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VerdiAnalyse.

Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter rapportdato, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
Skjer det endringer, oppstar skader ogsa videre pa boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport.



Norsk takst

Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstforetak, med om lag 1400 sertifiserte
medlemmer fordelt pa omtrent 1000 bedrifter. | boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjgrende ‘
element i den informasjonen som gjgres tilgjengelig for kjgper. Arlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster. k
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utfgres med utgangspunkt i erfaringsbasert

kvalitet. Norsk takst

Det stilles hgye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal vaere
trygg, og legger vekt pa & opptre 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.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over tid bygget troverdighet og tillit. Bade selger og kjgper skal kunne stole pa
bygningssakkyndiges vurderinger. For tilfeller der det likevel skulle oppsta misngye med utfgrt arbeid, har vi sammen
med Forbrukerradet etablert en klagenemnd.

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

Om VerdiAnalyse AS

VerdiAnalyse AS er et ledende takst- og radgivningsfirma i Midt-Norge med kontorer i Trondheim, Alesund, Kristiansund og Aure. Vi har
etablert oss som en palitelig partner for tusenvis av forngyde kunder arlig.

Vart team
Med 10 dedikerte takstingenigrer og bygningssakkyndige leverer vi omfattende ekspertise. Alle ansatte er medlemmer av Norsk takst
eller NITO og fglger alle offentlige krav.

Hvorfor velge VerdiAnalyse?

- Lokal markedskunnskap i hele Midt-Norge

- Grundige og uavhengige boligsalgsrapporter

- Objektiv vurdering av boligens tilstand

- Moderne teknologi for presise leveranser

- Trygghet i hele prosessen — Fra fgrste kontakt til ferdig rapport far du personlig oppfglging og klar kommunikasjon

Vare rapporter gir bade kjgper og selger et solid beslutningsgrunnlag. For kjgpere og selgere betyr det trygghet og forutsigbarhet i en
av livets st@rste investeringer. For meglere betyr samarbeid med oss gkt troverdighet og profesjonalitet.

\,ﬁ
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Rapportansvarlig

Bjarne Havnen
Uavhengig Takstingenigr
bh@verdi-analyse.no

45418 342

N T

Norsk takst
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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

e vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand ¢ 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 e skjulte installasjoner e installasjoner utenfor
bygningen e funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner e geologiske forhold og bygningens plassering pa grunnen e bygningens planlgsning ® bygningens
innredning e lgsgre slik som hvitevarer e 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) e fellesarealer

(med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en szerlig tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

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

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

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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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Boligen er oppfgrt i 1985 og har normal standard vurdert ut fra
alder og konstruksjon. Det er registrert flere avvik som krever
oppfelging, saerlig knyttet til tak, vatrom, fuktsikring og enkelte
tekniske installasjoner. De mest vesentlige forholdene gjelder
manglende sngfangere, fyringsforbud som fglge av manglende
typegodkjent takstige, samt vaskerom som ma oppgraderes for a
tale normal bruk etter dagens krav. Det er ogsa malt forhgyet
fukt i innforet vegg i rom under terreng, og dette bgr undersgkes
naermere for a avklare arsak og eventuell videre skadeutvikling.
Vatrommene har manglende dokumentasjon pa vanntett sjikt,
og flere forhold gir usikker fremtidig funksjon.

Enebolig - Byggear: 1985

UTVENDIG G4 til side

Balkong.

Det er ytterdgrer i treverk, malt balkongdgr i tre og enkel kjellerdgr i
tre.

Bygningen har saltak med takkonstruksjon av A-takstoler i tre.
Undertaket er utfgrt med sutakplater.

Taket har betongtakstein som tekking og oljeimpregnerte
trefiberplater som undertaktekking. Besiktiget fra bakkeniva. Siden
taket (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) kun er observert fra
bakkeniva, er vurderingen begrenset av dette. Det er ikke
sikkerhetsmessig forsvarlig & 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. Veaer oppmerksom pa denne risikoen. En
undersgkelse av taket kan utfgres av en fagperson under
tilstrekkelige sikkerhetsforhold.

Utvendig trapp ned til kjeller av betong.

Ytterveggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggear med
liggende bordkledning.

Vinduer med malte karmer og 2-lags glass.

Takrenner og nedlgp er av metall, og vindskier er i treverk.

Det er terrasser pa terreng, understgttet av bjelker eller pilarer, samt
platting pa terreng som ligger inntil boligen.

INNVENDIG G til side

Det er elementpipe og vedovn inne i boligen.

Gulvet er utfgrt med laminat, betong, belegg og oppforet gulv.
Veggene er utfgrt med plater og panel, med innvendige utforede
vegger pa deler av grunnmur. Hulltaking er foretatt. Det ble malt
24,4%. Piggmalinger viser vanninnhold i trevirke og males i
vektprosent.

0 - 17% betegnes som tgrt trevirke

17-21% Fare for utvikling av sopp og rate.

21-30% Stor fare for sopp og rate (Trevirket er fibermettet ved 28
%).

Gulv er utfgrt med laminat, betong og belegg.

Veggene har tapet, trepanel og malte plater. Himlingene har
trepanel og himlingsplater.

Det er lakkert tretrapp.

Innvendige dgrer er malte fyllingsdgrer.

VATROM G4 til side

Vatrom » 1. Etasje » Bad
Fuktmaling ved hulltaking er foretatt i gang, uten & pavise unormale

Oppdragsnr.: 10856-1701

Befaringsdato: 09.06.2026

forhold. Maleresultatet var under 8 %.

Vatrommet er oppfart etter tekniske forskrifter i perioden 1997—
2010. Det foreligger ingen dokumentasjon. Det fremkommer at
badet har blitt pusset opp mellom perioden 2011 - 2016 av tidligere
utarbeidet salgsoppgave.

Vatrommet er innredet med nedfelt servant, toalett og dusjkabinett.
Vatrommet har plastsluk.

Vatrommet har vatroms-/baderomsplater pa veggene og panel
(mdf) i himlingen.

Vatrommet har vinylbelegg pa gulv og fall mot sluk pa 15 mm pr.
meter.

Vatrommet har baderomspanel og vatromsvinyl med synlige
sveiseskjgter pa gulv.

Vatrommet har naturlig ventilasjon (oppdrift/termisk).

Vatrom > 1. Etasje » Vaskerom

Fuktmaling ved hulltaking er ikke foretatt.

Vatrommet er oppfart etter byggeforskrift fra fgr 1997 og har ingen
dokumentasjon.

Det er opplegg for vaskemaskin.

Vatrommet har plastsluk.

Vatrommet har vegger med malte plater/tapet og himling med
himlingsplater pa innvendig tak.

Vatrommet har gulv med vinylbelegg.

Det mangler skjult vanntett sjikt pa vegger. Synlig vanntett sjikt er
utfgrt med vatromsvinyl med synlige sveiseskjgter pa gulv.
Vatrommet har naturlig ventilasjon (oppdrift/termisk).

Vatrom > Loftsetasje » Bad

Fuktmaling ved hulltaking er foretatt mot tv-stue, uten a pavise
unormale forhold. Maleresultatet var under 8 %.

Vatrommet er oppfgrt etter tekniske forskrifter i perioden 1997—
2010. Det foreligger ingen dokumentasjon. Det fremkommer at
badet har blitt pusset opp mellom perioden 2011 - 2016 av tidligere
utarbeidet salgsoppgave.

Vatrommet har innredning med nedfelt servant, toalett og badekar.
Vatrommet har plastsluk.

Vatrommet har flis pa vegg og panel pa innvendig tak.

Vatrommet har flislagt gulv med fall mot sluk pa 4 mm pr. meter.
Vanntett sjikt er ukjent.

Vatrommet har naturlig ventilasjon ved oppdrift/termisk ventilasjon.

KJPKKEN Ga til side

Kjskkeninnredningen har glatte fronter og benkeplate i laminat. Det
er kjpleskap, oppvaskmaskin, platetopp og stekeovn.
Kjgkkenet har kjpkkenventilator med avtrekk ut.

TEKNISKE INSTALLASJONER Ga til side

De innvendige avlgpsrgrene er utfgrt i PP plastrgr.

Det er mer enn 5 ar siden siste el-tilsyn. Det er gjort endringer i
elektrisk anlegg etter 1. januar 1999, og anlegget er opplyst
installert i 1985.

Det er kobberrgr med loddede, klemte eller andre typer skjgter.
Det er naturlig ventilasjon (oppdrift/termisk).

Det er luft-til-luft varmepumpe.

Det er en ca. 200 liters varmtvannstank.

TOMTEFORHOLD Ga til side

Byggegrunnens beskaffenhet er ukjent.
Det er grunnmursbeskyttelse fra 1985 rundt deler av bygningen.
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Beskrivelse av eiendommen

Forstgtningsmuren er av betong.
Det er betonggrunnmur.

Arealer Ga til side
Forutsetninger og vedlegg Gatil side
Lovlighet G4 til side
Enebolig

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

Tegninger datert: 04.06.1984.
Folgende avviker fra originale byggemeldte tegninger:
1) Vaskerom er delt og inngang fra kjgkken er fjernet, areal for

vaskerom er ogsa bad.
2) Badstu med dus;j i kjeller er fjernet.
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

30 Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.
I
20 Enebolig

(! J(KW STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

0 © utvendig > Nedlgp, beslag og skorsteiner over tak ~ Gatilside

Iy

TG2: Awvik som kan kreve tiltak Det er ilagt fyringsforbud pa grunn av manglende
. TG3: Store eller alvorlige avvik typegodkjent stige montert pa taket.

Det manglende sngfangere pa hele eller deler av
taket selv om dette var krav pa
byggesgknadstidspunktet.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Antall

B 7G0: Ingen awvik 0 Innvendig > Pipe/skorsteiner og ildsteder inne i Ga fil side

TG1: Mindre eller moderate avvik boligen

. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

© vatrom > 1. Etasje > Vaskerom > Generell Gatil side

Vatrommet ma oppgraderes for & tale normal bruk
etter dagens krav.

Anslag pa utbedringskostnad Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000

o Vétrom > 1. Etasje > Vaskerom > Type vanntett atil si
sjikt/membran og usikker fremtidig funksjon

1.5 Vatrommet mangler vanntett sjikt.

Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

0.5 o
© utvendig > Taktekking il si

Undertak (oljeimpregnert trefiberplater) er eldre enn
13 ar.
Vindskibordene bgr byttes pa grunn av slitasje.

Antall

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000
Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000
Tiltak over kr 500 000

© Utvendig > Takkonstruksjon/Loft 4 til si
Det er pavist fuktskjolder/skader i takkonstruksjonen

ooO0

Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.
© utvendig > Yttervegger/Veggkonstruksjon Ga til side

Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning
mot grunnmur.

@© utvendig > Vinduer og takvinduer/takluker/overlys ~ Gatilside
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Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i 0
trevirket.

Utvendig > Ytterdgrer Ga til side
Det er pavist at enkelte dgrer er vanskelig a apne og
lukke.

Ga til side

Utvendig > Utvendige trapper

Trappen har en del begroing, noe som kan fgre til glatt
overflate og gkt fare for fall. Det anbefales a fjerne
begroingen og vurdere tiltak for & hindre ny begroing.

Innvendig > Rom under terreng (kjeller, underetasje, Satilside
sokkeletasje)

Det er gjennom hulltaking pavist hgyt fuktniva inne i
innforet vegg, men ikke pavist fuktskader i dette
omradet.

Det er montert dampsperre i konstruksjonen.
Dampsperrens funksjon er a hindre fuktvandring fra
inneluften inn i konstruksjonen, noe som reduserer
risikoen for fuktskader og soppdannelse i veggen.

Innvendig > Skadedyr og fuktkrevende insekter Gatil side

Eier opplyser at det er/har vaert registrert skadedyr.

Tekniske installasjoner > Innvendige vannledninger ~ Gatilside

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

Det er observert irr pa enkelte av vannrgrene, noe
som kan indikere begynnende korrosjon. Dette bgr
folges opp for & unnga eventuelle lekkasjer eller
skader pa sikt. 0

Tekniske installasjoner > Varmtvannsbereder/tank ~ Gatilside

Det er ikke pavist tilfredsstillende avrenning eller
annen kompenserende lgsning fra varmtvannstank. 0

Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Ga til side

Fuktsikring som er utfgrt i henhold til dagens
anbefalinger, er eldre enn 30 ar, og har derfor usikker
fremtidig funksjon.

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

o

Befaringsdato:

09.06.2026

Tomteforhold > Terrengforhold Ga til side
Det er pavist darlig fall eller flatt terreng inn mot
grunnmur og dermed muligheter for stgrre
vannansamlinger.
Ga til side

Vatrom > 1. Etasje > Bad > Dokumentasjon for
vatrom

Det foreligger ikke dokumentert utfgrelse av vantett
sjikt.

Det foreligge ikke godkjent dokumentasjon pa
diffusjonssperre mot kald sone. Diffusjonssperre mot
kald sone er en fuktsperre som hindrer at varm, fuktig
luft fra vatrom trenger inn i kalde konstruksjoner og
gir kondens og skader.

Vatrom > 1. Etasje > Bad > Type vanntett Ga til side

sjikt/membran og usikker fremtidig funksjon
Baderomspanel er eldre enn 10 ar og det mangler
dokumentasjon. Tettesjiktet har derfor usikker
fremtidig funksjon.

Vatrom > 1. Etasje > Bad > Sluk, tilslutning til sluk og Gatilside
andre gjennomfgringer i gulv og vegger

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

konstruksjonen i vatsone,

Vatrom > 1. Etasje > Bad > Sanitaerutstyr og Gatil side
innredning
Det er pavist skader, svelling eller lignende pa
innredning.
Ga til side

Vatrom > 1. Etasje > Bad > Ventilasjon
Mekanisk avtrekk pa bad bgr etableres.

Vatrom > 1. Etasje > Vaskerom > Dokumentasjon for Gatilside
vatrom

Det foreligger ikke dokumentert utfgrelse av vantett
sjikt.

Det foreligge ikke godkjent dokumentasjon pa
diffusjonssperre mot kald sone. Diffusjonssperre mot
kald sone er en fuktsperre som hindrer at varm, fuktig
luft fra vatrom trenger inn i kalde konstruksjoner og
gir kondens og skader.

Vatrom > 1. Etasje > Vaskerom > Overflater gulv Ga til side

Side: 8 av 37



Flatsetveien 281, 6531 AVER@Y VerdiAnalyse AS ‘
Gnr 76 - Bnr 21 Kontorveien 1 k I I

1554 AVER@Y 6517 KRISTIANSUND N Norsk takst

Sammendrag av boligens tilstand

Oppdragsnr.: 10856-1701

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

Vatrom > 1. Etasje > Vaskerom > Sluk, tilslutning til ~Gatilside

sluk og andre gjennomfgringer i gulv og vegger
Sluket har passert over halvparten av forventet
brukstid, noe som medfgrer gkt risiko for slitasje og
behov for oppfelging.

Vatrom > 1. Etasje > Vaskerom > Ventilasjon Ga tl side

Rommet mangler mekanisk avtrekk.

Vatrom > 1. Etasje > Vaskerom > Tilliggende Gatil side

konstruksjoner vatrom

Rommet har ikke tilfredsstillende tettesjikt, og det gis
derfor TG2.

Vatrom > Loftsetasje > Bad > Dokumentasjon for Gatil side

vatrom

Det foreligger ikke dokumentert utfgrelse av vantett
sjikt.

Det foreligge ikke godkjent dokumentasjon pa
diffusjonssperre mot kald sone. Diffusjonssperre mot
kald sone er en fuktsperre som hindrer at varm, fuktig
luft fra vatrom trenger inn i kalde konstruksjoner og
gir kondens og skader.

Vatrom > Loftsetasje > Bad > Overflater, vegger og ~ Gatilside

himling

Det er vindu/dgr med ikke fuktbestandige materialer i
vatsonen (ved vask, dusj, badekar, osv.), Igsningen
eller byggematerialet er uegnet.

Vatrom > Loftsetasje > Bad > Overflater gulv Ga til side

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

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

Vatrom > Loftsetasje > Bad > Type vanntett Gatil side

sjikt/membran og usikker fremtidig funksjon

Det er ingen informasjon om og ingen synlige tegn til
vanntett sjikt.

Befaringsdato:

Vatrom > Loftsetasje > Bad > Sluk, tilslutning til sluk Gatil side
og andre gjennomfgringer i gulv og vegger

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

konstruksjonen i vatsone,

Over halvparten av forventet brukstid for plastsluk er

oppbrukt.

Vatrom > Loftsetasje > Bad > Sanitzerutstyr og a til si
innredning

Det er pavist kondens pa toalettsisterne/rgr. Dette kan
skyldes feil pa flottgren.

Vatrom > Loftsetasje > Bad > Ventilasjon Ga til side
Rommet mangler mekanisk avtrekk.

HELSE, MILI@ OG SIKKERHET

Forhold som apenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet

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

Det er ikke montert rekkverk pa balkong eller
terrasse.

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

Apninger i rekkverk er stgrre enn dagens
forskriftskrav til rekkverk i innvendige trapper.

Rekkverkshgyder er under dagens forskriftskrav for
rekkverk i innvendige trapper.

Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet. Dvs at
den listen, stangen eller det handtaket som er
montert langs trappelgpet som man holder i nar man
gar opp eller ned mangler.
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Boligens energimerking

Beskrivelse

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er, inkludert oppvarmingsanlegget.
Energikarakteren er

beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen. Beregningene er gjort ut fra normal
bruk ved et gjennomBsnittliglima. Det er boligens energimessige standard og ikke bruken som
bestemmer energikarakteren.

Energimerke

. a
N N y
{ -

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.

Energirapporter vedlagt
- Energirapport
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Tilstandsrapport

ENEBOLIG

Byggear Kommentar

1985 Byggearet er basert pa opplysninger
fra eiendomsmatrikkelen.

Anvendelse

Bolig

Standard

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

Vedlikehold

Boligen har behov for Igpende og malrettet vedlikehold for a redusere risiko for videre skadeutvikling. Det anbefales a prioritere kontroll og
utbedring av tak og takkonstruksjon, etablering av sngfangere og godkjent adkomst til pipe, samt nseermere undersgkelser av fuktforhold i kjeller
og drenering rundt grunnmur. Vatrom bgr fglges opp spesielt, med vurdering av oppgradering der tettesjikt, fallforhold, sluk og ventilasjon ikke
tilfredsstiller forventet funksjon. Utvendige trekonstruksjoner, vinduer, dgrer, kledning og trapper bgr vedlikeholdes jevnlig med rengjgring,
overflatebehandling, justering og utskifting av slitte eller skadde deler ved behov.

UTVENDIG

Lo Taktekking
Punktet m@ sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Beskrivelse

Taket har betongtakstein som tekking og oljeimpregnerte trefiberplater som undertaktekking. Besiktiget fra bakkeniva. 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. Veaer oppmerksom pa denne risikoen. En undersgkelse av taket kan utfgres av en fagperson under tilstrekkelige sikkerhetsforhold.

Arstall: 1985

Vurdering av avvik:
¢ Undertak (oljeimpregnert trefiberplater) er eldre enn 13 ar.

¢ Vindskibordene bgr byttes pa grunn av slitasje.

Konsekvens/tiltak

¢ Nar undertak begynner a bli gamle, gker risikoen for lekkasjer. Dette kan fgre til omfattende og kostbare reparasjoner av underliggende konstruksjoner
dersom en ikke foretar tiltak pa konstruksjonene fgr dette oppstar.

* Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma undertak skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a si noe om.

Undertaket har passert forventet levetid, og det er gkt risiko for lekkasjer og fuktskader i takkonstruksjonen.

Det anbefales a fa utfgrt en grundigere kontroll av undertaket av fagperson, for a avdekke eventuelle skader og vurdere behov for utbedring eller
utskifting.

Vindskibordene bgr byttes pa grunn av slitasje.

Manglende tiltak kan fgre til skjulte skader og gkte utbedringskostnader pa sikt.
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Nedlgp, beslag og skorsteiner over tak

Beskrivelse

Takrenner og nedlgp er av metall, og vindskier er i treverk.

Arstall: 1985
Vurdering av avvik:

¢ Det manglende sngfangere pa hele eller deler av taket selv om dette var krav pa byggesgknadstidspunktet.

Konsekvens/tiltak
* Manglende sngfangere kan fgre til ras av sng og is fra taket, med fare for skade pa personer, eiendom og installasjoner.

¢ Det ma monteres sngfangere for a oppfylle byggearets krav

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Takkonstruksjon/Loft

Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking
Beskrivelse

Bygningen har saltak med takkonstruksjon av A-takstoler i tre. Undertaket er utfgrt med sutakplater.

Arstall: 1985

Vurdering av avvik:
* Det er pavist fuktskjolder/skader i takkonstruksjonen

Konsekvens/tiltak
o Arsak til fukt bgr avdekkes. Deretter bgr skaden utbedres, og skadet konstruksjon reparere eller skifte ut.
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Tilstandsrapport

Yttervegger/Veggkonstruksjon

Beskrivelse

Ytterveggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggear med liggende bordkledning.

Arstall: 1985

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

Konsekvens/tiltak

o Uten tilstrekkelig lufting bak bordkledningen kan fuktighet som trenger inn bak bordene eller giennom veggen innenfra ikke tgrke opp. Dette skaper
ideelle forhold for ratesopp og muggvekst.
¢ Det anbefales 3 etablere tilstrekkelig lufting i nedre kant av kledningen for & sikre uttgrking og redusere fuktbelastning.

Det bgr etableres tilstrekkelig lufting i nedre kant av kledningen mot grunnmur for a sikre god uttgrking og redusere risikoen for fuktskader og rate i
konstruksjonen. Manglende lufting kan fgre til oppfukting av kledning og underliggende konstruksjon, noe som gker faren for skader over tid.

Vinduer og takvinduer/takluker/overlys

Beskrivelse

Vinduer med malte karmer og 2-lags glass.

Arstall: 1985

Vurdering av avvik:
e Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket.

Konsekvens/tiltak
o Slitte karmer og sprekker kan fgre til redusert tetthet, fuktinntrenging og videre nedbrytning av treverket.

¢ Det anbefales a vedlikeholde, reparere eller skifte ut skadet treverk for & sikre funksjon og levetid.

g
-
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Ytterdgrer

Beskrivelse
Det er ytterdgrer i treverk, malt balkongdgr i tre og enkel kjellerdgr i tre.
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Arstall: 1985

Vurdering av avvik:
¢ Det er pavist at enkelte dgrer er vanskelig & apne og lukke.

Konsekvens/tiltak
¢ Vanskelig betjening kan tyde pa slitasje eller skjevheter, og kan fgre til redusert funksjon og tetthet.
¢ Det anbefales & justere, vedlikeholde eller utbedre vinduene for 3 sikre normal funksjon.

Dgrer bgr justeres for a sikre tilfredsstillende funksjon og brukervennlighet.
Dersom tiltak ikke utfgres, kan dette fgre til gkt slitasje, redusert levetid og eventuelt skade pa dgr eller karm.

Balkonger, verandaer, takterrasser og altaner

Beskrivelse

Balkong.

Arstall: 1985
Vurdering av avvik:

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

Konsekvens/tiltak
¢ Det anbefales & utbedre rekkverket slik at hgyden tilfredsstiller gjeldende krav, for a sikre trygg bruk.
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Terrasser og plattinger pa terreng

Beskrivelse

Det er terrasser pa terreng, understgttet av bjelker eller pilarer, samt platting pa terreng som ligger inntil boligen.

Arstall: 1985

Vurdering av avvik:
¢ Det er ikke montert rekkverk pa balkong eller terrasse.

Konsekvens/tiltak
* Rekkverk ma monteres pa balkong eller terrasse for a lukke avviket.

¢ Konsekvensen er at det ikke er noen fallsikring, noe som medfgrer hgy risiko for fallulykker og kan vaere behov for umiddelbar utbedring for & ivareta
sikkerheten.

Utvendige trapper

Beskrivelse
Utvendig trapp ned til kjeller av betong.

Vurdering av avvik:

* Trappen har en del begroing, noe som kan fgre til glatt overflate og gkt fare for fall. Det anbefales a fjerne begroingen og vurdere tiltak for a hindre ny
begroing.

INNVENDIG

Overflater - gulv

Beskrivelse

Gulv er utfgrt med laminat, betong og belegg.

Arstall: 1985

Overflater - vegger og himlinger
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Beskrivelse

Veggene har tapet, trepanel og malte plater. Himlingene har trepanel og himlingsplater.

Arstall: 1985

Radon

Vurdering av avvik:
* Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med radonsperre.

Konsekvens/tiltak

¢ Uavklarte radonforhold kan innebaere risiko for helseskadelig eksponering over tid. Radon er en kjent helserisiko, og forhgyede nivaer kan ha betydning
for inneklima og beboernes helse.

¢ Det anbefales a gjennomfgre radonmaling og eventuelt vurdere naermere kontroll eller tiltak dersom forhgyede verdier pavises.

Pipe/skorsteiner og ildsteder inne i boligen
Beskrivelse
Det er elementpipe og vedovn inne i boligen.

Vurdering av avvik:
¢ Det er ilagt fyringsforbud pa grunn av manglende typegodkjent stige montert pa taket.

Konsekvens/tiltak
¢ Det ma monteres typegodkjent stige pa taket for a oppheve fyringsforbudet. Manglende stige medfgrer at pipa ikke kan feies pa en sikker mate, noe som
gker risikoen for brann og at ildstedet ikke kan benyttes lovlig.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Rom under terreng (kjeller, underetasje, sokkeletasje)
Punktet ma sees i sammenheng med ‘Drenering’

Beskrivelse

Gulvet er utfgrt med laminat, betong, belegg og oppforet gulv. Veggene er utfgrt med plater og panel, med innvendige utforede vegger pa deler av
grunnmur. Hulltaking er foretatt. Det ble malt 24,4%. Piggmalinger viser vanninnhold i trevirke og males i vektprosent.

0-17% betegnes som tgrt trevirke
17-21% Fare for utvikling av sopp og rate.
21-30% Stor fare for sopp og rate (Trevirket er fibermettet ved 28 %).

Arstall: 1985

Vurdering av avvik:
¢ Det er gjennom hulltaking pavist hgyt fuktniva inne i innforet vegg, men ikke pavist fuktskader i dette omradet.

* Det er montert dampsperre i konstruksjonen. Dampsperrens funksjon er a hindre fuktvandring fra inneluften inn i konstruksjonen, noe som reduserer
risikoen for fuktskader og soppdannelse i veggen.
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Konsekvens/tiltak

¢ Det anbefales a avdekke arsak til fukt og iverksette tiltak for a redusere fuktbelastningen, samt fglge med pa utviklingen.

* Det bgr iverksettes tiltak for & redusere fuktinnholdet i konstruksjonen, da malt verdi pa 24,4 % indikerer stor fare for sopp- og rateskader.
Dampsperren kan hindre naturlig uttgrking av veggen, noe som gker risikoen for skjulte skader over tid.

Videre undersgkelser og eventuelle utbedringer bgr vurderes for a sikre konstruksjonens tilstand og forhindre fremtidige fuktskader.

Det bgr gjennomfgres ytterligere undersgkelser for a kartlegge arsaken til det hgye fuktnivaet og omfanget av eventuell skadeutvikling.

Tiltak for a redusere fuktinntrengning bgr vurderes for @ unnga fremtidige fuktskader og redusert levetid pa konstruksjonen.
Konstruksjonen bgr fglges opp jevnlig for a overvake utviklingen over tid.

=
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Innvendige trapper

Beskrivelse

Det er lakkert tretrapp.

Vurdering av avvik:
« Apninger i rekkverk er stgrre enn dagens forskriftskrav til rekkverk i innvendige trapper.
o Rekkverkshgyder er under dagens forskriftskrav for rekkverk i innvendige trapper.

* Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet. Dvs at den listen, stangen eller det handtaket som er montert langs trappelgpet som man holder i nar
man gar opp eller ned mangler.

Konsekvens/tiltak
* For store apninger i rekkverket kan medfgre gkt risiko for fall og personskader, seerlig for barn.

o Mangelfull sikring kan fgre til fallulykker eller at personer mister stgtte, med fare for alvorlig skade.

¢ Manglende handlgper kan redusere muligheten for stgtte ved ferdsel i trappen. Forholdet kan medfgre gkt risiko for fallulykker og personskade, seerlig
for barn, eldre og personer med nedsatt balanse.
¢ Det anbefales @ montere handlgper langs trappelgpet for a bedre sikkerhet og tilgjengelighet.

Innvendige dgrer

Beskrivelse

Innvendige dgrer er malte fyllingsdgrer.

Skadedyr og fuktkrevende insekter
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Vurdering av avvik:
e Eier opplyser at det er/har vaert registrert skadedyr.

VATROM

1. ETASIE > BAD
Generell

Beskrivelse
Vatrommet er oppfgrt etter tekniske forskrifter i perioden 1997-2010. Det foreligger ingen dokumentasjon. Det fremkommer at badet har blitt pusset opp
mellom perioden 2011 - 2016 av tidligere utarbeidet salgsoppgave.

Arstall: 1985

1. ETASJE > BAD
Dokumentasjon for vatrom

Vurdering av avvik:

* Det foreligger ikke dokumentert utfgrelse av vantett sjikt.

* Det foreligge ikke godkjent dokumentasjon pa diffusjonssperre mot kald sone. Diffusjonssperre mot kald sone er en fuktsperre som hindrer at varm,
fuktig luft fra vatrom trenger inn i kalde konstruksjoner og gir kondens og skader.

Konsekvens/tiltak

¢ 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.

¢ Manglende dokumentasjon pa diffusjonssperre mot kald sone gir usikkerhet om konstruksjonens evne til & hindre fukttransport. Dette kan fgre til
kondens i konstruksjonen og gkt risiko for skjulte fuktskader og muggvekst.

1. ETASJE > BAD
Overflater, vegger og himling

Beskrivelse

Vatrommet har vatroms-/baderomsplater pa veggene og panel (mdf) i himlingen.

Arstall: 1985
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Tilstandsrapport

1. ETASJE > BAD
Overflater gulv

Beskrivelse

Vatrommet har vinylbelegg pa gulv og fall mot sluk pa 15 mm pr. meter.

Arstall: 1985

1. ETASJE > BAD
Type vanntett sjikt/membran og usikker fremtidig funksjon
Beskrivelse

Vatrommet har baderomspanel og vatromsvinyl med synlige sveiseskjgter pa gulv.

Arstall: 1985

Vurdering av avvik:
¢ Baderomspanel er eldre enn 10 ar og det mangler dokumentasjon. Tettesjiktet har derfor usikker fremtidig funksjon.

Konsekvens/tiltak

¢ Konsekvensen er at membranen/tettesjilt kan ha redusert funksjon og tetthet som fglge av alder, noe som gker risikoen for fuktinntrengning og skjulte
skader i konstruksjonen, samt behov for oppgradering eller rehabilitering av vatrommet.

* Det anbefales arlig visuell kontroll.

1. ETASJE > BAD
Sluk, tilslutning til sluk og andre gjennomfgringer i gulv og vegger

Beskrivelse

Vatrommet har plastsluk.

Arstall: 1985

Vurdering av avvik:
¢ Det er pavist mangelfull/feil utfgrelse rundt rgrgjennomfgringer e.l. som gir fare for fukt i konstruksjonen i vatsone,
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Tilstandsrapport

Konsekvens/tiltak

* Konsekvensen er at det kan oppsta fuktskader i konstruksjonen bak overflatematerialet. Vann kan trenge inn gjennom utette rgrgjennomfgringer og
forarsake fuktskader ved fukttilfgrsel giennom enten bruksvann eller lekkasjevann.

« Det anbefales & utbedre gjennomfgringene med korrekt tetting. Arsaken til avviket bgr avklares, og arbeidet bgr utfgres i henhold til gjeldende
vatromsnorm.

1. ETASIJE > BAD
Sanitaerutstyr og innredning

Beskrivelse
Vatrommet er innredet med nedfelt servant, toalett og dusjkabinett.

Arstall: 1985

Vurdering av avvik:
* Det er pavist skader, svelling eller lignende pa innredning.

Konsekvens/tiltak
¢ Mindre skader eller svelling pa innredning har begrenset betydning, men kan indikere begynnende fuktpavirkning og kan utvikle seg over tid.

o Lokal utbedring ma utfgres.

1. ETASJE > BAD

Ventilasjon

Beskrivelse

Vatrommet har naturlig ventilasjon (oppdrift/termisk).

Arstall: 1985

Vurdering av avvik:
* Mekanisk avtrekk pa bad bgr etableres.

Konsekvens/tiltak
* Det bgr etableres mekanisk avtrekk pa badet for a sikre tilstrekkelig ventilasjon og redusere risiko for fuktskader og darlig inneklima.
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1. ETASIJE > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse

Fuktmaling ved hulltaking er foretatt i gang, uten & pavise unormale forhold. Maleresultatet var under 8 %.

1. ETASJE > VASKEROM

Generell

Beskrivelse

Vatrommet er oppfart etter byggeforskrift fra fgr 1997 og har ingen dokumentasjon.

Arstall: 1985

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

Konsekvens/tiltak
¢ Manglende oppgradering av vatrommet medfgrer hgy risiko for at konstruksjonene ikke vil téle vanlig bruk av vann eller lekkasjer. Dette kan fgre til
fuktskader pa tilstgtende konstruksjoner.

Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000

1. ETASJE > VASKEROM
Dokumentasjon for vatrom

Vurdering av avvik:

¢ Det foreligger ikke dokumentert utfgrelse av vantett sjikt.

» Det foreligge ikke godkjent dokumentasjon pa diffusjonssperre mot kald sone. Diffusjonssperre mot kald sone er en fuktsperre som hindrer at varm,
fuktig luft fra vatrom trenger inn i kalde konstruksjoner og gir kondens og skader.

Konsekvens/tiltak
¢ 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.
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» Det anbefales a undersgke oppbygningen narmere for a avklare om diffusjonssperre er korrekt utfgrt. Dersom dette ikke kan verifiseres eller er
mangelfullt, bgr det vurderes tiltak for a sikre tilstrekkelig fuktsikring i henhold til gjeldende anbefalinger.

1. ETASJE > VASKEROM

Overflater, vegger og himling

Beskrivelse

Vatrommet har vegger med malte plater/tapet og himling med himlingsplater pa innvendig tak.

Arstall: 1985

1. ETASJE > VASKEROM

L 1Pl Overflater gulv

Beskrivelse

Vatrommet har gulv med vinylbelegg.

Arstall: 1985
Vurdering av avvik:

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

Konsekvens/tiltak
¢ Det anbefales a kontrollere fallforholdene og utbedre disse slik at krav til fall mot sluk oppfylles. Ved stgrre avvik kan det veere ngdvendig a bygge opp
gulvet pa nytt i henhold til gjeldende vatromsnorm. Arbeidet bgr utfgres av kvalifisert fagperson.

1. ETASJE > VASKEROM

Type vanntett sjikt/membran og usikker fremtidig funksjon

Beskrivelse

Det mangler skjult vanntett sjikt pa vegger. Synlig vanntett sjikt er utfgrt med vatromsvinyl med synlige sveiseskjgter pa gulv.

Arstall: 1985

Vurdering av avvik:
e Vatrommet mangler vanntett sjikt.

Konsekvens/tiltak

* Manglende vanntett sjikt pa vatrommet gir hgy risiko for fuktinntrengning i konstruksjonen. Dette kan fgre til omfattende fuktskader, muggvekst og
nedbrytning av materialer.

* Det ma3 etableres tilfredsstillende membran/tettesjikt i vatrommets vatsone. Alle forhold med tettesjikt, vatsone, sluk m.m. ma dokumenteres.
Manglende membran/tettesjikt medfgrer risiko for lekkasjer og fukt i konstruksjonen.

Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000

1. ETASJE > VASKEROM
LA Sluk, tilslutning til sluk og andre gjennomfgringer i gulv og vegger
Beskrivelse

Vatrommet har plastsluk.

Arstall: 1985
Vurdering av avvik:

¢ Sluket har passert over halvparten av forventet brukstid, noe som medfgrer gkt risiko for slitasje og behov for oppfglging.

Konsekvens/tiltak
* Sluket bgr fglges opp jevnlig og vurderes for utskifting ved tegn til slitasje eller lekkasje, for & unnga risiko for vannskader som fglge av aldring og
redusert funksjon.
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1. ETASJE > VASKEROM
Saniteerutstyr og innredning
Beskrivelse

Det er opplegg for vaskemaskin.

Arstall: 1985

1. ETASJE > VASKEROM

Ventilasjon

Beskrivelse

Vatrommet har naturlig ventilasjon (oppdrift/termisk).

Arstall: 1985

Vurdering av avvik:
¢ Rommet mangler mekanisk avtrekk.

Konsekvens/tiltak
* Det bgr etableres mekanisk avtrekk for a sikre tilstrekkelig ventilasjon. Manglende mekanisk avtrekk kan fgre til darlig luftkvalitet, gkt fuktbelastning og
risiko for mugg- og fuktskader over tid.

1. ETASJE > VASKEROM
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse

Fuktmaling ved hulltaking er ikke foretatt.

Vurdering av avvik:
 Rommet har ikke tilfredsstillende tettesjikt, og det gis derfor TG2.

Konsekvens/tiltak
e Det bgr etableres tilfredsstillende tettesjikt for a redusere risikoen for fuktskader i omkringliggende konstruksjoner.
Manglende tettesjikt kan fgre til vanninntrengning og pafglgende rate- og fuktskader, noe som kan medfgre kostbare utbedringer.

LOFTSETASIJE > BAD

Generell

Beskrivelse

Vatrommet er oppfgrt etter tekniske forskrifter i perioden 1997-2010. Det foreligger ingen dokumentasjon. Det fremkommer at badet har blitt pusset opp
mellom perioden 2011 - 2016 av tidligere utarbeidet salgsoppgave.

Arstall: 1985
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LOFTSETASIJE > BAD

Dokumentasjon for vatrom

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

» Det foreligge ikke godkjent dokumentasjon pa diffusjonssperre mot kald sone. Diffusjonssperre mot kald sone er en fuktsperre som hindrer at varm,
fuktig luft fra vatrom trenger inn i kalde konstruksjoner og gir kondens og skader.

Konsekvens/tiltak

¢ 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.

* Manglende dokumentasjon pa diffusjonssperre mot kald sone gir usikkerhet om konstruksjonens evne til a hindre fukttransport. Dette kan fgre til
kondens i konstruksjonen og gkt risiko for skjulte fuktskader og muggvekst.

¢ Det anbefales a undersgke oppbygningen naermere for a avklare om diffusjonssperre er korrekt utfgrt. Dersom dette ikke kan verifiseres eller er
mangelfullt, bgr det vurderes tiltak for a sikre tilstrekkelig fuktsikring i henhold til gjeldende anbefalinger.

Det bgr fremskaffes dokumentasjon pa utfgrt vanntett sjikt og diffusjonssperre mot kald sone.
Konsekvensen av manglende dokumentasjon er gkt risiko for at utfgrelsen kan vaere mangelfull eller ufagmessig, noe som kan fgre til fuktskader, kondens
og skader i tilstptende konstruksjoner.

LOFTSETASIJE > BAD
Overflater, vegger og himling

Beskrivelse

Vatrommet har flis pa vegg og panel pa innvendig tak.

Arstall: 1985
Vurdering av avvik:

¢ Det er vindu/dgr med ikke fuktbestandige materialer i vatsonen (ved vask, dusj, badekar, osv.), Igsningen eller byggematerialet er uegnet.

Konsekvens/tiltak

¢ Bruk av ikke fuktbestandige materialer i vatsonen kan fgre til rask nedbrytning ved fuktpavirkning. Dette gker risikoen for fuktskader, rate og
muggdannelse, samt redusert levetid pa bygningsdeler.
¢ Det anbefales a skifte ut uegnede materialer med fuktbestandige Igsninger tilpasset bruk i vatsoner.

Det bgr benyttes fuktbestandige materialer i vatsonen, eller eksisterende vindu/dgr bgr beskyttes mot fukt.
Konsekvensen av dagens lgsning er gkt risiko for fuktskader, rate og redusert levetid pa bygningsdelene.

»

|
——————

LOFTSETASIE > BAD
Overflater gulv

Beskrivelse

Vatrommet har flislagt gulv med fall mot sluk pa 4 mm pr. meter.

Arstall: 1985

Vurdering av avvik:
* Det er pavist at hgydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp membran ved dgrterskel er mindre enn 25 mm.

Oppdragsnr.: 10856-1701 Befaringsdato: 09.06.2026 Side: 24 av 37



Flatsetveien 281, 6531 AVER@Y VerdiAnalyse AS ‘
Gnr 76 - Bnr 21 Kontorveien 1 k I I

1554 AVER@Y 6517 KRISTIANSUND N Norsk takst

Tilstandsrapport

® 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/hgydeforskijell 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.

¢ Et bad med manglende/redusert fall til sluk blir mindre funksjonelt og sikkert for brukeren. Dette kan medfgre stdende vann pa gulvet, vann som ikke
ledes effektivt til sluket, gkt risiko for at vann renner ut av rommet og redusert sklisikkerhet pa gulvet.

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 pke
risikoen for vannansamling i enkelte omrader av badet.

LOFTSETASIJE > BAD
Type vanntett sjikt/membran og usikker fremtidig funksjon

Beskrivelse

Vanntett sjikt er ukjent.

Arstall: 1985

Vurdering av avvik:
¢ Det er ingen informasjon om og ingen synlige tegn til vanntett sjikt.

Konsekvens/tiltak

¢ Manglende informasjon eller synlige tegn til vanntett sjikt gir usikkerhet om vatrommets tetthet. Dette medfgrer gkt risiko for skjulte fuktskader dersom
membran ikke er til stede eller ikke fungerer som forutsatt.

¢ Det anbefales a foreta naermere undersgkelser for a avklare om det finnes et fungerende vanntett sjikt. Undersgkelser kan f.eks. inkludere a innhente
FDV-dokumentasjon for tettesjiktet, innhente opplysninger fra tidligere eiere og/eller handtverkere, foreta nye malinger der det tidligere er tatt hull for
fuktmalinger, eventuelt apne tilstgtende konstruksjoner, foreta utvidet hulltaking og/eller montere kontinuerlig fuktfgler.

Det bgr fremskaffes dokumentasjon pa eksisterende vanntett sjikt, eller det bgr etableres nytt vanntett sjikt dersom dette mangler.

Konsekvensen av manglende eller ukjent vanntett sjikt er gkt risiko for vanninntrenging i underliggende konstruksjoner, som kan fgre til fuktskader, rate og
soppdannelse.

LOFTSETASIJE > BAD

Sluk, tilslutning til sluk og andre gjennomfgringer i gulv og vegger

Beskrivelse

Vatrommet har plastsluk.

Arstall: 1985

Vurdering av avvik:

 Det er pavist mangelfull/feil utfgrelse rundt rgrgjennomfgringer e.l. som gir fare for fukt i konstruksjonen i vatsone,
* Over halvparten av forventet brukstid for plastsluk er oppbrukt.

Konsekvens/tiltak
* Det ma foretas utbedring av utfgrelsen rundt rgrgjennomfgringer for & hindre fuktinntrengning i konstruksjonen.
Mangelfull utfgrelse medfgrer gkt risiko for fuktskader og pafglgende skader pa bygningsdeler.

Det bgr vurderes utskifting av plastsluk nar det naermer seg slutten av forventet brukstid, for @ unnga risiko for lekkasjer og fglgeskader pa
omkringliggende konstruksjoner. Overvak tilstanden jevnlig.
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LOFTSETASJE > BAD
Saniteerutstyr og innredning

Beskrivelse

Vatrommet har innredning med nedfelt servant, toalett og badekar.

Arstall: 1985
Vurdering av avvik:

* Det er pavist kondens pa toalettsisterne/rgr. Dette kan skyldes feil pa flottgren.

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr utfgres kontroll av flottgren og eventuelt utbedre feil for a hindre kondens pa toalettsisterne og rer.
Kondens kan fgre til fuktskader pa omkringliggende konstruksjoner og gkt risiko for muggdannelse.

Skadet og svellet innredning bgr utbedres eller skiftes ut for a unnga videre forringelse og eventuelle fglgeskader.

LOFTSETASIJE > BAD

Ventilasjon

Beskrivelse
Vatrommet har naturlig ventilasjon ved oppdrift/termisk ventilasjon.

Arstall: 1985

Vurdering av avvik:
* Rommet mangler mekanisk avtrekk.

Konsekvens/tiltak
* Det bgr etableres mekanisk avtrekk for a sikre tilstrekkelig ventilasjon. Manglende mekanisk avtrekk kan fgre til darlig luftkvalitet, gkt fuktbelastning og
risiko for mugg- og fuktskader over tid.

LOFTSETASIJE > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse

Fuktmaling ved hulltaking er foretatt mot tv-stue, uten a pavise unormale forhold. Maleresultatet var under 8 %.
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KIGKKEN

1. ETASJE > KIGKKEN

Overflater og innredning

Beskrivelse

Kjgkkeninnredningen har glatte fronter og benkeplate i laminat. Det er kjgleskap, oppvaskmaskin, platetopp og stekeovn.

Arstall: 1985

1. ETASJE > KI@KKEN
Avtrekk

Beskrivelse
Kjgkkenet har kjgkkenventilator med avtrekk ut.

Arstall: 1985

TEKNISKE INSTALLASJONER
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Innvendige vannledninger

Beskrivelse

Det er kobberrgr med loddede, klemte eller andre typer skjgter.

Arstall: 1985

Vurdering av avvik:

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

* Det er observert irr pa enkelte av vannrgrene, noe som kan indikere begynnende korrosjon. Dette bgr fglges opp for a unnga eventuelle lekkasjer eller
skader pa sikt.

Konsekvens/tiltak
¢ Eldre kobberrgr med skjgter har gkt risiko for lekkasjer og svikt i koblinger, med fare for vannskader.

¢ Det anbefales 3 fglge med pa tilstanden. Det kan bli behov for utskifting av r@rsystemet for & sikre videre funksjon og redusere risiko for skader.

¢ Det bgr gjennomfgres naeermere undersgkelser og eventuelt utbedring av rgrene der det er observert irr, for 8 hindre utvikling av korrosjon og redusere
risikoen for lekkasjer eller skader pa vanninstallasjonen over tid.

Innvendige avigpsrgr

Beskrivelse

De innvendige avlgpsrgrene er utfgrt i PP plastror.

Arstall: 1985

Ventilasjon

Beskrivelse

Det er naturlig ventilasjon (oppdrift/termisk).

Arstall: 1985

Varmesentral (fyrkjeler, varmepumper, fjernvarme, pelletsanlegg, gasskjeler, osv)

Beskrivelse

Det er luft-til-luft varmepumpe.

Arstall: 1985
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Varmtvannsbereder/tank

Beskrivelse

Det er en ca. 200 liters varmtvannstank.

Arstall: 2008
Vurdering av avvik:

® Det er ikke pavist tilfredsstillende avrenning eller annen kompenserende lgsning fra varmtvannstank.

Konsekvens/tiltak
¢ Det anbefales a etablere avrenning til sluk eller annen godkjent Igsning som begrenser skadeomfang ved lekkasje.

Elektrisk anlegg

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

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

Beskrivelse

Det er mer enn 5 ar siden siste el-tilsyn. Det er gjort endringer i elektrisk anlegg etter 1. januar 1999, og anlegget er opplyst installert i 1985.

Vurdering av avvik:
¢ Pa bakgrunn av anleggets alder anbefales det en utvidet el-kontroll.

Konsekvens/tiltak

* Det bgr gijennomfgres en utvidet el-kontroll av godkjent elektroinstallatgr for a avdekke eventuelle feil eller mangler i anlegget.
Konsekvensen av manglende kontroll er gkt risiko for skjulte feil, brannfare og personskader.
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Branntekniske forhold

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Beskrivelse

Byggegrunnens beskaffenhet er ukjent.

Fuktsikring og drenering

Punktet ma sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Beskrivelse
Det er grunnmursbeskyttelse fra 1985 rundt deler av bygningen.

Arstall: 1985

Vurdering av avvik:

o Fuktsikring som er utfgrt i henhold til dagens anbefalinger, er eldre enn 30 ar, og har derfor usikker fremtidig funksjon.

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

Konsekvens/tiltak

o Eldre fuktsikring og drenering kan ha redusert funksjonsevne og gkt risiko for svikt. Dette kan fgre til fuktinntrengning, fuktskader pa konstruksjonen og
darlig inneklima over tid.

¢ Det anbefales & vurdere behov for etablering eller oppgradering av utvendig fuktsikring og eventuell drenering rundt grunnmuren. Tiltak bgr planlegges
og utfgres i henhold til dagens anbefalinger for a sikre en varig Igsning.

Pa bakgrunn av malte fuktverdier i kjelleren tilsier dette at fuktsikringen og dreneringen har begrenset effekt.

Det bgr vurderes a etablere ny utvendig fuktsikring og drenering for a sikre grunnmuren mot fuktinntrengning. Konsekvensen av manglende eller svekket
fuktsikring er gkt risiko for fuktskader, redusert brukstid pa konstruksjonen og mulige innemiljgproblemer.
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Grunnmur og fundamenter

Beskrivelse

Det er betonggrunnmur.

Arstall: 1985

Forstptningsmurer

Beskrivelse

Forstgtningsmuren er av betong.

Terrengforhold

Vurdering av avvik:
¢ Det er pavist darlig fall eller flatt terreng inn mot grunnmur og dermed muligheter for stgrre vannansamlinger.

Konsekvens/tiltak
o Darlig fall kan fgre til vannansamlinger mot grunnmuren, med gkt risiko for fuktinntrenging og skader pa konstruksjonen.

¢ Det anbefales 3 etablere fall bort fra bygningen og sikre god bortledning av vann fra grunnmuren.

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

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen som Gpenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet, og som bygningssakkyndige har
oppdaget. Terskelen for hva som anses som dpenbart er hgy, og det utfares ikke undersgkelser med sikte pG @ avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke
skjulte eller ikke-synlige forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever spesialundersgkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift pa
befaringstidpunktet. Rgykvarslere og handholdt brannslukningsutstyr vurderes etter gjeldende forskrift om brannforebygging.

Helse, miljg og sikkerhet

Vurdering av avvik:
* Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i forhold til dagens krav.

¢ Det er ikke montert rekkverk pa balkong eller terrasse.

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

« Apninger i rekkverk er stgrre enn dagens forskriftskrav til rekkverk i innvendige trapper.
* Rekkverkshgyder er under dagens forskriftskrav for rekkverk i innvendige trapper.

* Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet. Dvs at den listen, stangen eller det handtaket som er montert langs trappelgpet som man holder i nar
man gar opp eller ned mangler.

Konsekvens/tiltak
¢ Det anbefales a utbedre rekkverket slik at hgyden tilfredsstiller gjeldende krav, for a sikre trygg bruk.

o Rekkverk ma monteres pa balkong eller terrasse for a lukke avviket.
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Tilstandsrapport

* Konsekvensen er at det ikke er noen fallsikring, noe som medfgrer hgy risiko for fallulykker og kan vaere behov for umiddelbar utbedring for a ivareta

sikkerheten.
¢ Uavklarte radonforhold kan innebaere risiko for helseskadelig eksponering over tid. Radon er en kjent helserisiko, og forhgyede nivaer kan ha betydning

for inneklima og beboernes helse.
 Det anbefales a gjennomfgre radonmaling og eventuelt vurdere naermere kontroll eller tiltak dersom forhgyede verdier pavises.

e For store apninger i rekkverket kan medfgre gkt risiko for fall og personskader, sarlig for barn.
* Mangelfull sikring kan fgre til fallulykker eller at personer mister stgtte, med fare for alvorlig skade.

¢ Manglende handlgper kan redusere muligheten for stgtte ved ferdsel i trappen. Forholdet kan medfgre gkt risiko for fallulykker og personskade, seerlig

for barn, eldre og personer med nedsatt balanse.
* Det anbefales a montere handlgper langs trappelgpet for a bedre sikkerhet og tilgjengelighet.
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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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Arealer

Enebolig
Bruksareal BRA m?
Etasi Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong SUM Terrasse- og balkongareal Ikke maleverdig areal Gulvareal
asje (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b) (TBA) (ALH) (GUA)
Kjeller 70 70 70
1. Etasje 80 80 53 80
Loftsetasje 67 67 10 77
SUM 217 53 10 227
SUM BRA 217
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)

Bod, bod 2
Kieller od, , gang, gang 2, bod 3,

kjellerstue
1. Etasje Bad, er'1tre, vaskerom, hall m/trapp,

stue, kjgkken

) Bad, loftstue, soverom, soverom 2,

Loftsetasje

soverom 3
Kommentar

Oppmalt pa befaringsdagen.

Lovlighet

Byggetegninger

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

Kommentar:  Tegninger datert: 04.06.1984.
Fglgende avviker fra originale byggemeldte tegninger:
1) Vaskerom er delt og inngang fra kjpkken er fjernet, areal for vaskerom er ogsa bad.
2) Badstu med dus;j i kjeller er fiernet.

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja E] Nei
Kommentar:  Se eiers egenerklaering.

Oppdragsnr.: 10856-1701 Befaringsdato:  09.06.2026 Side: 34 av 37



Flatsetveien 281, 6531 AVER@Y VerdiAnalyse AS ‘
Gnr 76 - Bnr 21 Kontorveien 1 k I I
1554 AVER@Y 6517 KRISTIANSUND N Norsk takst

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
09.6.2026 Bjarne Havnen Takstingenigr

Matrikkeldata

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

1554 AVER@Y 76 21 0 1676.1 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Flatsetveien 281

Hjemmelshaver
Klaussen Martine Alexia

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Boligen ligger solrikt og fint til pa Flatset i Avergy kommune. God utsikt ut over Sundsfjorden og omradene rundt. Kort kjgretur til dagligvare
bade pa Langgya og i Badalen. Kort kjgretur ogsa til kommunesenteret pa Bruhagen med tilhgrende fasiliteter og tjenester. Videre forbindelse
nordover via

Atlanterhavstunnellen og landfast sydover via Atlanterhavsveien.

Adkomstvei

Adkomst via privat vei.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig nett.

Tilknytning avigp

Det er registrert at avlgp gar til privat, felles slamavskiller for Flatsetveien 279 og 281.
Regulering

Boligen ligger i omrade avsatt til boligbebyggelse i kommuneplanenes arealdel 2016-2028.
Om tomten

Skranende tomt fra @st mot vest, som er opparbeidet med grusete gangarealer, stgpte trapper, beplantninger og baerbusker i bakre deler av
tomten. Gruset innkjgring fra vest med plass for parkering i garasje og pa egen grunn. Her er det ogsa etablert stgttemurer, baerbusker og
beplantninger.
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Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklzering Gjennomgatt Nei

Megler 08.06.2026 Gjennomgatt Nei

Eiendomsverdi.no 10.06.2026 Gjennomgatt Nei

Tegninger Gjennomgatt Nei

Energirapport 11.06.2026 Gjennomgatt Ja
Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 12.06.2026

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.: 10856-1701

Befaringsdato: 09.06.2026

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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Adresse
Flatsetveien 281, 6531 AVERGY

Dato for energimerking Merkenummer

11.06.2026 Energiattest-2026-310880
Bygningskategori Bygningsnummer

Smahus 10364434

Gardsnummer Bruksnummer

76 21

Seksjonsnummer Bruksenhetsnummer

—_ HO0101

@) Energikarakteren

Energiattest

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

den aktuelle bygningstypen.

Boliginformasjon

Byggear Bygningstype

1985 Enebolig
Bruksareal Oppvarmet bruksareal
217,0 m? 217,0 m?
Oppvarmet etasje Bygningsmateriale

3 Tre

Oppvarming

Elektrisitet, Varmepumpe, Ved

Ventilasjon
Periodisk avtrekk

¥ Energi

Beregnet vektet levert energi i normert klima er et ngkkeltall for a vurdere en
bygnings energieffektivitet, der ulike energibaerere (strem, fiernvarme,
varmepumpe) vekter ulikt.

Beregnet vektet levert energi i normert klima
Pr. KVM pr. ar
188,72 kWh/m?

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. ar Totalt levert pr. ar
191,22 kWh/m? 41 495 kWh
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Detaljering

Bygningsform
Nei

Vindu
Nei

Takkonstruksjon
Nei

Energibruk
Nei

Solceller
Nei

Vegger
Nei

Gulv
Nei

Ytterderer
Nei

Lekkasjetall
Nei
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v— Tiltak

Brukertiltak

Tiltak 1: Vask med fulle maskiner

Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen far bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 2: Redusér innetemperaturen

Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er ogsa
varmekilder; jo flere gjester — desto stgrre grunn til & dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes sjelden eller bare deler av
dagnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og derer (kan sjekkes ved bruk av myggspiral/rayk eller stearinlys). Sett ikke mabler
foran varmeovner, det hindrer varmen i a sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom
vinduene.

Tiltak 3: Luft kort og effektivt

Ikke la vinduer sta pa glett over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da far du raskt skifta lufta i rommet og du unngar nedkjgling av guly,
tak og vegger.

Tiltak 4: Spar strem pa kjgkkenet

Ikke la vannet renne nar du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke opp mer vann enn
ngdvendig og sla ned varmen nar det har begynt & koke. Sla av kjgkkenventilatoren nar det ikke lenger er behov. Bruk av microbglgeovn til
mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin frossenmat i kjgleskapet.Kjgl - og frys skal avrimes ved behov for &
hindre ungdvendig energibruk og for hgy temperatur inne i skapet / boksen (nye kjolekap har ofte automatisk avriming). Fjern stav pa
kjeleribber og kompressor pa baksiden. Sla av kaffetraker nar kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde
varmeelementer for oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet gker energibruken med 20 - 40 %
samtidig som enkelte vaske - og skylleprosesser foregar i feil temperatur.

Tiltak 5: Velg hvitevarer med lavt forbruk

Nar du skal kjgpe nye hvitevarer sa velg et produkt med lavt stramforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til G, hvor A er det
minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr na varer som gar ekstra langt i & veere energieffektive. A+ og det enda bedre A++ er
merkinger som har kommet for a skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 6: Tiltak utendars

Monter urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig. Skift til sparepaerer. Sparepeerer pa 5, 7, 11, 15,
og 20 W tilsvarer gladelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500
timer for gladelamper. Det kan monteres fotocelle pa utebelysningen slik at det automatisk gar av/pa etter dagslyset/mearket. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter forhandsinnstilt tid. For sngsmelteanlegg
som kun er manuelt styrt av/pa eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at sn@gsmelteanlegget bade er temperatur- og
nedbegrsstyrt dvs. nar det registreres nedber og kulde samtidig.

Tiltak 7: Sla av lyset og bruk sparepaerer

Sla av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepzerer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare delvis oppvarmet.



Tiltak 8: Bruk varmtvann fornuftig

Bytt til sparedus;j hvis du ikke har. For & finne ut om du ber bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden pa fylling av ei
vaskebgtte; nye sparedusijer har et forbruk pa kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift pakning pa dryppende kraner.Dersom
varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres til 70gr.

Tiltak 9: Fglg med pa energibruken i boligen

Gjer det til en vane a fglge med energiforbruket. Les av maleren manedlig eller oftere for & vaere bevisst energibruken. Ca halvparten av
boligens energibruk gar til oppvarming.

Tiltak 10: Sla el.apparater helt av

Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strem selv nar de ikke er i bruk, og ma derfor slas helt av.

Tiltak pa varmeanlegg

Tiltak 11: Installere ny rentbrennende vedovn / peisinnsats, alternativt pelletskamin

| gamle vedovner / peiser med dgr utnyttes kun 30 - 55 % av energiinnholdet i veden, mens med nye rentbrennende vedovner
/peisinnsatser (som kom pa markedet i 1988) er virkningsgraden pa 70 - 80 %. Alternativt kan den gamle vedovnen / peisen skiftes ut med
en pelletskamin.Nye vedovner,peisinnsatser og pelletskaminer utnytter energien mer effektivt samt at reykgassforurensning og utslippene
reduseres med inntil 90 % sammenlignet med gammel vedovn.De fleste pelletskaminer styres av en romtermostat,slik at man kan stille inn
gnsket temperatur.Kaminen kan starte og slokke av seg selv,o0g mange kaminer kan ogsa programmere inn ukeprogram,med
f.eks.nattsenkning.

Tiltak utendors

Tiltak 12: Montere urbryter pa motorvarmer

Det monteres urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn nedvendig.

Tiltak 13: Skifte til sparepaerer pa utebelysning

Sparepaerer pa 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer gledelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepzerer gir like mye lys som
vanlige gledelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000 - 2.500 timer for
glgdelamper.

Tiltak 14: Termostat- og nedbarsstyring av sngsmelteanlegg

Sngsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at sn@gsmelteanlegget bade er
temperatur- og nedbgrsstyrt. Det kan vaere i form av en temperatur- og sngfeler i bakken, med temperatur - og fuktfgler i
luften.Sn@smelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.nar det registreres nedber og kulde samtidig.

Tiltak 15: Montere automatikk pa utebelysning

Det kan monteres fotocelle pa utebelysningen slik at det automatisk gar av/pa etter dagslyset/mearket. Eller det kan monteres
bevegelsessensor slik at lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter forhandsinnstilt tid.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 16: Montering tetningslister

Luftlekkasjer mellom karm og ramme pa vinduer og mellom karm og derblad kan reduseres ved montering av tetningslister. Lister i silikon-
eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Tiltak 17: Etterisolering av yttervegg

Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens lgsning. For a sjekke vindtetting av yttervegg anbefales termografering og
tetthetspraving.



Tiltak 18: Randsoneisolering av etasjeskillere

Kald trekk i randsonen av trebjelkelag kan utbedres ved & isolere bjelkelaget i randsonen. Utvendig kan man forsgke a tette vindsperra

nederst pa utsiden av veggen.

Tiltak pa luftbehandlingsanlegg

Tiltak 19: Montere blafrespjeld pa kjgkkenventilator

Dersom kjgkkenventilator ikke har blafrespjeld, bar dette monteres for & redusere luftutskiftningen og dermed varmetapet.

Tiltak 20: Skifte avtrekksvifte pa bad til ny med fuktstyring

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

Tiltak pa elektriske anlegg

Tiltak 21: Temperatur- og tidsstyring av panelovner

Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det ettermonteres
termostat / spareplugg péa eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bar det vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i

ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

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.

https://www.enova.no/energimerking

<& Spersmal om energiattesten

Spgrsmal om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomfgring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer.

For ytterligere rad og veiledning om effektiv energibruk
se vare nettsider.

https://www.enova.no
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