Tilstandsrapport L
BYGGKONTROLL

KONTROLL 0G AREALMALING AV BOLIG
TILSTANDS- QG BOLIGSALGSRAPPORT

(2 Kjedehus
@ Kvednanesvegen 70B , 4120 TAU U:ﬂ STRAND kommune

# gnr. 16, bnr. 265, snr. 10

Sum areal alle bygg: BRA: 122 m? BRA-i: 104 m?

Befaringsdato: 30.03.2026 Rapportdato: 08.04.2026 Oppdragsnr.: 20158-1854 Eiendomsverdi ref nr: MC2467

Foretak: Norsk Byggkontroll AS Takstingenigr: Tor Arve Lea

NORSK
BYGGKONTROLL N ITO

KONTROLL OG AREALMALING AV BOLIG
TILSTANDS- OG BOLIGSALGSRAPPORT

Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter befaringsdato, 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.
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Takstingenigr Tor Arve Lea har veert i byggebransjen siden 1977, mesterbrev i tomrerfaget fra 1984. Medlemskap i NITO siden
1998, senere styremedlem gjennom flere &r i NITO Takst. Medlem i NITO fagnettverk for takstingenigrer. Innehar Mesterbrev nr.
26505 hos Mesterbrevnemda.

Takstmann/byggmester pa deltid i perioden 1992-1997. Takstingenigr pa heltid 1997 - dd. Arlig etterutdanning via NITO Takst
siden ordningen ble praktisert i 2005 med krav om arlige 20 studiepoeng. Etterfulgt av samme krav via Norsk takst, NEAK og
fagnettverket til NITO.

Takstingenigr Tor Arve Lea er godkjent i felgende takstomrader:
Tilstandsrapportering jf. forskrift av 1.1.2022 og Norsk Standard 3600.
Verdi og lanetakst.

Arealmaling jf. Norsk Standard 3940:2023.

Energimerking med brukerID 33211b7d-c207-4c4f-97d5-ac461a188b1f
Skaderapportering/takst.

Takstingenigr Tor Arve Lea har ansvarsforsikring for radgivende ingenigr/arkitekt via TRYG med Avtalenummer 3668957
gjeldende fra 2.1.2026 - 31.12.2026.
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

y ?g

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

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

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

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

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

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

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

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

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

utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersgkelser og
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag
gis for TG3, der dette er mulig.

Oppdragsnr.: 20158-1854 Befaringsdato: 30.03.2026 Side: 4 av 20
T



Kvednanesvegen 70B , 4120 TAU Norsk Byggkontroll AS o
Gnr 16 - Bnr 265 Lyngnesstien 9

NORSK
1130 STRAND 4018 STAVANGER  PYCCKONTROLL

Beskrivelse av eiendommen

Byggemate: 1999 (forbehold mot skjulte konstruksjoners
oppbygging)

Grunnmur: Betong.

Yttervegger: Bindingsverksvegger kledd med trekledning.
Brannskiller av betong.

Etasjeskiller: Betong.

Vinduer og utvendige dgrer: Isolerglass.

Leilighet i bygg ferdigstilt i 1999 i normal stand innvendig. Det
er gjort en endring med kjgkkenventilator som medfgrer at
bad og vaskerom pr. dato ikke er ventilert. En giennomgang av
boligens ventilasjon er a anbefale. For naermere
spesifiseringer, studer premisstekst og vurderinger av de
enkelte bygningskomponentene utover i rapporten.

Egne premisser.

Tilstand (referanse) relateres til nar bygningen-/bygningsdelen
ble tatt i bruk (1999). Forskriftens referanse er gjeldende
forskrift gjeldende ved byggespknadsdato. Bygget skal vaere
bygget etter byggeforskriftene fra 1997 (TEK),
referanseforskrift. Krav til tetthet, ventilasjon, isolering,
lydforhold etc. er forhold undertegnede ikke kan, eller
vanskelig kan registrere etter de til en hver tids gjeldende
byggeforskrifter og offentligrettslige krav. Kontroll av
byggespknader og offentlige godkjenninger inngar ikke i
oppdraget. Heller ikke kontroll av eksterne rapporter inngar.
Rapport for dette oppdraget er utarbeidet etter Norsk
Standard 3600 av 2025 og forskrift av 1.1.2022 med revisjon
gjeldende 1.1.2026.

Rapporten er utarbeidet i trad med forskriftens krav til
tilstandsrapporter for leiligheter. Dette innebaerer at det ikke
er vurdert de bygningsdeler som ellers ville vaert undersgkt
dersom det hadde veert vurdert som bolig. Det gjelder blant
annet yttervegger utover balkongomrade, takkonstruksjon,
taktekking, drenering, grunnmur, grunn/fundamenter, kjeller,

og loft.

Arealer Ga til side
Forutsetninger og vedlegg G4 til side
Lovlighet G4 til side
Kjedehus

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

Tegninger stemmer med planlgsning.
Garasje

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

Tegninger stemmer med planlgsning.
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader . .
Oppsummering av avvik

15 Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.
Kjedehus
10
- (| J(%D STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
© vatrom > Leilighet > Vaskerom > Ventilasjon Gé til side

Det etablerte avtrekkssystemet fungerer ikke
5 tilfredsstillende.
Rommet har ingen ventilasjon

-_ Kostnadsestimat: Under 20 000
0

© vatrom > Leilighet > Bad > Ventilasjon Gatil side

Det etablerte avtrekkssystemet fungerer ikke

Antall

. TGO: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik tilfredsstillende.
TG2: Avvik som kan kreve tiltak Rommet har ingen ventilasjon
I 7G3: Store eller alvorlige avvik Kostnadsestimat: Under 20 000

. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

L Pl AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

© utvendig > Dgrer Ga til side
Karmene i dgrer er veerslitte utvendig og det er
Anslag pa utbedringskostnad sprekker i trevirket.

2 Nedre deler av entredgren har delaminering. Nedre
deler av balkongdgr har vedlikeholdsbehov.

1.5

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Ga til side
0 balkonger

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert

pa tettesjikt/membran.

05 Rekkverk lavere enn dagens forskrift tilsier.
’ Balkongtekkingens halve levetid er passert.

Antall

Tiltak under kr 20 000 @© Utvendig > Andre utvendige forhold Gatil side

Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000 Det er ikke utarbeidet Tilstandsanalyserapport,

) vedlikeholdsplan e.l. for fellesdeler i bygget.
Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

R

Tiltak over kr 500 000 AT
0 Tekniske installasjoner > Vannledninger Ga tll side

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert

Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4. o : . .
pa innvendige vannledninger.

@© Tekniske installasjoner > Ventilasjon Gatil side

Det er pavist mangelfull ventilasjon pa ett eller flere
rom i boligen.
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Sammendrag av boligens tilstand

Begge vatrom er for tiden uten avsug. Det anbefales & (1) Vétrom > Leilighet > Bad > Sluk, membran og i
gjenopprette systemet som var gjeldende og godkjent tettesjikt
i byggear. Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa membranlgsningen.
sDcae;(et:I;israa;aci:tnr\;ng;:;r:f)gnf:(z::z E?taefigfgklaermg Vatromsmembraner pa gulv har en forventet levetid
o - . a rundt 25 - 30 ar. Halve forventete levetid for
redusere radonnivaet. Om malinger er gjennomfgrt \F/)étrommet er av den grunn passert
med dagens Igsning kan det vaere paregnelig at g P ’
verdiene er hgyere enn ngdvendig.
P Vétrom > Leilighet > Bad > Sanitzerutstyr og Gatilside
g il s innrednin
@©  Tekniske installasjoner > Varmtvannstank e 5 gk
- . et er avvik:
Det er pavist at varmtvannstank er over 20 ar
Det er ikke sluk under badekar til orientering. Avigp er
av den grunn fgrt til vegg og trolig inn pa eksisterende
avlgpssystem.
o Vatrom > Leilighet > Vaskerom > Overflater vegger og Gatilside
himling
Det er pavist andre avvik:
Malte vegger tilfredsstiller ikke dagens krav til HELSE, MILI@ OG SIKKERHET
vanntetthet i vitsoner. Forhold som apenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet

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

© vatrom > Leilighet > Vaskerom > Overflater Gulv Ga til side Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i

Det er pavist andre avvik: forhold til dagens krav.

Belegg er lgs ved dgrterskel.
| byggear ble det ikke etablert mansjett omkring
gulvgjennomfgringen for vanninntak.

Gulvbeleggets levetid er generelt passert.

o Vatrom > Leilighet > Vaskerom > Sluk, membran og ~ Gatilside
tettesjikt

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa membranlgsningen.

o Vatrom > Leilighet > Bad > Overflater vegger og Gatll side
himling
Det er pavist at flisfuger har riss/sprekker.

Rissene ser ut som glassuriss og vil ngdvendigvis ikke
medfgre brudd pa membran.

Veggmembran er pa befaringen 26 ar. Forventbar
levetid pa membraner er normalt 25-30 ar.

@© vatrom > Leilighet > Bad > Overflater Gulv Ga il side

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

Dusjvegg har skinne mot gulv som vil hindre eventuelt
lekkasjevann utenfor dusj a finne vei til sluk.
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Tilstandsrapport
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KJEDEHUS
Byggear Kommentar
1999 Regulert etter byggeforskriftene av
1997 (TEK-97)
Anvendelse
Standard

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

Vedlikehold
Bygget er normalt vedlikeholdt.

Tilbygg / modernisering

2003 Opppussing Bad oppgradert med fliser og hjgrnekar.

UTVENDIG

Vinduer
Beskrivelse

Vinduene i boligen er fra byggear i normal stand, apne og
lukkemekanismen er testet vilkarlig uten avvik.

Pa befaringen ble vinduene kontrollert for eventuelle punkteringer
mellom glass, ingen registreringer. Ut fra alder kan punktering (dugg
oppsta).

! W<l Dgrer
Beskrivelse
Entre og balkongdgr fra byggar.

Vurdering av avvik:

e Karmene i dgrer er veerslitte utvendig og det er sprekker i trevirket.
Nedre deler av entredgren har delaminering. Nedre deler av balkongdgr
har vedlikeholdsbehov.

Konsekvens/tiltak

e Andre tiltak:

e Det ma paregnes noe vedlikehold og at enkelte dgrer ma skiftes ut.
Entredgren bgr skiftes ut sammen med karm, da delaminering i nedre

del ikke lar seg reparere, for a unnga ytterligere forringelse og redusert
funksjon.

Balkongdgren bgr vedlikeholdes for & forlenge levetiden og forhindre
ytterligere skader som kan fgre til behov for utskifting.

| iicrsy Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Beskrivelse

Balkong ut fra stue er selve balkongtekkingen ikke kontrollerbar. Denne
er fra opprinnelig byggear.

Oppdragsnr.: 20158-1854

Vurdering av avvik:
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
tettesjikt/membran.

Rekkverk lavere enn dagens forskrift tilsier.
Balkongtekkingens halve levetid er passert.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

Rekkverk er lavere enn byggearets krav pa 90 cm.
Nar eventuell balkongtekking skal byttes ma eventuelt evalueres av
sameiet.

L' Jierl) Andre utvendige forhold

Beskrivelse

Det er krav i NS-3600 at sameier og borettslag skal ha tilrettelagt for
vedlikeholdsplan. Det er ikke fremvist vedlikeholdsplan.

Vurdering av avvik:
¢ Det er ikke utarbeidet Tilstandsanalyserapport, vedlikeholdsplan e.l.
for fellesdeler i bygget.

Konsekvens/tiltak

e For a lukke avviket iht. NS 3600.2018 ma det utarbeides en
Tilstandsanalyserapport/vedlikeholdsplan for fellesdeler i bygget. Da
dette er opp til borettslag/sameie a rekvirere er kostnadsestimat ikke
satt.

INNVENDIG

Overflater
Beskrivelse
Innvendige overflater er i normal stand med normalt bruk.

Pipe og ildsted
Beskrivelse

Pipe med peisovn fra byggear med forskriftsmessig ildfast plate foran
ilegget.

Arstall: 1999

Innvendige dgrer
Beskrivelse

Innvendige dgrer fungerer etter intensjonen. Justeringer kan vaere
ngdvendig fra tid til annen.

VATROM
LEILIGHET > VASKEROM

Generell
Beskrivelse

Vaskerom fra byggear med gulvbelegg. Utstyrt med utslagsvask og
opplegg for vaskemaskin.
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LEILIGHET > VASKEROM

Overflater vegger og himling

Beskrivelse

Overflater pa vegger og tak i normal stand. Det er ikke vannsgl pa
vegger med dagens bruk av rommet.

Vurdering av avvik:

 Det er pavist andre avvik:

Malte vegger tilfredsstiller ikke dagens krav til vanntetthet i vatsoner.
Konsekvens/tiltak

e Andre tiltak:

Det er ikke behov for tiltak, all den tid det ikke er vannsgl pa vegger med
dagens bruk. Avviket er relatert til Norsk Standard 3600 for
tilstandsrapportering.

LEILIGHET > VASKEROM

L hi<rl) Overflater Gulv
Beskrivelse
Gulvbelegget er helt og intakt med tilfredstillende tilslutning til sluk.
Vurdering av avvik:
e Det er pavist andre avvik:
Belegg er Igs ved dgrterskel.
| byggear ble det ikke etablert mansjett omkring gulvgjennomfgringen
for vanninntak.

Gulvbeleggets levetid er generelt passert.

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

Det anbefales beslag i overgang terskel og belegg.

Mangler mansjett i gulvgjennomfgringen.
LEILIGHET > VASKEROM

Sluk, membran og tettesjikt

Beskrivelse
Kontroll i sluk avdekker ingen synlige avvik.

Vurdering av avvik:

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

Konsekvens/tiltak

¢ Overvak tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad O eller 1 ma
tettesjiktet skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er
vanskelig a si noe om.

Oppdragsnr.: 20158-1854

belegget er tilfredstillende tilsluttet sluk
LEILIGHET > VASKEROM

Sanitaerutstyr og innredning
Beskrivelse

Det er montert utslagsvask i rustfritt stal og opplegg for vaskemaskin
med eget vann og avlgpsuttak.

LEILIGHET > VASKEROM

Ventilasjon

Beskrivelse
Det er for tiden ikke sug i kanalen, pga. endringer med kjgkkenventilator.

Vurdering av avvik:
¢ Det etablerte avtrekkssystemet fungerer ikke tilfredsstillende.
* Rommet har ingen ventilasjon

Konsekvens/tiltak
o Avtrekksystemet ma utbedres.

Sjablongestimat kan vaere usikkert.
Kostnadsestimat: Under 20 000

Ventilator fra byggear er endret.
LEILIGHET > VASKEROM

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse

Hulltaking jf. § 2-2: Hulrommet er kontrollert visuelt uten synlige tegn til
fuktskjolder. Ogsa foretatt fuktmaling med piggelektroder, resultatet er
verdier godt under det som klassifiseres som tgrt (< 18 vekt%).
Tilstandsgrad O er satt ut fra NS-3600 (tilstandsgrad 1 finnes ikke for
dette punktet)
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6 vekt% er laveste verdi instrumentet kan male. Det vil si hulrom og
bunnsvill er helt tgrr.
LEILIGHET > BAD

Generell
Beskrivelse

Fliselagt bad med grunnstamme fra byggear, oppgradert i 2003 og
utstyrt med dusjsone, hjgrnekar, sgylevask og toalett.

Informasjon fra egenerklaering: Oppusset bad 2003. Montering av
badekar og fliselegging rund badekar og vegger utfgrt av Strand Rgr og
Bjgrlo & Reianes

LEILIGHET > BAD

Overflater vegger og himling

Beskrivelse

Overflater pa vegger og tak i normal stand. Registrert riss i nedre deler
av fliser i dusjsonen.

Vurdering av avvik:

e Det er pavist at flisfuger har riss/sprekker.

Rissene ser ut som glassuriss og vil ngdvendigvis ikke medfgre brudd pa
membran.

Veggmembran er pa befaringen 26 ar. Forventbar levetid pa membraner
er normalt 25-30 ar.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Oppdragsnr.: 20158-1854

Befaringsdato: 30.03.2026
T

Veggmembranene bgr falges opp med jevnlig kontroll, og flisefuger bgr
inspiseres for nye eller gkende riss. Dersom riss utvikler seg, anbefales
det a montere tett dusjkabinett for a forlenge levetiden uten
umiddelbare tiltak.

Riss/krakeleringer i flis i dusjsonen.
LEILIGHET > BAD

L 2l Overflater Gulv
Beskrivelse

Det er banket pa tilfeldige flis pa gulv for a oppdage eventuelle bom
under fliser. Ingen funn registret ved stikkontroll.

Vurdering av avvik:
® Det er pavist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift pa
byggetidspunktet.

Dusjvegg har skinne mot gulv som vil hindre eventuelt lekkasjevann
utenfor dusj a finne vei til sluk.

Konsekvens/tiltak

o Til tross for avviket i fall/hgydeforskjell til sluk, vil gulvet fortsatt kunne

lede vann mot sluket, men med redusert effektivitet. Dette kan
potensielt gke risikoen for vannansamling i enkelte omrader av badet.

Tiltak bgr relateres til eventuell modernisering til dagens standard.

Fall til sluk er mmdre enn vellednlng til forskrift tilsier.
LEILIGHET > BAD

Sluk, membran og tettesjikt

Beskrivelse
Kontroll i sluk avdekker ingen synlige avvik.

Vurdering av avvik:
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
membranlgsningen.
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Vatromsmembraner pa gulv har en forventet levetid pa rundt 25 - 30 ar.
Halve forventete levetid for vatrommet er av den grunn passert.

Konsekvens/tiltak

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

Sluk og membranlgsning er pa befaringen 26 ar med pafglgende
restverdi jf. nytt.

Synlig memk;ranhunder slukens klemring.
LEILIGHET > BAD

Saniteerutstyr og innredning

Beskrivelse

Innredning med s@ylevask, toalett, dusjhjgrne og hjgrnekar.

Vurdering av avvik:

e Det er avvik:

Det er ikke sluk under badekar til orientering. Avlgp er av den grunn fgrt

til vegg og trolig inn pa eksisterende avligpssystem.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Ventilrist er limt fast, det anbefales at denne er Igs eller demonterbar
slik at koblinger under kar kan sjekkes med jevne mellomrom.

LEILIGHET > BAD

Ventilasjon

Beskrivelse

Det er for tiden ingen ventilasjon til rommet (kanal) etter at eier endret
avtrekkvifte pa kjgkken.

Vurdering av avvik:
* Det etablerte avtrekkssystemet fungerer ikke tilfredsstillende.
* Rommet har ingen ventilasjon

Konsekvens/tiltak
» Avtrekksystemet ma utbedres.

Kostnadsestimat: Under 20 000

Oppdragsnr.: 20158-1854

Befaringsdato: 30.03.2026
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Ventilator fra byggear er endret
LEILIGHET > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse

Hulltaking jf. § 2-2: Hulrommet er kontrollert visuelt uten synlige tegn til
fuktskjolder. Ogsa foretatt fuktmaling med piggelektroder, resultatet er
verdier godt under det som klassifiseres som tgrt (< 18 vekt%).
Tilstandsgrad 0 er satt ut fra NS-3600 (tilstandsgrad 1 finnes ikke for
dette punktet)

Maleresultatet viser 6,2 vekt% og grgnt pa instrumentet.
6 vekt% er laveste verdi instrumentet kan male. Det vil si hulrom og
bunnsvill er helt tgrr.

KIBKKEN
LEILIGHET > STUE/KJ@KKEN

Overflater og innredning
Beskrivelse

Kjgkkeninnredningens grunnstamme fra byggear, senere oppdatert med
nye fronter, benkeplate, vask og batteri.

Vannlas i benk er funnet i orden. Fuktsgk med fuktindikator foran vask,
oppvaskmaskin og plassering for kjgleskap uten negative utslag.

LEILIGHET > STUE/KJ@KKEN

Avtrekk
Beskrivelse

Avtrekk fungerer med enkel test ved hjelp av A4 ark og det registreres
sug mot avtrekket.
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TEKNISKE INSTALLASJONER

' Ji<r8) Vannledninger
Beskrivelse

Vannledninger: Forventbar levetid pa vannledninger er 50 ar. Halve
forventbare levetid er av den grunn passert.

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

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

Avlgpsrgr
Beskrivelse
Avlgp kan besta av bade plast og stgpejern.

Forventbar levetid pa avlgp er 60 ar. Halve forventbare levetid er av den
grunn ikke passert.

12kl Ventilasjon
Beskrivelse

Boligen hadde ventilasjonssystem med motor plassert pa kjskken. Type
ventilator var nok en Igsning med motor og klaffventil over platetopp.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist mangelfull ventilasjon pa ett eller flere rom i boligen.

Begge vatrom er for tiden uten avsug. Det anbefales a gjenopprette
systemet som var gjeldende og godkjent i byggear.

Det er ogsa radonverdier registrert pa egenerklaering som tilsier at det
ma gjennomfgres tiltak for a redusere radonnivaet. Om malinger er
giennomfgrt med dagens Igsning kan det veere paregnelig at verdiene er
hgyere enn ngdvendig.

Konsekvens/tiltak
 Ventilasjonslgsningen ma utbedres.

Se kostnader definert for bad og vaskerom som ikke har tilstrekkelig
avtrekk i dag.

' JicPl) Varmtvannstank
Beskrivelse
Varmtvannbereder med produksjonsar 1999 er plassert i rom med sluk.
Vurdering av avvik:
¢ Det er pavist at varmtvannstank er over 20 ar

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

Elektrisk anlegg

Oppdragsnr.: 20158-1854

Befaringsdato: 30.03.2026
T

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 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. Veer derfor oppmerksom pa
denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll
utfgrt av registrert elektrovirksomhet.

Beskrivelse

Sikringsskap med automatsikringer og kursoversikt pa innsiden av
skapdgr.

For a friskmelde det elektriske anlegget i sin helhet, bgr hele anlegget
kontrolleres av personell som har lov til & friskmelde elektriske anlegg.
Kontrollen bgr ikke vaere eldre enn 5 ar.

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

Nei

Spgrsmal til eier

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

1999

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

4. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider
pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Nei

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

Nei

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

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

Nei

Generelt om anlegget

8. Erdettegn til at det har vaert termiske skader (tegn pa varmgang) pa
kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk
samtidig tilstanden pa elektrisk tilkobling av
varmtvannsbereder, jamfgr eget punkt under varmtvannstank
Nei

9. Erder synlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei
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Tilstandsrapport

* Rekkverkshgyde pa balkong eller terrasse ma endres for a tilfredsstille

ki 3 Idi i ktet.
Inntak og sikringsskap rav pa byggemeldingstidspunktet

P3a byggemeldingstidspunktet var krav til rekkverk 90 cm, dagens krav er

10. Er det tegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap 100 cm. (dagens rekkverk er til orientering 86 cm)

ikke er tette, sa langt dette er mulig a sjekke uten a fjerne
kapslinger?
Nei

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder,
allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget
ha en utvidet el-kontroll?

Ja Det anbefales det a foreta en kontroll av det elektriske anlegget
for & kunne friskmelde anlegget for 3 kunne si at alt er i
forskriftsmessig stand.

Kontrollen bgr ikke vaere eldre enn 5 ar.

Stikkontroller utfgrt av Lyse eller I-nett regnes ikke som fullverdig
kontroll av anlegget.

Generell kommentar

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal og
undersgkelser som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) §
2-18 inneholder. Bygningssakkyndig har verken kompetanse eller lov til
a friskmelde elektriske anlegg.

Tilstandsgraden 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.

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

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen
som dpenbart kan pdvirke helse, miljg og sikkerhet, og som
bygningssakkyndige har oppdaget. Terskelen for hva som anses som
dpenbart er hgy, og det utfgres ikke undersgkelser med sikte pa d
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
Beskrivelse
Boligen er oppfegrt etter en forskrift som kom senere enn teknisk
forskrift av 1997 (TEK-97). Normalt vil denne forskriften innfri ogsa
mange av dagens krav til sikkerhet. Boliger oppf@rt etter 2010 forskriften
(TEK-10) vil innfri ytterligere flere punkter, posten vil som regel veere
tom. Mens boliger bygget etter 2017 (TEK-17) forskriften normalt skal
vaere tom med mindre det er gjennomfgrt byggefeil.

Vurdering av avvik:

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

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

Konsekvens/tiltak
* Det bgr gjennomfgres radonmalinger.

Oppdragsnr.: 20158-1854 Befaringsdato: 30.03.2026 Side: 13 av 20
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Bygninger pa eiendommen

Garasje

Anvendelse
Garasje

Byggear Kommentar
1999 Regulert etter byggeforskriftene av 1985.

Standard
Normal standard pa bygget ut ifra alder/konstruksjon.

™ Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.

Beskrivelse

Bygningsdelen inngar ikke i avhendingslovens bestemmelser, kun oppmalt med enkle betraktninger. Dvs. at kj@pers
undersgkelsesplikt ma legges til grunn ut fra egne behov.

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

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Hva er maleverdig areal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst bredde pa
0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert malbart areal der
hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m. Rommet ma ha dgr eller luke

og gangbart gulv.

Hva er bruksareal?

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.

BRA-e Balkong
/I L Bod

Kjeller

Stue n

Garasje ﬂ 1 BRA-i
Bod 7

Bad

A=] |
3 t l/ kjokken

Bod
Soverom
stue WU

Loft

e}
Teknisk

Bod
Soverom
stue @I

Internt

bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
(BRA-i)

Eksternt Arealet av alle rom utenfor

bruksareal boenheten(e) og som tilhgrer denne,
(BRA-e) slik som for eksempel boder
Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
(BRA-b) boenheten(e)

Garasje "\

Garasje

Bod
Soverom
Soverom
BRA-i |
Bod Innglasset BRA-b
balkong

Felles garasjeanlegg

Garasje
plass

_

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

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

Areal kan vaere komplisert eller umulig & male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a

fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av

bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, dpne rom

over flere etasjer og sa videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene

benyttes for a beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til & veere delt opp i brannceller
etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det opplyses om

dette.

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige
rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for

kravene som gjelder. Vil du vite mer?

Oppdragsnr.: 20158-1854
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Terrasse- o .
8 Arealet av terrasser, apne balkonger
balkongareal

(TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)

Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
(GUA) (areal med lav takhgyde).

Areal med lav takhgyde (ALH) er ikke
maleverdig areal, som skyldes skratak
og lav himlingshegyde.

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

Om brannceller

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

Om bruksendring

Bruksendring er a endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
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
separate boliger.

Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei
og lysforhold som ma vaere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak
for kravene, men kan ikke regne med a fa unntak for krav som gar pa
helse og sikkerhet, for eksempel krav til rgmningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32
forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg & avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt a rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.
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Kjedehus

Bruksareal BRA m?
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e)
Leilighet 104
Ssum 104
SUM BRA 104

Romfordeling
Internt bruksareal

Etasje (BRA-i)

Leilighet Entré/gang, bod, vaskerom, .bad,
soverom, soverom 2, stue/kjokken

Lovlighet

Byggetegninger

Innglasset balkong
(BRA-b)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

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

Kommentar:  Tegninger stemmer med planlgsning.

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar?

Garasje

Bruksareal BRA m?
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e)
Garasje 18
SUM 18
SUM BRA 18

Romfordeling
Internt bruksareal

Etasje (BRA-i)

Innglasset balkong
(BRA-b)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Garasje Garasje

Lovlighet

Byggetegninger

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

Kommentar:  Tegninger stemmer med planlgsning.

Oppdragsnr.: 20158-1854
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Terrasse- og balkongareal

SOV (TBA)
104 32
32

Innglasset balkong
(BRA-b)

[Tia [ Nei

Terrasse- og balkongareal

SO (TBA)

18

Innglasset balkong
(BRA-b)
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Nyere handverkstjenester
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? E] Ja Nei

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
30.3.2026 Tor Arve Lea Takstingenigr

Arnfinn @strem Kunde

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. for. snr. Areal Kilde Eieforhold
1130 STRAND 16 265 10 0m? IKKE OPPGITT (Ambita) Ikke relevant
Adresse

Kvednanesvegen 70B

Hjemmelshaver
@strem Arnfinn

Eiendomsopplysninger

Adkomstvei

Adkomst via offentlig veg eller gate.

Tilknytning vann

Offentlig vannforsyning via private stikkledninger.
Tilknytning avigp

Offentlig avlgpsnett via private stikkledninger.
Regulering

Omrade regulert til boligbebyggelse.
Tinglyste/andre forhold

Se meglers prospekt
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Dokumenter

Beskrivelse

Kommunalinformasjon

Egenerklaeringsskjema

Energimerking

Revisjoner

Dato

31.03.2026

08.04.2026

31.03.2026

Kommentar

Det er kun plantegning og
ferdigattest/brukstillatelse (om det er)
som kontrolleres ifb. utarbeidelse av
tilstandsrapporten.

Status

Gjennomgatt

Ikke
gjennomgatt

Gjennomgatt

Sider

Vedlagt

Nei

Nei

Ja

Versjon Ny versjon

1 08.04.2026

Kommentar

For gyldighet pa rapporten se forside
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Befaringsdato: 30.03.2026
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVA

*Rapporten baserer seg pa krav i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Rapportens struktur, metode og
begrepsbruk falger i hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018
(teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig), samt
Takstbransjens retningslinjer for arealmaling nar det gjelder
fordeling mellom P-areal og S-areal.

*Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig
informasjon, som har betydning for tilstandsvurderingen.
Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er darligere
enn referansenivaet. Rapporten vil normalt ikke fremheve positive
sider ved boligen ut over det som fremgar av tilstandsgradene.

*For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma du vurdere om tiltakene
er ngdvendige og lennsomme. Hva det vil koste & utbedre rom
eller bygningsdeler vil avhenge av registrerte avvik og tiltak som
kommer frem i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag
basert pa prisintervaller. Anslaget ma ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprener eller handverker.
Utbedringskostnadene vil ogsa avhenge av personlige
preferanser og markedspris pa materialer og tienesteyter.

*\/urdering mot byggeregler

Den bygningssakyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var
vanlig & bygge og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. Noen
rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den
bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens
regelverk vil disse kunne fa en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det
nedvendigvis er krav om at avviket ma utbedres.

PRESISERINGER

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget. Tilleggsbygninger, som
for eksempel garasje, gis kun en enkel beskrivelse.

Avvik er vurdert ut fra tekniske forskrifter pa
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler er
vurdert etter gjeldende teknisk forskrift pa befaringstidspunktet.
Dette gjelder blant annet:

i. vatrom (bad, vaskerom) og andre fuktutsatte rom

ii. forhold knyttet til brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
osv.

*For skjulte konstruksjoner, som vann og avlgp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.

*Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning og
heyttalere, skal ikke demonteres for & sjekke dampsperren bak.
Dette er av hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og
risikoen for skade.

*Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og
vaskerom (vatrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje
og sokkeletasje) eller andre bygningsdeler, skal skje etter eiers
aksept. Hulltaking av vatrom og rom under terreng kan i visse
tilfeller unnlates (ref. forskrift til avhendingslova).

*Kontroll av romfunksjoner for P-ROM blir bare utfart nar det ikke

Oppdragsnr.: 20158-1854

Befaringsdato: 30.03.2026
T

foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller nar tegninger
ikke stemmer med dagens bruk.

*Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske
forhold og elektriske installasjoner i boligen hvis det er mer enn
fem ar siden siste el-tilsyn. Ved behov for grundigere
undersgkelser, kan bygningssakkyndig anbefale boligkjeper ta
kontakt med offentlige myndigheter eller en kvalifisert
elektrofaglig fagperson.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale med eier kan tilstandsanalysen utvides til ogsa a
omfatte tilleggsundersgkelser utover minimumskravet i forskriften.

BEFARINGEN

Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av
forskrift til avhendingslova. Rapporten er likevel ingen garanti for
at det ikke kan finnes skjulte feil, skader og mangler. NS
3600:2018 (teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har
undersgkelsesniva 1 til 3, hvor niva 1 er det laveste og basert pa
visuell observasjon. Rapporten er basert pa undersgkelsesniva 1,
med noen fa unntak: vatrom og rom under terreng.

| praksis betyr dette at:

*befaringen skal begrenses til kun visuelle observasjoner pa
tilgjengelige flater uten fysiske inngrep (f.eks. riving).

«flater som er skjult av sng eller pa annen mate ikke er tilgjengelig
eller skjult, blir ikke kontrollert.

«det blir ikke utfgrt funksjonsprgving av bygningsdeler, som
isolasjon, piper, ventilasjon, elektrisk anlegg, osv.

edet gis ikke en vurdering av boligens tilbehgr, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder ogsa integrert
tilbehgr.

einspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. | en del
situasjoner er det ikke sikkerhetsmessig forsvarlig & undersgke
taket fra utsiden, og da vil vurderingen vaere basert pa alder og
materialer.).

estikkpravetakninger er tilfeldig valgt og kan innebzere kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.

UTTRYKK OG DEFINISJONER
*Referanseniva: kravet til bygningsdelen eller rommet pa
byggetidspunktet.

*Tilstand: byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle
eller estetiske status pa et gitt tidspunkt.

*Symptom: forhold som gir indikasjon pa hvilken tilstand et
byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes ved
beskrivelse av avvik og alder.

*Skadegjgrere: i hovedsak rate, sopp og skadedyr.

*Fuktsgk: overflatesgk med egnet sgkeutstyr som fuktindikator
eller visuelle observasjoner.
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*Fuktmaling: méaling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr,
blant annet hammerelektrode og pigger.

*Hulltaking: boring av hull for inspeksjon og fuktmaling i
risikoutsatte konstruksjoner, primeert i tilstatende vegger til bad,
utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

*Normal slitasjegrad: forventet slitasje av materiale i overflaten
som er basert pa enkle visuelle observasjoner. Kan vurderes
sammen med bygningsdelens alder.

*Forventet gjenveerende brukstid: anslatt tid et byggverk eller en
del av et byggverk vil kunne tjene sitt formal (NS 3600:2018,
termer og definisjoner punkt 3.9).

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

*Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det
tidspunkt oppmalingen fant sted.

*Bruksareal (BRA) er det maleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger malt i gulvhgyde (bruttoareal minus arealet
som opptas av yttervegger). | tillegg til gulvhegyde gjelder regler
om fri bredde for at arealet skal vaere maleverdig, med betydning
for BRA av for eksempel loft med skratak. BRA bestar av internt
bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset
balkong mv (BRA-b). Terrasse- og balkongareal (TBA) opplyses
der tilstandsrapporten skal benyttes i boligomsetningen og der det
er aktuelt. | tillegg kan gulvareal (GUA) og areal med lav
takhgyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og
en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv for &
kunne regnes som BRA/maleverdig areal.

*Arealet males og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
maleverdighet, slik som at arealet ma ha minst en bredde pa
0,6m og minst en hayde pa 1,9 m osv. Et rom kan veere i strid
med teknisk forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for
den aktuelle bruken, uten at dette far betydning for om arealet
males og oppgis i tilstandsrapporten. Nar arealet males tas det
ikke hensyn til om arealet er lovlig oppfart eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

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

*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. Veer oppmerksom pa at NS 3940:2023
og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal. Ved
arealmaling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik:
“Delen av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller
til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.

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

PERSONVERN
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Verdi, takstingenigren og takstforetaket behandler
personopplysninger som takstingenigren trenger for & kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklzering med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her
Personvernerkleering - iVerdi

Tilstand (referanse) relateres til nar bygningen-/bygningsdelen ble
tatt i bruk (1999). Forskriftens referanse er gjeldende forskrift
gjeldende ved byggesgknadsdato. Bygget skal veere bygget etter
byggeforskriftene fra 1997 (TEK), referanseforskrift.

Krav til tetthet, ventilasjon, isolering, lydforhold etc. er forhold
undertegnede ikke kan, eller vanskelig kan registrere etter de til
en hver tids gjeldende byggeforskrifter og offentligrettslige krav.

Kontroll av byggesgknader og offentlige godkjenninger inngar
ikke i oppdraget. Heller ikke kontroll av eksterne rapporter inngar.

Rapport for dette oppdraget er utarbeidet etter Norsk Standard
3600 av 2025 og forskrift av 1.1.2022 med revisjon gjeldende
1.1.2026.

Rapporten er utarbeidet i trad med forskriftens krav til
tilstandsrapporter for leiligheter. Dette innebzerer at det ikke er
vurdert de bygningsdeler som ellers ville veert undersgkt dersom
det hadde veert vurdert som bolig. Det gjelder blant annet
yttervegger utover balkongomrade, takkonstruksjon, taktekking,
drenering, grunnmur, grunn/fundamenter, kjeller, og loft.
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Adresse
Kvednanesvegen 70B, 4120 TAU

Dato for energimerking Merkenummer

31.03.2026 Energiattest-2026-276947
Bygningskategori Bygningsnummer
Boligblokker 19464202

Gardsnummer Bruksnummer

16 265

Seksjonsnummer Bruksenhetsnummer

10 uo101

@) 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

1999 Leilighet
Bruksareal Oppvarmet bruksareal
104,0 m? 104,0 m?
Oppvarmet etasje Bygningsmateriale

1 Betong

Oppvarming

Elektrisitet, Ved

Ventilasjon
Mekanisk 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
141,79 kWh/m?

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. ar Totalt levert pr. ar
131,52 kWh/m? 14 152 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

Tiltak pa luftbehandlingsanlegg

Tiltak 1: Installere ventilasjonsanlegg med varmegjenvinner til erstatning for mekanisk ventilasjon

Boligen har mekanisk ventilasjon, dvs. at luftutskiftning (medfglgende varmetap) skjer uten varmegjenvinning. Det kan vurderes & installere
et balansert ventilasjonsanlegg, som gir varmegjenvinning fra avkastluften. Nytt anlegg med bade ur- og mengdestyring vil gi muligheter for
behovsstyring og dermed energisparing. Ventilasjonsanlegget kan ha et vannbarent eller elektrisk varmebatteri.

Tiltak 2: Montere urstyring pa avtrekksvifter / ventilasjonsanlegg

Det bar undersgkes hvorvidt ventilasjonsanlegget har mulighet for trinnvis regulering av luftmengden (1,2,3 eller max/normal/min) og evt.
urstyring tilknyttet denne funksjonen. Det bgr evt. ettermonteres et ukesur som styrer luftmengdene avhengig av brukstiden. For boliger bar
ikke ventilasjonen stoppes nar boligen ikke er i bruk, men det ber vaere en minsteventilasjon pa ca 0,2 I/s pr. m2.

Tiltak pa elektriske anlegg

Tiltak 3: Temperatur- og tidsstyring av panelovner

Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det ettermonteres
termostat / spareplugg pa eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bgr det vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i
ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak 4: Tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme

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

Tiltak 5: Tidsstyring av panelovner

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

Brukertiltak

Tiltak 6: 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 nedkjeling av gulv,
tak og vegger.

Tiltak 7: Bruk varmtvann fornuftig

Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For a finne ut om du ber bytte til sparedus;j eller allerede har sparedusj kan du ta tiden pa fylling av ei
vaskebgtte; nye sparedusjer 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 8: Fyr riktig med ved

Bruk terr ved, god trekk, og legg ikke i for mye av gangen. Fyring i apen peis er mest for kosens skyld. Hold spjeldet lukket nar
ovnen/peisen ikke er i bruk.

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: Spar stram 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 a 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.Kjal - 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
kjleribber 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 11: 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 glgdelamper 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/merket. 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
nedbgrsstyrt dvs. nar det registreres nedber og kulde samtidig.

Tiltak 12: 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 & skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 13: 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 14: 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 15: 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 16: 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 utendors

Tiltak 17: Termostat- og nedbgrsstyring av sngsmelteanlegg

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



Tiltak 18: Montere urbryter pa motorvarmer

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

Tiltak 19: Montere automatikk p& utebelysning

Det kan monteres fotocelle pa utebelysningen slik at det automatisk gar av/pa etter dagslyset/market. Eller det kan monteres

bevegelsessensor slik at lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter forhandsinnstilt tid.

Tiltak 20: Skifte til sparepaerer pa utebelysning

Sparepaerer pa 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer gladelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepeerer 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.

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



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

