.

Vinduer i tre med isolerglass.

Normal slitasje.

Normal levetid pa vinduer 20-60 ar iht. Byggforskserien 700.320.
Ytterder i tre.

Normal levetid pa utvendige dgrer er 20-60 ar iht. Byggforskserien
700.320.

Normal slitasje.

Terasseplatting i tre.

INNVENDIG Ga til side

Parkett og fliser pa gulvoverflater.
Vegger har malte overflater.
Himling har malte overflater.
Gassovn er ikke kontrollert.
Trapp i tre.

Normal slitasje.

Innvendig dgrer i tre og finer.

VATROM Ga til side

Vatrom > 1 Etasje » Bad/vaskerom

Flis pa vegg og malt innvendig tak.

Flislagt gulv med elektriske varmekabler.

Plast sluk med metallrist.

Innredning pa bad/vaskerom med speil, benkeskap, servant og
blandebatteri.

Innredning er oppgradert med ekstra skap i 2025.

Toalett montert pa vegg.

Dusj med glassdgr.

Opplegg for vaskemaskin med stoppekrane.

Ikke synlig drenering fra sisterne (den kan vaere skjult) TG.2

Oppdragsnr.: 12979-2229

Befaringsdato: 30.09.2026

Balansert ventilasjon.
Det er foretatt fuktmaling ved hulltaking fra soverom, uten a pavise
unormale forhold.

Vatrom > 2 Etasje » Bad

Flis pa vegg og malt innvendig tak.

Flislagt gulv med elektriske varmekabler.

Plast sluk med metallrist.

Innredning pa bad med speil, benkeskap, servant og blandebatteri.
Toalett montert pa vegg.

Dusj med glassdgr.

Ikke synlig drenering fra sisterne (den kan vaere skjult) TG.2
Fuktmaling ved hulltaking er foretatt fra trapp, uten a pavise
unormale forhold.

KIBKKEN Ga til side

Kjgkken fra byggearet, velutstyrt med god skapplass.
Vannstopper og komfyrvakt ble ikke registrert.
Slitasje pa dgrfront ved vask ble observert.
Mekanisk ventilator

TEKNISKE INSTALLASJONER Gé til side

Rar i rgr system.

Avlgpsrgr i plast.

Balansert ventilasjon.

Service er utfgrt i 2026

Varmepumpe fra 2022

Varmtvannsbereder fra byggearet.

El. Installasjoner tilpasset byggets funksjoner.

Det er installert gassanlegg med uttak ved komfyr, ovn og utegrill.
Service ble utfgrt i 2025.

TOMTEFORHOLD Ga til side

Byggegrunn er ikke kjent.

Dreneringen er fra byggearet 2008 og er ikke synlig for kontroll.
Basert pa bygningens alder og tilgjengelige observasjoner ble det
ikke registrert forhold som gir grunnlag for & konkludere med
redusert funksjon eller svikt i dreneringen. Tilstandsgrad er satt til
TG1. Vurderingen er basert pa tilgjengelige observasjoner, da
dreneringen er en skjult bygningsdel.

Ringmur med plate pa mark.

Bolig ligger i tilnaermet flatt terreng, uten spesiell fuktbelastning fra
overflaten.

Arealer Ga til side
Forutsetninger og vedlegg Gatil side
Lovlighet Ga til side
Enebolig

¢ Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som
stemmer med dagens bruk

Garasje

» Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som
stemmer med dagens bruk
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader © Innvendig > Overflater - vegger og himlinger Ga til side
25
Tekniske installasjoner > Varmesentral (fyrkjeler, Ga til side
0 varmepumper, fjernvarme, pelletsanlegg, gasskjeler,
20 osv)
o Vatrom > 1 Etasje > Bad/vaskerom > Overflater, Ga til side
15

vegger og himling

10 @© vitrom > 1 Etasje > Bad/vaskerom > Overflater guly Gétilside

0 Vatrom > 1 Etasje > Bad/vaskerom > Vanntett sjikt, Gatilside

5 membran og sluk
-_ 0 = 0 Vitrom > 2 Etasje > Bad > Overflater, vegger og Gatil side
himling
. TGO: Ingen avvik
TG1: Mindre eller moderate avvik . . ot o
@© vatrom > 2 Etasje > Bad > Overflater gulv Ga til side
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
TG3: St ller alvorli ik FUTR
. ore efler avorlige avvi 0 Vatrom > 2 Etasje > Bad > Vanntett sjikt, membran  Gétilside
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt og sluk
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.
Enebolig
KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT
@ utvendig > Takkonstruksjon/Loft Gatil side
Innvendig > Pipe/skorsteiner og ildsteder inne i Ga il side
boligen
DG AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
@ Utvendig > Nedlgp, beslag og skorsteiner over tak ~ Gatfilside
@ Utvendig > Yttervegger/Veggkonstruksjon Ga til side
@ Utvendig > Terrasser og plattinger pa terreng Ga til side
@ innvendig > Overflater - gulv Ga t side
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ENEBOLIG

Byggear Kommentar
2008

Anvendelse

Standard

Vedlikehold

UTVENDIG

Taktekking

Punktet ma sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Beskrivelse

Tekket med betongtakstein fra byggearet.

Normal slitasje.

Mose og groe bgr fiernes.

Det er ikke montert sngfangere iht. dagens tekniske forskrifter.

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.

/

Nedlgp, beslag og skorsteiner over tak

Beskrivelse

Takrenner, beslag og ned Igp er fra byggearet.
Befaring er foretatt fra bakkeniva da det et var ikke mulig @ overholde
arbeidstilsynets forskrift § 17-21 ved bruk av stige.

Vurdering av avvik:
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt pa takrenner.
Forventet levetid er 20-30 ar. Byggforskserien 700.320

Konsekvens/tiltak
« Jevnlig kontroll og utskifting etter vurdering/behov.

Oppdragsnr.: 12979-2229

Takkonstruksjon/Loft

Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking

Beskrivelse

Takkonstruksjon i tre.

Takkonstruksjonen er tildekket / innkledd.

Utfgrelse mht. lufting / ventilasjon mellom isolasjon og sutak kan ikke
vurderes.

Yttervegger/Veggkonstruksjon

Beskrivelse
Reisverk i tre med tre kledning.

Vurdering av avvik:

o Alder pa kledningen har oversteget 50% av normal levetid pa 40-60 ar
iht. Byggforskserien 700.320

Det ble pavist enkelte rateskader i brdkledningen.

Konsekvens/tiltak
* Normalt vedlikehold og utskiftninger av kledningsbord i henhold til
alder og slitasje/rate ma paregnes.

Vinduer og takvinduer/takluker/overlys
Beskrivelse

Vinduer i tre med isolerglass.
Normal slitasje.
Normal levetid pa vinduer 20-60 ar iht. Byggforskserien 700.320.

Ytterdgrer
Beskrivelse

Ytterdgr i tre.

Normal levetid pa utvendige dgrer er 20-60 ar iht. Byggforskserien
700.320.

Normal slitasje.

@ Terrasser og plattinger pa terreng
Beskrivelse
Terasseplatting i tre.

Vurdering av avvik:
e Ujevnheter og slitasje/rate ble observert.

Konsekvens/tiltak
 Vedlikehold og oppgradering ma paregnes.
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Tilstandsrapport

INNVENDIG

Overflater - gulv

Beskrivelse
Parkett og fliser pa gulvoverflater.

Vurdering av avvik:
¢ Ujevnheter, rift og merker ble observert.
Bom (hulrom under flis) ble registrert.

Konsekvens/tiltak

* Ingen oppgradering pakrevet.
Oppgradering/utskifting etter gnske/behov.

Oppdragsnr.: 12979-2229

Taksering AS ‘
Randabergveien 59A k I I

4025 STAVANGER  Norsk takst

Overflater - vegger og himlinger

Beskrivelse

Vegger har malte overflater.
Himling har malte overflater.

Vurdering av avvik:
e Rift og marker av normal art ble observert.

Konsekvens/tiltak
* Ingen oppgradering pakrevet.
Oppgradering etter behov og gnske.

Pipe/skorsteiner og ildsteder inne i boligen

Beskrivelse
Gassovn er ikke kontrollert.

1= Innvendige trapper
Beskrivelse

Trappitre.
Normal slitasje.
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Innvendige dgrer
Beskrivelse
Innvendig dgrer i tre og finer.

VATROM
1 ETASJE > BAD/VASKEROM

Overflater, vegger og himling

Beskrivelse
Flis pa vegg og malt innvendig tak.

Vurdering av avvik:
¢ Alder pda membran og fliser har oversteget 50% av normal levetid pa
20-40 ar iht. Byggforskserien 700.320

Konsekvens/tiltak
e Ingen tiltak er pakrevet.
Jevnlig kontroll og utskifting etter vurdering/behov.

1 ETASJE > BAD/VASKEROM
Overflater gulv

Beskrivelse
Flislagt gulv med elektriske varmekabler.

Vurdering av avvik:

e Alder pa fliser har oversteget 50% av normal levetid pa 20-30 ar iht.
Byggforskserien 700.320.

Bom (hulrom under flis) kan oppsta.

Fall til sluk er i underkant av kravene fra Tekniske forskrifter 2017

Konsekvens/tiltak
* Badet fungere med dette avviket.
Jevnlig kontroll og utskifting etter vurdering/behov.

1 ETASJE > BAD/VASKEROM

Vanntett sjikt, membran og sluk

Beskrivelse
Plast sluk med metallrist.

Vurdering av avvik:
e Alder pa membran i sluk har oversteget 50% av normal levetid pa 20-
40 ar iht. Byggforskserien 700.320

Oppdragsnr.: 12979-2229

Konsekvens/tiltak
e Jevnlig kontroll og ettersyn anbefales da membran og fliser har
oversteget 50% av levetiden.

1 ETASJE > BAD/VASKEROM

Sanitaerutstyr og innredning
Beskrivelse

Innredning pa bad/vaskerom med speil, benkeskap, servant og
blandebatteri.

Innredning er oppgradert med ekstra skap i 2025.

Toalett montert pa vegg.

Dusj med glassdgr.

Opplegg for vaskemaskin med stoppekrane.

Ikke synlig drenering fra sisterne (den kan vaere skjult) TG.2

1 ETASJE > BAD/VASKEROM

Ventilasjon
Beskrivelse
Balansert ventilasjon.

1 ETASJE > BAD/VASKEROM

Tilliggende konstruksjoner vatrom
Beskrivelse

Det er foretatt fuktmaling ved hulltaking fra soverom, uten a pavise
unormale forhold.

2 ETASIJE > BAD

Overflater, vegger og himling

Beskrivelse
Flis pa vegg og malt innvendig tak.

Vurdering av avvik:

e Alder pa membran og fliser har oversteget 50% av normal levetid pa
20-40 ar iht. Byggforskserien 700.320

Liten sprekk i flis over innfesting av dgr til dusj ble observert.

Konsekvens/tiltak
¢ Ingen tiltak er pakrevet.
Badet fungerer med dette avviket.
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Tilstandsrapport

Taksering AS ‘
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2 ETASIJE > BAD

Overflater gulv

Beskrivelse
Flislagt gulv med elektriske varmekabler.

Vurdering av avvik:

e Alder pa fliser har oversteget 50% av normal levetid pa 20-30 ar iht.
Byggforskserien 700.320.

Bom (hulrom under flis) kan oppsta.

Konsekvens/tiltak
¢ Badet fungere med dette avviket.
Jevnlig kontroll og utskifting etter vurdering/behov.

2 ETASJE > BAD

Vanntett sjikt, membran og sluk

Beskrivelse
Plast sluk med metallrist.

Vurdering av avvik:
e Alder pa membran i sluk har oversteget 50% av normal levetid pa 20-
40 ar iht. Byggforskserien 700.320

Konsekvens/tiltak
e Jevnlig kontroll og ettersyn anbefales da membran og fliser har
oversteget 50% av levetiden.

2 ETASIJE > BAD

Sanitaerutstyr og innredning

Beskrivelse

Innredning pa bad med speil, benkeskap, servant og blandebatteri.
Toalett montert pa vegg.

Dusj med glassdgr.

Ikke synlig drenering fra sisterne (den kan vaere skjult) TG.2

Oppdragsnr.: 12979-2229

2 ETASJE > BAD

Ventilasjon

2 ETASIJE > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse

Fuktmaling ved hulltaking er foretatt fra trapp, uten a pavise unormale
forhold.

KIGKKEN
1 ETASJE > GANG/TRAPP/STUE/KIBKKEN

Overflater og innredning

Beskrivelse

Kjokken fra byggearet, velutstyrt med god skapplass.
Vannstopper og komfyrvakt ble ikke registrert.
Slitasje pa dgrfront ved vask ble observert.
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Tilstandsrapport

UPONOR TAPPEVAMN- 0G RADIATORRSESYSTEN PEX

Innvendige avilgpsrgr
Beskrivelse
Avigpsrgr i plast.

Ventilasjon
Beskrivelse

Balansert ventilasjon.
Service er utfgrt i 2026

1 ETASJE > GANG/TRAPP/STUE/KJBKKEN
Varmesentral (fyrkjeler, varmepumper, fjernvarme,

Avtrekk pelletsanlegg, gasskjeler, osv)
Beskrivelse Beskrivelse
Mekanisk ventilator Varmepumpe fra 2022

Vurdering av avvik:

» Det foreligger ikke service pa anlegget siste to ar, dokumentert service
pa anlegget finnes ikke eller er utenfor produsentens anvisning om
serviceintervall.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Innvendige vannledninger .
Konsekvens/tiltak

Beskrivelse e Det bgr utfgres service pa anlegget.

R@r i rgr system.

Varmtvannsbereder/tank
Beskrivelse
Varmtvannsbereder fra byggearet.

Elektrisk anlegg

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

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

El. Installasjoner tilpasset byggets funksjoner.

El. bil lader er installert i garasje.

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 pa denne
risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll utfgrt av
registrert

elektrovirksomhet.

Vurdering av avvik:

¢ | forbindelse med salg av eiendommen anbefales det a foreta
en kontroll av det elektriske anlegget, all den tid det ikke er
giennomfgrt de siste fem ar som anbefalt av Direktoratet for
samfunnssikkerhet

Konsekvens/tiltak
¢ Kontroll anbefales

Andre installasjoner
Beskrivelse

Det er installert gassanlegg med uttak ved komfyr, ovn og utegrill.
Service ble utfgrt i 2025.

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn
Beskrivelse
Byggegrunn er ikke kjent.

Oppdragsnr.: 12979-2229

Befaringsdato: 30.09.2026

Fuktsikring og drenering
Beskrivelse

Dreneringen er fra byggearet 2008 og er ikke synlig for kontroll. Basert
pa bygningens alder og tilgjengelige observasjoner ble det ikke registrert
forhold som gir grunnlag for a konkludere med redusert funksjon eller
svikt i dreneringen. Tilstandsgrad er satt til TG1. Vurderingen er basert
pa tilgjengelige observasjoner, da dreneringen er en skjult bygningsdel.

Grunnmur og fundamenter
Beskrivelse
Ringmur med plate pa mark.

Terrengforhold
Beskrivelse

Bolig ligger i tilnaermet flatt terreng, uten spesiell fuktbelastning fra
overflaten.
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Bygninger pa eiendommen

Bod

Anvendelse

Byggear Kommentar

Standard

Vedlikehold

Beskrivelse

Bod oppferti tre.
Yttervegger med lafte plank.
Tekke pa tak.

Rate ble observert.

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

Garasje
Anvendelse
Byggear Kommentar
2021 Godkjente tegninger i kommune.
Standard
Vedlikehold

Beskrivelse

Garasje oppfegrt i tradisjonelt reisverk og takkonstruksjon i tre.
Yttervegger er kledd med trekledning.

Innvendig platekladd.

Betong takstein med beslag og takrenner.

Ring mur i betong med betonggulv.

Leddport fra byggearet.

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

Oppdragsnr.: 12979-2229 Befaringsdato:  30.09.2026
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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

o .
Hva er maleverdig areal? Hva er bruksareal?
Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma som opptas av yttervegger.

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Internt
TBA bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-e Balkong (BRA'i)
Bod
Kieller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
_ _ | e bruksareal boenheten(e) og som tilhgrer denne,
Stue Bo‘ ed 3 (BRA-e) slik som for eksempel boder
Garasje ﬂ —{ BRAi Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
j Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
\ Bod (BRA-b) boenheten(e)
Ba b— soverom
/I Teknisk BRAe Stie l
rom
l/ ggﬁzfgea}zi Arealet av terrasser, apne balkonger
3 t Kjokken (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje
[\ Bod
Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom carese (GUA) (areal med lav takhgyde).
— Areal med lav takhgyde (ALH) er ikke
BRA-i [ Bod AT maleverdig areal, som skyldes skratak
";5.?::: BRAD og lav himlingsheyde.
GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
Felles garasjeanlegg pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved meablering og bruk av
Garasje rommene. lkke innredet areal som
plass kaldloft, méles og oppgis normalt ikke.
Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeanlegg er ikke méleverdig areal
Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller
Areal kan vaere komplisert eller umulig 3 male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
fastsla tykkelsen pd 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, dpne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.
over flere etasjer og sa videre.
Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pad en matematisk beregning basert pa Om erksendrmg
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene Bruksendring er d endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
benyttes for a beregne eiendommens verdi. Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
. . fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
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 ma vaere 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 & fa unntak for krav som gar pa

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til 3 veere 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 forfglge overtredelser. Kommunen kan pélegge deg & avslutte den

réd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og ulovlige bruken, eventuelt & 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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Enebolig
Bruksareal BRA m?

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Inngla?sB(:Alfta,l)kong
1 Etasje 79
2 Etasje 71
SUM 150
SUM BRA 150
Romfordeling

. Internt bruksareal Eksternt bruksareal
Etasje .

(BRA-i) (BRA-e)
1 Etasie Gang/trapp/stue/kjgkken,
! bad/vaskerom, soverom, teknisk rom

2 Etasje Trapp/stue, 3 soverom, bad
Kommentar

Terrasseplatting pa 40 m2 er medregnet under arealberegningen som terrasse- og balkongareal (TBA)

Lovlighet
Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar?
Kommentar: Iht. tilstandsrapport og egenerklaering.

Bod

Bruksareal BRA m?

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

(BRA-b)
Etasje 7
SUM 7
SUM BRA 7
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal
) (BRA-i) (BRA-e)
Etasje Bod
Garasje
Bruksareal BRA m?
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Inngla?sB(;tAl::x’I)kong
Etasje 29

Oppdragsnr.: 12979-2229 Befaringsdato:  30.09.2026

SUM Terrasse- og balkongareal

(TBA)
79 40
71
40

Innglasset balkong
(BRA-b)

Terrasse- og balkongareal

SO (TBA)

7

Innglasset balkong
(BRA-b)

Terrasse- og balkongareal

S (TBA)

29
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SUM 29
SUM BRA 29

Romfordeling

Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)

Etasje Garasje, bod

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? [:] Ja Nei

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
30.9.2026 Bernt Petter Andersen Takstingenigr

Sunniva Brix Austerheim Kunde

Matrikkeldata

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

1103 STAVANGER 231 115 0 519.8 m? BEREGNET AREAL Ikke relevant
(Ambita)

Adresse

@sthusmarka 6

Hjemmelshaver
Austerheim Erik Brix, Austerheim Sunniva Brix

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Kommunalinformasjon 01.10.2026 Gjennomgatt Nei
Egenerklaeringsskjema 01.10.2026 Gjennomgatt Nei
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Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 01.10.2026
2 02.10.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

Mer om tilstandsrapportens innhold og omfang
M3 leses sammen med gvrig informasjon og forklaringer i rapporten.
Grunnlag og formal

Rapporten er utarbeidet etter kravene i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Forskriften fastsetter minimumsinnholdet i
rapporten, hvilke rom og bygningsdeler som skal undersgkes, og rammene
for hvordan undersgkelsene skal utfgres. Formalet er a 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 normalt 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 oppfgrt eller,
dersom det foreligger, da byggesgknad ble godkjent. Enkelte forhold
vurderes likevel opp mot krav som gjelder pa befaringstidspunktet, og dette
kan veere forhold knyttet til personsikkerhet slik som brann og rgmningsvei.

Undersgkelsesniva og befaring

Rapporten er basert pa visuell befaring uten fysiske inngrep. Undersgkelsen
omfatter kun tilgjengelige flater og bygningsdeler, konstruksjoner dpnes
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 fglger av forskriftens krav.

Flater eller bygningsdeler som er skjult, tildekket, innbygget, mgblert, last,
sngdekket eller pa annen mate utilgjengelige, blir ikke undersgkt.

Undersgkelser utfgres bare dersom det er sikkerhetsmessig forsvarlig og
praktisk mulig @ 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 stikkprgver av de bygningsdeler som undersgkes. Slike kontroller
er begrensede og innebaerer ikke at tilsvarende forhold er undersgkt
overalt.

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.

Oppdragsnr.: 12979-2229

Befaringsdato: 30.09.2026

Det kan veaere ngdvendig a innhente informasjon fra og/eller nzermere
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 G 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 Isnnsomme. 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 fem intervaller. Kostnadsanslagene kan ikke forveksles med konkrete
vurderinger eller tilbud fra entreprengr eller handverker. Det ma eventuelt
innhentes tilbud for en naeermere undersgkelse, og konkret og ngyaktig
vurdering av utbedringskostnad. Det kan forekomme kostnader knyttet til
awvik, feil eller utbedringer som ikke er avdekket i rapporten.
Utbedringskostnader vil ogsa kunne variere ut fra personlige preferanser og
markedspris pd materialer og tjenester.

Tilleggsundersgkelser

Tilstandsanalysen omfatter de undersgkelsene som fglger 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
oppfert, 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 hgyde pa minst 1,9 meter, for a veere 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 szerskilt dokumentert. Rom som ligger
utenfor boenheten, men som eier har pavist og/eller opplyst at tilhgrer
boenheten, er oppmalt og inkludert i BRA-e. Det er ikke fremvist
dokumentasjon pa at rommet tilhgrer boenheten, med mindre dette er
angitt saerskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet og dette kan pavirke boligens BRA. Vaer 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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