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Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

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

© iVerdi 2023  

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter åndsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. For andre aktører er
eksemplarfremstilling av malen og standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt når det er hjemlet i
lov (kopiering til privat bruk, sitat o.l.) eller avtale med iVerdi (https://iverdi.no/ ).

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medføre erstatnings- og straffeansvar.
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Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader
Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre tilstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

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

Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag 
basert på observerte forhold som feil, skader eller 
uregelmessigheter, samt foreslåtte tiltak. Disse anslagene er 
veiledende, angis i fem intervaller, er basert på generelle 
erfaringstall, og må ikke forveksles med konkrete pristilbud fra 
håndverkere eller entreprenører. Faktiske kostnader kan variere 
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og 
markedsforhold. For å få en nøyaktig vurdering av 
utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersøkelser og 
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag 
gis for TG3, der dette er mulig.

Informasjon om utbedringskostnader
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Bygningen er av eldre dato og har gjennomgående 
konstruksjoner og tekniske installasjoner med varierende 
alder og utførelse. Det er utført flere oppgraderinger og 
moderniseringer over tid, men deler av bygningsmassen og 
installasjonene har fortsatt betydelig alder.

Våtrommene har varierende standard og utførelse, og 
dokumentasjon på oppbygging og tettesjikt er begrenset. 
Enkelte våtrom har avvik knyttet til fall og eldre løsninger. Rom 
benevnt som vaskerom i kjeller har enkel og eldre utførelse. 
Det er registrert sluk i gulvet, men rommets oppbygging og 
eventuell fuktsikring som våtrom er ikke dokumentert. Faktisk 
bruk av rommet er ikke nærmere avklart.

Vann- og avløpsinstallasjonene består av en kombinasjon av 
eldre røropplegg og enkelte nyere løsninger, herunder rør-i-
rør. Flere varmtvannsberedere er registrert, men ikke alle har 
vært tilgjengelige for inspeksjon. Det elektriske anlegget er 
kun vurdert ut fra to tilgjengelige sikringsskap.

Bygningen ligger med baksiden tett mot fjell/berg. Det er 
registrert betydelig vann- og fuktbelastning fra fjellet i en 
utvendig bod inntil bygningen. Det ble ikke observert synlige 
tegn til fuktinntrenging inne i selve bygningen ved befaringen. 
Terreng-, drenerings- og fuktsikringsforhold bør derfor følges 
opp.

Samlet sett må det påregnes normalt vedlikehold og 
oppgraderinger som følge av bygningens alder, samt nærmere 
oppfølging av enkelte våtrom, tekniske installasjoner og 
vannbelastningen mot bygningens bakside.

Boligbygg med flere boenheter  - Byggeår: 1889

UTVENDIG Gå til side

Hovedtaket er utført som valmet tak med kombinert taktekking. 
Takflater mot gate/front er tekket med rød takstein, mens deler av 
takflatene mot baksiden/bakgården er tekket med 
profilerte/bølgede metallplater. Tidligere takstdokumentasjon fra 
2011 beskriver tilsvarende løsning, med teglstein mot gate og 
bølgeblikk mot bakgård. Det fremgår av samme dokumentasjon at 
taktekking ble opplyst fornyet omkring 2005.

Tak over garasje/bod er også tekket med profilerte/bølgede plater. 
Eier opplyser at taktekkingen over garasje/bod ble fornyet i 2018.

Takflatene er i hovedsak besiktiget fra bakkenivå og andre 
tilgjengelige områder. Undertak, lekter og øvrige skjulte 
konstruksjoner er ikke kontrollert.
Takrenner og nedløp er hovedsakelig utført i metall. Beslag er 
montert ved skorsteiner og øvrige taktilslutninger. Skorsteiner over 
tak er beslått med metall. Tidligere takstdokument beskriver renner 
og nedløp i lakkert aluminium.

Avvik:
Takrenner, nedløp, beslag og skorsteiner er i hovedsak vurdert fra 
bakkenivå og tilgjengelige områder. På grunn av bygningens høyde, 

utforming og begrenset tilgjengelighet, spesielt på baksiden av 
bygningen, var det ikke mulig å kontrollere alle renner, beslag, 
taktilslutninger og skorsteinsdetaljer. Det er ikke registrert 
vesentlige synlige skader på de delene som kunne besiktiges.

Konsekvens:
Eventuelle utettheter, korrosjon eller skader på ikke tilgjengelige 
deler kan ikke utelukkes. Svikt i renner, nedløp eller beslag kan 
medføre fuktbelastning på fasader og underliggende 
konstruksjoner.

Tiltak:
Renner, nedløp, beslag og skorsteinstilslutninger bør kontrolleres 
nærmere fra tak-/høydenivå i forbindelse med ordinært 
vedlikehold.
Takkonstruksjonen er en eldre, plassbygd trekonstruksjon med 
sperrer/takstoler og undertak av bord. Konstruksjonen består i stor 
grad av eldre/originalt konstruksjonsvirke, med enkelte senere 
reparasjoner, forsterkninger og tilpasninger. Loftet er visuelt 
kontrollert fra tilgjengelige områder. Tidligere takstdokument 
beskriver tilsvarende plassbygd takkonstruksjon med 
bordtak/undertak.
Bygningen har eldre yttervegger av trekonstruksjon med utvendig 
trekledning. Underetasjen/grunnmursplanet består hovedsakelig av 
murte/pussede konstruksjoner. Fasaden har tradisjonell utførelse 
med trekledning, vindusomramminger og dekorative detaljer. 
Tidligere takstdokument beskriver trekonstruksjon med utvendig 
liggende trepanel og opplyser om tidligere arbeider på fasadene.

Undersøkelsen er hovedsakelig utført på bygningens 
fremside/fasader mot gate. Deler av baksiden og enkelte 
fasadepartier var vanskelig tilgjengelige og kunne ikke undersøkes 
på nært hold.
Bygningen har vinduer av varierende alder og utførelse. Det er 
registrert både eldre tradisjonelle trevinduer og nyere trevinduer 
med isolerglass. Vindusutførelsen er i hovedsak tilpasset 
bygningens tradisjonelle fasadeuttrykk. Tidligere takstdokument fra 
2011 opplyser at de fleste vinduene var skiftet senere enn 
bygningens opprinnelige vinduer og hovedsakelig hadde 2-lags 
isolerglass. Vinduer er kontrollert visuelt og stikkprøvevis med 
hensyn til funksjon.
Bygningen har flere ytterdører av tre, hovedsakelig i tradisjonell 
utførelse tilpasset bygningens fasadeuttrykk. Det er både tette 
fyllingsdører og dører med glassfelt. Tidligere takst fra 2011 
opplyser at ytterdørene var skiftet senere enn bygningens 
opprinnelige dører. Dørene er visuelt kontrollert og enkelte 
funksjonsprøvd.
Balkong mot gate, tilknyttet 2. etasje. Balkongen har eldre, 
dekorativt rekkverk av metall og understøttelse/konstruksjon med 
tradisjonell detaljering tilpasset bygningens fasade.

INNVENDIG Gå til side

Gulvoverflater er av varierende alder og utførelse. Det er i 
hovedsak parkett, laminat, gulvbelegg, keramiske fliser samt 
tregulv/plankegulv. I kjeller/underetasje forekommer også 
malte/bearbeidede betong- og murgulv.
Eier opplyser at leilighet Etasje 2 - H02 - Høyre ble omfattende 
oppgradert/renovert i 2014, herunder gulv- og veggoverflater. Det 
er ikke fremlagt dokumentasjon som viser det fulle omfanget av 

Beskrivelse av eiendommen
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arbeidene.
Innvendige vegg- og himlingsflater er av varierende alder og 
utførelse. Vegger har hovedsakelig malte plater/puss, tapet og 
trebaserte overflater. Himlinger består hovedsakelig av malte 
plater, panel og øvrige malte overflater. Enkelte rom har eldre 
overflater og utførelser.
Etasjeskillere og bærende konstruksjoner er hovedsakelig utført 
som eldre trekonstruksjoner. I kjeller/underetasje forekommer 
også murte/støpte konstruksjoner. Konstruksjonene er i hovedsak 
lukkede og er vurdert ut fra synlige og tilgjengelige forhold.
Det er ikke fremlagt dokumentasjon på utførte radonmålinger eller 
eventuelle radonreduserende tiltak. Bygningen har rom/arealer 
med kontakt mot grunnen.
Bygningen har eldre murte skorsteiner/pipeløp. Det er tilknyttet 
ildsted enkelte steder i bygningen. Synlige og tilgjengelige deler av 
pipe og ildsted er kontrollert visuelt. Skjulte deler av 
skorsteinskonstruksjonen og pipeløpene er ikke kontrollert.
Kjeller/underetasje har gulv på grunn og yttervegger som helt eller 
delvis ligger mot terreng. Konstruksjonene består hovedsakelig av 
eldre mur-/betongkonstruksjoner. Deler av gulv og vegger er 
overflatebehandlet eller innkledd. Det ble foretatt indikative 
fuktsøk på tilgjengelige gulv- og veggflater.
Bygningen har innvendige trapper i trekonstruksjon mellom 
etasjene. Trappene er av eldre/tradisjonell utførelse med malte 
overflater og rekkverk/håndløper. Tidligere takst beskriver også 
innvendige tretrapper mellom etasjene.
Innvendige dører er av varierende alder og utførelse, hovedsakelig 
tredører/fyllingsdører med malte overflater. Enkelte dører og 
beslag er av eldre/tradisjonell utførelse.
Det er foretatt visuell kontroll av tilgjengelige konstruksjoner, særlig 
på loft. I eldre konstruksjonsvirke ble det registrert en rekke mindre 
bore-/flygehull som fremstår som spor etter tidligere aktivitet fra 
treborende insekter.

VÅTROM Gå til side

Våtrom › Etasje 2 - H02 - Leilighet Høyre › Bad 
Veggene har våtromsplater. Himlingen har malte plateoverflater. 
Dusjing foregår i dusjkabinett, noe som begrenser den direkte 
vannbelastningen på veggoverflatene. Eier opplyser at våtrommet 
ble delvis renovert i 2016.
Det er ikke fremlagt dokumentasjon på våtrommets utførelse, 
oppbygging eller tidspunkt for etablering/rehabilitering. Det 
foreligger heller ikke dokumentasjon på tettesjikt, slukløsning eller 
eventuelle arbeider på vann- og avløpsinstallasjoner.
Veggene har hovedsakelig våtromsplater. Himlingen har malte 
plateoverflater. Dusjing foregår i dusjkabinett, slik at den direkte 
vannbelastningen på veggoverflatene er begrenset.
Gulvet har fliser som overflate og sluk i gulvet. Det ble registrert ca. 
30 mm høydeforskjell fra gulv ved terskel til sluk. Dusjing skjer i 
dusjkabinett.
Gulvet er flislagt og rommet har gulvsluk plassert under 
dusjkabinettet. Veggene har våtromsplater. Eier opplyser at 
våtrommet ble delvis renovert i 2016. Det foreligger ikke 
dokumentasjon som viser om membran/tettesjikt og sluk ble 
fornyet i forbindelse med arbeidene.
Våtrommet er utstyrt med gulvmontert toalett, servant med 
underskap og overskap/speil, dusjkabinett samt opplegg for 
vaskemaskin. Sanitærutstyr og innredning er av varierende alder.

Avvik:
Det er registrert normal alders- og bruksslitasje. Det ble ikke 
observert synlige lekkasjer eller vesentlige funksjonsavvik på 
tilgjengelig sanitærutstyr og innredning ved befaringen. Skjulte 
tilkoblinger er ikke kontrollert.

Konsekvens/tiltak:
Normalt vedlikehold og utskifting av komponenter må påregnes 
etter behov. Koblinger, avløp og vannførende installasjoner bør 
kontrolleres jevnlig med hensyn til lekkasjer.
Våtrommet har mekanisk avtrekk via elektrisk avtrekksvifte 
montert på vegg.

Vurdering av avvik:
Det ble ikke registrert synlige vesentlige avvik ved 
ventilasjonsløsningen under befaringen.

Konsekvens/tiltak:
Ventilasjonsløsningen bør rengjøres og vedlikeholdes jevnlig for å 
opprettholde tilfredsstillende luftutskifting.
Tilliggende konstruksjoner består hovedsakelig av eldre 
tømmerkonstruksjoner og er lukket fra våtromssiden. Det er utført 
indikativt fuktsøk på tilgjengelige overflater uten registrerte utslag 
som ga mistanke om pågående fuktskade. Hulltaking/destruktiv 
undersøkelse er ikke utført, og tilstanden til skjulte konstruksjoner 
kan derfor ikke fastslås.

Våtrom › Etasje 2 - H02- Hybel Venstre › Bad 
Våtrommet er innredet med dusjkabinett, toalett, servant med 
innredning og vaskemaskin. Gulvet har gulvbelegg med oppbrett 
langs vegger. Vegger og himling har i hovedsak malte overflater, 
med enkelte flislagte partier. Rommet har vindu og ventilasjon via 
veggventil/avtrekk.

Våtrommet og overflatene fremstår i hovedsak av eldre dato. Det 
foreligger ikke dokumentasjon på oppbygging, tettesjikt eller 
utførelse. Det er registrert begrensede fallforhold på gulvet, og fall 
mot sluk fremstår ikke tilfredsstillende over hele gulvflaten.

Det er synlig misfarging/skjolder i himlingen ved ventil/avtrekk. 
Årsaken er ikke nærmere avklart ved den visuelle befaringen og 
forholdet bør undersøkes nærmere.

Samlet vurdering:
Våtrommet har en eldre og udokumentert utførelse. Begrensede 
fallforhold, alder på overflater og manglende dokumentasjon 
medfører økt usikkerhet knyttet til tetthet og gjenværende levetid. 
Dusjkabinett begrenser den direkte vannbelastningen på rommets 
gulv og vegger, men eliminerer ikke risiko ved lekkasje eller 
vannsøl. De enkelte bygningsdelene vurderes nærmere under 
respektive punkter.
Det er ikke fremlagt dokumentasjon på våtrommets utførelse, 
oppbygging eller tidspunkt for etablering/rehabilitering. Det 
foreligger heller ikke dokumentasjon på tettesjikt, gulvbelegg, 
slukløsning eller eventuelle arbeider på vann- og 
avløpsinstallasjoner.

Våtrommets konstruksjonsoppbygging og utførelse kan derfor ikke 
verifiseres utover det som er visuelt tilgjengelig ved befaringen.

Beskrivelse av eiendommen
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Tilstandsgrad: TGIU – dokumentasjonsforholdet i seg selv gir ikke 
grunnlag for å fastsette teknisk tilstand på skjulte konstruksjoner. 
De enkelte delene av våtrommet vurderes separat under respektive 
kontrollpunkter.
Vegger har i hovedsak malte overflater, med enkelte flislagte 
partier. Himling har malte plateoverflater. Overflatene fremstår i 
hovedsak av eldre dato.
Gulvet har eldre gulvbelegg med oppbrett mot vegger. Det er sluk i 
gulvet. Dusjing foregår i dusjkabinett.
Gulvbelegget fungerer som rommets vanntette sjikt og er ført med 
oppbrett mot vegger. Det er sluk i gulvet. Utførelse og tilslutning 
mellom gulvbelegg og sluk kunne ikke verifiseres fullt ut ved visuell 
kontroll.
Våtrommet er innredet med dusjkabinett, toalett, servant med 
underskap og speil samt vaskemaskin. Synlige vann- og 
avløpstilkoblinger er kontrollert visuelt.

Avvik:
Sanitærutstyr og innredning fremstår i hovedsak funksjonelt. Det 
ble ikke registrert synlige lekkasjer fra tilgjengelige tilkoblinger på 
befaringstidspunktet. Deler av utstyret er av eldre dato og har 
normal bruksslitasje.

Konsekvens/tiltak:
Det anbefales normalt vedlikehold og jevnlig kontroll av vann- og 
avløpstilkoblinger, særlig ved dusjkabinett og vaskemaskin. 
Utskifting må påregnes etter hvert som utstyret når forventet 
brukstid.
åtrommet har veggmontert ventilasjonsåpning/avtrekksventil høyt 
på vegg. Det er i tillegg åpningsbart vindu som gir mulighet for 
utlufting.
Tilliggende konstruksjoner består hovedsakelig av eldre 
tømmerkonstruksjoner og er lukket fra våtromssiden. Det er utført 
indikativt fuktsøk på tilgjengelige overflater uten registrerte utslag 
som ga mistanke om pågående fuktskade. Hulltaking/destruktiv 
undersøkelse er ikke utført, og tilstanden til skjulte konstruksjoner 
kan derfor ikke fastslås.

Våtrom › Etasje 1 - H01 - Leilighet Høyre › Bad 
Bad/vaskerom med servantinnredning, toalett, dusjkabinett og 
opplegg for vaskemaskin. Gulvet har gulvbelegg og sluk. Vegger har 
malte/platelagte overflater og himling har malte plater. Rommet 
har vindu.

Våtrommet er av eldre dato. Det foreligger ikke dokumentasjon 
som beskriver oppbygging, utførelse eller tidspunkt for eventuell 
rehabilitering av våtrommet. Tilstand og utførelse vurderes derfor 
på bakgrunn av visuell kontroll, tilgjengelige konstruksjoner og 
indikativt fuktsøk.

Dusjing foregår i dusjkabinett, noe som begrenser den direkte 
vannbelastningen på gulv- og veggflater sammenlignet med åpen 
dusjløsning.

De enkelte konstruksjonene og eventuelle avvik vurderes nærmere 
under respektive punkter for våtrommet.
Det er ikke fremlagt dokumentasjon på utførelse eller eventuell 
rehabilitering av våtrommet. Alder på membran/tettesjikt og øvrig 

våtromsoppbygging er ikke dokumentert.
Manglende dokumentasjon medfører at det ikke kan verifiseres om 
våtrommets oppbygging, membran/tettesjikt og tilslutninger er 
utført i henhold til krav og anbefalinger som gjaldt på 
utførelsestidspunktet. Tilstanden til skjulte våtromskonstruksjoner 
kan ikke dokumenteres. Ved fremtidig rehabilitering må det 
påregnes full oppbygging etter gjeldende krav. Eventuell 
dokumentasjon bør innhentes dersom den finnes.
Veggene har hovedsakelig malte/platelagte overflater. Himlingen 
har malte plater. Dusjing foregår i lukket dusjkabinett, slik at 
veggflatene normalt utsettes for begrenset direkte vannbelastning.
Gulvet har gulvbelegg med oppbrett mot vegger og gulvsluk 
plassert ved dusjkabinettet. Dusjing foregår i dusjkabinett, noe som 
begrenser den direkte vannbelastningen på gulvet.
Gulvbelegget er av eldre dato og dokumentasjon på utførelse og 
tettesjikt foreligger ikke. Det er ikke registrert vesentlige synlige 
skader på belegget ved befaringen. Fallforholdene fremstår 
begrensede, og det er ikke dokumentert tilfredsstillende fall på 
hele gulvet mot sluk.
Våtrommet er utstyrt med gulvmontert toalett, servant med 
underskap og speilskap, dusjkabinett samt opplegg for 
vaskemaskin. Sanitærutstyr og innredning er av varierende alder.

Avvik:
Det er registrert normal alders- og bruksslitasje. Det ble ikke 
observert synlige lekkasjer eller vesentlige funksjonsavvik på 
tilgjengelig sanitærutstyr ved befaringen. Tilkoblinger og 
installasjoner i skjulte konstruksjoner er ikke kontrollert.

Konsekvens/tiltak:
Normalt vedlikehold og utskifting av komponenter må påregnes 
etter behov. Det anbefales jevnlig kontroll av koblinger, avløp og 
øvrige vannførende installasjoner med hensyn til lekkasjer.
Våtrommet har vindu som gir mulighet for lufting. Det er ikke 
dokumentert mekanisk avtrekk fra rommet.
Tilliggende konstruksjoner består hovedsakelig av eldre 
tømmerkonstruksjoner og er lukket fra våtromssiden. Det er utført 
indikativt fuktsøk på tilgjengelige overflater uten registrerte utslag 
som ga mistanke om pågående fuktskade. Hulltaking/destruktiv 
undersøkelse er ikke utført, og tilstanden til skjulte konstruksjoner 
kan derfor ikke fastslås.

Våtrom › Etasje 1 - H01 - Hybel Venstre › Bad 
Våtrommet er innredet med dusjkabinett, toalett, servant med 
innredning og vaskemaskin. Gulvet har belegg med sluk, mens 
vegger og himling hovedsakelig har malte/platelagte overflater. 
Rommet har vindu og mekanisk avtrekk.

Våtrommet og overflatene fremstår i hovedsak av eldre dato. Det 
foreligger ikke dokumentasjon som viser oppbygging, utførelse 
eller alder på tettesjikt.

Det ble ved befaring registrert lokale skjolder/misfarging og 
ujevnheter i himlingen. Årsaken til forholdet er ikke avklart. Det ble 
for øvrig ikke registrert vesentlige synlige fuktskader i tilgjengelige 
overflater ved befaringen.

Våtrommets enkelte bygningsdeler og funksjoner vurderes 
nærmere under de respektive punktene i rapporten.
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Det er ikke fremlagt dokumentasjon for utførelse eller oppbygging 
av våtrommet. Det foreligger ikke dokumentasjon på 
membran/tettesjikt, slukløsning eller øvrige arbeider.
Våtrommets alder og utførelse kan derfor ikke dokumenteres 
nærmere. Manglende dokumentasjon medfører usikkerhet 
omkring konstruksjonsoppbygging og utførelse.
Vegger har hovedsakelig malte/platematerialer. I området ved 
servant er det noe flis. Himling består av malte plater. Dusjing 
foregår i dusjkabinett, slik at den direkte vannbelastningen på 
veggflatene er begrenset.
Gulvet har gulvbelegg med oppbrett mot vegger. Det er gulvsluk i 
rommet. Dusjing foregår i dusjkabinett med avløp ført mot sluk. 
Gulvbelegget er av eldre dato, og dokumentasjon på 
utførelse/tettesjikt foreligger ikke.
Gulvbelegget fungerer som gulvets vanntette sjikt og er ført til 
gulvsluk. Sluket er av eldre utførelse. Det foreligger ikke 
dokumentasjon på gulvbeleggets/tettesjiktets utførelse, tilslutning 
til sluk eller alder.
Våtrommet er utstyrt med gulvmontert toalett, servant med 
underskap, speil/overskap, dusjkabinett samt opplegg for 
vaskemaskin. Sanitærutstyr og innredning er av varierende alder.

Avvik:
Det er registrert generell alders- og bruksslitasje. Det ble ikke 
observert synlige lekkasjer eller vesentlige funksjonsavvik på 
tilgjengelig sanitærutstyr og innredning ved befaringen. Skjulte 
tilkoblinger er ikke kontrollert.

Konsekvens/tiltak:
Normalt vedlikehold og utskifting av komponenter må påregnes 
etter behov. Koblinger, avløp og vannførende installasjoner bør 
kontrolleres jevnlig med hensyn til lekkasjer.
Våtrommet har ventil i yttervegg samt vindu som gir mulighet for 
lufting. Det er ikke registrert mekanisk avtrekk.
Tilliggende konstruksjoner består hovedsakelig av eldre 
tømmerkonstruksjoner og er lukket fra våtromssiden. Det er utført 
indikativt fuktsøk på tilgjengelige overflater uten registrerte utslag 
som ga mistanke om pågående fuktskade. Hulltaking/destruktiv 
undersøkelse er ikke utført, og tilstanden til skjulte konstruksjoner 
kan derfor ikke fastslås.

Våtrom › Kjeller - K01 › Vaskerom 
Rom i kjeller med enkel og eldre utførelse. Rommet er innredet 
med utslagsvask og har vann- og avløpsinstallasjoner. Gulvet har 
malt/behandlet overflate, mens veggene hovedsakelig har trepanel 
og platekledde overflater.
Det foreligger ikke dokumentasjon på oppbygging eller utførelse av 
rommet som våtrom. Det er heller ikke dokumentert 
membran/tettesjikt eller annen fuktsikring av gulv og vegger.
Vegger har hovedsakelig malte/platede overflater og trepanel. 
Himling har malte plateoverflater. Overflatene fremstår i hovedsak 
som eldre utførelse med normal alders- og bruksslitasje.

Overflatene er ikke dokumentert utført med vanntett sjikt beregnet 
for våtrom. Det ble ikke registrert tydelige tegn til pågående 
fuktskade på tilgjengelige overflater ved befaringen.

Konsekvens/tiltak:
Dersom rommet benyttes til aktiviteter som medfører regelmessig 

vannsøl eller høy fuktbelastning, er dagens overflater ikke 
dokumentert egnet som våtromsoverflater. Bruken bør tilpasses 
rommets utførelse. Ved eventuell etablering eller rehabilitering 
som våtrom må overflater og konstruksjoner utføres med egnet og 
dokumentert fuktsikring.
Gulvet har malt/behandlet betongoverflate. Det er registrert sluk i 
gulvet. Det foreligger ikke dokumentasjon på vanntett sjikt eller 
annen fuktsikring av gulvet.
Det foreligger ikke dokumentasjon på membran eller annet 
vanntett sjikt på gulv eller vegger.

Avvik:
Det er registrert sluk i gulvet. Det foreligger ikke dokumentasjon på 
membran eller annet vanntett sjikt på gulv eller vegger. Utførelse 
og eventuell tilslutning mellom sluk og fuktsikring/tettesjikt er ikke 
dokumentert.
Rommet har utslagsvask i rustfritt stål med veggmontert 
blandebatteri. Synlige vann- og avløpsledninger er i hovedsak åpent 
ført. Det er også enkel benke-/hylleinnredning.
Rommet har enkel ventilasjon. Det er ikke dokumentert mekanisk 
avtrekk eller ventilasjonskapasitet tilpasset bruk som 
våtrom/vaskerom. Faktisk bruk av rommet er ikke kjent.

Avvik:
Ventilasjonsforholdene er ikke dokumentert med tanke på 
eventuell bruk som våtrom. Ved begrenset bruk av utslagsvask vil 
fuktbelastningen normalt være vesentlig mindre enn ved ordinær 
bruk som vaskerom.

Konsekvens/tiltak:
Dersom rommet skal benyttes til vaskeromsformål eller annen 
aktivitet som gir økt fuktbelastning, bør ventilasjonen vurderes og 
eventuelt oppgraderes med tilstrekkelig avtrekk og tilluft.
Tilliggende konstruksjoner er i hovedsak eldre konstruksjoner mot 
kjeller/grunn og tilstøtende rom. Konstruksjonene er helt eller 
delvis lukkede og kunne ikke undersøkes i sin helhet. 
Hulltaking/destruktiv undersøkelse er ikke utført.

Avvik:
Rommet er ikke dokumentert utført som våtrom, og faktisk bruk er 
usikker. Det ble ikke registrert synlige forhold som dokumenterer 
pågående fuktskade i tilliggende konstruksjoner. Tilstanden i skjulte 
konstruksjoner kan imidlertid ikke fastslås ved den utførte 
kontrollen.

Konsekvens/tiltak:
Skjulte fukt- eller råteskader kan ikke utelukkes. Dersom rommet 
skal benyttes som vaskerom eller til annen bruk med vann
-/fuktbelastning, bør tilliggende konstruksjoner og behovet for 
fuktsikring vurderes nærmere.

KJØKKEN Gå til side

Kjøkken › Etasje 2 - H02 - Leilighet Høyre › Kjøkken 
Eier opplyser at leiligheten ble omfattende oppgradert/renovert i 
2014, herunder gulv- og veggoverflater. Det er ikke fremlagt 
dokumentasjon som viser det fulle omfanget av arbeidene.

Kjøkkenet har moderne innredning med glatte, hvite fronter og 
benkeplater. Det er kjøkkenøy/arbeidsbenk med platetopp samt 
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integrerte hvitevarer. Vegg over benkeplate er utført med 
plate/kledning. Gulv har laminat-/parkettlignende overflate.

Avvik:
Innredning og synlige overflater fremstår i normalt god 
bruksmessig stand. Det ble ved befaringen ikke registrert vesentlige 
skader, svelling eller andre tydelige tegn til fuktpåvirkning ved 
benkeplate, fronter eller området omkring oppvaskkum.

Konsekvens/tiltak:
Ingen særskilte tiltak vurderes nødvendige utover normalt 
vedlikehold og jevnlig kontroll av områder utsatt for 
vannbelastning.
Kjøkkenet har fritthengende kjøkkenventilator plassert over 
platetopp på kjøkkenøy. Ventilatoren er visuelt kontrollert, men 
avtrekksføring og kapasitet er ikke nærmere dokumentert.

Avvik:
Det ble ikke registrert synlige vesentlige avvik ved ventilatoren. Det 
er ikke dokumentert om avtrekket er ført til det fri eller basert på 
resirkulering/kullfilter.

Konsekvens/tiltak:
Dersom ventilatoren er basert på resirkulering, må filter 
rengjøres/skiftes regelmessig. Avtrekksløsningen bør kontrolleres 
nærmere dersom utførelse eller funksjon ønskes dokumentert.

Kjøkken › Etasje 2 - H02- Hybel Venstre › Stue/kjøkken 
Kjøkkenet har enkel innredning med hvite, glatte fronter, laminert 
benkeplate, nedfelt oppvaskkum og platetopp. Kjøleskap er 
plassert under benkeplate. Deler av kjøkkenfunksjonen er supplert 
med frittstående møbler.

Avvik:
Innredning og overflater fremstår med normal bruksslitasje. Det ble 
ikke registrert vesentlige synlige skader eller tydelige tegn til 
fuktpåvirkning ved oppvaskkum og benkeplate under befaringen.

Konsekvens/tiltak:
Ingen særskilte tiltak vurderes nødvendige utover normalt 
vedlikehold. Vanninstallasjoner og området ved oppvaskkum bør 
holdes under jevnlig oppsyn med tanke på lekkasjer.
Det er montert kjøkkenventilator over platetopp. Ventilatoren er 
visuelt kontrollert. Avtrekksføring og kapasitet er ikke nærmere 
dokumentert.

Avvik:
Det ble ikke registrert vesentlige synlige avvik ved ventilatoren. Det 
er ikke dokumentert om avtrekket er ført til det fri eller om 
ventilatoren er basert på resirkulering/kullfilter.

Konsekvens/tiltak:
Avtrekksløsningen bør avklares. Ved resirkulerende løsning må 
filter rengjøres/skiftes regelmessig for å opprettholde funksjonen.

Kjøkken › Etasje 1 - H01 - Leilighet Høyre › Stue/kjøkken 
Kjøkkenet har tradisjonell innredning med hvite profilerte fronter 
og benkeplate i tre/treimitasjon. Det er nedfelt oppvaskkum, 
frittstående komfyr med platetopp, kjøkkenventilator over komfyr 

og frittstående kjøl-/fryseskap. Veggflater over deler av 
benkeplaten er beskyttet med plate/kledning.

Innredningen fremstår som av noe eldre/enklere utførelse, med 
normal bruksslitasje. Det ble ut fra tilgjengelige og synlige forhold 
ikke registrert vesentlige skader eller tydelige tegn til pågående 
lekkasje/fuktskade ved kjøkkeninnredningen.
Det er montert kjøkkenventilator over komfyr/platetopp. På 
bildene ses fleksibel kanaltilkobling fra ventilatoren, og løsningen 
fremstår som av eldre/enkel utførelse. Funksjon og videre kanal
-/avtrekksføring er ikke dokumentert.

Kjøkken › Etasje 1 - H01 - Hybel Venstre › Stue/kjøkken 
Kjøkkenet har enkel innredning med hvite, glatte fronter, 
benkeplate i tre/treimitasjon og nedfelt oppvaskkum. Det er åpne 
vegghyller og øvrig enkel oppbevaringsinnredning.
Det er montert kjøkkenventilator over komfyr/platetopp. 
Ventilatoren fremstår som av eldre/enkel utførelse. Avtrekksføring 
og kapasitet er ikke nærmere dokumentert.

SPESIALROM Gå til side

Gulv med malt/behandlet overflate. Vegger og himling har malte 
overflater. Rommet har eldre utførelse og standard. Synlige vann- 
og avløpsrør er ført åpent langs veggene.
Rommet er utstyrt med gulvmontert toalett og servant med 
underskap. Vann- og avløpsinstallasjoner er delvis synlige og ført 
åpent langs vegg.
Rommet har veggventil for ventilering. Det er ikke registrert 
mekanisk avtrekksvifte.

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå til side

Innvendige vannledninger er av varierende alder og utførelse. 
Hoveddelen av røropplegget fremstår som eldre, mens enkelte 
deler er senere oppgradert, blant annet med rør-i-rør-system. Det 
forekommer både synlige og skjulte rørføringer. Fullstendig 
dokumentasjon på alder og omfang av utførte utskiftninger 
foreligger ikke.
Innvendige avløpsrør er av varierende alder. Hoveddelen av 
avløpsanlegget fremstår som eldre, mens enkelte installasjoner er 
endret eller fornyet i forbindelse med senere arbeider på 
sanitærinstallasjonene. Deler av røropplegget er skjult og ikke 
tilgjengelig for kontroll.
Bygningen har hovedsakelig naturlig ventilasjon, med lufting via 
ventiler og åpningsbare vinduer. Enkelte rom har lokale 
avtrekksløsninger, blant annet kjøkkenventilatorer. 
Ventilasjonsløsningene er av varierende alder og utførelse. Det er 
ikke registrert et sentralt balansert ventilasjonsanlegg.
Bygningen har flere varmtvannsberedere som betjener de ulike 
boenhetene. Ved befaringen ble det registrert én 
varmtvannsbereder plassert på loft og én plassert i bod. Berederen 
på loft er en OSO på ca. 116 liter, produsert i 2014. Det er 
opplyst/forutsatt at det finnes ytterligere beredere, men disse var 
ikke tilgjengelige for inspeksjon, og antall, alder og utførelse er 
derfor ikke fullstendig kartlagt.
Det elektriske anlegget har flere sikrings-/fordelingsskap tilknyttet 
de ulike boenhetene. Ved befaringen ble to skap inspisert. Skapene 
har automatsikringer og jordfeilvern/jordfeilautomater, og det er 
montert separate strømmålere for flere enheter. Anlegget fremstår 
med komponenter av varierende alder og med senere 
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endringer/oppgraderinger. Øvrige sikringsskap og hele anleggets 
omfang er ikke kontrollert.

Avvik:
Det foreligger ikke grunnlag for å vurdere hele det elektriske 
anleggets tekniske tilstand, da kun to skap var tilgjengelige og 
inspisert. Det er registrert en blanding av eldre og nyere 
komponenter og flere kurser/fordelinger. Det er ikke foretatt 
elektrotekniske målinger eller funksjonsprøving som del av 
tilstandsvurderingen.

Konsekvens/tiltak:
Elektriske anlegg kan ha feil eller mangler som ikke kan avdekkes 
ved en visuell kontroll. Det anbefales at dokumentasjon på utførte 
elektriske arbeider og eventuelle samsvarserklæringer fremskaffes. 
Dersom det ikke foreligger dokumentasjon eller anlegget ikke har 
vært kontrollert i nyere tid, anbefales en utvidet el-kontroll utført 
av registrert elektrovirksomhet, herunder kontroll av øvrige 
sikringsskap.
Bygningen er oppdelt i flere boenheter/hybler. Branntekniske 
forhold er vurdert på bakgrunn av en visuell befaring. Det er ikke 
foretatt kontroll eller funksjonsprøving av eventuelle 
brannalarmanlegg, røykvarslere eller annet slokkeutstyr. 
Brannteknisk dokumentasjon for bygningen er ikke fremlagt.

Avvik:
Det foreligger ikke tilstrekkelig dokumentasjon til å verifisere at 
branncelleinndeling, rømningsforhold, varsling og slokkeutstyr 
samlet sett tilfredsstiller kravene som gjelder for bygningens 
faktiske bruk og antall boenheter. Skjulte konstruksjoner og 
brannskillende bygningsdeler er ikke kontrollert.

Konsekvens/tiltak:
Det anbefales å fremskaffe eventuell brannteknisk dokumentasjon 
og avklare at bygningens brannsikkerhet er tilpasset dagens bruk 
og oppdeling i boenheter. Dette gjelder særlig branncelleinndeling, 
rømningsveier, varsling og slokkeutstyr. Ved manglende 
dokumentasjon bør forholdene vurderes nærmere av brannfaglig 
kompetent person.

TOMTEFORHOLD Gå til side

Byggegrunnen er ikke dokumentert. Ut fra bygningens alder og 
tilgjengelige forhold ved befaringen er grunnforhold, 
fundamenteringsmåte og eventuelle grunnforsterkende tiltak i 
hovedsak skjult og ikke mulig å kontrollere visuelt.

Avvik:
Det foreligger ikke dokumentasjon på byggegrunnens beskaffenhet 
eller utført fundamentering. Skjulte grunnforhold kan derfor ikke 
tilstandsvurderes direkte.

Konsekvens/tiltak:
Det er ikke registrert forhold ved den visuelle befaringen som alene 
tilsier behov for geotekniske undersøkelser. Ved fremtidige større 
konstruktive tiltak eller dersom det oppstår tegn til setninger eller 
bevegelser, bør grunnforholdene undersøkes nærmere.
Bygningen ligger med baksiden tett inntil fjell/berg. I utvendig bod 
inntil bygningen er bakenforliggende fjell/berg delvis eksponert. 
Det ble her registrert betydelig fukt og vanninnsig fra fjell

Arealer Gå til side

-/bergsiden. Det ble ved befaringen ikke observert synlige tegn til 
fuktinntrenging på innvendige overflater i selve bygningen.
Grunnmur/fundamenter består hovedsakelig av eldre murte 
konstruksjoner, stedvis mot fjell/berg. Deler av konstruksjonene er 
synlige fra utvendig bod i bakkant av bygningen. Det er også 
registrert enkelte nyere understøttelser/forsterkninger av 
trekonstruksjoner.
Bygningen ligger i skrånende terreng, med fjell/berg tett inntil 
bygningens bakside. Terreng- og fjellforholdene medfører naturlig 
vannavrenning mot området ved bygningen.

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Boligbygg med flere boenheter 

• Det foreligger ikke godkjente og byggemeldte tegninger

Det er ikke fremlagt godkjente plantegninger som 
dokumenterer dagens planløsning og bruk av bygningen. Det 
har derfor ikke vært mulig å kontrollere dagens rominndeling 
og bruk av de enkelte arealene mot godkjent byggesak. 
Matrikkelopplysninger og tidligere takstdokumentasjon er ikke 
i seg selv dokumentasjon på godkjent bruk. Det er ikke 
avdekket åpenbare ulovligheter ved befaringen, men dette 
innebærer ikke en bekreftelse på at dagens bruk og 
planløsning er offentlig godkjent.

Gå til side

Gå til side

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

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
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Fordeling av tilstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

TG3: Store eller alvorlige avvik

TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

Boligbygg med flere boenheter 

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Våtrom > Etasje 2 - H02 - Leilighet Høyre > Bad  > 
Dokumentasjon for våtrom

Gå til side

Våtrom > Etasje 2 - H02 - Leilighet Høyre > Bad  > 
Tilliggende konstruksjoner våtrom

Gå til side

Våtrom > Etasje 2 - H02- Hybel Venstre > Bad  > 
Dokumentasjon for våtrom

Gå til side

Våtrom > Etasje 2 - H02- Hybel Venstre > Bad  > 
Tilliggende konstruksjoner våtrom

Gå til side

Våtrom > Etasje 1 - H01 - Leilighet Høyre > Bad  > 
Dokumentasjon for våtrom

Gå til side

Våtrom > Etasje 1 - H01 - Leilighet Høyre > Bad  > 
Tilliggende konstruksjoner våtrom

Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Taktekking Gå til side

Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Gå til side

Utvendig > Yttervegger/Veggkonstruksjon Gå til side

Utvendig > Vinduer og takvinduer/takluker/overlys Gå til side

Utvendig > Ytterdører Gå til side

Utvendig > Balkonger, verandaer, takterrasser og 
altaner

Gå til side

Innvendig > Overflater - gulv Gå til side

Innvendig > Overflater - vegger og himlinger Gå til side

Innvendig > Etasjeskiller og bærende konstruksjoner Gå til side

Innvendig > Pipe/skorsteiner og ildsteder inne i 
boligen

Gå til side

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

Gå til side

Innvendig > Innvendige trapper Gå til side

Innvendig > Innvendige dører Gå til side

Innvendig > Skadedyr og fuktkrevende insekter Gå til side

Våtrom > Etasje 1 - H01 - Hybel Venstre > Bad  > 
Dokumentasjon for våtrom

Gå til side

Våtrom > Etasje 1 - H01 - Hybel Venstre > Bad  > 
Tilliggende konstruksjoner våtrom

Gå til side

Våtrom > Kjeller - K01 > Vaskerom  > Dokumentasjon 
for våtrom

Gå til side

Våtrom > Kjeller - K01 > Vaskerom  > Overflater, 
vegger og himling

Gå til side

Våtrom > Kjeller - K01 > Vaskerom  > Vanntett sjikt, 
membran og sluk

Gå til side

Våtrom > Kjeller - K01 > Vaskerom  > Ventilasjon Gå til side

Våtrom > Kjeller - K01 > Vaskerom  > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side

Sammendrag av boligens tilstand Sammendrag av boligens tilstand 
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Tekniske installasjoner > Innvendige vannledninger Gå til side

Tekniske installasjoner > Innvendige avløpsrør Gå til side

Tekniske installasjoner > Ventilasjon Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmtvannsbereder/tank Gå til side

Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Gå til side

Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Gå til side

Tomteforhold > Terrengforhold Gå til side

Våtrom > Etasje 2 - H02 - Leilighet Høyre > Bad  > 
Vanntett sjikt, membran og sluk

Gå til side

Våtrom > Etasje 2 - H02- Hybel Venstre > Bad  > 
Overflater, vegger og himling

Gå til side

Våtrom > Etasje 2 - H02- Hybel Venstre > Bad  > 
Overflater gulv

Gå til side

Våtrom > Etasje 2 - H02- Hybel Venstre > Bad  > 
Vanntett sjikt, membran og sluk

Gå til side

Våtrom > Etasje 2 - H02- Hybel Venstre > Bad  > 
Ventilasjon

Gå til side

Kjøkken > Etasje 1 - H01 - Leilighet Høyre > 
Stue/kjøkken  > Overflater og innredning

Gå til side

Kjøkken > Etasje 1 - H01 - Leilighet Høyre > 
Stue/kjøkken  > Avtrekk

Gå til side

Våtrom > Etasje 1 - H01 - Leilighet Høyre > Bad  > 
Overflater, vegger og himling

Gå til side

Våtrom > Etasje 1 - H01 - Leilighet Høyre > Bad  > 
Overflater gulv

Gå til side

Våtrom > Etasje 1 - H01 - Leilighet Høyre > Bad  > 
Vanntett sjikt, membran og sluk

Gå til side

Våtrom > Etasje 1 - H01 - Leilighet Høyre > Bad  > 
Ventilasjon

Gå til side

Kjøkken > Etasje 1 - H01 - Hybel Venstre > 
Stue/kjøkken  > Overflater og innredning

Gå til side

Kjøkken > Etasje 1 - H01 - Hybel Venstre > 
Stue/kjøkken  > Avtrekk

Gå til side

Våtrom > Etasje 1 - H01 - Hybel Venstre > Bad  > 
Overflater, vegger og himling

Gå til side

Våtrom > Etasje 1 - H01 - Hybel Venstre > Bad  > 
Overflater gulv

Gå til side

Våtrom > Etasje 1 - H01 - Hybel Venstre > Bad  > 
Vanntett sjikt, membran og sluk

Gå til side

Våtrom > Etasje 1 - H01 - Hybel Venstre > Bad  > 
Ventilasjon

Gå til side

Toalettrom > Kjeller - K01 > Toalettrom  > Overflater 
og konstruksjon

Gå til side

Toalettrom > Kjeller - K01 > Toalettrom  > 
Sanitærutstyr

Gå til side

Toalettrom > Kjeller - K01 > Toalettrom  > 
Avtrekk/ventilasjon

Gå til side

Våtrom > Kjeller - K01 > Vaskerom  > Overflater gulv Gå til side

HELSE, MILJØ OG SIKKERHET

Forhold som åpenbart kan medføre fare for helse, miljø og sikkerhet

Radonforekomsten i bygningen er ikke dokumentert 
gjennom målinger. Det er derfor ikke mulig å fastslå 
radonnivået på bakgrunn av befaringen.

Gå til side

Sammendrag av boligens tilstand Sammendrag av boligens tilstand 
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Energimerke

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

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

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

Boligens energimerking
Beskrivelse
Energimerkingen må ses i sammenheng med bygningens alder, konstruksjonsmåte og tekniske
installasjoner.
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UTVENDIG

Taktekking
Punktet må sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 

Kommentar
Eiendomsverdi

Byggeår
1889

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

Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.

Tilbygg / modernisering

Tilbygg/modernis
ering

1978: Det foreligger kommunalt vedtak 
vedrørende søknad om endring av 
fasade mot Skippergata 2. Arbeidene 
omfattet blant annet endringer av 
vinduer og etablering av et nytt vindu.

2001: Det foreligger kommunalt vedtak 
vedrørende renovering av eksteriør. 
Arbeidene omfattet utskifting av vinduer 
samt tilbakeføring/utforming av 
eksteriøret i samsvar med bygningens 
tradisjonelle preg og områdets 
antikvariske karakter.

2005: Det foreligger søknad og 
kommunalt vedtak om fasadeendring, 
herunder arbeider ved garasje/bod. 
Dokumentasjonen beskriver blant annet 
utskifting av kledning og vinduer, samt 
arbeider med garasjedelen.

Ca. 2007–2010: Ifølge tidligere 
takstdokument fra 2011 var bygningen 
opplyst ombygget/rehabilitert i perioden 
2007–2010.

Eier opplyser at taktekking over 
garasje/bod samt garasjeport ble fornyet 
i 2018.

Hovedtaket er utført som valmet tak med kombinert taktekking. 
Takflater mot gate/front er tekket med rød takstein, mens deler av 
takflatene mot baksiden/bakgården er tekket med profilerte/bølgede 
metallplater. Tidligere takstdokumentasjon fra 2011 beskriver 
tilsvarende løsning, med teglstein mot gate og bølgeblikk mot bakgård. 
Det fremgår av samme dokumentasjon at taktekking ble opplyst fornyet 
omkring 2005.

Tak over garasje/bod er også tekket med profilerte/bølgede plater. Eier 
opplyser at taktekkingen over garasje/bod ble fornyet i 2018.

Takflatene er i hovedsak besiktiget fra bakkenivå og andre tilgjengelige 
områder. Undertak, lekter og øvrige skjulte konstruksjoner er ikke 
kontrollert.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Hovedtakets tekking er av eldre dato og har passert en vesentlig del av 
forventet brukstid. Takflatene er ikke kontrollert på nært hold, og 
undertak, lekter, innfestinger og øvrige skjulte konstruksjoner er ikke 
tilgjengelige for kontroll.

Tidligere takstdokumentasjon beskriver lekkasje i skjøter på platetak 
over garasje. Eier opplyser at taktekkingen over garasje/bod senere ble 
fornyet i 2018. Det foreligger ikke dokumentasjon på utførelsen av dette 
arbeidet.

Det ble ved dagens visuelle kontroll fra tilgjengelige områder ikke 
registrert åpenbare tegn til vesentlige skader eller pågående lekkasjer i 
taktekkingen.

Konsekvens/tiltak
• På grunn av alder og begrenset kontrollmulighet bør hovedtakets 
tekking, beslag, skjøter og tilslutninger følges opp med jevnlig kontroll 
og vedlikehold. Det må påregnes vedlikehold og på sikt utskifting av 
eldre tekkingsmaterialer.

Nedløp, beslag og skorsteiner over tak

Takrenner og nedløp er hovedsakelig utført i metall. Beslag er montert 
ved skorsteiner og øvrige taktilslutninger. Skorsteiner over tak er beslått 
med metall. Tidligere takstdokument beskriver renner og nedløp i 
lakkert aluminium.

Avvik:
Takrenner, nedløp, beslag og skorsteiner er i hovedsak vurdert fra 
bakkenivå og tilgjengelige områder. På grunn av bygningens høyde, 
utforming og begrenset tilgjengelighet, spesielt på baksiden av 
bygningen, var det ikke mulig å kontrollere alle renner, beslag, 
taktilslutninger og skorsteinsdetaljer. Det er ikke registrert vesentlige 
synlige skader på de delene som kunne besiktiges.

Konsekvens:
Eventuelle utettheter, korrosjon eller skader på ikke tilgjengelige deler 
kan ikke utelukkes. Svikt i renner, nedløp eller beslag kan medføre 
fuktbelastning på fasader og underliggende konstruksjoner.

Tiltak:
Renner, nedløp, beslag og skorsteinstilslutninger bør kontrolleres 
nærmere fra tak-/høydenivå i forbindelse med ordinært vedlikehold.

Beskrivelse
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Takkonstruksjon/Loft

Takkonstruksjonen er en eldre, plassbygd trekonstruksjon med 
sperrer/takstoler og undertak av bord. Konstruksjonen består i stor grad 
av eldre/originalt konstruksjonsvirke, med enkelte senere reparasjoner, 
forsterkninger og tilpasninger. Loftet er visuelt kontrollert fra 
tilgjengelige områder. Tidligere takstdokument beskriver tilsvarende 
plassbygd takkonstruksjon med bordtak/undertak.

Punktet må sees i sammenheng med Taktekking

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er stedvis registrert eldre fuktmerker, misfarginger og lokale eldre 
råte-/nedbrytningsskader i trevirket. Det er også registrert spor etter 
tidligere treborende insekter. Enkelte konstruksjonsdeler har eldre 
reparasjoner og forsterkninger. Det ble ved befaringen ikke påvist 
pågående fuktskade eller aktive råteskader i de visuelt tilgjengelige 
delene av den bærende takkonstruksjonen. Det er heller ikke påvist 
aktive insektangrep. Deler av konstruksjonen er skjult eller vanskelig 
tilgjengelig og er ikke kontrollert.

Konsekvens/tiltak
• Registrerte forhold vurderes i hovedsak å være av eldre karakter. På 
grunn av konstruksjonens høye alder, tidligere fuktpåvirkning og lokale 
eldre skader kan skjulte svekkelser ikke utelukkes. Det anbefales normalt 
ettersyn av loftet, særlig med hensyn til nye fuktmerker, lekkasjer eller 
utvikling i tidligere skadede områder. Ved tegn til endring bør forholdet 
undersøkes nærmere.

Yttervegger/Veggkonstruksjon

Bygningen har eldre yttervegger av trekonstruksjon med utvendig 
trekledning. Underetasjen/grunnmursplanet består hovedsakelig av 
murte/pussede konstruksjoner. Fasaden har tradisjonell utførelse med 
trekledning, vindusomramminger og dekorative detaljer. Tidligere 
takstdokument beskriver trekonstruksjon med utvendig liggende 
trepanel og opplyser om tidligere arbeider på fasadene.

Undersøkelsen er hovedsakelig utført på bygningens fremside/fasader 
mot gate. Deler av baksiden og enkelte fasadepartier var vanskelig 
tilgjengelige og kunne ikke undersøkes på nært hold.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er registrert generell vær- og aldersslitasje samt lokale områder 
med slitasje i overflatebehandling og vedlikeholdsbehov på trekledning 
og utvendige tredetaljer. På de undersøkte områdene ble det ikke påvist 
vesentlige råteskader. Veggkonstruksjonens oppbygning og tilstand i 
skjulte deler er ikke kjent.
Mangelfull overflatebeskyttelse kan over tid medføre fuktopptak og 
nedbrytning av treverk. På grunn av begrenset tilgjengelighet kan skader 
på ikke undersøkte fasadepartier ikke utelukkes. Det anbefales løpende 
vedlikehold av trekledning og øvrige tredetaljer. Baksiden og vanskelig 
tilgjengelige fasadepartier bør kontrolleres nærmere i forbindelse med 
fremtidig vedlikehold.

Vinduer og takvinduer/takluker/overlys
Beskrivelse

Bygningen har vinduer av varierende alder og utførelse. Det er registrert 
både eldre tradisjonelle trevinduer og nyere trevinduer med isolerglass. 
Vindusutførelsen er i hovedsak tilpasset bygningens tradisjonelle 
fasadeuttrykk. Tidligere takstdokument fra 2011 opplyser at de fleste 
vinduene var skiftet senere enn bygningens opprinnelige vinduer og 
hovedsakelig hadde 2-lags isolerglass. Vinduer er kontrollert visuelt og 
stikkprøvevis med hensyn til funksjon.

Vurdering av avvik:
• Det er registrert alders- og værslitasje på enkelte eldre vinduer og 
karmer, med behov for vedlikehold av overflatebehandling. Enkelte 
vinduer har tegn til kondens/dugg mellom glassene, som indikerer 
redusert funksjon/punktering av isolerglass. Vindusbestanden har 
varierende alder og gjenværende levetid.

Konsekvens/tiltak
• Eldre vinduer og overflatebehandling vil ha behov for løpende 
vedlikehold. Mangelfullt vedlikehold kan over tid medføre økt 
fuktbelastning og nedbrytning av treverk.

Ytterdører

Bygningen har flere ytterdører av tre, hovedsakelig i tradisjonell 
utførelse tilpasset bygningens fasadeuttrykk. Det er både tette 
fyllingsdører og dører med glassfelt. Tidligere takst fra 2011 opplyser at 
ytterdørene var skiftet senere enn bygningens opprinnelige dører. 
Dørene er visuelt kontrollert og enkelte funksjonsprøvd.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er registrert normal alders- og bruksslitasje. Enkelte dører, karmer 
og terskler har værslitasje og behov for vedlikehold av 
overflatebehandling. Det er ikke observert vesentlige skader eller 
funksjonssvikt på de kontrollerte dørene.

Konsekvens/tiltak
• Slitasje og redusert overflatebeskyttelse kan over tid medføre økt 
fuktopptak og nedbrytning av treverk. Eldre dører kan også ha lavere 
varme- og lufttetthet enn nyere konstruksjoner.
Normalt løpende vedlikehold må påregnes, herunder kontroll og 
overflatebehandling av utsatte tredeler, karmer og terskler. Lokal 
utbedring utføres etter behov.

Balkonger, verandaer, takterrasser og altaner

Balkong mot gate, tilknyttet 2. etasje. Balkongen har eldre, dekorativt 
rekkverk av metall og understøttelse/konstruksjon med tradisjonell 
detaljering tilpasset bygningens fasade.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det observeres rust-/korrosjonsangrep flere steder på balkongens 
metallkonstruksjon og rekkverk, særlig ved skjøter, kanter og underside. 
Det ses også begroing/misfarging langs nedre del av rekkverket, som 
indikerer vedvarende fuktbelastning. Konstruksjonen er kun visuelt 
kontrollert fra tilgjengelige områder. Innfestinger og skjulte 
konstruksjonsdeler er ikke kontrollert.

Konsekvens/tiltak
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• Korrosjon kan over tid medføre redusert materialtykkelse og svekkelse 
av rekkverk, bærende ståldeler og innfestinger dersom utviklingen 
fortsetter. Omfanget i skjulte konstruksjoner er ukjent.
Det anbefales nærmere kontroll av balkongens stålkonstruksjon, 
rekkverk og innfestinger. Rustangrep bør utbedres med nødvendig 
rengjøring, korrosjonsbehandling og ny overflatebehandling. Eventuelle 
svekkede ståldeler eller innfestinger må utbedres etter nærmere 
kontroll. På grunn av bygningens bevaringshensyn bør reparasjoner 
utføres med hensyn til eksisterende utforming.

INNVENDIG

Overflater - gulv

Gulvoverflater er av varierende alder og utførelse. Det er i hovedsak 
parkett, laminat, gulvbelegg, keramiske fliser samt tregulv/plankegulv. I 
kjeller/underetasje forekommer også malte/bearbeidede betong- og 
murgulv.
Eier opplyser at leilighet Etasje 2 - H02 - Høyre ble omfattende 
oppgradert/renovert i 2014, herunder gulv- og veggoverflater. Det er 
ikke fremlagt dokumentasjon som viser det fulle omfanget av arbeidene.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er registrert generell alders- og bruksslitasje på gulvoverflatene. 
Enkelte gulv har lokale merker, slitasje og ujevnheter. Gulvene er av 
varierende alder og har ulik grad av slitasje.

Konsekvens/tiltak
• Registrerte forhold vurderes hovedsakelig som alders- og 
bruksmessige. Normalt vedlikehold og lokale utbedringer må påregnes. 
Enkelte gulvoverflater kan ha behov for oppgradering eller utskifting 
over tid.

Overflater - vegger og himlinger

Innvendige vegg- og himlingsflater er av varierende alder og utførelse. 
Vegger har hovedsakelig malte plater/puss, tapet og trebaserte 
overflater. Himlinger består hovedsakelig av malte plater, panel og 
øvrige malte overflater. Enkelte rom har eldre overflater og utførelser.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er registrert generell alders- og bruksslitasje. Enkelte overflater 
har lokale merker, riss/sprekker, misfarginger og mindre skader. 
Overflatene har varierende alder og vedlikeholdsgrad. Det er ikke 
registrert forhold ved den visuelle kontrollen som tilsier omfattende 
funksjonssvikt.

Konsekvens/tiltak
• Forholdene vurderes hovedsakelig som alders- og bruksmessige. 
Normalt vedlikehold og lokal overflatebehandling må påregnes. Enkelte 
overflater vil kunne ha behov for oppgradering/fornyelse.

Etasjeskiller og bærende konstruksjoner

Etasjeskillere og bærende konstruksjoner er hovedsakelig utført som 
eldre trekonstruksjoner. I kjeller/underetasje forekommer også 
murte/støpte konstruksjoner. Konstruksjonene er i hovedsak lukkede og 
er vurdert ut fra synlige og tilgjengelige forhold.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er registrert lokale skjevheter og ujevnheter i gulv/etasjeskillere. 
Dette må ses i sammenheng med bygningens alder og 
konstruksjonsmåte. Det ble ved den visuelle kontrollen ikke registrert 
åpenbare tegn til vesentlig konstruksjonssvikt. Skjulte konstruksjoner er 
ikke kontrollert.

Konsekvens/tiltak
• Skjevheter og ujevnheter kan oppleves bruksmessig og kan gjøre 
oppretting nødvendig ved eventuell rehabilitering av gulv og overflater. 
På grunn av konstruksjonenes alder og lukkede oppbygning kan skjulte 
skader eller svekkelser ikke utelukkes. Nærmere 
konstruksjonsundersøkelser anbefales dersom det planlegges større 
ombyggings- eller rehabiliteringsarbeider.

Radon

Det er ikke fremlagt dokumentasjon på utførte radonmålinger eller 
eventuelle radonreduserende tiltak. Bygningen har rom/arealer med 
kontakt mot grunnen.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Radonforekomsten i bygningen er ikke dokumentert gjennom 
målinger. Det er derfor ikke mulig å fastslå radonnivået på bakgrunn av 
befaringen.

Konsekvens/tiltak
• Det anbefales å gjennomføre radonmåling i fyringssesongen dersom 
dette ikke tidligere er utført. Eventuelt behov for tiltak vurderes på 
bakgrunn av måleresultatene.

Pipe/skorsteiner og ildsteder inne i boligen

Bygningen har eldre murte skorsteiner/pipeløp. Det er tilknyttet ildsted 
enkelte steder i bygningen. Synlige og tilgjengelige deler av pipe og 
ildsted er kontrollert visuelt. Skjulte deler av skorsteinskonstruksjonen 
og pipeløpene er ikke kontrollert.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Pipe-/skorsteinskonstruksjonene er av eldre dato. Det foreligger ikke 
dokumentasjon på nyere tilstandskontroll av pipeløpene eller 
dokumentasjon som gir grunnlag for å fastslå den tekniske tilstanden i 
hele skorsteinskonstruksjonen. Det ble ikke registrert åpenbare 
vesentlige skader på tilgjengelige deler ved befaringen.

Konsekvens/tiltak
• Eldre skorsteiner kan ha slitasje og skader som ikke er synlige ved en 
ordinær visuell kontroll. Det anbefales at opplysninger fra siste feie
-/tilsynsrapport innhentes. Eventuelle merknader fra brann- og 
feiervesen må følges opp. Ved usikkerhet om pipeløpenes tilstand 
anbefales nærmere kontroll av fagkyndig.

Rom under terreng (kjeller, underetasje, 
sokkeletasje)

Punktet må sees i sammenheng med ‘Drenering’

Beskrivelse
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Kjeller/underetasje har gulv på grunn og yttervegger som helt eller 
delvis ligger mot terreng. Konstruksjonene består hovedsakelig av eldre 
mur-/betongkonstruksjoner. Deler av gulv og vegger er 
overflatebehandlet eller innkledd. Det ble foretatt indikative fuktsøk på 
tilgjengelige gulv- og veggflater.

Vurdering av avvik:
• Det ble registrert markerte utslag ved indikativt fuktsøk på yttervegg 
mot baksiden av bygningen og på gulv på grunn. Målingene viste 
variasjoner mellom undersøkte områder, med særlig høye utslag lokalt 
ved yttervegg og i enkelte gulvområder. Målingene er indikative og 
dokumenterer ikke materialets absolutte fuktinnhold.

Forholdet indikerer fuktbelastning/fuktvandring i konstruksjoner mot 
grunn og terreng. Konstruksjonenes alder og oppbygning medfører også 
økt risiko for skjulte fuktrelaterte skader, særlig der organiske materialer 
eller innkledde konstruksjoner er etablert mot mur/gulv.

Konsekvens/tiltak
• Vedvarende fuktbelastning kan medføre misfarging, lukt, 
saltutfellinger og nedbrytning av fuktømfintlige materialer. Ved 
innkledde konstruksjoner kan eventuelle skader utvikles uten å være 
synlige på overflaten.

Det anbefales nærmere undersøkelser for å avklare fuktkilde og omfang. 
Utvendig fuktsikring, drenering, terrengforhold og bortledning av 
overflate-/takvann bør ses i sammenheng. Ved rehabilitering bør 
organiske og innkledde konstruksjoner mot terreng kontrolleres 
nærmere.

Innvendige trapper

Bygningen har innvendige trapper i trekonstruksjon mellom etasjene. 
Trappene er av eldre/tradisjonell utførelse med malte overflater og 
rekkverk/håndløper. Tidligere takst beskriver også innvendige tretrapper 
mellom etasjene.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Trappene har generell alders- og bruksslitasje. Utførelsen er fra en 
annen byggeperiode og tilfredsstiller ikke nødvendigvis dagens krav til 
blant annet rekkverk, håndløper, åpninger og øvrig personsikkerhet. Det 
er ikke registrert vesentlig konstruksjonssvikt ved den visuelle 
kontrollen.

Konsekvens/tiltak
• vvik fra dagens sikkerhetsnivå kan medføre økt risiko for fall og 
personskade. Det anbefales å kontrollere og ved behov forbedre 
rekkverk/håndløpere og øvrige sikkerhetsforhold. Normalt vedlikehold 
må påregnes.

Innvendige dører

Innvendige dører er av varierende alder og utførelse, hovedsakelig 
tredører/fyllingsdører med malte overflater. Enkelte dører og beslag er 
av eldre/tradisjonell utførelse.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:

• Det er registrert generell alders- og bruksslitasje på enkelte dører, 
karmer og beslag. Enkelte dører har mindre merker og overflateslitasje. 
Det ble ikke registrert vesentlige funksjonsavvik på de dørene som ble 
kontrollert.

Konsekvens/tiltak
• Forholdene vurderes hovedsakelig som alders- og bruksmessige. 
Normalt vedlikehold, justering og lokal overflatebehandling må 
påregnes. Utskifting av enkelte dører/beslag kan bli aktuelt over tid.

Skadedyr og fuktkrevende insekter

Det er foretatt visuell kontroll av tilgjengelige konstruksjoner, særlig på 
loft. I eldre konstruksjonsvirke ble det registrert en rekke mindre bore
-/flygehull som fremstår som spor etter tidligere aktivitet fra treborende 
insekter.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er registrert eldre spor etter treborende insekter i deler av 
takkonstruksjonen. Det ble ikke observert forhold som med sikkerhet 
dokumenterer pågående/aktivt insektangrep ved befaringen. Det er 
heller ikke foretatt særskilt skadedyrteknisk undersøkelse. Deler av 
konstruksjonene er skjulte eller utilgjengelige.

Konsekvens/tiltak
• Eldre insektangrep kan ha medført lokal nedbrytning av trevirket. 
Dersom det foreligger aktivitet som ikke ble avdekket ved befaringen, 
kan dette over tid medføre ytterligere svekkelse. Det anbefales å følge 
med på eventuell utvikling, som nytt boremel, ferske flygehull eller 
andre tegn til aktivitet. Ved slike observasjoner anbefales nærmere 
undersøkelse av skadedyrkyndig.

VÅTROM

Generell

Veggene har våtromsplater. Himlingen har malte plateoverflater. Dusjing 
foregår i dusjkabinett, noe som begrenser den direkte vannbelastningen 
på veggoverflatene. Eier opplyser at våtrommet ble delvis renovert i 
2016.

ETASJE 2 - H02 - LEILIGHET HØYRE > BAD 

Beskrivelse

Dokumentasjon for våtrom

ETASJE 2 - H02 - LEILIGHET HØYRE > BAD 
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Det er ikke fremlagt dokumentasjon på våtrommets utførelse, 
oppbygging eller tidspunkt for etablering/rehabilitering. Det foreligger 
heller ikke dokumentasjon på tettesjikt, slukløsning eller eventuelle 
arbeider på vann- og avløpsinstallasjoner.

Beskrivelse

Overflater, vegger og himling

Veggene har hovedsakelig våtromsplater. Himlingen har malte 
plateoverflater. Dusjing foregår i dusjkabinett, slik at den direkte 
vannbelastningen på veggoverflatene er begrenset.

ETASJE 2 - H02 - LEILIGHET HØYRE > BAD 

Beskrivelse

Overflater gulv

Gulvet har fliser som overflate og sluk i gulvet. Det ble registrert ca. 30 
mm høydeforskjell fra gulv ved terskel til sluk. Dusjing skjer i 
dusjkabinett.

ETASJE 2 - H02 - LEILIGHET HØYRE > BAD 

Beskrivelse

Vanntett sjikt, membran og sluk

Gulvet er flislagt og rommet har gulvsluk plassert under dusjkabinettet. 
Veggene har våtromsplater. Eier opplyser at våtrommet ble delvis 
renovert i 2016. Det foreligger ikke dokumentasjon som viser om 
membran/tettesjikt og sluk ble fornyet i forbindelse med arbeidene.

ETASJE 2 - H02 - LEILIGHET HØYRE > BAD 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Sluket er plassert under dusjkabinettet og var ikke tilstrekkelig 
tilgjengelig for nærmere kontroll ved befaringen. Utførelse og tilstand på 
sluk, membran og tilslutningen mellom disse kunne derfor ikke 
verifiseres. Tettesjiktets utførelse og alder er ikke dokumentert.

Konsekvens/tiltak
• Det er usikkerhet knyttet til utførelse og gjenværende levetid for sluk 
og tettesjikt. Sluket bør være tilgjengelig for kontroll og rengjøring. Ved 
fremtidig rehabilitering må sluk og tettesjikt vurderes samlet og utføres 
som en dokumentert løsning.

Sanitærutstyr og innredning

ETASJE 2 - H02 - LEILIGHET HØYRE > BAD 

Beskrivelse

Våtrommet er utstyrt med gulvmontert toalett, servant med underskap 
og overskap/speil, dusjkabinett samt opplegg for vaskemaskin. 
Sanitærutstyr og innredning er av varierende alder.

Avvik:
Det er registrert normal alders- og bruksslitasje. Det ble ikke observert 
synlige lekkasjer eller vesentlige funksjonsavvik på tilgjengelig 
sanitærutstyr og innredning ved befaringen. Skjulte tilkoblinger er ikke 
kontrollert.

Konsekvens/tiltak:
Normalt vedlikehold og utskifting av komponenter må påregnes etter 
behov. Koblinger, avløp og vannførende installasjoner bør kontrolleres 
jevnlig med hensyn til lekkasjer.

Ventilasjon

Våtrommet har mekanisk avtrekk via elektrisk avtrekksvifte montert på 
vegg.

Vurdering av avvik:
Det ble ikke registrert synlige vesentlige avvik ved ventilasjonsløsningen 
under befaringen.

Konsekvens/tiltak:
Ventilasjonsløsningen bør rengjøres og vedlikeholdes jevnlig for å 
opprettholde tilfredsstillende luftutskifting.

ETASJE 2 - H02 - LEILIGHET HØYRE > BAD 

Beskrivelse

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Tilliggende konstruksjoner består hovedsakelig av eldre 
tømmerkonstruksjoner og er lukket fra våtromssiden. Det er utført 
indikativt fuktsøk på tilgjengelige overflater uten registrerte utslag som 
ga mistanke om pågående fuktskade. Hulltaking/destruktiv 
undersøkelse er ikke utført, og tilstanden til skjulte konstruksjoner kan 
derfor ikke fastslås.

ETASJE 2 - H02 - LEILIGHET HØYRE > BAD 

Beskrivelse

Generell

ETASJE 2 - H02- HYBEL VENSTRE > BAD 

Beskrivelse
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Våtrommet er innredet med dusjkabinett, toalett, servant med 
innredning og vaskemaskin. Gulvet har gulvbelegg med oppbrett langs 
vegger. Vegger og himling har i hovedsak malte overflater, med enkelte 
flislagte partier. Rommet har vindu og ventilasjon via veggventil/avtrekk.

Våtrommet og overflatene fremstår i hovedsak av eldre dato. Det 
foreligger ikke dokumentasjon på oppbygging, tettesjikt eller utførelse. 
Det er registrert begrensede fallforhold på gulvet, og fall mot sluk 
fremstår ikke tilfredsstillende over hele gulvflaten.

Det er synlig misfarging/skjolder i himlingen ved ventil/avtrekk. Årsaken 
er ikke nærmere avklart ved den visuelle befaringen og forholdet bør 
undersøkes nærmere.

Samlet vurdering:
Våtrommet har en eldre og udokumentert utførelse. Begrensede 
fallforhold, alder på overflater og manglende dokumentasjon medfører 
økt usikkerhet knyttet til tetthet og gjenværende levetid. Dusjkabinett 
begrenser den direkte vannbelastningen på rommets gulv og vegger, 
men eliminerer ikke risiko ved lekkasje eller vannsøl. De enkelte 
bygningsdelene vurderes nærmere under respektive punkter.

Dokumentasjon for våtrom

Det er ikke fremlagt dokumentasjon på våtrommets utførelse, 
oppbygging eller tidspunkt for etablering/rehabilitering. Det foreligger 
heller ikke dokumentasjon på tettesjikt, gulvbelegg, slukløsning eller 
eventuelle arbeider på vann- og avløpsinstallasjoner.

Våtrommets konstruksjonsoppbygging og utførelse kan derfor ikke 
verifiseres utover det som er visuelt tilgjengelig ved befaringen.

Tilstandsgrad: TGIU – dokumentasjonsforholdet i seg selv gir ikke 
grunnlag for å fastsette teknisk tilstand på skjulte konstruksjoner. De 
enkelte delene av våtrommet vurderes separat under respektive 
kontrollpunkter.

ETASJE 2 - H02- HYBEL VENSTRE > BAD 

Beskrivelse

Overflater, vegger og himling

Vegger har i hovedsak malte overflater, med enkelte flislagte partier. 
Himling har malte plateoverflater. Overflatene fremstår i hovedsak av 
eldre dato.

ETASJE 2 - H02- HYBEL VENSTRE > BAD 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er registrert misfarging/skjolder i himling ved ventil/avtrekk. 
Årsaken til misfargingen er ikke avklart. Det foreligger ikke 
dokumentasjon på at veggoverflatene i våtsoner er utført med 
dokumentert vanntett sjikt.

Konsekvens/tiltak
• Misfarging i himling bør undersøkes nærmere for å avklare om 
forholdet skyldes kondens, tidligere fuktpåvirkning eller annen årsak. 
Overflater i våtsoner bør holdes under oppsyn, og ved fremtidig 
rehabilitering må våtrommet etableres med dokumenterte løsninger 
tilpasset våtrom.

Overflater gulv

Gulvet har eldre gulvbelegg med oppbrett mot vegger. Det er sluk i 
gulvet. Dusjing foregår i dusjkabinett.

ETASJE 2 - H02- HYBEL VENSTRE > BAD 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er registrert begrensede fallforhold på gulvet. Gulvet fremstår 
forholdsvis flatt uten tilfredsstillende fall mot sluk på hele gulvflaten. 
Gulvbelegget er av eldre dato, og dokumentasjon på utførelse foreligger 
ikke.

Konsekvens/tiltak
• Ved lekkasje eller vannsøl utenfor dusjkabinettet kan begrensede 
fallforhold medføre at vann ikke ledes effektivt til sluk. Gulvbelegg, 
skjøter og oppbrett bør holdes under oppsyn. Ved fremtidig 
rehabilitering må gulvet etableres med dokumentert tettesjikt og 
tilfredsstillende fallforhold.

Vanntett sjikt, membran og sluk

Gulvbelegget fungerer som rommets vanntette sjikt og er ført med 
oppbrett mot vegger. Det er sluk i gulvet. Utførelse og tilslutning mellom 
gulvbelegg og sluk kunne ikke verifiseres fullt ut ved visuell kontroll.

ETASJE 2 - H02- HYBEL VENSTRE > BAD 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Gulvbelegg og sluk er av eldre dato, og det foreligger ikke 
dokumentasjon på utførelse eller tetthet. Gjenværende levetid for 
tettesjiktet er derfor usikker.

Konsekvens/tiltak
• Alder og manglende dokumentasjon medfører økt usikkerhet knyttet 
til tetthet og restlevetid. Overganger, oppbrett og området ved sluk bør 
holdes under jevnlig oppsyn. Ved rehabilitering må nytt vanntett sjikt og 
sluk etableres som en dokumentert, komplett løsning.

Sanitærutstyr og innredning

Våtrommet er innredet med dusjkabinett, toalett, servant med 
underskap og speil samt vaskemaskin. Synlige vann- og 
avløpstilkoblinger er kontrollert visuelt.

Avvik:
Sanitærutstyr og innredning fremstår i hovedsak funksjonelt. Det ble 
ikke registrert synlige lekkasjer fra tilgjengelige tilkoblinger på 
befaringstidspunktet. Deler av utstyret er av eldre dato og har normal 
bruksslitasje.

Konsekvens/tiltak:
Det anbefales normalt vedlikehold og jevnlig kontroll av vann- og 
avløpstilkoblinger, særlig ved dusjkabinett og vaskemaskin. Utskifting må 
påregnes etter hvert som utstyret når forventet brukstid.

ETASJE 2 - H02- HYBEL VENSTRE > BAD 

Beskrivelse

ETASJE 2 - H02- HYBEL VENSTRE > BAD 
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Ventilasjon

åtrommet har veggmontert ventilasjonsåpning/avtrekksventil høyt på 
vegg. Det er i tillegg åpningsbart vindu som gir mulighet for utlufting.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Ventilasjonen fremstår som en eldre løsning, og det er ikke 
dokumentert mekanisk avtrekk med tilstrekkelig kapasitet. Vindu alene 
regnes ikke som tilfredsstillende ventilasjon av våtrom.

Konsekvens/tiltak
• Begrenset luftutskifting kan over tid gi økt fuktbelastning og risiko for 
kondens og fuktrelaterte skader. Det anbefales å kontrollere 
funksjon/luftmengde i eksisterende ventilasjon og vurdere etablering 
eller oppgradering av mekanisk avtrekk.

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Tilliggende konstruksjoner består hovedsakelig av eldre 
tømmerkonstruksjoner og er lukket fra våtromssiden. Det er utført 
indikativt fuktsøk på tilgjengelige overflater uten registrerte utslag som 
ga mistanke om pågående fuktskade. Hulltaking/destruktiv 
undersøkelse er ikke utført, og tilstanden til skjulte konstruksjoner kan 
derfor ikke fastslås.

ETASJE 2 - H02- HYBEL VENSTRE > BAD 

Beskrivelse

Generell

Bad/vaskerom med servantinnredning, toalett, dusjkabinett og opplegg 
for vaskemaskin. Gulvet har gulvbelegg og sluk. Vegger har 
malte/platelagte overflater og himling har malte plater. Rommet har 
vindu.

Våtrommet er av eldre dato. Det foreligger ikke dokumentasjon som 
beskriver oppbygging, utførelse eller tidspunkt for eventuell 
rehabilitering av våtrommet. Tilstand og utførelse vurderes derfor på 
bakgrunn av visuell kontroll, tilgjengelige konstruksjoner og indikativt 
fuktsøk.

Dusjing foregår i dusjkabinett, noe som begrenser den direkte 
vannbelastningen på gulv- og veggflater sammenlignet med åpen 
dusjløsning.

De enkelte konstruksjonene og eventuelle avvik vurderes nærmere 
under respektive punkter for våtrommet.

ETASJE 1 - H01 - LEILIGHET HØYRE > BAD 

Beskrivelse

Dokumentasjon for våtrom

Det er ikke fremlagt dokumentasjon på utførelse eller eventuell 
rehabilitering av våtrommet. Alder på membran/tettesjikt og øvrig 
våtromsoppbygging er ikke dokumentert.
Manglende dokumentasjon medfører at det ikke kan verifiseres om 
våtrommets oppbygging, membran/tettesjikt og tilslutninger er utført i 
henhold til krav og anbefalinger som gjaldt på utførelsestidspunktet. 
Tilstanden til skjulte våtromskonstruksjoner kan ikke dokumenteres. Ved 
fremtidig rehabilitering må det påregnes full oppbygging etter gjeldende 
krav. Eventuell dokumentasjon bør innhentes dersom den finnes.

ETASJE 1 - H01 - LEILIGHET HØYRE > BAD 

Beskrivelse

Overflater, vegger og himling

Veggene har hovedsakelig malte/platelagte overflater. Himlingen har 
malte plater. Dusjing foregår i lukket dusjkabinett, slik at veggflatene 
normalt utsettes for begrenset direkte vannbelastning.

ETASJE 1 - H01 - LEILIGHET HØYRE > BAD 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Overflatene er av eldre utførelse og det foreligger ikke dokumentasjon 
på at veggflatene inngår i et dokumentert vanntett våtromssystem. Det 
er registrert generell alders- og bruksslitasje, men ingen vesentlige 
synlige fukt- eller overflateskader ved befaringen.

Konsekvens/tiltak
• Dusjkabinettet reduserer vannbelastningen på veggene, men 
overflatene bør holdes under oppsyn og vedlikeholdes slik at vann ikke 
belaster konstruksjonene. Ved eventuell overgang til åpen dusjløsning 
må veggene i våtsone ha dokumentert vanntett utførelse.

Overflater gulv

Gulvet har gulvbelegg med oppbrett mot vegger og gulvsluk plassert ved 
dusjkabinettet. Dusjing foregår i dusjkabinett, noe som begrenser den 
direkte vannbelastningen på gulvet.

ETASJE 1 - H01 - LEILIGHET HØYRE > BAD 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
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• Gulvbelegget er av eldre dato og dokumentasjon på utførelse og 
tettesjikt foreligger ikke. Det er ikke registrert vesentlige synlige skader 
på belegget ved befaringen. Fallforholdene fremstår begrensede, og det 
er ikke dokumentert tilfredsstillende fall på hele gulvet mot sluk.
Ved eventuell lekkasje eller vannsøl utenfor dusjkabinettet kan 
mangelfulle fallforhold medføre at vann ikke ledes effektivt til sluk. 
Gulvbelegg, skjøter og oppbrett bør holdes under oppsyn. Ved fremtidig 
rehabilitering må gulvet etableres med dokumentert tettesjikt og 
tilfredsstillende fallforhold.

Vanntett sjikt, membran og sluk

Gulvbelegget er av eldre dato og dokumentasjon på utførelse og 
tettesjikt foreligger ikke. Det er ikke registrert vesentlige synlige skader 
på belegget ved befaringen. Fallforholdene fremstår begrensede, og det 
er ikke dokumentert tilfredsstillende fall på hele gulvet mot sluk.

ETASJE 1 - H01 - LEILIGHET HØYRE > BAD 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Ved eventuell lekkasje eller vannsøl utenfor dusjkabinettet kan 
mangelfulle fallforhold medføre at vann ikke ledes effektivt til sluk. 
Gulvbelegg, skjøter og oppbrett bør holdes under oppsyn. Ved fremtidig 
rehabilitering må gulvet etableres med dokumentert tettesjikt og 
tilfredsstillende fallforhold.

Sanitærutstyr og innredning

Våtrommet er utstyrt med gulvmontert toalett, servant med underskap 
og speilskap, dusjkabinett samt opplegg for vaskemaskin. Sanitærutstyr 
og innredning er av varierende alder.

Avvik:
Det er registrert normal alders- og bruksslitasje. Det ble ikke observert 
synlige lekkasjer eller vesentlige funksjonsavvik på tilgjengelig 
sanitærutstyr ved befaringen. Tilkoblinger og installasjoner i skjulte 
konstruksjoner er ikke kontrollert.

Konsekvens/tiltak:
Normalt vedlikehold og utskifting av komponenter må påregnes etter 
behov. Det anbefales jevnlig kontroll av koblinger, avløp og øvrige 
vannførende installasjoner med hensyn til lekkasjer.

ETASJE 1 - H01 - LEILIGHET HØYRE > BAD 

Beskrivelse

Ventilasjon

Våtrommet har vindu som gir mulighet for lufting. Det er ikke 
dokumentert mekanisk avtrekk fra rommet.

ETASJE 1 - H01 - LEILIGHET HØYRE > BAD 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Våtrommet mangler dokumentert tilfredsstillende mekanisk 
avtrekksventilasjon. Lufting via vindu er brukeravhengig og gir ikke 
kontinuerlig ventilasjon av rommet. Dette er særlig relevant da rommet 
benyttes både som bad og vaskerom.

Konsekvens/tiltak

• Utilstrekkelig ventilasjon kan medføre forhøyet luftfuktighet og økt 
risiko for kondens, overflateskader og fuktrelaterte skader over tid. Det 
anbefales å etablere mekanisk avtrekk med tilstrekkelig tilluft til 
rommet.

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Tilliggende konstruksjoner består hovedsakelig av eldre 
tømmerkonstruksjoner og er lukket fra våtromssiden. Det er utført 
indikativt fuktsøk på tilgjengelige overflater uten registrerte utslag som 
ga mistanke om pågående fuktskade. Hulltaking/destruktiv 
undersøkelse er ikke utført, og tilstanden til skjulte konstruksjoner kan 
derfor ikke fastslås.

ETASJE 1 - H01 - LEILIGHET HØYRE > BAD 

Beskrivelse

Generell

Våtrommet er innredet med dusjkabinett, toalett, servant med 
innredning og vaskemaskin. Gulvet har belegg med sluk, mens vegger og 
himling hovedsakelig har malte/platelagte overflater. Rommet har vindu 
og mekanisk avtrekk.

Våtrommet og overflatene fremstår i hovedsak av eldre dato. Det 
foreligger ikke dokumentasjon som viser oppbygging, utførelse eller 
alder på tettesjikt.

Det ble ved befaring registrert lokale skjolder/misfarging og ujevnheter i 
himlingen. Årsaken til forholdet er ikke avklart. Det ble for øvrig ikke 
registrert vesentlige synlige fuktskader i tilgjengelige overflater ved 
befaringen.

Våtrommets enkelte bygningsdeler og funksjoner vurderes nærmere 
under de respektive punktene i rapporten.

ETASJE 1 - H01 - HYBEL VENSTRE > BAD 

Beskrivelse

Dokumentasjon for våtrom

Det er ikke fremlagt dokumentasjon for utførelse eller oppbygging av 
våtrommet. Det foreligger ikke dokumentasjon på membran/tettesjikt, 
slukløsning eller øvrige arbeider.
Våtrommets alder og utførelse kan derfor ikke dokumenteres nærmere. 
Manglende dokumentasjon medfører usikkerhet omkring 
konstruksjonsoppbygging og utførelse.

ETASJE 1 - H01 - HYBEL VENSTRE > BAD 

Beskrivelse

Overflater, vegger og himling

Vegger har hovedsakelig malte/platematerialer. I området ved servant 
er det noe flis. Himling består av malte plater. Dusjing foregår i 
dusjkabinett, slik at den direkte vannbelastningen på veggflatene er 
begrenset.

ETASJE 1 - H01 - HYBEL VENSTRE > BAD 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
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• Overflatene er av eldre utførelse, og det foreligger ikke dokumentasjon 
på eventuell membran/tettesjikt bak veggoverflatene. Det registreres 
også enkelte skjøter og overganger i himling/vegg som må sees i 
sammenheng med våtrommets alder. Det er synlige skjolder/misfarging i 
himlingen, som kan være tegn etter tidligere fuktpåvirkning. Årsak og 
omfang er ikke dokumentert.

Konsekvens/tiltak
• Skjolder i himling bør undersøkes nærmere og holdes under oppsyn 
for å avklare om det foreligger pågående fuktpåvirkning. Dusjkabinettet 
bør fortsatt benyttes for å begrense vannbelastningen på veggene. Ved 
rehabilitering må veggflater i våtsoner etableres med dokumentert 
vanntett sjikt.

Overflater gulv

Gulvet har gulvbelegg med oppbrett mot vegger. Det er gulvsluk i 
rommet. Dusjing foregår i dusjkabinett med avløp ført mot sluk. 
Gulvbelegget er av eldre dato, og dokumentasjon på utførelse/tettesjikt 
foreligger ikke.

ETASJE 1 - H01 - HYBEL VENSTRE > BAD 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det ble ikke registrert vesentlige synlige skader i selve gulvbelegget 
ved befaringen. Fallforholdene fremstår imidlertid begrensede, og det er 
ikke dokumentert tilfredsstillende fall på hele gulvet mot sluk. 
Utførelsen må også vurderes ut fra alder og manglende dokumentasjon.

Vanntett sjikt, membran og sluk

Gulvbelegget fungerer som gulvets vanntette sjikt og er ført til gulvsluk. 
Sluket er av eldre utførelse. Det foreligger ikke dokumentasjon på 
gulvbeleggets/tettesjiktets utførelse, tilslutning til sluk eller alder.

ETASJE 1 - H01 - HYBEL VENSTRE > BAD 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Gulvbelegg/tettesjikt og sluk er av eldre/ukjent alder. Det foreligger 
ikke dokumentasjon på utførelse eller tilslutning mellom gulvbelegg og 
sluk. Tettesjiktets utførelse i skjulte overganger og gjennomføringer kan 
ikke verifiseres.

Konsekvens/tiltak
• På grunn av alder og manglende dokumentasjon er gjenværende 
levetid og tetthet usikker. Svikt i tettesjikt eller tilslutningen mot sluk kan 
medføre lekkasje og fuktskader i underliggende/tilliggende 
konstruksjoner. Forholdet bør holdes under oppsyn, og ved 
rehabilitering må sluk og vanntett sjikt etableres som en dokumentert, 
komplett våtromsløsning.

Sanitærutstyr og innredning

ETASJE 1 - H01 - HYBEL VENSTRE > BAD 

Beskrivelse

Våtrommet er utstyrt med gulvmontert toalett, servant med underskap, 
speil/overskap, dusjkabinett samt opplegg for vaskemaskin. 
Sanitærutstyr og innredning er av varierende alder.

Avvik:
Det er registrert generell alders- og bruksslitasje. Det ble ikke observert 
synlige lekkasjer eller vesentlige funksjonsavvik på tilgjengelig 
sanitærutstyr og innredning ved befaringen. Skjulte tilkoblinger er ikke 
kontrollert.

Konsekvens/tiltak:
Normalt vedlikehold og utskifting av komponenter må påregnes etter 
behov. Koblinger, avløp og vannførende installasjoner bør kontrolleres 
jevnlig med hensyn til lekkasjer.

Ventilasjon

Våtrommet har ventil i yttervegg samt vindu som gir mulighet for 
lufting. Det er ikke registrert mekanisk avtrekk.

ETASJE 1 - H01 - HYBEL VENSTRE > BAD 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Våtrommet har ikke mekanisk avtrekksventilasjon. Ventilasjon via 
veggventil og vindu er i stor grad avhengig av naturlige luftbevegelser og 
brukeradferd, og gir ikke samme kontrollerte luftutskifting som 
mekanisk avtrekk.

Konsekvens/tiltak
• Begrenset ventilasjon kan medføre økt luftfuktighet og 
kondensbelastning, med risiko for fuktrelaterte overflateskader over tid. 
Det anbefales å etablere mekanisk avtrekk og sikre tilstrekkelig tilluft til 
rommet.

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Tilliggende konstruksjoner består hovedsakelig av eldre 
tømmerkonstruksjoner og er lukket fra våtromssiden. Det er utført 
indikativt fuktsøk på tilgjengelige overflater uten registrerte utslag som 
ga mistanke om pågående fuktskade. Hulltaking/destruktiv 
undersøkelse er ikke utført, og tilstanden til skjulte konstruksjoner kan 
derfor ikke fastslås.

ETASJE 1 - H01 - HYBEL VENSTRE > BAD 

Beskrivelse

Generell

Rom i kjeller med enkel og eldre utførelse. Rommet er innredet med 
utslagsvask og har vann- og avløpsinstallasjoner. Gulvet har 
malt/behandlet overflate, mens veggene hovedsakelig har trepanel og 
platekledde overflater.

KJELLER - K01 > VASKEROM 

Beskrivelse

Dokumentasjon for våtrom

KJELLER - K01 > VASKEROM 

Beskrivelse

Skippergata 2, 6507 KRISTIANSUND N
Gnr 2 - Bnr 15
1505 KRISTIANSUND

Nordmøre Taksering AS

6510 KRISTIANSUND N
Flintegata 18B

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  20889-1616 Befaringsdato:  14.08.2026 Side: 22 av 34



Det foreligger ikke dokumentasjon på oppbygging eller utførelse av 
rommet som våtrom. Det er heller ikke dokumentert 
membran/tettesjikt eller annen fuktsikring av gulv og vegger.

Overflater, vegger og himling

Vegger har hovedsakelig malte/platede overflater og trepanel. Himling 
har malte plateoverflater. Overflatene fremstår i hovedsak som eldre 
utførelse med normal alders- og bruksslitasje.

Overflatene er ikke dokumentert utført med vanntett sjikt beregnet for 
våtrom. Det ble ikke registrert tydelige tegn til pågående fuktskade på 
tilgjengelige overflater ved befaringen.

Konsekvens/tiltak:
Dersom rommet benyttes til aktiviteter som medfører regelmessig 
vannsøl eller høy fuktbelastning, er dagens overflater ikke dokumentert 
egnet som våtromsoverflater. Bruken bør tilpasses rommets utførelse. 
Ved eventuell etablering eller rehabilitering som våtrom må overflater 
og konstruksjoner utføres med egnet og dokumentert fuktsikring.

KJELLER - K01 > VASKEROM 

Beskrivelse

Overflater gulv

Gulvet har malt/behandlet betongoverflate. Det er registrert sluk i 
gulvet. Det foreligger ikke dokumentasjon på vanntett sjikt eller annen 
fuktsikring av gulvet.

KJELLER - K01 > VASKEROM 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Gulvet er ikke dokumentert utført som våtromsgulv.

Konsekvens/tiltak
• Ved dagens enkle bruk med utslagsvask må vannsøl og lekkasjer 
begrenses. Dersom rommet skal benyttes som vaskerom eller på annen 
måte utsettes for regelmessig vannbelastning, bør gulvets utførelse og 
fuktsikring vurderes og eventuelt oppgraderes i samsvar med tiltenkt 
bruk.

Vanntett sjikt, membran og sluk

Det foreligger ikke dokumentasjon på membran eller annet vanntett 
sjikt på gulv eller vegger.

Avvik:
Det er registrert sluk i gulvet. Det foreligger ikke dokumentasjon på 
membran eller annet vanntett sjikt på gulv eller vegger. Utførelse og 
eventuell tilslutning mellom sluk og fuktsikring/tettesjikt er ikke 
dokumentert.

KJELLER - K01 > VASKEROM 

Beskrivelse

Sanitærutstyr og innredning

KJELLER - K01 > VASKEROM 

Beskrivelse

Rommet har utslagsvask i rustfritt stål med veggmontert blandebatteri. 
Synlige vann- og avløpsledninger er i hovedsak åpent ført. Det er også 
enkel benke-/hylleinnredning.

Ventilasjon

Rommet har enkel ventilasjon. Det er ikke dokumentert mekanisk 
avtrekk eller ventilasjonskapasitet tilpasset bruk som våtrom/vaskerom. 
Faktisk bruk av rommet er ikke kjent.

Avvik:
Ventilasjonsforholdene er ikke dokumentert med tanke på eventuell 
bruk som våtrom. Ved begrenset bruk av utslagsvask vil 
fuktbelastningen normalt være vesentlig mindre enn ved ordinær bruk 
som vaskerom.

Konsekvens/tiltak:
Dersom rommet skal benyttes til vaskeromsformål eller annen aktivitet 
som gir økt fuktbelastning, bør ventilasjonen vurderes og eventuelt 
oppgraderes med tilstrekkelig avtrekk og tilluft.

KJELLER - K01 > VASKEROM 

Beskrivelse

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Tilliggende konstruksjoner er i hovedsak eldre konstruksjoner mot 
kjeller/grunn og tilstøtende rom. Konstruksjonene er helt eller delvis 
lukkede og kunne ikke undersøkes i sin helhet. Hulltaking/destruktiv 
undersøkelse er ikke utført.

Avvik:
Rommet er ikke dokumentert utført som våtrom, og faktisk bruk er 
usikker. Det ble ikke registrert synlige forhold som dokumenterer 
pågående fuktskade i tilliggende konstruksjoner. Tilstanden i skjulte 
konstruksjoner kan imidlertid ikke fastslås ved den utførte kontrollen.

Konsekvens/tiltak:
Skjulte fukt- eller råteskader kan ikke utelukkes. Dersom rommet skal 
benyttes som vaskerom eller til annen bruk med vann-/fuktbelastning, 
bør tilliggende konstruksjoner og behovet for fuktsikring vurderes 
nærmere.

KJELLER - K01 > VASKEROM 

Beskrivelse

KJØKKEN

Overflater og innredning

ETASJE 2 - H02 - LEILIGHET HØYRE > KJØKKEN 

Beskrivelse
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Eier opplyser at leiligheten ble omfattende oppgradert/renovert i 2014, 
herunder gulv- og veggoverflater. Det er ikke fremlagt dokumentasjon 
som viser det fulle omfanget av arbeidene.

Kjøkkenet har moderne innredning med glatte, hvite fronter og 
benkeplater. Det er kjøkkenøy/arbeidsbenk med platetopp samt 
integrerte hvitevarer. Vegg over benkeplate er utført med 
plate/kledning. Gulv har laminat-/parkettlignende overflate.

Avvik:
Innredning og synlige overflater fremstår i normalt god bruksmessig 
stand. Det ble ved befaringen ikke registrert vesentlige skader, svelling 
eller andre tydelige tegn til fuktpåvirkning ved benkeplate, fronter eller 
området omkring oppvaskkum.

Konsekvens/tiltak:
Ingen særskilte tiltak vurderes nødvendige utover normalt vedlikehold 
og jevnlig kontroll av områder utsatt for vannbelastning.

Avtrekk

Kjøkkenet har fritthengende kjøkkenventilator plassert over platetopp 
på kjøkkenøy. Ventilatoren er visuelt kontrollert, men avtrekksføring og 
kapasitet er ikke nærmere dokumentert.

Avvik:
Det ble ikke registrert synlige vesentlige avvik ved ventilatoren. Det er 
ikke dokumentert om avtrekket er ført til det fri eller basert på 
resirkulering/kullfilter.

Konsekvens/tiltak:
Dersom ventilatoren er basert på resirkulering, må filter 
rengjøres/skiftes regelmessig. Avtrekksløsningen bør kontrolleres 
nærmere dersom utførelse eller funksjon ønskes dokumentert.

ETASJE 2 - H02 - LEILIGHET HØYRE > KJØKKEN 

Beskrivelse

Overflater og innredning

Kjøkkenet har enkel innredning med hvite, glatte fronter, laminert 
benkeplate, nedfelt oppvaskkum og platetopp. Kjøleskap er plassert 
under benkeplate. Deler av kjøkkenfunksjonen er supplert med 
frittstående møbler.

Avvik:
Innredning og overflater fremstår med normal bruksslitasje. Det ble ikke 
registrert vesentlige synlige skader eller tydelige tegn til fuktpåvirkning 
ved oppvaskkum og benkeplate under befaringen.

Konsekvens/tiltak:
Ingen særskilte tiltak vurderes nødvendige utover normalt vedlikehold. 
Vanninstallasjoner og området ved oppvaskkum bør holdes under 
jevnlig oppsyn med tanke på lekkasjer.

ETASJE 2 - H02- HYBEL VENSTRE > STUE/KJØKKEN 

Beskrivelse

Avtrekk

ETASJE 2 - H02- HYBEL VENSTRE > STUE/KJØKKEN 

Det er montert kjøkkenventilator over platetopp. Ventilatoren er visuelt 
kontrollert. Avtrekksføring og kapasitet er ikke nærmere dokumentert.

Avvik:
Det ble ikke registrert vesentlige synlige avvik ved ventilatoren. Det er 
ikke dokumentert om avtrekket er ført til det fri eller om ventilatoren er 
basert på resirkulering/kullfilter.

Konsekvens/tiltak:
Avtrekksløsningen bør avklares. Ved resirkulerende løsning må filter 
rengjøres/skiftes regelmessig for å opprettholde funksjonen.

Beskrivelse

Overflater og innredning

Kjøkkenet har tradisjonell innredning med hvite profilerte fronter og 
benkeplate i tre/treimitasjon. Det er nedfelt oppvaskkum, frittstående 
komfyr med platetopp, kjøkkenventilator over komfyr og frittstående 
kjøl-/fryseskap. Veggflater over deler av benkeplaten er beskyttet med 
plate/kledning.

Innredningen fremstår som av noe eldre/enklere utførelse, med normal 
bruksslitasje. Det ble ut fra tilgjengelige og synlige forhold ikke registrert 
vesentlige skader eller tydelige tegn til pågående lekkasje/fuktskade ved 
kjøkkeninnredningen.

ETASJE 1 - H01 - LEILIGHET HØYRE > STUE/KJØKKEN 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Overflater og innredning til TG2, hovedsakelig på bakgrunn av alder, 
bruksslitasje og forventet gjenværende brukstid

Avtrekk

Det er montert kjøkkenventilator over komfyr/platetopp. På bildene ses 
fleksibel kanaltilkobling fra ventilatoren, og løsningen fremstår som av 
eldre/enkel utførelse. Funksjon og videre kanal-/avtrekksføring er ikke 
dokumentert.

ETASJE 1 - H01 - LEILIGHET HØYRE > STUE/KJØKKEN 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Avtrekksløsningens utførelse og kapasitet er ikke dokumentert, og det 
er ikke verifisert hvor avtrekksluften føres.

Konsekvens/tiltak
• Avtrekksføringen bør kontrolleres nærmere og det bør verifiseres at 
matos og fukt føres på tilfredsstillende måte til det fri. Filter og kanal bør 
rengjøres og vedlikeholdes regelmessig.

Overflater og innredning

Kjøkkenet har enkel innredning med hvite, glatte fronter, benkeplate i 
tre/treimitasjon og nedfelt oppvaskkum. Det er åpne vegghyller og øvrig 
enkel oppbevaringsinnredning.

ETASJE 1 - H01 - HYBEL VENSTRE > STUE/KJØKKEN 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
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• Kjøkkeninnredningen er av eldre dato og har bruksslitasje. Det ble ikke 
registrert tydelige tegn til pågående lekkasje eller vesentlige fuktskader 
på tilgjengelige og synlige deler ved befaringen.

Konsekvens/tiltak
• Alder og slitasje tilsier at vedlikehold og enkelte utskiftninger må 
påregnes over tid. Vanninstallasjoner og innredning ved oppvaskkum 
bør holdes under jevnlig oppsyn med tanke på lekkasjer og 
fuktpåvirkning.

Avtrekk

Det er montert kjøkkenventilator over komfyr/platetopp. Ventilatoren 
fremstår som av eldre/enkel utførelse. Avtrekksføring og kapasitet er 
ikke nærmere dokumentert.

ETASJE 1 - H01 - HYBEL VENSTRE > STUE/KJØKKEN 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er ikke dokumentert hvor avtrekksluften føres eller om 
ventilasjonsløsningen har tilfredsstillende kapasitet. Ventilatoren og 
løsningen har alder og bruksslitasje.

Konsekvens/tiltak
• Avtrekksløsningen bør kontrolleres og det bør verifiseres at matos og 
fukt føres tilfredsstillende bort. Filter og eventuelle kanaler må rengjøres 
og vedlikeholdes regelmessig.

TOALETTROM

Overflater og konstruksjon

Gulv med malt/behandlet overflate. Vegger og himling har malte 
overflater. Rommet har eldre utførelse og standard. Synlige vann- og 
avløpsrør er ført åpent langs veggene.

KJELLER - K01 > TOALETTROM 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Overflatene har alder og stedvis bruksslitasje. Det ble ikke registrert 
vesentlige synlige skader på tilgjengelige overflater ved befaringen.

Konsekvens/tiltak
• Normalt vedlikehold og overflatebehandling må påregnes. Synlige 
rørføringer og tilslutninger bør holdes under jevnlig oppsyn med tanke 
på lekkasjer.

Sanitærutstyr

Rommet er utstyrt med gulvmontert toalett og servant med underskap. 
Vann- og avløpsinstallasjoner er delvis synlige og ført åpent langs vegg.

KJELLER - K01 > TOALETTROM 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Sanitærutstyret fremstår som eldre og har normal bruksslitasje. Det 
ble ikke registrert synlige tegn til pågående lekkasje ved befaringen.

Konsekvens/tiltak

• På grunn av alder må normalt vedlikehold og utskifting av 
sanitærutstyr og tilhørende komponenter påregnes over tid. Tilkoblinger 
bør kontrolleres jevnlig med tanke på lekkasjer.

Avtrekk/ventilasjon

Rommet har veggventil for ventilering. Det er ikke registrert mekanisk 
avtrekksvifte.

KJELLER - K01 > TOALETTROM 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Ventilasjonen er basert på naturlig ventilasjon. Luftutskiftingen kan 
derfor være begrenset og avhengig av trykk- og temperaturforhold.

Konsekvens/tiltak
• Ventilen bør holdes åpen og rengjøres jevnlig. Ved problemer med lukt 
eller utilstrekkelig luftutskifting bør etablering av mekanisk avtrekk 
vurderes.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Innvendige vannledninger

Innvendige vannledninger er av varierende alder og utførelse. 
Hoveddelen av røropplegget fremstår som eldre, mens enkelte deler er 
senere oppgradert, blant annet med rør-i-rør-system. Det forekommer 
både synlige og skjulte rørføringer. Fullstendig dokumentasjon på alder 
og omfang av utførte utskiftninger foreligger ikke.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Hoveddelen av vanninstallasjonene er av eldre dato og har passert en 
vesentlig del av forventet brukstid. Tilstanden til skjulte eldre rørføringer 
kan ikke kontrolleres ved visuell befaring. Nyere rør-i-rør-installasjoner 
reduserer risikoen lokalt, men omfatter ikke hele anlegget.

Konsekvens/tiltak
• Eldre vannledninger og koblinger har økt risiko for lekkasje etter hvert 
som de eldes. Det anbefales jevnlig kontroll og at videre 
utskifting/oppgradering vurderes i forbindelse med rehabilitering av 
kjøkken og våtrom.

Innvendige avløpsrør

Innvendige avløpsrør er av varierende alder. Hoveddelen av 
avløpsanlegget fremstår som eldre, mens enkelte installasjoner er 
endret eller fornyet i forbindelse med senere arbeider på 
sanitærinstallasjonene. Deler av røropplegget er skjult og ikke 
tilgjengelig for kontroll.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Hoveddelen av avløpsanlegget er av eldre dato. Det foreligger ikke 
dokumentasjon som viser fullstendig alder, tilstand eller omfang av 
utskiftede avløpsledninger. Det ble ikke registrert synlige aktive lekkasjer 
på tilgjengelige deler ved befaringen.

Konsekvens/tiltak
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• Eldre avløpsrør kan over tid få redusert funksjon som følge av slitasje, 
avleiringer og svekkelser. Ved tegn til dårlig avrenning, lukt eller 
gjentatte tilstoppinger anbefales nærmere kontroll, eventuelt 
kamerainspeksjon. Utskifting av eldre deler bør vurderes ved fremtidig 
rehabilitering.

Ventilasjon

Bygningen har hovedsakelig naturlig ventilasjon, med lufting via ventiler 
og åpningsbare vinduer. Enkelte rom har lokale avtrekksløsninger, blant 
annet kjøkkenventilatorer. Ventilasjonsløsningene er av varierende alder 
og utførelse. Det er ikke registrert et sentralt balansert 
ventilasjonsanlegg.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Ventilasjonen er i hovedsak basert på eldre prinsipper med naturlig 
luftutskifting og lokale avtrekk. Luftmengder og ventilasjonskapasitet er 
ikke målt eller dokumentert. Enkelte våtrom/toalettrom har begrensede 
ventilasjonsløsninger, som er vurdert særskilt under de respektive 
rommene.

Konsekvens/tiltak
• Naturlig ventilasjon gir varierende luftutskifting avhengig av blant 
annet temperatur, vindforhold og brukeradferd. Det anbefales at 
ventiler og avtrekksløsninger holdes åpne, rene og funksjonelle. Ved 
problemer med høy luftfuktighet, kondens eller dårlig inneklima bør 
ventilasjonen vurderes nærmere og eventuelt oppgraderes.

Varmtvannsbereder/tank

Bygningen har flere varmtvannsberedere som betjener de ulike 
boenhetene. Ved befaringen ble det registrert én varmtvannsbereder 
plassert på loft og én plassert i bod. Berederen på loft er en OSO på ca. 
116 liter, produsert i 2014. Det er opplyst/forutsatt at det finnes 
ytterligere beredere, men disse var ikke tilgjengelige for inspeksjon, og 
antall, alder og utførelse er derfor ikke fullstendig kartlagt.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Berederne er plassert i rom hvor eventuell lekkasje kan medføre 
vannskade. Berederen på loft er plassert på tregulv, og det er ikke 
registrert sluk i umiddelbar nærhet. Det er etablert 
oppsamlingskar/lekkasjesikring ved denne, men funksjon og eventuell 
videre avledning av lekkasjevann er ikke dokumentert. Øvrige beredere 
som ikke var tilgjengelige, er ikke tilstandsvurdert.

Konsekvens/tiltak
• Ved lekkasje fra bereder eller tilkoblinger kan det oppstå skade på 
omkringliggende og underliggende konstruksjoner. Det anbefales å 
kartlegge samtlige varmtvannsberedere med hensyn til plassering, alder, 
tilstand og lekkasjesikring. Beredere plassert i rom uten sluk bør ha 
dokumentert løsning for lekkasjesikring og sikker avledning av vann. 
Eldre beredere må påregnes skiftet etter hvert som forventet brukstid 
nås.

Elektrisk anlegg

Det elektriske anlegget har flere sikrings-/fordelingsskap tilknyttet de 
ulike boenhetene. Ved befaringen ble to skap inspisert. Skapene har 
automatsikringer og jordfeilvern/jordfeilautomater, og det er montert 
separate strømmålere for flere enheter. Anlegget fremstår med 
komponenter av varierende alder og med senere 
endringer/oppgraderinger. Øvrige sikringsskap og hele anleggets 
omfang er ikke kontrollert.

Avvik:
Det foreligger ikke grunnlag for å vurdere hele det elektriske anleggets 
tekniske tilstand, da kun to skap var tilgjengelige og inspisert. Det er 
registrert en blanding av eldre og nyere komponenter og flere 
kurser/fordelinger. Det er ikke foretatt elektrotekniske målinger eller 
funksjonsprøving som del av tilstandsvurderingen.

Konsekvens/tiltak:
Elektriske anlegg kan ha feil eller mangler som ikke kan avdekkes ved en 
visuell kontroll. Det anbefales at dokumentasjon på utførte elektriske 
arbeider og eventuelle samsvarserklæringer fremskaffes. Dersom det 
ikke foreligger dokumentasjon eller anlegget ikke har vært kontrollert i 
nyere tid, anbefales en utvidet el-kontroll utført av registrert 
elektrovirksomhet, herunder kontroll av øvrige sikringsskap.

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

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

Beskrivelse

Branntekniske forhold

Bygningen er oppdelt i flere boenheter/hybler. Branntekniske forhold er 
vurdert på bakgrunn av en visuell befaring. Det er ikke foretatt kontroll 
eller funksjonsprøving av eventuelle brannalarmanlegg, røykvarslere 
eller annet slokkeutstyr. Brannteknisk dokumentasjon for bygningen er 
ikke fremlagt.

Avvik:
Det foreligger ikke tilstrekkelig dokumentasjon til å verifisere at 
branncelleinndeling, rømningsforhold, varsling og slokkeutstyr samlet 
sett tilfredsstiller kravene som gjelder for bygningens faktiske bruk og 
antall boenheter. Skjulte konstruksjoner og brannskillende 
bygningsdeler er ikke kontrollert.

Konsekvens/tiltak:
Det anbefales å fremskaffe eventuell brannteknisk dokumentasjon og 
avklare at bygningens brannsikkerhet er tilpasset dagens bruk og 
oppdeling i boenheter. Dette gjelder særlig branncelleinndeling, 
rømningsveier, varsling og slokkeutstyr. Ved manglende dokumentasjon 
bør forholdene vurderes nærmere av brannfaglig kompetent person.

Beskrivelse

TOMTEFORHOLD
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Byggegrunn

Byggegrunnen er ikke dokumentert. Ut fra bygningens alder og 
tilgjengelige forhold ved befaringen er grunnforhold, 
fundamenteringsmåte og eventuelle grunnforsterkende tiltak i hovedsak 
skjult og ikke mulig å kontrollere visuelt.

Avvik:
Det foreligger ikke dokumentasjon på byggegrunnens beskaffenhet eller 
utført fundamentering. Skjulte grunnforhold kan derfor ikke 
tilstandsvurderes direkte.

Konsekvens/tiltak:
Det er ikke registrert forhold ved den visuelle befaringen som alene 
tilsier behov for geotekniske undersøkelser. Ved fremtidige større 
konstruktive tiltak eller dersom det oppstår tegn til setninger eller 
bevegelser, bør grunnforholdene undersøkes nærmere.

Beskrivelse

Fuktsikring og drenering

Bygningen ligger med baksiden tett inntil fjell/berg. I utvendig bod inntil 
bygningen er bakenforliggende fjell/berg delvis eksponert. Det ble her 
registrert betydelig fukt og vanninnsig fra fjell-/bergsiden. Det ble ved 
befaringen ikke observert synlige tegn til fuktinntrenging på innvendige 
overflater i selve bygningen.

Punktet må sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er registrert betydelig vann- og fuktbelastning i utvendig bod mot 
bakenforliggende fjell/berg. Forholdet viser at området rundt 
bygningens bakside er utsatt for sige-/overflatevann. Utførelse og 
tilstand på eventuell drenering og utvendig fuktsikring er ikke kjent eller 
tilgjengelig for kontroll.

Konsekvens/tiltak
• Vannbelastningen mot baksiden av eiendommen innebærer økt risiko 
for fremtidig fuktinntrenging og fuktrelaterte skader dersom vannet ikke 
håndteres tilfredsstillende. Det anbefales å undersøke vannveier og 
eksisterende drenerings-/fuktsikringstiltak nærmere, samt vurdere 
behov for forbedret bortledning av vann fra fjell/berg. Det er ikke 
registrert synlige fuktskader innvendig i bygningen ved befaringen.

Grunnmur og fundamenter

Grunnmur/fundamenter består hovedsakelig av eldre murte 
konstruksjoner, stedvis mot fjell/berg. Deler av konstruksjonene er 
synlige fra utvendig bod i bakkant av bygningen. Det er også registrert 
enkelte nyere understøttelser/forsterkninger av trekonstruksjoner.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Konstruksjonene er av eldre dato og har stedvis ujevn og sammensatt 
utførelse. Det er registrert betydelig fukt-/vannbelastning mot fjell/berg 
i den utvendige boden. Enkelte understøttelser fremstår som senere 
utførte tiltak. Utførelse, fundamentering og eventuell dokumentasjon 
for disse er ikke kjent. Det er ikke observert forhold som ved den 
visuelle befaringen entydig dokumenterer alvorlig svikt i selve 
grunnmuren/fundamenteringen.

Konsekvens/tiltak
• Eldre og sammensatte fundamenteringsforhold innebærer usikkerhet 
knyttet til konstruksjonenes tilstand og langsiktige funksjon. 
Understøttelser og konstruksjoner mot fjell/berg bør holdes under 
oppsikt, og nærmere kontroll av fagkyndig anbefales dersom det 
registreres bevegelser, deformasjoner eller andre tegn til svikt. Fukt
-/vannbelastningen i utvendig bod er nærmere omtalt under Fuktsikring 
og drenering.

Terrengforhold

Bygningen ligger i skrånende terreng, med fjell/berg tett inntil 
bygningens bakside. Terreng- og fjellforholdene medfører naturlig 
vannavrenning mot området ved bygningen.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Terrengforholdene på baksiden gir økt vannbelastning mot bygningen 
og tilstøtende konstruksjoner. Det er registrert betydelig fukt/vann fra 
bakenforliggende fjell/berg i utvendig bod inntil bygningen. Det ble ikke 
observert synlig fuktinntrenging inne i selve bygningen ved befaringen.

Konsekvens/tiltak
• Terreng og fjell tett inntil bygningen gir risiko for at overflate- og 
sigevann ledes mot konstruksjonene. Det anbefales å sikre 
tilfredsstillende bortledning av vann og jevnlig kontrollere området, 
særlig ved kraftig nedbør og snøsmelting. Eventuelle tiltak må ses i 
sammenheng med bygningens drenering og utvendige fuktsikring.

FORHOLD SOM ÅPENBART KAN MEDFØRE FARE FOR 
HELSE, MILJØ OG SIKKERHET

Helse, miljø og sikkerhet

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen 
som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet, og som 
bygningssakkyndige har oppdaget. Terskelen for hva som anses som 
åpenbart er høy, og det utføres ikke undersøkelser med sikte på å 
avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke skjulte eller ikke-synlige 
forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever 
spesialundersøkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift på 
befaringstidpunktet. Røykvarslere og håndholdt brannslukningsutstyr 
vurderes etter gjeldende forskrift om brannforebygging.

Vurdering av avvik:
• Radonforekomsten i bygningen er ikke dokumentert gjennom 
målinger. Det er derfor ikke mulig å fastslå radonnivået på bakgrunn av 
befaringen.

Konsekvens/tiltak
• Det anbefales å gjennomføre radonmåling i fyringssesongen dersom 
dette ikke tidligere er utført. Eventuelt behov for tiltak vurderes på 
bakgrunn av måleresultatene.
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Arealmålinger og arealoppsett er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble målt

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Boligbygg med flere boenheter 

Bruksareal BRA m²

Etasje Internt bruksareal 
(BRA-i)

Eksternt bruksareal 
(BRA-e)

Innglasset balkong    
   (BRA-b) SUM Terrasse- og balkongareal  

(TBA)
Ikke måleverdig areal  

(ALH) Gulvareal (GUA)

Loft 7 7 106 113

Etasje 2 - H02 - 
Leilighet Høyre 72 4 76 76

Etasje 2 - H02- Hybel 
Venstre 37 4 41 41

Etasje 1 - H01 - 
Leilighet Høyre 80 4 84 84

Etasje 1 - H01 - 
Hybel Venstre 37 4 41 41

Kjeller - K01 100 37 137 137

SUM 326 60 106 492
SUM BRA 386

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

Loft
Uinnredet loft, lagerrom, 
loftsrom, loftsrom

Etasje 2 - H02 - Leilighet 
Høyre

Stue, spisestue, kjøkken, bod, gang 2, 
soverom, bad Gang / felles (1/2)

Etasje 2 - H02- Hybel 
Venstre Stue/kjøkken, gang 2, bad, bod Gang / felles (1/2)

Etasje 1 - H01 - Leilighet 
Høyre Stue, stue/kjøkken, gang, soverom, bad Gang / felles (1/2)

Etasje 1 - H01 - Hybel 
Venstre Stue/kjøkken, gang, bad, soverom Gang / felles (1/2)

Kjeller - K01
Entré, gang, lagerrom, lager/butikk, 
lagerrom 3, gang 2, bod, gang 3, 
toalettrom, vaskerom, bod 2

Garasje

Byggetegninger
Det foreligger ikke godkjente og byggemeldte tegninger
Kommentar: 

Lovlighet

Det er ikke fremlagt godkjente plantegninger som dokumenterer dagens planløsning og bruk av bygningen. Det har derfor ikke 
vært mulig å kontrollere dagens rominndeling og bruk av de enkelte arealene mot godkjent byggesak. Matrikkelopplysninger 
og tidligere takstdokumentasjon er ikke i seg selv dokumentasjon på godkjent bruk. Det er ikke avdekket åpenbare 
ulovligheter ved befaringen, men dette innebærer ikke en bekreftelse på at dagens bruk og planløsning er offentlig godkjent.
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Befaring

Dato Til stede Rolle
14.8.2026 Dag Egil Strupstad Takstingeniør

Matrikkeldata

Kommune
1505 KRISTIANSUND

gnr.
2

bnr.
15

Areal
390.9 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Skippergata 2  

Hjemmelshaver
Nilssen Grete, Loe Johan Petter

fnr. snr.
0

    Befarings - og eiendomsopplysninger

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

Nyere håndverkstjenester

Er det avdekket at boligen har åpenbare ulovligheter?  Ja  Nei
Kommentar:

Åpenbare ulovligheter

Det er ikke avdekket åpenbare ulovligheter ved befaringen. Det foreligger imidlertid ikke godkjente plantegninger som gjør det
mulig å kontrollere dagens planløsning og bruk av bygningen mot offentlig godkjent situasjon. Dagens bruk og rominndeling
kan derfor ikke bekreftes som byggesaksmessig godkjent.
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Eiendommen ligger i Skippergata 2 på Innlandet i Kristiansund, i et etablert boligområde med eldre og verneverdig trehusbebyggelse.
Eiendommen ligger langs offentlig gate og i skrånende terreng. Området har nærhet til Kristiansund sentrum og sjø-/havneområdene

Beliggenhet

Adkomst til eiendommen skjer fra Skippergata og omkringliggende offentlig gatenett. Kommunens planopplysninger angir at eiendommen kun
har regulert gangadkomst til offentlig vei. Det er samtidig opplyst om regulert felles parkeringsplass, markert med F i plankart for
reguleringsplan R-177.

Adkomstvei

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig avløpsnett via private stikkledninger.

Tilknytning avløp

Eiendommen er regulert. Den omfattes av kommuneplanens arealdel 2020–2032, med formål boligbebyggelse – nåværende. Eiendommen
berøres også av reguleringsplan R-177 Hønebukta/Sagerbukta/Garverigata/Kapt. Bothners gate, vedtatt 04.11.1986, samt R-001 Innlandet,
vedtatt 25.03.1957.

Eiendommen omfattes av hensynssone H570_3 – Bevaring kulturmiljø. Dette er et viktig forhold å få tydelig frem. R-177 inneholder særskilte
bestemmelser om bevaringsverdig bebyggelse, herunder at eksisterende bebyggelse i størst mulig grad skal bevares og at bygningenes
karakter, materialer og eksteriør skal ivaretas ved istandsetting og ombygging.

Det er videre opplyst om pågående planarbeid i området, planID 2024003 Fiskergata 14–16, del av Port Arthur havn øst, hvor planlegging er
igangsatt

Regulering

Tomten er bebygd med boligbygning og garasje-/boddel og er forholdsvis tett utnyttet. Terrenget er skrånende, med opparbeidede gang
-/adkomstarealer rundt bygningen. Deler av bygningen ligger tett mot gate, nabobebyggelse og terreng.

Det ble ved befaring observert enkelte lokale ujevnheter, sprekker og slitasje i utvendige faste dekker/overganger mot bygningen.
Overflatevann ledes lokalt via renner/sluk. Nærmere vurdering av drenering og terrengforhold gjøres under de respektive bygningsdelene.

Om tomten

Eiendommen er registrert som grunneiendom gnr. 2, bnr. 15, etablert 17.08.1889. Matrikkelopplysningene viser at eiendommen ikke er
seksjonert.

Det foreligger kommunale byggesaksopplysninger fra blant annet 1978, 2001 og 2005. Dokumentasjonen viser blant annet behandling av
fasadeendringer og senere arbeider på bygningen. Vedtaket fra 2001 gjelder renovering av eksteriøret, og i 2005 ble det behandlet søknad om
fasadeendring/arbeider på garasjedelen.

Kommunens megleropplysninger angir at det ikke er registrert ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse for bygningen.

Det er ikke foretatt kontroll av grunnboken med hensyn til samtlige tinglyste servitutter, heftelser eller rettigheter. Kjøper oppfordres til å gjøre
seg kjent med grunnboksutskrift og øvrige eiendomsdokumenter. Eiendommen ligger innenfor område med bevaringshensyn, og tiltak som
berører bygningens eksteriør kan være underlagt særskilte krav og nødvendig offentlig godkjenning.

Tinglyste/andre forhold

Eiendomsopplysninger

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring  Ikke 
gjennomgått Nei
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    Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 08.09.2026

For gyldighet på rapporten se forside
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Forutsetninger

Struktur og referansenivå

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

Forskriften fastsetter minimumsinnholdet i rapporten, hvilke rom
og bygningsdeler som skal undersøkes, og rammene for hvordan
undersøkelsene skal utføres. Formålet er å 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 formål
eller for bruk av andre tredjeparter. Rapporten framhever normalt
ikke positive sider ved boligen ut over det som fremgår av
tilstandsgradene.

Rapporten bygger på opplysninger som er tilgjengelige ved
befaringen. Dersom opplysninger som har betydning for
vurderingen er tilbakeholdt, mangelfulle eller uriktige, kan dette
påvirke 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 både bygningsdeler i boligen,
byggverk på 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, spørsmål om boligen er lovlig oppført,
lovlig innredet/tatt i bruk eller offentlig godkjent.

Utgangspunktet for undersøkelse - referansenivå

Rapporten beskriver avvik, altså en tilstand som er dårligere enn
referansenivået. Avvik vurderes som hovedregel opp mot
byggeskikk og regelverk som gjaldt da bygget eller bygningsdelen
ble oppført eller, dersom det foreligger, da byggesøknad ble
godkjent. Enkelte forhold vurderes likevel opp mot krav som
gjelder på befaringstidspunktet, og dette kan være forhold knyttet
til personsikkerhet slik som brann og rømningsvei.

Undersøkelsesnivå og befaring

Rapporten er basert på visuell befaring uten fysiske inngrep.
Undersøkelsen omfatter kun tilgjengelige flater og bygningsdeler,
konstruksjoner åpnes ikke opp, og det utføres ikke målinger
utover det som følger av forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel). Innfelt belysning bak konstruksjonen åpnes ikke for
kontroll. Funksjonsprøving inngår normalt ikke i undersøkelsen,
med mindre dette følger av forskriftens krav. Flater eller
bygningsdeler som er skjult, tildekket, innbygget, møblert, låst,
snødekket eller på annen måte utilgjengelige, blir ikke undersøkt.

Undersøkelser utføres bare dersom det er sikkerhetsmessig
forsvarlig og praktisk mulig å komme til. Yttertak vurderes ut fra
det som er sikkerhetsmessig forsvarlig og tilgjengelig å inspisere,
normalt fra loft, bakke eller stige. Det foretas ikke fullstendig
undersøkelse eller målinger, men undersøkelser basert på
stikkprøver av de bygningsdeler som undersøkes. Slike kontroller
er begrensede og innebærer ikke at tilsvarende forhold er
undersøkt 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.

Det kan være nødvendig å innhente informasjon fra og/eller
nærmere vurderinger fra spesialister/kvalifiserte fagpersoner eller
offentlige myndigheter om bygningsdeler og andre forhold, også
der forholdet er omtalt i rapporten. Dette faller utenfor
tilstandsrapportens rammer/Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel), og oppdragsgiver/kjøper/andre med interesse av
eiendommen må innhente dette.

Tilstandsgrader er forklart under  Dette trenger du å vite om
tilstandsrapporten lenger foran i rapporten. For anbefalte tiltak
ved TG2 og TG3 må bruker av rapporten selv vurdere om
tiltakene er nødvendige og lønnsomme. Oppgitte
utbedringskostnader er sjablongmessige anslag, basert på
registrerte avvik og angitte tiltak i rapporten. Anslagene er gitt på
generelt grunnlag og bygger på erfaringstall i intervaller.
Kostnadsanslagene kan ikke forveksles med konkrete vurderinger
eller tilbud fra entreprenør eller håndverker. Det må eventuelt
innhentes tilbud for en nærmere undersøkelse, og konkret og
nøyaktig vurdering av utbedringskostnad. Det kan forekomme
kostnader knyttet til avvik, feil eller utbedringer som ikke er
avdekket i rapporten. Utbedringskostnader vil også kunne variere
ut fra personlige preferanser og markedspris på materialer og
tjenester.

Tilleggsundersøkelser

Tilstandsanalysen omfatter de undersøkelsene som følger av
minimumskravene i forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel). Dersom det er utført undersøkelser utover dette, vil
det fremgå av rapporten.

Areal

Areal måles 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 på tidspunktet for oppmålingen, og avrundes
til hele kvadratmeter.

Arealmålingen er en måleteknisk registrering av areal som
oppfyller kravene til måleverdighet, og er ikke en vurdering av om
arealet er lovlig oppført, lovlig innredet eller godkjent til den
aktuelle bruken. Et areal kan derfor være måleverdig og tatt med i
rapporten, selv om det mangler nødvendig offentlig godkjenning,
ikke oppfyller krav til lovlig bruk eller rommet ikke oppfyller
tekniske regler (plan- og bygningsloven, teknisk forskrift). Arealet
må ha gangbart gulv, og både minst 0,6 meter bredde og fri
høyde på minst 1,9 meter, for å være måleverdig.

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

Dersom rom utenfor boenheten er tatt med i arealberegningen
som eksternt bruksareal, bygger dette på tilgjengelige
opplysninger ved befaringen, med mindre annet er særskilt
dokumentert. Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier
har påvist og/eller opplyst at tilhører boenheten, er oppmålt og
inkludert i BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon på at
rommet tilhører boenheten, med mindre dette er angitt særskilt.
Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet og dette kan påvirke boligens BRA. Vær
oppmerksom på at bransjestandarden NS 3940 og
eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal. Ved
arealmåling gjelder bransjestandardens definisjon “Delen  av
bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller til
bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.»

Forutsetninger
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