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

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

y ?g

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

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

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

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

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

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

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

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

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

utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersgkelser og
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag
gis for TG3, der dette er mulig.
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Eiendommen er oppfert i 1985 og bestar av arealer med
varierende bruk og standard, herunder bolig, tidligere
naeringsarealer samt eldre kjeller-/underetasjer.

Bygningen har generelt alders- og vedlikeholdsrelaterte avvik.
Det er seerlig registrert fuktbelastning i konstruksjoner mot
terreng, med fuktutslag og salt-/mineralutfellinger i kjeller.
Drenering og utvendig fuktsikring vurderes a ha behov for
naermere undersgkelser og tiltak. Trebalkonger er i darlig
forfatning og har behov for omfattende utbedring.

Flere vatrom er av eldre dato og mangler dokumentasjon.
Vatrom i underetasje/tidligere naeringsdel har vesentlige avvik
ved overflater, fall, sluk og tettesjikt, og full rehabilitering ma
paregnes. Tekniske installasjoner er av varierende alder. Eldre
fyringsanlegg er ikke i bruk og bgr fjernes. Det elektriske
anlegget bestar av flere eldre og nyere installasjoner, og
utvidet kontroll av registrert elektrovirksomhet anbefales.

Bygningens branntekniske forhold fremstar som uoversiktlige
som fglge av st@rrelse, tidligere ulik bruk og interne
forbindelser, og saerskilt brannteknisk giennomgang anbefales.

Samlet ma det paregnes vedlikehold, oppgradering og
rehabilitering av flere bygningsdeler og tekniske installasjoner.

Enebolig med naeringsdel - Byggear: 1985

UTVENDIG G til side

Taket er tekket med Decra takpanner av stal, opplyst lagt i 2006.
Det registreres veerslitasje samt stedvis mose- og lavdannelse pa
taktekkingen. Taket er i hovedsak besiktiget fra bakkeniva, og
vurderingen er derfor begrenset.

Taktekking har en alder som tilsier at det ma paregnes normalt
vedlikehold og jevnlig kontroll. Rengjgring/fjerning av mose og
begroing anbefales.

Takrenner og nedlgp i metall. Beslag ved vindskier, takfot og gvrige
overganger. Bygningen har skorstein fgrt over tak med heldekkende
beslag og toppbeslag/regnhatt.

Takkonstruksjonen er utfgrt som trekonstruksjon med
sperrer/takstoler og bordtro. Loft/kaldloft er isolert mot
underliggende oppvarmede arealer. Deler av loftet har gangbart
gulv.

Kun deler av takkonstruksjonen/loftet er inspisert. Tilkomst var via
luke i knevegg pa loft, og konstruksjonen har begrenset
tilgjengelighet. Det ble ved tilgjengelige omrader ikke registrert
synlige tegn til aktive lekkasjer eller vesentlige fuktskader i
takkonstruksjonen.

Isolasjonen fremstar stedvis ujevnt fordelt, sammenklemt og
forskjpvet, og dampsperre/plastfolie ligger stedvis lgst og synlig.
Det registreres ogsa lagrede materialer pa deler av loftet. Disse
forholdene vanskeliggj@r kontroll av underliggende konstruksjoner
og kan medfgre lokale kuldebroer/redusert isolasjonsevne.
Yttervegger fremstar som trekonstruksjoner med utvendig
trekledning, dels staende og dels liggende. Fasader er visuelt
kontrollert fra bakkeniva.

Oppdragsnr.: 20889-1611

Bygningen har hovedsakelig trevinduer med isolerglass. Vinduene
opplyses i hovedsak a vaere fra byggear.

Bygningen har flere ytterdgrer av ulik type og alder. Hovedinngang
har nyere glassfelt/dgrparti. Det er ogsa eldre ytterdgr i tre med
glassfelt samt balkong-/terrasseder.

Balkonger i trekonstruksjon med tett, kledd rekkverk og handlgper i
tre. Balkonggulv er stedvis tildekket med kunstgress.
Konstruksjonene er visuelt kontrollert fra tilgjengelige omrader.
Utearealer ved inngangsparti er opparbeidet med natursteinsheller
lagt pa terreng. Arealene fungerer som terrasse-/oppholdsareal og
gangareal rundt deler av bygningen.

Ved inngangspartiet er det utvendige trinn/trapper opparbeidet i
betong/naturstein som del av det steinlagte utearealet.

INNVENDIG G4 til side

Gulvoverflater i rom over terreng bestar hovedsakelig av
parkett/tregulv og teppegulv. Overflatene er av varierende alder og
utfgrelse.

Awvik:

Det registreres generell alders- og bruksslitasje pa gulvoverflatene.
Teppegulv og enkelte gvrige overflater fremstar som eldre. Pa
tilgjengelige bilder er det ikke registrert vesentlige lokale skader
utover normal slitasje og elde.

Konsekvens/tiltak:

Overflatene fungerer i hovedsak etter tiltenkt bruk. Oppgradering
eller utskifting ma primaert vurderes ut fra normal slitasje og
gnsket standard. Lokale vedlikeholdsarbeider ma paregnes.
Innvendige vegger har varierende overflater, hovedsakelig
tapet/malte plater og trepanel. Himlinger bestar hovedsakelig av
malte/platematerialer, dels med synlige skjgter, samt enkelte
panelte himlinger.

Awvik:

Det registreres generell alders- og bruksslitasje. Flere overflater er
av eldre dato. | enkelte himlinger ses ujevne/synlige plateskjgter og
lokale overflateavvik. Det er ikke ut fra bildene registrert tydelige
tegn til vesentlige fukt- eller konstruksjonsskader.

Konsekvens/tiltak:

Lokale overflateutbedringer og normalt vedlikehold ma paregnes.
Stgrre oppgradering vil i hovedsak vaere av estetisk karakter og
avhenge av gnsket standard.

Etasjeskiller mellom 1. etasje og underetasje/kjeller er utfgrt
hovedsakelig som betongdekke. @vrige etasjeskillere antas
hovedsakelig utfgrt som trekonstruksjoner. Baerende
konstruksjoner er i stor grad skjult av overflater.

Awvik:

Det er ikke registrert synlige tegn til vesentlige konstruksjonsskader
eller unormale deformasjoner i tilgjengelige deler. Eventuelle
hgydeavvik i gulv vurderes pa bakgrunn av utfgrte malinger.

Konsekvens/tiltak:

Ingen saerskilte konstruktive tiltak vurderes ngdvendige ut fra
registrerte synlige forhold. Skjulte deler av konstruksjonene er ikke
kontrollert.

Bygningen har underetasje/kjeller med konstruksjoner mot
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grunnen. Det foreligger per na ingen opplysninger om utfgrte
radonmalinger eller dokumenterte radontiltak.

Avvik:
Det er ikke fremlagt dokumentasjon pa radonmaling. Radonnivaet i
bygningen er derfor ikke kjent.

Konsekvens/tiltak:

Det anbefales a gjennomfgre radonmaling for a dokumentere
radonnivaet, seerlig i rom i underetasje/kjeller som benyttes til
varig opphold dersom dette er aktuelt. Eventuelle tiltak vurderes
pa bakgrunn av maleresultatet.

Bygningen har murt teglsteinspipe/skorstein med tilknyttet dpent
ildsted/peis i oppholdsrom. Skorstein er synlig over tak med
beslag/innkledning. Det foreligger rapport etter
brannforebyggende tilsyn datert 01.04.2025.

Underetasje/kjeller er i hovedsak utfgrt med betonggulv og
murte/stgpte vegger mot terreng. Overflatene er i stor grad dpne
og tilgjengelige for visuell kontroll. Enkelte rom har panelte
himlinger/vegger. Det er foretatt indikative fuktsgk pa tilgjengelige
betong-/murflater.

Bygningen har flere innvendige trapper mellom etasjene. Trappene
er av ulik utfgrelse og alder, hovedsakelig tretrapper med dpne
opptrinn og rekkverk/handlgper. Det er ogsa spiraltrapp i metall
mellom enkelte nivaer.

Innvendige dgrer er av varierende type og alder. Det er
hovedsakelig finerte/formpressede dgrer og enkelte eldre fyllings
-/tredgrer. | kjeller-/underetasjen forekommer ogsa enklere dgrer
til lager-, tekniske og sekundaere rom.

Awvik:

Det registreres generell alders- og bruksslitasje pa enkelte dgrer,
karmer og beslag. Dgrbestanden er av varierende alder og
standard. Det er ikke registrert vesentlige funksjonsmessige skader
ut fra tilgjengelige forhold.

Konsekvens/tiltak:

Normalt vedlikehold og lokal justering av dgrer, hengsler og beslag
ma paregnes. Utskifting vil i hovedsak vaere aktuelt ut fra slitasje og
gnsket standard.

Det foreligger per dato ingen opplysninger eller dokumentasjon om
tidligere eller pagdende forekomst av skadedyr eller fuktkrevende
insekter.

Awvik:

Det ble ved den visuelle befaringen ikke registrert tydelige tegn til
aktivitet fra skadedyr eller fuktkrevende insekter. Skjulte
konstruksjoner er ikke kontrollert.

Konsekvens/tiltak:

Ingen saerskilte tiltak vurderes ngdvendige ut fra registrerte
forhold. Eventuelle senere observasjoner av spor, ekskrementer,
gnag, boremel eller insekter bgr undersgkes naermere.
Eiendommen bestar av arealer med ulik bruk, alder og standard.
Deler av bygningen har tidligere vaert benyttet til naeringsformal og
bestar av stgrre apne lokaler med tilhgrende lager-/arbeidsarealer.
Underetasje/kjeller bestar i hovedsak av eldre lager-, tekniske og
sekundaere arealer, mens deler av bygningen er innredet og
benyttet som bolig.
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Bygningen har som fglge av dette betydelige variasjoner i innvendig
utforming, materialbruk og standard.

VATROM G til side

Vatrom > 1 etasje - Bolig » Bad

Bad av eldre dato med flislagte gulv og vegger. Rommet er innredet
med dusjkabinett, badekar, vegghengt toalett og dobbel
servantinnredning. Det er elektrisk gulvvarme. Eksakt alder og
utfgrelse av vatrommet er ikke dokumentert.

Det er ikke fremlagt dokumentasjon pa utfgrelse eller oppbygging
av vatrommet. Det foreligger ikke dokumentasjon pa
membran/tettesjikt, sluklgsning eller gvrige arbeider.
Utfgrelsestidspunkt er ikke dokumentert.

Vegger er hovedsakelig utfgrt med keramiske fliser. Himling har
malte/platelagte overflater med innfelte downlights.

Awvik:

Det ble ikke registrert vesentlige synlige skader eller avvik pa vegg-
og himlingsoverflater ved befaringen. Overflatene fremstar med
normal bruksslitasje sett i forhold til alder.

Konsekvens/tiltak:

Ingen seerskilte tiltak vurderes ngdvendig pa befaringstidspunktet
utover normalt vedlikehold. Skjult membran/tettesjikt kan ikke
vurderes visuelt og ma sees i sammenheng med manglende
dokumentasjon for vatrommet.

Gulvet er flislagt. Det er registrert gulvvarme. Malt
heydeforskjell/fall pa gulvet viser ca. 10 mm hgyeste punkt mot
midtre del av gulvet.

Membran/tettesjikt ligger skjult bak flislagte overflater og er ikke
tilgjengelig for visuell kontroll. Det er ikke fremlagt dokumentasjon
pa type eller utfgrelse av membran/tettesjikt. Slukene var ikke
tilgjengelige for kontroll ved befaringen, da disse er plassert under
dusjkabinett og inne i innbygget badekar.

Badet er utstyrt med innbygget badekar, dusjkabinett, vegghengt
toalett og dobbel servant med innredning. Det er speil og
tilhgrende baderomsinnredning.

Awvik:

Saniteerutstyr og innredning fremstar hovedsakelig med normal
alders- og bruksslitasje. Det ble ikke registrert synlige lekkasjer eller
vesentlige funksjonsavvik ved befaringen. Innbyggingen av
badekaret begrenser tilgangen til underliggende konstruksjoner og
sluk.

Konsekvens/tiltak:

Ingen saerskilte tiltak vurderes ngdvendige for sanitaerutstyret
utover normalt vedlikehold. Det bgr sikres tilstrekkelig tilgang til
sluk og skjulte vann-/avlgpstilkoblinger for kontroll og vedlikehold.
Badet har naturlig ventilasjon via apningsbart vindu. Det er ikke
etablert mekanisk avtrekk.

Hulltaking/fuktmaling i tilliggende konstruksjon er ikke utfgrt.
Begrunnelse:

Aktuelle vatsoner grenser mot yttervegg, og det foreligger derfor
ikke egnet tilgjengelig tilliggende konstruksjon hvor hulltaking kan
utfgres uten inngrep fra utsiden eller i vatsonens overflater.

Vurdering:
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Tilstanden i skjulte konstruksjoner bak vatsonen er derfor ikke
kontrollert. Det ble ikke registrert synlige forhold ved befaringen
som alene ga indikasjon pa fuktskade i tilliggende konstruksjoner.

Vatrom > Underetasje - Bolig » Vaskerom

Vaskerom av eldre utfgrelse med betonggulv med malt/behandlet
overflate, sluk, malte mur-/betongvegger og panelt himling.
Rommet har utslagsvask, opplegg for vaskemaskin/tgrketrommel
og varmtvannsbereder.

Det er ikke fremlagt dokumentasjon pa utfgrelse, oppbygging,
membran/fuktsikring eller eventuelle tidligere arbeider pa
vaskerommet. Alder og utfgrende foretak er ikke dokumentert.

Awvik:

Manglende dokumentasjon medfgrer usikkerhet omkring
vatrommets konstruksjonsoppbygging og fuktsikring. Rommet er av
eldre utfgrelse.

Konsekvens/tiltak:

Ved fremtidig rehabilitering anbefales vatrommet oppgradert etter
gjeldende krav og utfgrelsen dokumentert.

Vegger har hovedsakelig malte/pussede overflater. Himling har
malte overflater/plater. Overflatene er av eldre utfgrelse.

Gulvet bestar av malt/behandlet betonggulv med sluk. Utfgrelsen
er av eldre dato.

Vaskerommet har eldre sluk i betonggulv. Det er ikke registrert ellei
dokumentert membran/vanntett sjikt pa gulv eller vegger. Gulvet
fremstar med malt/behandlet betongoverflate.

Vaskerommet er utstyrt med eldre utslagsvask i rustfritt stal,
opplegg for vaskemaskin og tgrketrommel samt
varmtvannsbereder. Installasjonene er hovedsakelig av eldre
utfgrelse.

Vaskerommet har ventilasjon via veggventil/naturlig ventilasjon.
Det er ikke registrert mekanisk avtrekk.

Vaskerommet ligger i underetasje/kjeller med vegger og gulv
hovedsakelig utfgrt i mur/betong. Konstruksjonene er i stor grad
apne og tilgjengelige for visuell kontroll.

Vurdering:

Hulltaking er ikke utfgrt, da aktuelle tilliggende konstruksjoner
hovedsakelig bestar av mur-/betongkonstruksjoner mot terreng og
ikke gir egnet sted for hulltaking. Det er tidligere registrert
fuktindikasjoner i kjellerens konstruksjoner mot terreng. Dette ma
sees i sammenheng med vurderingen av rom under terreng og
utvendig fuktsikring/drenering.

Tiltak:

Eventuell fuktbelastning i konstruksjoner mot terreng bgr fglges
opp gjennom vurdering av drenering og utvendig fuktsikring. Ved
rehabilitering bgr konstruksjonene undersgkes naermere.

Vatrom » Underetasje - Naering » Bad

Vatrom/bad i underetasje tilknyttet tidligere naeringsarealer.
Rommet er av eldre dato og er innredet med toalett, servant og
apen dusjplass. Vegger er kledd med eldre vatromsplater/belegg,
gulv har belegg og himling er platekledd. Det er sluk i gulv.

Det foreligger ikke dokumentasjon pa alder, oppbygging eller
utfgrelse av vatrommet. Rommet vurderes ut fra alder og synlig
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utfgrelse a ha passert vesentlig del av forventet brukstid. Videre
vurdering av de enkelte bygningsdelene fremgar av etterfglgende
punkter.

Det er ikke fremlagt dokumentasjon pa utfgrelse, oppbygging eller
eventuelle senere arbeider pa vatrommet. Alder pa
membran/tettesjikt, sluk og gvrige konstruksjoner er ikke
dokumentert.

Veggene er kledd med eldre, tynne vatromsplater med skjgter og
avslutninger. Himlingen har malte/platerte overflater. Vatrommet
er av eldre dato.

Gulvet har eldre gulvbelegg med sluk i dusjsonen. Fall
-/hgydeforhold er kontrollert med laser.

Vatrommet har eldre gulvbelegg med sluk. Sluket fremstar som et
eldre metallsluk. Det foreligger ikke dokumentasjon pa utfgrelse,
alder eller eventuell membran/tettesjikt, og tilslutningen mellom
gulvbelegg/tettesjikt og sluk kan ikke dokumenteres som
tilfredsstillende.

Vatrommet er utstyrt med gulvmontert toalett, servant med
underskap og dusjplass med dusjforheng. Saniteerutstyr og
innredning er av eldre dato.

Vatrommet har kun naturlig ventilasjon via apningsbart vindu. Det
er ikke etablert mekanisk avtrekk.

Hulltaking/fuktmaling i tilliggende konstruksjoner er ikke utfgrt.

Begrunnelse:

Det ble ikke funnet egnet eller praktisk tilgjengelig sted for
hulltaking uten a gjgre inngrep i overflater/konstruksjoner som ikke
bgr skades. Vatrommet har i tillegg eldre konstruksjoner og
overflater.

Konsekvens:
Det kan derfor ikke utelukkes skjulte fuktforhold i tilliggende
konstruksjoner.

KIGKKEN Ga til side

Kjpkken med eldre innredning med profilerte/finérte fronter og
laminat benkeplate. Innredningen bestar av over- og underskap
samt skuffer. Oppvaskkum i rustfritt stal. Frittstaende komfyr,
oppvaskmaskin og kjpleskap. Det er montert kjgkkenventilator over
komfyr.

Det er montert kjpkkenventilator over komfyr. Anleggets kapasitet
og funksjon er ikke naermere kontrollert.

SPESIALROM G4 til side

Gulv med belegg. Vegger og himling har malte/platedekkede
overflater. Rommet ligger i loftsetasjen og har skrahimling med
redusert romhgyde. Dgrapningen inn til toalettrommet har malt
hgyde pa ca. 1,56 m.

Toalettrommet er utstyrt med gulvmontert toalett og servant med
underskap. Synlige vann- og avlgpstilkoblinger er visuelt kontrollert.
Toalettrommet har mekanisk avtrekksvifte montert ved himling.

TEKNISKE INSTALLASJONER Ga til side

Rgranlegget er av varierende alder. Det legges til grunn at deler av
installasjonene kan vaere fra om-/pabyggingsperioden pa 1980-
tallet, mens enkelte installasjoner kan vzere eldre. Synlige
installasjoner er i hovedsak utfgrt med kobberrgr. Rgrfgringer er
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kun kontrollert der disse var tilgjengelige og synlige.

Eiendommen har innvendige avlgpsledninger av varierende
utfgrelse. Pa bakgrunn av bygningens alder og senere om
-/péabygginger kan det ikke utelukkes at deler av ledningsanlegget
er av betydelig alder. Anlegget er kun visuelt kontrollert pa
tilgjengelige steder. Det er ikke utfgrt kamerakontroll eller annen
innvendig kontroll av rgrene.

Bygningen har hovedsakelig naturlig ventilasjon med lufting via
ventiler og dpningsbare vinduer. Enkelte rom kan ha separate
avtrekkslgsninger. Ventilasjonslgsningen vurderes i hovedsak a
veere fra byggeperioden.

Det er montert et eldre sentralvarmeanlegg/fyringsanlegg av
fabrikat Passat i eget teknisk/fyrrom. Anlegget fremstar som eldre
og er opplyst a ikke vaere i bruk. Tilhgrende rgrfgringer og eldre
isolasjon er synlig. Anleggets funksjon, tilstand og eventuell
gjenveerende tilkobling er ikke naermere kontrollert.
Varmtvannsbereder er plassert pa vaskerom i underetasjen. Det er
registrert en Hgiax trykkbereder i rustfritt stal, oppgitt volum ca.
200 liter. Berederen er plassert pa oppforet sokkel. Rommet har
sluk i gulv. Det ble ikke registrert andre varmtvannsberedere/tankel
ved befaringen.

Bygningen har flere elektriske fordelinger som betjener de ulike
delene av eiendommen. Anlegget fremstar som sammensatt og
etablert/ombygget over flere perioder. Det er i hovedsak eldre
sikringsskap med skrusikringer, mens enkelte fordelinger er delvis
oppgradert med automatsikringer, kontaktorer og annet nyere
utstyr. Det er registrert bade bolig- og tidligere naeringsarealer, og
den elektriske installasjonen har derfor varierende alder og
utfgrelse.

Awvik:

Anlegget fremstar i betydelig grad som eldre og med varierende
utfgrelse. Flere fordelinger har eldre skrusikringer, og det er synlige
spor etter senere endringer og suppleringer. Det foreligger ikke
tilstrekkelig dokumentasjon til a fastsla omfanget av utfgrte
arbeider, samsvarserklaringer eller nar de enkelte delene av
anlegget sist ble kontrollert.

Tilstandsanalysen er basert pa en forenklet visuell kontroll og er
ikke en elektrofaglig kontroll. Skjulte feil eller mangler kan derfor
ikke utelukkes.

Konsekvens/tiltak:

Pa grunn av anleggets alder, sammensatte utfgrelse og flere
fordelinger anbefales det at det gjennomfgres en utvidet kontroll
av hele det elektriske anlegget av registrert elektrovirksomhet.
Kontrollen bgr omfatte samtlige fordelinger og avklare tilstand,
kapasitet, jordingsforhold, vern og eventuelt behov for
oppgradering. Dokumentasjon pa tidligere arbeider bgr fremskaffes
dersom dette finnes.

Eiendommen bestar av arealer med ulik bruk, herunder bolig,
tidligere naeringsarealer, lager-/garasjearealer og kjeller. Bygningen
har flere etasjer og interne forbindelser/trappelgp mellom ulike
deler av bygget. Det er observert enkelte rgykvarslere og
handslokkeapparat.

Det foreligger rapport etter brannforebyggende tilsyn datert
01.04.2025. Det ble ikke avdekket avvik eller feil ved
fyringsanlegget som vesentlig gker risikoen for brann. Det ble
imidlertid gitt anmerkninger knyttet til eldre
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brannvarslingsanlegg/rgykvarslere, eldre brannslokkeutstyr samt
delvis innkledd teglskorstein. Tilsynet ble formelt avsluttet. Tilsynet
omfatter ikke ngdvendigvis en fullstendig vurdering av bygningens
branncelleinndeling og samlede branntekniske forhold.

Pa grunn av bygningens stgrrelse, sammensatte bruk, flere etasjer
og interne forbindelser mellom bolig-, tidligere naerings-, lager- og
garasjearealer anbefales en sarskilt brannteknisk gjennomgang for
a avklare blant annet branncelleinndeling, remningsforhold,
varsling og slokkeutstyr.

TOMTEFORHOLD Ga til side

Det foreligger ikke dokumentasjon som beskriver byggegrunnens
beskaffenhet eller fundamenteringsforholdene. Byggegrunn er
derfor ikke kjent.

Avvik:

Det er ikke registrert eller opplyst om spesielle forhold ved
byggegrunnen. Forhold under terreng og fundamenter er i
hovedsak skjult og kan ikke kontrolleres ved visuell befaring.

Konsekvens/tiltak:

Ingen seaerskilte tiltak vurderes ngdvendige pa bakgrunn av
byggegrunnen alene. Eventuelle forhold knyttet til fukt, drenering,
grunnmur og fundamenter vurderes under egne punkter i
rapporten.

Bygningen har betydelige arealer mot terreng. Drenering og
utvendig fuktsikring er ikke tilgjengelig for direkte kontroll. Alder og
utfgrelse er ikke dokumentert, og det legges til grunn at vesentlige
deler kan veaere av eldre dato.

Grunnmur og fundamenter er hovedsakelig utfgrt i betong/murte
konstruksjoner. Deler av grunnmuren ligger mot terreng.
Fundamenteringen er i hovedsak skjult og ikke tilgjengelig for
kontroll.

Eiendommen har opparbeidede utearealer med natursteinsdekke
og vegetasjon. Terrenget er varierende og ligger stedvis relativt tett
og hgyt mot bygningen. Pa baksiden er det skranende terreng og
tett vegetasjon mot grunnmur/fasade.

Utvendige vann- og avlgpsledninger samt ledninger for overvann
og drenering ligger skjult i grunnen og er ikke tilgjengelige for
visuell kontroll. Det foreligger ikke dokumentasjon pa materialtype,
alder eller utfgrelse. Med byggear 1985 kan det ikke utelukkes at
deler av ledningsanlegget er fra byggearet.

Arealer G4 til side

Forutsetninger og vedlegg Ga til side
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Beskrivelse av eiendommen

Lovlighet Gé til side

Enebolig med naeringsdel
e Det foreligger ikke tegninger

Bygningen har gjennom arene veert gjenstand for tilbygg,
ombygginger og endret bruk. Matrikkelopplysninger viser
bygningen registrert som butikk/forretningsbygning med én
boenhet. Dagens planlgsning og bruk omfatter bolig-, naerings
-, lager-, verksted- og garasjearealer.

Det er ikke fremlagt komplett byggesaksdokumentasjon som
dokumenterer at dagens planlgsning og bruk av samtlige rom
og arealer er omsgkt og godkjent av kommunen. Det kan
derfor ikke bekreftes at dagens bruk og rominndeling fullt ut
samsvarer med offentlig godkjente tegninger og tillatelser.
Kjgper anbefales a undersgke forholdet naermere hos Avergy
kommune.
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader
& & Oppsummering av avvik

40 Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.
30 Enebolig med naeringsdel
(' (&8 STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
20 o e
P Utvendig > Balkonger, verandaer, takterrasser og Ga til side
altaner
10 Tekniske installasjoner > Varmesentral (fyrkjeler, Ga til side
0 varmepumper, fijernvarme, pelletsanlegg, gasskjeler,
H m . ™
=
f=s
0 <<
B 7G0: ngen awik © Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Ga til side

TG1: Mindre eller moderate avvik
2 P z Ga til side
TG2: Awvik som kan kreve tiltak 0 Vatrom > UE\dejretaSJe Nzering > Bad > Overflater,
vegger og himling
. TG3: Store eller alvorlige avvik
TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt . . A Lo
u ) 0 Vatrom > Underetasje - Naering > Bad > Overflater ~ Gatilside

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
gulv

0 Vatrom > Underetasje - Naering > Bad > Vanntett Ga til side
sjikt, membran og sluk

Anslag pa utbedringskostnad

5 KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT
Vatrom > 1 etasje - Bolig > Bad > Tilliggende Ga til side

4 konstruksjoner vitrom

3 Véatrom > Underetasje - Bolig > Vaskerom > Ga til side
Dokumentasjon for vatrom

2
Vatrom > Underetasje - Bolig > Vaskerom > Ga til side

1 Tilliggende konstruksjoner vatrom

S .

0 g Vatrom > Underetasje - Naering > Bad > Tilliggende ~ Gatilside

konstruksjoner vatrom

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
) {1 hierl AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000 ©  Utvendig > Taktekking Galilside

Tiltak over kr 500 000

R

Utvendig > Nedlgp, beslag og skorsteiner over tak Ga til side

Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4. o et s
Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Ga til side

Utvendig > Yttervegger/Veggkonstruksjon Ga til side

e © & &

Utvendig > Vinduer og takvinduer/takluker/overlys ~ Gatilside
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Sammendrag av boligens tilstand

0 Utvendig > Ytterdgrer Ga til side o
© Kjokken > 1 etasje - Bolig > Kjgkken > Avtrekk Gatil side
@ Utvendig > Terrasser og plattinger pa terreng Gatil side o
1) Vatrom > Underetasje - Bolig > Vaskerom > Ga til side
o Overflater, vegger og himling
© Utvendig > Utvendige trapper Gadi side
o o Véatrom > Underetasje - Bolig > Vaskerom > Gé til side
o Innvendig > Pipe/skorsteiner og ildsteder inne i Gatil side Overflater gulv
boligen
o o Vatrom > Underetasje - Bolig > Vaskerom > Vanntett Gatilside
0 Innvendig > Rom under terreng (kjeller, underetasje, il si sjikt, membran og sluk
sokkeletasje)
o 0 Vétrom > Underetasje - Bolig > Vaskerom > Ga il side
© Innvendig > Innvendige trapper Ga til side Saniteerutstyr og innredning
©  Tekniske installasjoner > Innvendige vannledninger ~ Gitilside o Vatrom > Underetasje - Bolig > Vaskerom > Ga til side
Ventilasjon
@ Tekniske installasjoner > Innvendige avigpsrgr Gatil side
1) Vatrom > Underetasje - Naering > Bad > Ga til side
@ Tekniske installasjoner > Ventilasjon Gatil side Dokumentasjon for vitrom
©  Tekniske installasjoner > Varmtvannsbereder/tank ~ CGatilside (1) Vétf°m > Undere.tasje ) N.aering >Bad > Gatllside
Sanitaerutstyr og innredning
© Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Ga fil side . . . o s
@© vitrom > Underetasje - Naering > Bad > Ventilasjon ~ Gatilside
© Tomteforhold > Terrengforhold Ga til side
o Tomteforhold > Utvendige vann- og avigpsledninger Saltilside
inkl. overvann og avlgp fra drenering
o Toalettrom > 2 etasje - Loft > Toalettrom > Overflater Gatilside
og konstruksjon
o Toalettrom > 2 etasje - Loft > Toalettrom > Ga til side
Sanitaerutstyr
o Toalettrom > 2 etasje - Loft > Toalettrom > Ga til side
Avtrekk/ventilasjon
@ vatrom > 1 etasje - Bolig > Bad > Generell Ga til side
o Vatrom > 1 etasje - Bolig > Bad > Dokumentasjon for Satilside
vatrom
@ vatrom > 1 etasje - Bolig > Bad > Overflater gulv Ga til side
o Vatrom > 1 etasje - Bolig > Bad > Vanntett sjikt, Gatil side
membran og sluk
@ vatrom > 1 etasje - Bolig > Bad > Ventilasjon Gatil side
o Kjgkken > 1 etasje - Bolig > Kjpkken > Overflater og  Gétilside
innredning
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Boligens energimerking

Beskrivelse

Energikarakteren er skjgnnsmessig estimert pd bakgrunn av bygningens alder, konstruksjon og
registrerte tekniske standard. Det er ikke foretatt energiberegning, og faktisk energikarakter
kan derfor avvike. Energiattest er ikke fremlagt.

Energimerke

o a
T N A
{ F }

Energikarakteren

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

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

Om grunnlaget for energimerket

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

oy
_;_ﬂiﬁﬁm

A

Byggear Kommentar

1985 Byggear: Opprinnelig bolig oppfart
ca. 1966. Eiendommen er senere
vesentlig om-/pabygd med
naeringsdel, hovedsakelig omkring
1985-1987. Matrikkelopplysninger
viser rammetillatelse for tilbygg i
1986 og registrert tatt i bruk i 1987.

Anvendelse
Enebolig

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

Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.

Tilbygg / modernisering

Tilbygg/modernis Opprinnelig boligdel er oppfgrt omkring

ering 1966. Eiendommen er senere vesentlig
om- og pabygd, hovedsakelig pa midten
av 1980-tallet, og bestar i dag av arealer
med varierende alder, bruk og standard,
herunder bolig, tidligere naeringsarealer
samt eldre kjeller-/underetasjer.
Matrikkelopplysninger viser
rammetillatelse og igangsettingstillatelse
i 1986 og tilbygget registrert tatt i bruk i
1987. Det er videre etablert mesanin i
naeringsdelen. Bygningen har over tid
gjennomgatt flere ombygginger og
bruksendringer. Eksakte arstall for alle
utfgrte tiltak og moderniseringer er ikke
kjent.

UTVENDIG
1 hicrl) Taktekking

Punktet md sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Beskrivelse

Oppdragsnr.: 20889-1611

Taket er tekket med Decra takpanner av stal, opplyst lagt i 2006. Det
registreres vaerslitasje samt stedvis mose- og lavdannelse pa
taktekkingen. Taket er i hovedsak besiktiget fra bakkeniva, og
vurderingen er derfor begrenset.

Taktekking har en alder som tilsier at det ma paregnes normalt
vedlikehold og jevnlig kontroll. Rengjgring/fjerning av mose og begroing
anbefales.

Arstall: 2006 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
® Pa bakgrunn av alder/ukjent alder og registrert overflateslitasje ma det
paregnes vedlikehold og naermere kontroll av tekkingen.

U hierl)  Nedlgp, beslag og skorsteiner over tak
Beskrivelse

Takrenner og nedlgp i metall. Beslag ved vindskier, takfot og gvrige
overganger. Bygningen har skorstein fgrt over tak med heldekkende
beslag og toppbeslag/regnhatt.

Vurdering av avvik:

» Det registreres generell vaer- og aldersslitasje pa takrenner, nedlgp og
beslag. Takrenner har stedvis begroing/avleiringer, og det anbefales
rengjgring samt kontroll av fall, skjgter og innfestinger. Skorstein og
beslag er kun visuelt vurdert fra bakkeniva, og neermere kontroll av
tetthet og utfgrelse har ikke veert mulig.

Konsekvens/tiltak

¢ Takrenner og nedlgp bgr rengjgres og vedlikeholdes regelmessig.
Beslag og gjennomfgringer bgr kontrolleres naermere i forbindelse med
vedlikehold av taket.

' hckl)  Takkonstruksjon/Loft
Punktet mad sees i sammenheng med Taktekking

Beskrivelse

Takkonstruksjonen er utfgrt som trekonstruksjon med sperrer/takstoler
og bordtro. Loft/kaldloft er isolert mot underliggende oppvarmede
arealer. Deler av loftet har gangbart gulv.

Kun deler av takkonstruksjonen/loftet er inspisert. Tilkomst var via luke i
knevegg pa loft, og konstruksjonen har begrenset tilgjengelighet. Det
ble ved tilgjengelige omrader ikke registrert synlige tegn til aktive
lekkasjer eller vesentlige fuktskader i takkonstruksjonen.

Isolasjonen fremstar stedvis ujevnt fordelt, sammenklemt og forskjgvet,
og dampsperre/plastfolie ligger stedvis lgst og synlig. Det registreres
ogsa lagrede materialer pa deler av loftet. Disse forholdene
vanskeliggj@r kontroll av underliggende konstruksjoner og kan medfgre
lokale kuldebroer/redusert isolasjonsevne.

Vurdering av avvik:

* Det anbefales & rydde og ettergad isolasjonen slik at denne ligger jevnt
og sammenhengende, samt kontrollere utfgrelsen av luft
-/dampsperresjikt der dette er tilgjengelig. Loftet bgr holdes under
jevnlig observasjon med hensyn til eventuell kondens, fukt og lekkasjer.

U =P Yttervegger/Veggkonstruksjon
Beskrivelse
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Yttervegger fremstar som trekonstruksjoner med utvendig trekledning,
dels stdende og dels liggende. Fasader er visuelt kontrollert fra
bakkeniva.

Vurdering av avvik:

e Det registreres generell alders- og veerslitasje pa utvendig trekledning
og overflatebehandling. Enkelte lokale partier fremstar med behov for
vedlikehold. Vegetasjon star stedvis tett mot fasaden og begrenser
inspeksjonsmuligheten. Det er ikke registrert tydelige tegn til
omfattende rate- eller konstruksjonsskader pa de tilgjengelige fasadene.

Konsekvens/tiltak

¢ Utvendig trekledning og overflatebehandling ma paregnes Igpende
vedlikeholdt. Vegetasjon tett mot fasaden bgr beskjeaeres/fjernes slik at
konstruksjonen far bedre uttgrking og blir tilgjengelig for kontroll. Lokale
utsatte partier bgr undersgkes naermere ved vedlikehold.

' 1i<r8)  Vinduer og takvinduer/takluker/overlys
Beskrivelse

Bygningen har hovedsakelig trevinduer med isolerglass. Vinduene
opplyses i hovedsak a vaere fra byggear.

Vurdering av avvik:

¢ Det er registrert enkelte punkterte isolerglass. Vinduer av eldre dato
har passert en betydelig del av forventet brukstid, og det ma paregnes
aldersrelatert slitasje pa glass, tetninger, beslag og treverk.

Konsekvens/tiltak

¢ Punkterte isolerglass har redusert isolasjonsevne og kan gi
kondens/misfarging mellom glassene. Utskifting av punkterte glass ma
paregnes. Pa grunn av vinduenes alder ma det ogsa forventes behov for
Ippende vedlikehold og utskifting av flere vinduer over tid.

Pl Ytterdgrer
Beskrivelse
Bygningen har flere ytterdgrer av ulik type og alder. Hovedinngang har
nyere glassfelt/dgrparti. Det er ogsa eldre ytterdgr i tre med glassfelt
samt balkong-/terrassedgr.

Vurdering av avvik:

® Enkelte dgrer fremstar med alders- og bruksslitasje. Den eldre
tredgren har begrenset isolasjonsstandard sammenlignet med nyere
dgrer. Det er ikke registrert vesentlige synlige skader pa de gvrige
dg@rpartiene ut fra tilgjengelig dokumentasjon.

Konsekvens/tiltak

e Eldre dgrer kan ha redusert tetthet og isolasjonsevne. Normalt
vedlikehold og justering ma paregnes, og utskifting av eldre dgrer kan bli
aktuelt over tid.

Balkonger, verandaer, takterrasser og altaner
Beskrivelse

Balkonger i trekonstruksjon med tett, kledd rekkverk og handlgper i tre.
Balkonggulv er stedvis tildekket med kunstgress. Konstruksjonene er
visuelt kontrollert fra tilgjengelige omrader.

Vurdering av avvik:

Oppdragsnr.: 20889-1611

Befaringsdato: 06.08.2026
T

» Balkongene i tre er i darlig forfatning og har betydelig alders- og
vaerslitasje. Det registreres nedbrutte/slitte overflater pa treverk og
rekkverk. Gulvoverflater/tettesjikt er delvis tildekket og kan ikke
kontrolleres fullt ut. Konstruksjonene fremstar med et vesentlig
vedlikeholds- og utbedringsbehov.

Konsekvens/tiltak

* Det ma paregnes omfattende vedlikehold og utskifting av
skadede/nedbrutte konstruksjonsdeler. Underliggende konstruksjoner,
innfestinger, tettesjikt og avrenning bgr undersgkes neermere for a
avklare skadeomfanget. Avhengig av funn kan stgrre rehabilitering eller
utskifting av balkongene vaere ngdvendig.

Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000

U AP Terrasser og plattinger pa terreng

Beskrivelse

Utearealer ved inngangsparti er opparbeidet med natursteinsheller lagt
pa terreng. Arealene fungerer som terrasse-/oppholdsareal og gangareal
rundt deler av bygningen.

Vurdering av avvik:

* Det registreres alders- og veerslitasje, lokale ujevnheter/setninger og
apne/ujevne fuger mellom enkelte heller. Det forekommer ogsa noe
begroing og misfarging. Overflatene ligger stedvis tett inntil bygningen.

Konsekvens/tiltak

e Ujevnheter kan medfgre snublefare og redusert avrenning. Lokal
oppretting/omlegging av heller, etterfuging og rengjgring ma paregnes.
Ved tiltak bgr det samtidig sikres tilfredsstillende fall og bortledning av
overflatevann fra bygningen.

U APl Utvendige trapper
Beskrivelse

Ved inngangspartiet er det utvendige trinn/trapper opparbeidet i
betong/naturstein som del av det steinlagte utearealet.

Vurdering av avvik:

e Det registreres alders- og veerslitasje, begroing/misfarging samt lokale
ujevnheter i trinn og tilstgtende steinarealer. Trappen mangler
handlgper/rekkverk.

Konsekvens/tiltak

¢ Ujevnheter og begroing kan gke risikoen for snubling og glatt
overflate. Lokal utbedring/oppretting og rengjgring bgr paregnes. Behov
for handlgper/rekkverk bgr vurderes ut fra hgydeforskjell og trappens
utforming.

INNVENDIG

Overflater - gulv
Beskrivelse
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Gulvoverflater i rom over terreng bestar hovedsakelig av parkett/tregulv
og teppegulv. Overflatene er av varierende alder og utfgrelse.

Awvik:

Det registreres generell alders- og bruksslitasje pa gulvoverflatene.
Teppegulv og enkelte gvrige overflater fremstar som eldre. Pa
tilgjengelige bilder er det ikke registrert vesentlige lokale skader utover
normal slitasje og elde.

Konsekvens/tiltak:

Overflatene fungerer i hovedsak etter tiltenkt bruk. Oppgradering eller
utskifting ma primaert vurderes ut fra normal slitasje og gnsket
standard. Lokale vedlikeholdsarbeider ma paregnes.

Overflater - vegger og himlinger
Beskrivelse
Innvendige vegger har varierende overflater, hovedsakelig tapet/malte
plater og trepanel. Himlinger bestar hovedsakelig av
malte/platematerialer, dels med synlige skjgter, samt enkelte panelte
himlinger.

Avvik:

Det registreres generell alders- og bruksslitasje. Flere overflater er av
eldre dato. | enkelte himlinger ses ujevne/synlige plateskjgter og lokale
overflateavvik. Det er ikke ut fra bildene registrert tydelige tegn til
vesentlige fukt- eller konstruksjonsskader.

Konsekvens/tiltak:

Lokale overflateutbedringer og normalt vedlikehold ma paregnes. Stgrre
oppgradering vil i hovedsak vaere av estetisk karakter og avhenge av
gnsket standard.

Etasjeskiller og baerende konstruksjoner
Beskrivelse
Etasjeskiller mellom 1. etasje og underetasje/kjeller er utfgrt
hovedsakelig som betongdekke. @vrige etasjeskillere antas hovedsakelig

utfgrt som trekonstruksjoner. Baerende konstruksjoner er i stor grad
skjult av overflater.

Avvik:

Det er ikke registrert synlige tegn til vesentlige konstruksjonsskader eller
unormale deformasjoner i tilgjengelige deler. Eventuelle hgydeavvik i
gulv vurderes pa bakgrunn av utfgrte malinger.

Konsekvens/tiltak:

Ingen saerskilte konstruktive tiltak vurderes ngdvendige ut fra registrerte
synlige forhold. Skjulte deler av konstruksjonene er ikke kontrollert.

Radon

Beskrivelse

Oppdragsnr.: 20889-1611

Befaringsdato: 06.08.2026
T

Bygningen har underetasje/kjeller med konstruksjoner mot grunnen.
Det foreligger per na ingen opplysninger om utfgrte radonmalinger eller
dokumenterte radontiltak.

Avvik:
Det er ikke fremlagt dokumentasjon pa radonmaling. Radonnivaet i
bygningen er derfor ikke kjent.

Konsekvens/tiltak:

Det anbefales a gjennomfgre radonmaling for 8 dokumentere
radonnivaet, saerlig i rom i underetasje/kjeller som benyttes til varig
opphold dersom dette er aktuelt. Eventuelle tiltak vurderes pa bakgrunn
av maleresultatet.

L i<kl Pipe/skorsteiner og ildsteder inne i boligen
Beskrivelse

Bygningen har murt teglsteinspipe/skorstein med tilknyttet dpent
ildsted/peis i oppholdsrom. Skorstein er synlig over tak med
beslag/innkledning. Det foreligger rapport etter brannforebyggende
tilsyn datert 01.04.2025.

Vurdering av avvik:

¢ |ldsted og skorstein fremstar som eldre. Det er ikke registrert tydelige
stgrre skader pa synlige deler av murverket. | forbindelse med
brannforebyggende tilsyn i 2025 ble det gitt anmerkning knyttet til at
teglskorsteinen er delvis innkledd. Innvendig tilstand i skorsteinslgpet er
ikke kontrollert som del av denne tilstandsrapporten.

Konsekvens/tiltak

o Skorstein og ildsted bgr fglges opp gjennom ordinzert tilsyn og feiing.
Forholdet knyttet til delvis innkledd teglskorstein bgr fglges opp i
samsvar med brannvesenets anmerkning. Ved eventuell endring eller
videre bruk bgr ngdvendig tilgjengelighet til skorsteinen for ettersyn
ivaretas.

' hickl) Rom under terreng (kjeller, underetasje,
sokkeletasje)

Punktet ma sees i sammenheng med ‘Drenering’

Beskrivelse

Underetasje/kjeller er i hovedsak utfgrt med betonggulv og
murte/stgpte vegger mot terreng. Overflatene er i stor grad dpne og
tilgjengelige for visuell kontroll. Enkelte rom har panelte
himlinger/vegger. Det er foretatt indikative fuktspk pa tilgjengelige
betong-/murflater.

Vurdering av avvik:

» Det registreres tydelige tegn til fuktbelastning i kjelleren, med
misfarging, skjolder og salt-/mineralutfellinger pa mur-/betongflater,
saerlig i overgang gulv/yttervegg og lokalt pa vegger. Indikative fuktsgk
gir hgye utslag (vist opptil ca. 999 og 835 pa instrumentet).
Maleverdiene er relative/indikative og dokumenterer ikke i seg selv
fuktprosent, men understgtter de visuelle observasjonene av
fuktbelastning. Enkelte eldre vinduer og overflater har ogsa tydelig
slitasje.

Konsekvens/tiltak
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¢ Forholdene viser at konstruksjoner mot terreng er utsatt for
fuktinntrenging/fukttransport. Ved etablering av organiske materialer
eller innkledning mot de fuktbelastede konstruksjonene vil det veere gkt
risiko for fukt-, mugg- og rateskader. Omfang og arsak ma sees i
sammenheng med utvendig drenering, fuktsikring og terrengforhold.

« Arsaken til fuktbelastningen bgr undersgkes naermere. Utvendig
drenering og fuktsikring bgr vurderes saerskilt, og ngdvendige tiltak
utfgres ut fra funn. Mur- og betongkonstruksjonene bgr inntil dette er
avklart holdes mest mulig dpne og ikke kles inn med
fuktgmfintlige/organiske materialer.

Innvendige trapper

Beskrivelse

Bygningen har flere innvendige trapper mellom etasjene. Trappene er av
ulik utfgrelse og alder, hovedsakelig tretrapper med dpne opptrinn og
rekkverk/handlgper. Det er ogsa spiraltrapp i metall mellom enkelte
nivaer.

Vurdering av avvik:

e Flere av trappene er av eldre utfgrelse og tilfredsstiller ikke dagens
sikkerhetsniva. Det registreres apne opptrinn med store apninger, og
enkelte rekkverk har store dpninger mellom spiler/konstruksjonsdeler.
Pa enkelte trappelgp mangler handlgper pa begge sider. Spiraltrappen
har bratt og smal utforming med varierende inntrinnsbredde.

Konsekvens/tiltak

o Utformingen medfgrer gkt risiko for fall og for at mindre barn kan falle
gjennom eller sette seg fast i apninger. Sikkerhetsnivaet er lavere enn for
nyere trapper.

¢ Det anbefales sikkerhetsmessig oppgradering av trappene, herunder
reduksjon av store apninger og etablering/forbedring av handlgpere og
rekkverk der dette er ngdvendig. Omfanget ma tilpasses den enkelte
trapp.

Innvendige dgrer
Beskrivelse
Innvendige dgrer er av varierende type og alder. Det er hovedsakelig
finerte/formpressede dgrer og enkelte eldre fyllings-/tredgrer. | kjeller

-/underetasjen forekommer ogsa enklere dgrer til lager-, tekniske og
sekundare rom.

Avvik:

Det registreres generell alders- og bruksslitasje pa enkelte dgrer, karmer
og beslag. Dgrbestanden er av varierende alder og standard. Det er ikke
registrert vesentlige funksjonsmessige skader ut fra tilgjengelige forhold.

Konsekvens/tiltak:

Normalt vedlikehold og lokal justering av dgrer, hengsler og beslag ma
paregnes. Utskifting vil i hovedsak veere aktuelt ut fra slitasje og gnsket
standard.

Skadedyr og fuktkrevende insekter

Beskrivelse

Oppdragsnr.: 20889-1611

Befaringsdato: 06.08.2026

Det foreligger per dato ingen opplysninger eller dokumentasjon om
tidligere eller pagaende forekomst av skadedyr eller fuktkrevende
insekter.

Avvik:

Det ble ved den visuelle befaringen ikke registrert tydelige tegn til
aktivitet fra skadedyr eller fuktkrevende insekter. Skjulte konstruksjoner
er ikke kontrollert.

Konsekvens/tiltak:

Ingen saerskilte tiltak vurderes ngdvendige ut fra registrerte forhold.
Eventuelle senere observasjoner av spor, ekskrementer, gnag, boremel
eller insekter bgr undersgkes nsermere.

Andre innvendige forhold
Beskrivelse
Eiendommen bestar av arealer med ulik bruk, alder og standard. Deler
av bygningen har tidligere veert benyttet til naeringsformal og bestar av
stgrre apne lokaler med tilhgrende lager-/arbeidsarealer.
Underetasje/kjeller bestar i hovedsak av eldre lager-, tekniske og
sekundzre arealer, mens deler av bygningen er innredet og benyttet
som bolig.

Bygningen har som fglge av dette betydelige variasjoner i innvendig
utforming, materialbruk og standard.

VATROM
1 ETASIJE - BOLIG > BAD

U AEPD  Generell

Beskrivelse

Bad av eldre dato med flislagte gulv og vegger. Rommet er innredet med
dusjkabinett, badekar, vegghengt toalett og dobbel servantinnredning.
Det er elektrisk gulvvarme. Eksakt alder og utfgrelse av vatrommet er
ikke dokumentert.

Vurdering av avvik:

* Badet fremstar bruksmessig funksjonelt, men har alder og utfgrelse
som tilsier at det ma forventes vedlikehold og oppgradering. Det er
registrert avvik ved gulvets fallforhold, med hgyeste punkt omtrent midt
pa gulvet og ca. 10 mm hgydeforskjell. Skjulte konstruksjoner, membran
og tettesjikt kan ikke vurderes visuelt.
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1 ETASIJE - BOLIG > BAD

@ Dokumentasjon for vatrom

Beskrivelse

Det er ikke fremlagt dokumentasjon pa utfgrelse eller oppbygging av
vatrommet. Det foreligger ikke dokumentasjon pd membran/tettesjikt,
sluklgsning eller gvrige arbeider. Utfgrelsestidspunkt er ikke
dokumentert.

Vurdering av avvik:

¢ Manglende dokumentasjon innebarer usikkerhet knyttet til
vatrommets oppbygging og utfgrelse. Dette ma sees i sammenheng med
vatrommets alder og gvrige registrerte forhold.

1 ETASJE - BOLIG > BAD

Overflater, vegger og himling

Beskrivelse

Vegger er hovedsakelig utfgrt med keramiske fliser. Himling har
malte/platelagte overflater med innfelte downlights.

Avvik:

Det ble ikke registrert vesentlige synlige skader eller avvik pa vegg- og
himlingsoverflater ved befaringen. Overflatene fremstar med normal
bruksslitasje sett i forhold til alder.

Konsekvens/tiltak:

Ingen saerskilte tiltak vurderes ngdvendig pa befaringstidspunktet
utover normalt vedlikehold. Skjult membran/tettesjikt kan ikke vurderes
visuelt og ma sees i sammenheng med manglende dokumentasjon for
vatrommet.

1 ETASIE - BOLIG > BAD

Oppdragsnr.: 20889-1611

Befaringsdato: 06.08.2026
T

Overflater gulv

Beskrivelse

Gulvet er flislagt. Det er registrert gulvvarme. Malt hgydeforskjell/fall pa
gulvet viser ca. 10 mm hgyeste punkt mot midtre del av gulvet.

Vurdering av avvik:

o Gulvet har ikke tilfredsstillende fallforhold mot sluk. Det er registrert
hgybrekk/hgyeste punkt pa gulvflaten, og deler av gulvet har begrenset
eller manglende fall mot sluk. Dette kan medfgre at bruksvann blir
staende eller ledes bort fra sluk.

Konsekvens/tiltak

* Mangelfulle fallforhold gker risikoen for vannansamling pa gulvet. Ved
en fremtidig rehabilitering av vatrommet bgr gulvet bygges opp med
tilfredsstillende fall mot sluk. Forholdet ma ses i sammenheng med
vatrommets alder og gvrige oppbygning.

1 ETASJE - BOLIG > BAD

@ Vanntett sjikt, membran og sluk

Beskrivelse

Membran/tettesjikt ligger skjult bak flislagte overflater og er ikke
tilgjengelig for visuell kontroll. Det er ikke fremlagt dokumentasjon pa
type eller utfgrelse av membran/tettesjikt. Slukene var ikke tilgjengelige
for kontroll ved befaringen, da disse er plassert under dusjkabinett og
inne i innbygget badekar.

Vurdering av avvik:

¢ Utfgrelse og tilstand pa membran/tettesjikt kan ikke verifiseres. Sluk,
herunder utfgrelse, tilstand og eventuell tilslutning mellom membran og
sluk, kunne ikke kontrolleres pa grunn av manglende tilgjengelighet.

Konsekvens/tiltak

¢ Det foreligger derfor usikkerhet knyttet til tilstanden pa skjulte
tettesjikt og sluklgsninger. Slukene bgr gjgres tilgjengelige for kontroll.
Ved fremtidig rehabilitering ma membran, sluk og tilhgrende tettesjikt
vurderes som en samlet vatromslgsning

1 ETASJE - BOLIG > BAD

Sanitaerutstyr og innredning
Beskrivelse
Badet er utstyrt med innbygget badekar, dusjkabinett, vegghengt toalett

og dobbel servant med innredning. Det er speil og tilhgrende
baderomsinnredning.

Awvik:

Saniteerutstyr og innredning fremstar hovedsakelig med normal alders-
og bruksslitasje. Det ble ikke registrert synlige lekkasjer eller vesentlige
funksjonsavvik ved befaringen. Innbyggingen av badekaret begrenser
tilgangen til underliggende konstruksjoner og sluk.

Konsekvens/tiltak:
Ingen saerskilte tiltak vurderes ngdvendige for sanitzaerutstyret utover

normalt vedlikehold. Det bgr sikres tilstrekkelig tilgang til sluk og skjulte
vann-/avlgpstilkoblinger for kontroll og vedlikehold.

1 ETASIJE - BOLIG > BAD

@ Ventilasjon
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Beskrivelse

Badet har naturlig ventilasjon via apningsbart vindu. Det er ikke etablert

mekanisk avtrekk.

Vurdering av avvik:
* Vatrommet mangler mekanisk avtrekk. Ventilasjon kun via vindu gir

begrenset og brukeravhengig luftutskifting og fjerning av fuktbelastning.

Konsekvens/tiltak

¢ Mangelfull ventilasjon kan medfgre gkt fuktbelastning og kondens i
rommet. Det anbefales a etablere mekanisk avtrekk med
tilfredsstillende tilluft.

1 ETASIJE - BOLIG > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom
Beskrivelse

Hulltaking/fuktmaling i tilliggende konstruksjon er ikke utfgrt.
Begrunnelse:

Aktuelle vatsoner grenser mot yttervegg, og det foreligger derfor ikke
egnet tilgjengelig tilliggende konstruksjon hvor hulltaking kan utfgres
uten inngrep fra utsiden eller i vatsonens overflater.

Vurdering:

Tilstanden i skjulte konstruksjoner bak vatsonen er derfor ikke
kontrollert. Det ble ikke registrert synlige forhold ved befaringen som
alene ga indikasjon pa fuktskade i tilliggende konstruksjoner.

UNDERETASIJE - BOLIG > VASKEROM

Generell

Beskrivelse

Vaskerom av eldre utfgrelse med betonggulv med malt/behandlet
overflate, sluk, malte mur-/betongvegger og panelt himling. Rommet
har utslagsvask, opplegg for vaskemaskin/tgrketrommel og
varmtvannsbereder.

Oppdragsnr.: 20889-1611

UNDERETASIJE - BOLIG > VASKEROM

Dokumentasjon for vatrom

Beskrivelse

Det er ikke fremlagt dokumentasjon pa utfgrelse, oppbygging,
membran/fuktsikring eller eventuelle tidligere arbeider pa
vaskerommet. Alder og utfgrende foretak er ikke dokumentert.

Avvik:
Manglende dokumentasjon medfgrer usikkerhet omkring vatrommets
konstruksjonsoppbygging og fuktsikring. Rommet er av eldre utfgrelse.

Konsekvens/tiltak:
Ved fremtidig rehabilitering anbefales vatrommet oppgradert etter
gjeldende krav og utfgrelsen dokumentert.

UNDERETASIE - BOLIG > VASKEROM

@ Overflater, vegger og himling

Beskrivelse

Vegger har hovedsakelig malte/pussede overflater. Himling har malte
overflater/plater. Overflatene er av eldre utfgrelse.

Vurdering av avvik:

» Det er registrert generell alders- og bruksslitasje. Overflatene er ikke
utfgrt som moderne, dokumentert vatromssystem. Det er ikke registrert
forhold ved visuell kontroll som tilsier akutt skade.

Konsekvens/tiltak

» Overflatene ma paregnes vedlikeholdt og oppgradert ved en eventuell
rehabilitering av vaskerommet. Pa grunn av alder og manglende
dokumentasjon bgr rommet brukes med hensyn til konstruksjonens
begrensede fuktsikkerhet.

UNDERETASIE - BOLIG > VASKEROM

@ Overflater gulv

Beskrivelse

Gulvet bestar av malt/behandlet betonggulv med sluk. Utfgrelsen er av
eldre dato.

Vurdering av avvik:

* Det er registrert generell slitasje, misfarging og avskalling/slitasje i
overflatebehandlingen. Det er synlige riss/sprekker i betonggulvet.
Gulvet har ikke dokumentert vanntett sjikt/membran. Fallforhold mot
sluk er ikke dokumentert & tilfredsstille dagens krav.
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Konsekvens/tiltak

¢ Gulvet har redusert fuktsikkerhet sammenlignet med dagens
vatromslgsninger. Ved videre bruk som vaskerom ma det paregnes
oppgradering av gulv, fall og vanntett sjikt ved rehabilitering.

UNDERETASIE - BOLIG > VASKEROM

@ Vanntett sjikt, membran og sluk

Beskrivelse

Vaskerommet har eldre sluk i betonggulv. Det er ikke registrert eller
dokumentert membran/vanntett sjikt pa gulv eller vegger. Gulvet
fremstar med malt/behandlet betongoverflate.

Vurdering av avvik:

* Det foreligger ikke dokumentert vanntett sjikt/membran. Sluk og
tilslutninger er av eldre utfgrelse, og det er usikkerhet knyttet til tetthet
og gjenvaerende brukstid. Gulvet har synlige riss/sprekker og slitasje i
overflatebehandlingen.

Konsekvens/tiltak

¢ Ved lekkasje eller vannsgl er det risiko for at vann kan trenge ned i
konstruksjonen. Det ma paregnes etablering av ny, dokumentert
vatromslgsning med sluk og vanntett sjikt ved rehabilitering av rommet.
Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

UNDERETASJE - BOLIG > VASKEROM

Saniteerutstyr og innredning

Beskrivelse

Vaskerommet er utstyrt med eldre utslagsvask i rustfritt stal, opplegg for

vaskemaskin og tgrketrommel samt varmtvannsbereder. Installasjonene
er hovedsakelig av eldre utfgrelse.

Vurdering av avvik:
e Det registreres generell alders- og bruksslitasje pa saniteerutstyr og
installasjoner. Det er ikke registrert synlige lekkasjer ved befaringen.

Konsekvens/tiltak

e Eldre sanitaerutstyr og tilkoblinger ma paregnes lgpende vedlikeholdt
og kontrollert. Utskifting/oppgradering vil vaere naturlig i forbindelse
med en fremtidig rehabilitering av vaskerommet.

UNDERETASIE - BOLIG > VASKEROM

Ventilasjon

Beskrivelse

Vaskerommet har ventilasjon via veggventil/naturlig ventilasjon. Det er
ikke registrert mekanisk avtrekk.

Vurdering av avvik:

* Rommet mangler mekanisk avtrekk. Naturlig ventilasjon gir begrenset
og bruker-/vaeravhengig luftutskifting i et rom med potensielt hgy
fuktbelastning.

Konsekvens/tiltak
* Mangelfull ventilasjon kan medfgre gkt luftfuktighet, kondens og

redusert uttgrking etter bruk. Det anbefales a etablere mekanisk avtrekk
med tilfredsstillende tilluft.

UNDERETASIJE - BOLIG > VASKEROM

Oppdragsnr.: 20889-1611

Befaringsdato: 06.08.2026
T

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse

Vaskerommet ligger i underetasje/kjeller med vegger og gulv
hovedsakelig utfgrt i mur/betong. Konstruksjonene er i stor grad apne
og tilgjengelige for visuell kontroll.

Vurdering:

Hulltaking er ikke utfgrt, da aktuelle tilliggende konstruksjoner
hovedsakelig bestar av mur-/betongkonstruksjoner mot terreng og ikke
gir egnet sted for hulltaking. Det er tidligere registrert fuktindikasjoner i
kjellerens konstruksjoner mot terreng. Dette ma sees i sammenheng
med vurderingen av rom under terreng og utvendig
fuktsikring/drenering.

Tiltak:

Eventuell fuktbelastning i konstruksjoner mot terreng bgr fglges opp
gjennom vurdering av drenering og utvendig fuktsikring. Ved
rehabilitering bgr konstruksjonene undersgkes naermere.

UNDERETASIJE - NARING > BAD

Generell
Beskrivelse
Vatrom/bad i underetasje tilknyttet tidligere naeringsarealer. Rommet er
av eldre dato og er innredet med toalett, servant og apen dusjplass.
Vegger er kledd med eldre vatromsplater/belegg, gulv har belegg og
himling er platekledd. Det er sluk i gulv.

Det foreligger ikke dokumentasjon pa alder, oppbygging eller utfgrelse
av vatrommet. Rommet vurderes ut fra alder og synlig utfgrelse a ha
passert vesentlig del av forventet brukstid. Videre vurdering av de
enkelte bygningsdelene fremgar av etterfglgende punkter.
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UNDERETASIJE - NARING > BAD

| i) Dokumentasjon for vatrom
Beskrivelse
Det er ikke fremlagt dokumentasjon pa utfgrelse, oppbygging eller

eventuelle senere arbeider pa vatrommet. Alder pa membran/tettesjikt,
sluk og gvrige konstruksjoner er ikke dokumentert.

Vurdering av avvik:

¢ Vurdering: Manglende dokumentasjon medfgrer usikkerhet omkring
utfgrelsen av vatrommets fuktsikring og skjulte konstruksjoner.
Forholdet ma ses i sammenheng med vatrommets alder og gvrige
registrerte avvik.

UNDERETASIJE - NARING > BAD

Overflater, vegger og himling

Beskrivelse

Veggene er kledd med eldre, tynne vatromsplater med skjgter og
avslutninger. Himlingen har malte/platerte overflater. Vatrommet er av
eldre dato.

Vurdering av avvik:

» Veggplatene vurderes a vaere av eldre type og utfgrelse, og det er
usikkerhet knyttet til platenes egnethet og tetthet som vannavvisende
overflate i vatsone. Utfgrelsen tilfredsstiller ikke dagens forventede
standard for vatrom. Det foreligger heller ingen dokumentasjon pa
bakenforliggende tettesjikt.

Konsekvens/tiltak

¢ Det er gkt risiko for at vann og fukt kan trenge inn i skjgter,
avslutninger og tilstgtende konstruksjoner. Ved videre bruk som vatrom
ma overflatene paregnes oppgradert som del av en fullstendig
rehabilitering av rommet.

Kostnadsanslaget gjelder dette delpunktet og ma sees i sammenheng
med samlet rehabilitering av vatrommet. Kostnadsanslagene for de
enkelte delpunktene kan ikke summeres direkte.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000
UNDERETASIJE - NARING > BAD

Overflater gulv

Beskrivelse

Gulvet har eldre gulvbelegg med sluk i dusjsonen. Fall-/hgydeforhold er
kontrollert med laser.

Vurdering av avvik:

¢ Gulvbelegget er av eldre dato og har alders- og bruksslitasje.
Malingene viser begrenset hgydeforskjell/fall mot sluk, og gulvet har
ikke tilfredsstillende fallforhold for sikker bortledning av vann fra hele
vatrommet.

Konsekvens/tiltak

¢ Mangelfulle fallforhold kan medfgre at bruksvann eller lekkasjevann
blir stdende pa gulvet eller ikke ledes effektivt til sluk. Pa grunn av alder
og utfgrelse ma gulvkonstruksjonen paregnes fornyet med nytt vanntett
sjikt og tilfredsstillende fall mot sluk som del av en samlet rehabilitering
av vatrommet.

Kostnadsanslaget gjelder dette delpunktet og ma sees i sammenheng
med samlet rehabilitering av vatrommet. Kostnadsanslagene for de
enkelte delpunktene kan ikke summeres direkte.

Oppdragsnr.: 20889-1611

Befaringsdato: 06.08.2026
T

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000
UNDERETASJE - NARING > BAD

Vanntett sjikt, membran og sluk

Beskrivelse

Vatrommet har eldre gulvbelegg med sluk. Sluket fremstar som et eldre
metallsluk. Det foreligger ikke dokumentasjon pa utfgrelse, alder eller
eventuell membran/tettesjikt, og tilslutningen mellom
gulvbelegg/tettesjikt og sluk kan ikke dokumenteres som
tilfredsstillende.

Vurdering av avvik:

o Sluk og tettesjikt har hgy alder og har passert eller naermer seg
forventet teknisk levetid. Utfgrelsen rundt sluket fremstar eldre, og
sikker tilslutning mellom tettesjikt og sluk kan ikke verifiseres. Det er
dermed gkt risiko for lekkasje og fuktskader ved fortsatt bruk av
vatrommet.

Konsekvens/tiltak

* Ved rehabilitering ma det paregnes utskifting av sluk og etablering av
nytt dokumentert vanntett sjikt med forskriftsmessig tilslutning til sluk.
Tiltaket bgr ses i sammenheng med full rehabilitering av
gulvet/vatrommet.

Kostnadsanslaget gjelder dette delpunktet og ma sees i sammenheng
med samlet rehabilitering av vatrommet. Kostnadsanslagene for de
enkelte delpunktene kan ikke summeres direkte.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000
UNDERETASJE - NARING > BAD

L APl Saniteerutstyr og innredning
Beskrivelse
Vatrommet er utstyrt med gulvmontert toalett, servant med underskap

og dusjplass med dusjforheng. Sanitaerutstyr og innredning er av eldre
dato.

Vurdering av avvik:

e Saniteerutstyr og innredning har betydelig alder og fremstar med
generell bruksslitasje. Det er ikke registrert apenbare lekkasjer ved
befaringen, men alder og utfgrelse medfgrer gkt risiko for svikt i
koblinger, pakninger og gvrige komponenter.

Konsekvens/tiltak

* Det ma paregnes utskifting/oppgradering av sanitaerutstyr og
innredning i forbindelse med en fremtidig rehabilitering av vatrommet.
Eventuelle skjulte forhold ved rgrtilkoblinger vil fgrst kunne avdekkes
ved demontering.

UNDERETASIJE - NARING > BAD

! JicPl) Ventilasjon
Beskrivelse

Vatrommet har kun naturlig ventilasjon via apningsbart vindu. Det er
ikke etablert mekanisk avtrekk.

Vurdering av avvik:
e Rommet mangler mekanisk avtrekk. Naturlig ventilasjon via vindu gir
begrenset og vaeravhengig luftutskifting.

Konsekvens/tiltak
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o Mangelfull ventilasjon kan medfgre gkt fuktbelastning og lengre
uttgrkingstid etter bruk. Det anbefales & etablere mekanisk avtrekk,
saerlig ved en fremtidig rehabilitering av vatrommet.

UNDERETASIJE - NARING > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom
Beskrivelse
Hulltaking/fuktmaling i tilliggende konstruksjoner er ikke utfgrt.

Begrunnelse:

Det ble ikke funnet egnet eller praktisk tilgjengelig sted for hulltaking
uten & gjgre inngrep i overflater/konstruksjoner som ikke bgr skades.
Vatrommet har i tillegg eldre konstruksjoner og overflater.

Konsekvens:
Det kan derfor ikke utelukkes skjulte fuktforhold i tilliggende
konstruksjoner.

KIBKKEN
1 ETASJE - BOLIG > KJBKKEN

' Jiceny Overflater og innredning
Beskrivelse

Kjpkken med eldre innredning med profilerte/finérte fronter og laminat
benkeplate. Innredningen bestar av over- og underskap samt skuffer.
Oppvaskkum i rustfritt stal. Frittstaende komfyr, oppvaskmaskin og
kjgleskap. Det er montert kjgkkenventilator over komfyr.

Vurdering av avvik:

¢ Kjpkkeninnredningen fremstar i hovedsak funksjonell, men er av eldre
dato og har normal alders- og bruksslitasje. Overflater og utfgrelse er av
eldre standard. Det ble ikke registrert apenbare vesentlige skader pa
innredningen ved visuell kontroll.

1 ETASJE - BOLIG > KI@KKEN

' hicrl)  Avtrekk
Beskrivelse

Det er montert kjgkkenventilator over komfyr. Anleggets kapasitet og
funksjon er ikke neermere kontrollert.

Vurdering av avvik:

» Ventilatoren fremstar som eldre. Det foreligger ikke opplysninger om
alder, vedlikehold eller utfgrte kontroller.

Konsekvens/tiltak

* TG2 pa bakgrunn av alder og usikkerhet knyttet til gjenveerende
brukstid/funksjon.

TOALETTROM
2 ETASIE - LOFT > TOALETTROM

|2l Overflater og konstruksjon
Beskrivelse

Oppdragsnr.: 20889-1611

Befaringsdato: 06.08.2026
T

Gulv med belegg. Vegger og himling har malte/platedekkede overflater.
Rommet ligger i loftsetasjen og har skrahimling med redusert
romhgyde. Dgrapningen inn til toalettrommet har malt hgyde pa ca.
1,56 m.

Vurdering av avvik:

® Det er registrert lav hgyde i dgrapningen og redusert takhgyde som
folge av rommets plassering under skratak. Overflatene fremstar ellers
med normal alders- og bruksslitasje.

Konsekvens/tiltak

o Lav dgrhgyde gir redusert brukskomfort og gkt risiko for sammenstgt.
Eventuell utbedring vil kreve bygningsmessige tiltak og ma vurderes opp
mot eksisterende konstruksjon.

2 ETASIJE - LOFT > TOALETTROM

UL IEPS) Sanitaerutstyr
Beskrivelse

Toalettrommet er utstyrt med gulvmontert toalett og servant med
underskap. Synlige vann- og avlgpstilkoblinger er visuelt kontrollert.

Vurdering av avvik:

e Saniteerutstyret er av eldre dato og har passert en vesentlig del av
forventet brukstid. Det ble ikke registrert synlige lekkasjer ved
befaringen.

Konsekvens/tiltak
e Pa grunn av alder ma det paregnes gkt risiko for svikt og behov for
utskifting/vedlikehold over tid. Normal oppfglging anbefales.

2 ETASJE - LOFT > TOALETTROM

L =P Avtrekk/ventilasjon
Beskrivelse
Toalettrommet har mekanisk avtrekksvifte montert ved himling.

Vurdering av avvik:
o Avtrekkslgsningen er av eldre utfgrelse. Funksjon og kapasitet er ikke
dokumentert eller naermere kontrollert.

Konsekvens/tiltak

* Det anbefales a kontrollere at avtrekksviften har tilfredsstillende
funksjon og luftutskifting. Ved mangelfull funksjon bgr viften skiftes eller
ventilasjonen oppgraderes.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Lkl Innvendige vannledninger

Beskrivelse

Reranlegget er av varierende alder. Det legges til grunn at deler av
installasjonene kan vaere fra om-/pabyggingsperioden pa 1980-tallet,
mens enkelte installasjoner kan veere eldre. Synlige installasjoner er i
hovedsak utfgrt med kobberrgr. Rgrfgringer er kun kontrollert der disse
var tilgjengelige og synlige.

Vurdering av avvik:

® Deler av vannledningene har oppnadd en alder hvor gjenvaerende
brukstid er usikker. Skjulte rgrfgringer og skjgter kan ikke vurderes ved
visuell kontroll.
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Konsekvens/tiltak
¢ Eldre vanninstallasjoner innebaerer gkt risiko for lekkasjer og svikt. Det
ma paregnes vedlikehold og utskifting av eldre rgrinstallasjoner over tid.

2Pl Innvendige avigpsrgr
Beskrivelse
Eiendommen har innvendige avlgpsledninger av varierende utfgrelse. Pa
bakgrunn av bygningens alder og senere om-/pabygginger kan det ikke
utelukkes at deler av ledningsanlegget er av betydelig alder. Anlegget er
kun visuelt kontrollert pa tilgjengelige steder. Det er ikke utfgrt
kamerakontroll eller annen innvendig kontroll av rgrene.

Vurdering av avvik:

e Deler av avigpsanlegget har oppnadd en alder hvor gjenvaerende
brukstid er usikker. Tilstanden pa skjulte ledninger kan ikke fastslas ved
denne undersgkelsen.

Konsekvens/tiltak

e Eldre avigpsledninger kan over tid fa redusert funksjon som fglge av
slitasje, avleiringer, korrosjon eller utettheter. Det ma paregnes
vedlikehold og fremtidig utskifting.

APl Ventilasjon
Beskrivelse
Bygningen har hovedsakelig naturlig ventilasjon med lufting via ventiler

og apningsbare vinduer. Enkelte rom kan ha separate avtrekkslgsninger.
Ventilasjonslgsningen vurderes i hovedsak a veere fra byggeperioden.

Vurdering av avvik:

e Ventilasjonen er av eldre og enkel utfgrelse. Naturlig ventilasjon er
avhengig av vaerforhold og bruk av ventiler/vinduer, og gir mindre
kontrollert luftutskifting enn moderne ventilasjonsanlegg. Det er ikke
utfgrt malinger av luftmengder.

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

Beskrivelse

Det er montert et eldre sentralvarmeanlegg/fyringsanlegg av fabrikat

Passat i eget teknisk/fyrrom. Anlegget fremstar som eldre og er opplyst

a ikke vaere i bruk. Tilhgrende rgrfgringer og eldre isolasjon er synlig.

Anleggets funksjon, tilstand og eventuell gjenvaerende tilkobling er ikke

naermere kontrollert.

Vurdering av avvik:

¢ Anlegget har betydelig alder og er tatt ut av ordinaer bruk. Det er
registrert eldre isolasjon pa rgr/installasjoner. Pa bakgrunn av alder og
utfgrelse kan det ikke utelukkes at enkelte isolasjonsmaterialer eller
andre komponenter inneholder asbest, men dette er ikke dokumentert
eller analysert. Asbest kan ikke fastslas ved visuell kontroll alene.

Konsekvens/tiltak

¢ Dersom anlegget, rgrfgringer eller isolasjon skal demonteres eller
bearbeides, anbefales materialkartlegging og eventuelt prgvetaking for
asbest av kvalifisert foretak fgr arbeid igangsettes. Kostnader til
eventuell sanering og fjerning av det eldre fyringsanlegget ma paregnes.

Oppdragsnr.: 20889-1611

Befaringsdato: 06.08.2026
T

Kostnaden gjelder skjpnnsmessig demontering og fjerning av eldre,
utrangert fyringsanlegg med tilhgrende installasjoner. Eventuell
miljgkartlegging og sanering av asbestholdige materialer er ikke
inkludert og kan medfgre tilleggskostnader.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

L' hicPl)  Varmtvannsbereder/tank

Beskrivelse

Varmtvannsbereder er plassert pa vaskerom i underetasjen. Det er
registrert en Hgiax trykkbereder i rustfritt stal, oppgitt volum ca. 200
liter. Berederen er plassert pa oppforet sokkel. Rommet har sluk i gulv.
Det ble ikke registrert andre varmtvannsberedere/tanker ved
befaringen.

Vurdering av avvik:

* Berederens alder er ikke dokumentert, men den fremstar som eldre.
Det er ikke fremlagt dokumentasjon pa service, vedlikehold eller
utskifting. Pa bakgrunn av alder/utfgrelse ma det paregnes redusert
gjenvaerende brukstid.

Konsekvens/tiltak

¢ Eldre varmtvannsberedere har gkt risiko for lekkasje og funksjonssvikt.
Berederen bgr fglges opp med jevnlig kontroll, og utskifting ma
paregnes nar levetiden er oppbrukt. Ved utskifting bgr installasjonen
utfgres etter dagens krav.

Elektrisk anlegg

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

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

Beskrivelse
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Bygningen har flere elektriske fordelinger som betjener de ulike delene
av eiendommen. Anlegget fremstar som sammensatt og
etablert/ombygget over flere perioder. Det er i hovedsak eldre
sikringsskap med skrusikringer, mens enkelte fordelinger er delvis
oppgradert med automatsikringer, kontaktorer og annet nyere utstyr.
Det er registrert bade bolig- og tidligere naeringsarealer, og den
elektriske installasjonen har derfor varierende alder og utfgrelse.

Avvik:

Anlegget fremstar i betydelig grad som eldre og med varierende
utfgrelse. Flere fordelinger har eldre skrusikringer, og det er synlige spor
etter senere endringer og suppleringer. Det foreligger ikke tilstrekkelig
dokumentasjon til a fastsla omfanget av utfgrte arbeider,
samsvarserklaeringer eller nar de enkelte delene av anlegget sist ble
kontrollert.

Tilstandsanalysen er basert pa en forenklet visuell kontroll og er ikke en
elektrofaglig kontroll. Skjulte feil eller mangler kan derfor ikke utelukkes.

Konsekvens/tiltak:

Pa grunn av anleggets alder, sammensatte utfgrelse og flere fordelinger
anbefales det at det gjennomfgres en utvidet kontroll av hele det
elektriske anlegget av registrert elektrovirksomhet. Kontrollen bgr
omfatte samtlige fordelinger og avklare tilstand, kapasitet,
jordingsforhold, vern og eventuelt behov for oppgradering.
Dokumentasjon pa tidligere arbeider bgr fremskaffes dersom dette
finnes.

Branntekniske forhold

Beskrivelse

Eiendommen bestar av arealer med ulik bruk, herunder bolig, tidligere
naeringsarealer, lager-/garasjearealer og kjeller. Bygningen har flere
etasjer og interne forbindelser/trappelgp mellom ulike deler av bygget.
Det er observert enkelte rgykvarslere og handslokkeapparat.

Det foreligger rapport etter brannforebyggende tilsyn datert
01.04.2025. Det ble ikke avdekket avvik eller feil ved fyringsanlegget
som vesentlig gker risikoen for brann. Det ble imidlertid gitt
anmerkninger knyttet til eldre brannvarslingsanlegg/rgykvarslere, eldre
brannslokkeutstyr samt delvis innkledd teglskorstein. Tilsynet ble
formelt avsluttet. Tilsynet omfatter ikke ngdvendigvis en fullstendig
vurdering av bygningens branncelleinndeling og samlede branntekniske
forhold.

Pa grunn av bygningens stgrrelse, sammensatte bruk, flere etasjer og
interne forbindelser mellom bolig-, tidligere naerings-, lager- og
garasjearealer anbefales en szerskilt brannteknisk gjennomgang for &
avklare blant annet branncelleinndeling, remningsforhold, varsling og
slokkeutstyr.

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn
Beskrivelse

Oppdragsnr.: 20889-1611

Befaringsdato: 06.08.2026
T

Det foreligger ikke dokumentasjon som beskriver byggegrunnens
beskaffenhet eller fundamenteringsforholdene. Byggegrunn er derfor
ikke kjent.

Avvik:

Det er ikke registrert eller opplyst om spesielle forhold ved
byggegrunnen. Forhold under terreng og fundamenter er i hovedsak
skjult og kan ikke kontrolleres ved visuell befaring.

Konsekvens/tiltak:

Ingen saerskilte tiltak vurderes ngdvendige pa bakgrunn av
byggegrunnen alene. Eventuelle forhold knyttet til fukt, drenering,
grunnmur og fundamenter vurderes under egne punkter i rapporten.

Fuktsikring og drenering

Punktet ma sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Beskrivelse

Bygningen har betydelige arealer mot terreng. Drenering og utvendig
fuktsikring er ikke tilgjengelig for direkte kontroll. Alder og utfgrelse er
ikke dokumentert, og det legges til grunn at vesentlige deler kan vaere
av eldre dato.

Vurdering av avvik:

e Det er registrert tydelige fuktutslag, misfarging og salt-/kalkutfellinger
pa innvendige betong-/murflater i underetasje/kjeller. Fuktindikering
mot gulv og vegger viste ogsa hgye utslag enkelte steder.
Observasjonene indikerer fuktbelastning fra grunnen/terreng og
redusert funksjon pa eksisterende fuktsikring og/eller drenering.

Konsekvens/tiltak

* Forholdet bgr underspkes naermere for a avklare arsak og omfang. Det
ma paregnes behov for tiltak knyttet til utvendig fuktsikring og
drenering. Terrengfall, bortledning av overflatevann og nedlgpsvann bgr
samtidig kontrolleres. Omfang og kostnader kan fgrst fastsettes etter
naermere undersgkelser.

Kostnadsestimatet omfatter mulig utskifting/utbedring av drenering og
utvendig fuktsikring pa bergrte deler av bygningen. Omfanget er ikke
avklart, og kostnaden er derfor usikker. Eventuelle stgrre
terrengarbeider, fjellsprenging eller andre fglgeskader er ikke inkludert.

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

U2kl Grunnmur og fundamenter
Beskrivelse
Grunnmur og fundamenter er hovedsakelig utfgrt i betong/murte

konstruksjoner. Deler av grunnmuren ligger mot terreng.
Fundamenteringen er i hovedsak skjult og ikke tilgjengelig for kontroll.

Vurdering av avvik:

 Det er registrert enkelte riss/sprekker og generell aldersslitasje i
tilgjengelige mur-/betongkonstruksjoner. Det er ogsa registrert
fuktmerker og salt-/mineralutfellinger pa innvendige grunnmursflater,
men disse forholdene vurderes primaert under punktet Fuktsikring og
drenering. Det er ikke ut fra tilgjengelige forhold registrert tydelige tegn
til stgrre setningsskader eller vesentlig konstruktiv svikt.

Konsekvens/tiltak
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Tilstandsrapport

» Registrerte riss/sprekker bgr fglges over tid og lokale reparasjoner kan
vaere ngdvendig. Dersom det registreres utvikling i sprekker eller
deformasjoner, anbefales naermere konstruksjonsmessig vurdering.
Fuktbelastning mot grunnmur ma sees i sammenheng med tiltak pa
drenering og utvendig fuktsikring.

2Pl Terrengforhold
Beskrivelse
Eiendommen har opparbeidede utearealer med natursteinsdekke og
vegetasjon. Terrenget er varierende og ligger stedvis relativt tett og hgyt

mot bygningen. Pa baksiden er det skranende terreng og tett vegetasjon
mot grunnmur/fasade.

Vurdering av avvik:

» Terrenget har stedvis ugunstige fall-/nivaforhold mot bygningen, og
vegetasjon star flere steder tett inntil grunnmur og fasade. Dette kan
medfgre gkt tilfgrsel og opphold av overflatevann ved konstruksjoner
mot terreng. Forholdet ma ses i sammenheng med registrerte fuktutslag
i underetasje/kjeller.

Konsekvens/tiltak

¢ Terreng og overflater naer bygningen bgr tilpasses slik at overflatevann
ledes bort fra grunnmuren. Tett vegetasjon bgr fjernes/beskjeeres.
Terrengtiltak bgr vurderes samtidig med eventuell utskifting/utbedring
av drenering og utvendig fuktsikring.

ey Utvendige vann- og avlgpsledninger inkl. overvann
og avlgp fra drenering

Beskrivelse
Utvendige vann- og avlgpsledninger samt ledninger for overvann og
drenering ligger skjult i grunnen og er ikke tilgjengelige for visuell
kontroll. Det foreligger ikke dokumentasjon pa materialtype, alder eller
utfgrelse. Med byggear 1985 kan det ikke utelukkes at deler av
ledningsanlegget er fra byggearet.

Vurdering av avvik:

e Alder og tilstand pa de utvendige ledningene er ikke kjent. Det er ikke
utfgrt kamerakontroll eller annen saerskilt kontroll av ledningsnettet.
Registrert fuktbelastning i underetasje/kjeller gjgr at funksjonen til
drenering og bortledning av overvann bgr vurderes saerskilt.

Konsekvens/tiltak

e Eldre ledninger kan ha redusert gjenvaerende brukstid og gkt risiko for
lekkasje, tilstopping eller funksjonssvikt. Ved symptomer pa redusert
funksjon anbefales naarmere kontroll, eksempelvis kamerainspeksjon av
tilgjengelige avigpsledninger. Overvann og drensvann bgr sikres
tilfredsstillende bortledning fra bygningen.
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Hva er maleverdig areal?

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

Hva er bruksareal?

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

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

BRA-e Balkong
/I C Bod

Kjeller

? , ( BOd Bod

Stue Soverom

Loft

sod ||/

Internt

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

Eksternt Arealet av alle rom utenfor

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

;
T Stue
Garasje ﬂ _4 BRA
od

-i
Bad BRA-e Y riai2
Teknisk it
A=l
z t u kjokken -
Garasje "\
B
Soverom

Garasje
Soverom

Bod

Innglasset BRA-b
balkong

Felles garasjeanlegg

plass

Garasje ‘

|

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

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

Areal kan vaere komplisert eller umulig a3 male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom
over flere etasjer og sa videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa

antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene
benyttes for a beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle

bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

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

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

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige
rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for
kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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Terrasse- og

balkongareal Arealet av terrasser, apne balkonger

(TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
(GUA) (areal med lav takheyde).

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

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

Om brannceller

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

Om bruksendring

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

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

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

Enebolig med naeringsdel

Bruksareal BRA m?

Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal lkke maleverdig areal

Etasje (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b) SUM (TBA) (ALH) Gulvareal (GUA)
2 etasje - Loft 65 65 18 83
2 etaSJg - Butikk 51 51 51
(mesanin)
1 etasje - 122 122 122
Butikk/naering
1 etasje - Bolig 144 144 144
Underetasje - Bolig 36 36 14 50
Underetasje - 218 218 26 244
Naering
Kjeller -
Garasje/lager 83 83 83
SUM 719 58 777
SUM BRA 719
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
. Gang, toalettrom, soverom, soverom 2,
2 etasje - Loft
soverom 3
2 etasje - Butikk .
etasje - Bull Mesanin

(mesanin)
1 etasje - Butikk/nzering  Butikk, kontor, gang

Stue, stue 2, soverom, soverom 2, gang,

1 etasje - Boli
etasje - Bolig bad, hall, entré, kjpkken

Underetasje - Bolig Gang, entré, vaskerom, bod, bod 2

Teknisk rom, lagerrom, verksted, gang,
Underetasje - Naering bad, lagerrom 2, lagerrom 3, lagerrom 4,
garasje

Kjeller - Garasje/lager Garasje / lager

Kommentar

Arealene er basert pa oppmaling pa stedet med utarbeidede plantegninger som grunnlag. Arealene er giennomgatt og fordelt av takstmann
etter etasje, bruk og maleverdighet. Bygningen har en sammensatt bruk med bolig-, naerings-, lager- og garasjearealer. Deler av arealene i gvre
etasje og underetasje har redusert takhgyde og er angitt som ALH (areal med lav himlingshgyde).

Det foreligger avvik mellom oppmalte arealer, matrikkelfgrte arealer og arealer oppgitt i eldre takstdokumentasjon. Arealene angitt i denne
rapporten er basert pa dagens oppmaling og observerte forhold pa befaringsdagen. Arealangivelsen innebaerer ikke kontroll av om de enkelte
arealene eller rommenes bruk er offentlig godkjent.
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Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger ikke tegninger

Kommentar:  Bygningen har gjennom arene veert gjenstand for tilbygg, ombygginger og endret bruk. Matrikkelopplysninger viser bygningen
registrert som butikk/forretningsbygning med én boenhet. Dagens planlgsning og bruk omfatter bolig-, naerings-, lager-,
verksted- og garasjearealer.

Det er ikke fremlagt komplett byggesaksdokumentasjon som dokumenterer at dagens planlgsning og bruk av samtlige rom og
arealer er omsgkt og godkjent av kommunen. Det kan derfor ikke bekreftes at dagens bruk og rominndeling fullt ut samsvarer
med offentlig godkjente tegninger og tillatelser. Kjgper anbefales & underspke forholdet neermere hos Avergy kommune.

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

Befaring
Dato Til stede Rolle
06.8.2026 Dag Egil Strupstad Takstingenigr

Matrikkeldata

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

1554 AVER@Y 28 22 0 2569.7 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Kvernesveien 460

Hjemmelshaver
Thoresen Marianne

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Eiendommen ligger i Kvernes-omradet i Avergy kommune, med kort avstand til fylkesvei. Eiendommen ligger relativt lite vaerutsatt og har fin
utsikt mot sjgen.

Adkomstvei
Eldre takstdokumentasjon opplyser om privat avkjgrsel.
Tilknytning vann

Privat vannforsyning. | tinglyst skjgte fra 1966 er det angitt rett til tilkobling til hovedbrukets vannledning og brgnn. Dagens faktiske
vannforsyning, rettighetens naermere innhold og eventuell senere endring er ikke underspkt av takstmann og bgr avklares av megler/eier.

Tilknytning avigp
Privat avlgpsanlegg.
Regulering

Eiendommen omfattes ikke av detaljreguleringsplan. | henhold til kommuneplankart fra Avergy kommune ligger eiendommen i omrade avsatt
til LNFR-formal (landbruks-, natur- og friluftsformal samt reindrift), navaerende. Det er vist ulike hensynssoner i omradet. For narmere
opplysninger om planstatus, bestemmelser og eventuelle begrensninger anbefales det a konferere med Avergy kommune.

Om tomten

Eiendommen har en romslig tomt pa ca. 2 570 m?. Tomten er dels opparbeidet med grusede kjgre- og parkeringsarealer, hellelagte utearealer,
plen og variert beplantning. Terrenget er dels skranende rundt bygningen, med enkelte nivaforskjeller. Det er etablert gode kjgre- og
parkeringsmuligheter pa egen grunn. Eiendommen har direkte adkomst fra offentlig vei via privat avkjgrsel.

Tinglyste/andre forhold

Avklares av/med megler.
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Gnr 28 - Bnr 22

Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status
Ikk
Egenerkleering . € .
gjennomgatt
Matri .
atrlk.kelbrev/matrlkkelo Gjennomgtt
pplysninger
Matri
. atrikkelrapport bygg og Gjennomgitt
tilbygg
Pantebokkopi/skjgte fra . .
1966 Gjennomgatt
Tilsynsrapport fra
Nordmgre
Interkommunale Brann- Gjennomgatt

og Redningstjeneste
datert 01.04.2025

Revisjoner

Sider

Vedlagt

Nei

Nei

Nei

Nei

Nei

Versjon Ny versjon Kommentar
1 06.09.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Forutsetninger
Struktur og referanseniva

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

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

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

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

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

Utgangspunktet for undersokelse - referanseniva

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

Undersokelsesniva og befaring

Rapporten er basert pa visuell befaring uten fysiske inngrep.
Undersgkelsen omfatter kun tilgjengelige flater og bygningsdeler,
konstruksjoner apnes ikke opp, og det utfgres ikke malinger
utover det som falger av forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel). Innfelt belysning bak konstruksjonen apnes ikke for
kontroll. Funksjonsprgving inngar normalt ikke i undersgkelsen,
med mindre dette falger av forskriftens krav. Flater eller
bygningsdeler som er skjult, tildekket, innbygget, mablert, last,
sngdekket eller pa annen mate utilgjengelige, blir ikke undersgkt.

Undersgkelser utfgres bare dersom det er sikkerhetsmessig
forsvarlig og praktisk mulig &8 komme til. Yttertak vurderes ut fra
det som er sikkerhetsmessig forsvarlig og tilgjengelig a inspisere,
normalt fra loft, bakke eller stige. Det foretas ikke fullstendig
undersgkelse eller malinger, men undersgkelser basert pa
stikkpraver av de bygningsdeler som undersgkes. Slike kontroller
er begrensede og innebeerer ikke at tilsvarende forhold er
undersgkt overalt.

Bygningssakkyndig foretar vurderinger innenfor rammene av
forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel), og har ikke
spesialistkompetanse innen andre fagfelt. Vurdering av elektriske
og branntekniske forhold er dessuten forenklet, og det settes ikke
tilstandsgrad.
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Det kan veere ngdvendig a innhente informasjon fra og/eller
nzermere vurderinger fra spesialister/kvalifiserte fagpersoner eller
offentlige myndigheter om bygningsdeler og andre forhold, ogsa
der forholdet er omtalt i rapporten. Dette faller utenfor
tilstandsrapportens rammer/Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel), og oppdragsgiver/kjgper/andre med interesse av
eiendommen ma innhente dette.

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

Tilleggsundersgkelser

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

Areal

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

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

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

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

Y
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