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Tilstandsrapport for bolig og dens avgrensninger
Dette er en tilstandsrapport hvor det er lagt spesielt vekt på å fremstille de
byggetekniske forhold som er særlig relevante ved eierskifte. Det understrekes
at rapporten ikke erstatter selgers opplysningsplikt eller kjøpers
undersøkelsesplikt, men utgjør et dokument som er ment å bidra til å øke
tryggheten for alle impliserte parter.

Tilstandsrapporten er en systematisk presentasjon av de forhold som
takstmannen har observert og som, etter hans skjønn, har betydning ved
eierskifte.

Rapporten er likevel ingen garanti for at det ikke kan finnes skjulte feil, skader
og mangler, ettersom det blant annet ikke er foretatt åpning av
konstruksjoner. Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for
rapporten er ikke takstmannens ansvar, med mindre han ut i fra sine faglige
kvalifikasjoner eller erfaring burde ha forstått at informasjonen ikke var
korrekt.

Eier/ formell oppdragsgiver plikter å lese igjennom rapporten, og gi
tilbakemelding om eventuelle feil/ mangler før rapporten tas i bruk. Dette
gjelder selv om/ også når selger benytter en eiendomsmegler.

Takstrapporten
Takstrapporten er spesifikk for sertifiserte takstmenn autorisert av Norsk Takst
og er utført i henhold til Norsk Takst sine instrukser.

Om takstingeniøren
Norsk Takst er ledende i taksering. Våre takstingeniører har en god
kompetanse, samt lang erfaring innenfor alle typer byggvurdering. Etter å ha
gjennomgått Norsk Taksts opplæring innenfor spesialområdet
Tilstandsanalyse, blir våre medlemmer godkjent for å utføre blant annet
Tilstandsrapport for bolig. Ønsker du å unngå problemer etter at din bolig er
omsatt, velger du å la en takstingeniør fra Norsk Takst utføre en
Tilstandsrapport for bolig.

Rapportens struktur
Rapportens struktur, metodikk og terminologi er, så langt det er naturlig i
Tilstandsrapporten, utført i henhold til (Norsk Standard) NS 3424
(tilstandsrapport), NS 3940 (arealmåling) og NS 3451 (bygningsdeler).

Materialbeskrivelser og beskrivelser av symptomer på tilstandssvekkelse er i
tråd med P378 veiledning for NS 3424 og tilhørende definisjoner og
terminologi. Byggtekniske tilstandssvekkelser angis også etter denne
standarden på følgende måte:

Tilstandsgrad 0: Ingen symptomer
Tilstandsgrad 1: Svake symptomer
Tilstandsgrad 2: Middels kraftige symptomer
Tilstandsgrad 3: Kraftige symptomer (også sammenbrudd og total
funksjonssvikt)

Befaringen
NS 3424 har undersøkelsesnivåer fra 1-3. Denne rapporten er basert på
undersøkelsesnivå 1 som er laveste detaljeringsnivå.
I praksis betyr dette at gjennomføringen av befaringen begrenses som følger:

Det utføres kun visuelle observasjoner på tilgjengelige flater uten fysiske
inngrep ( f. eks. riving).
Inspeksjon blir kun utført på lett tilgjengelige deler av konstruksjoner. For
eksempel blir ikke møbler, tepper, badekar, vaskemaskiner, lagrede
gjenstander og lignende flyttet på, med mindre åpenbare grunner skulle
tilsi det.
Innredninger, tapeter, gulvbelegg, overflatebehandlinger og andre
synlige flater uten konstruksjonsmessig betydning, vil normalt ikke
omtales i rapporten.
Flater som er skjult av snø eller skjult på annen måte blir ikke kontrollert.
Det anføres i rapporten hvorfor flatene ikke er kontrollert.
Det er ikke foretatt funksjonsprøving av bygningsdeler, som isolasjon,
piper, ventilasjon, el. anlegg, osv.
Yttertak inspiseres normalt fra loft/innsiden og utvendig fra bakken eller
fra stige, dersom denne er klargjort og reist til befaringen.
Uinnredede kjellere og loft, samt krypkjellere og kryploft, inspiseres
dersom annet ikke er nevnt.

Bruk av stikktakninger. Stikktakninger er utvalgt tilfeldig, dvs. uten
forhåndskunnskap om objektet.
Våtrom og andre rom med uttak for vann, eller som er spesielt utsatt for
fuktighet, blir spesielt inspisert.
Andre detaljer om befaringen vil fremkomme i de enkelte underpunkter i
rapporten.

Levetidsbetraktninger
Det refereres til en levetidstabell, utarbeidet på grunnlag av Byggforskserien
Byggforvaltning februar 2010, 700.320 "Intervaller for vedlikehold og
utskifting av bygningsdeler". Relevante deler av tabellen fremkommer i
rapporten for et utvalg av særlig utsatte bygningsdeler. Normal levetid er
angitt generelt og ca. i et intervall mellom høy og lav forventet teknisk levetid
avhengig av hvilke faktorer som er tilstede av de som gjør seg gjeldende, for
eksempel regn, vind, sol, frost, forurensning og bruk. Levetiden kan variere
noe dersom andre kriterier enn teknisk levetid, som for eksempel estetikk,
økonomi, sikkerhet, funksjon eller brukerønsker, er lagt til grunn.
Levetidsbetraktningen er generell og angir gjennomsnittlig normal levetid.

Tilleggsundersøkelser
Piper og ildsteder. Takstmannen vil registrere tilstandssvekkelser etter normal
besiktigelse, men påpeke nødvendigheten av å konsultere offentlige
godkjenningsmyndigheter dersom mer grundige undersøkelser virker
påkrevet.

Elektriske installasjoner inspiseres ikke etter kravene i NS 3424, men kan
kommenteres ut fra helt enkle vurderingskriterier. Det anbefales alltid å
konsultere en El. takstmann dersom grundigere undersøkelser er ønskelig.

Arealmålinger utføres som tilleggsoppdrag dersom rekvirenten ber om det.

Verditakst er en tilleggstjeneste som kan leveres dersom rekvirenten ber om
det.

Andre uttrykk og definisjoner
Tilstandsgrad (TG): Uttrykker tilstanden til objektet med utgangspunkt i et

definert referansenivå.
Referansenivå: Gitt forventet tilstand til en bygningsdel, blant annet

vurdert ut fra alder og normal bruk.
Svikt: Et negativt avvik mellom observert tilstand og

referansenivået.
Stikktakninger: Enkel kontroll under overflaten av et objekt, ved hjelp

av små stikk med en spiss gjenstand.
Normal levetid: Gjennomsnittlig teknisk levetid for et bygg eller en

bygningsdel, vurdert ut fra de normale påvirkninger
og det materiale som objektet består av.

Symptom: Et tegn på en bestemt tilstand ved objektet, normalt
benyttet ved beskrivelse av negative avvik, svikt.

Tilstand: Et uttrykk for objektets generelle godhet i forhold til
referansenivået, gradert i forhold til avvik fra
referansenivået. Se ”Tilstandsgrader” under punktet
om Rapportens struktur.

Visuell: Det som kan sees, og i denne sammenheng antyder
det en begrensning i befaringsmetoden slik at
befaring ved hjelp av andre hjelpemidler enn synet
ikke inngår.

Fuktmålerutstyr: Teknisk hjelpemiddel til å måle eller søke etter
fuktighet i konstruksjoner.

Kunden/rekvirenten skal lese gjennom rapporten før bruk og gi
tilbakemelding til Takstingeniøren hvis det finnes feil/mangler som bør rettes
opp. Hvis rapporten er eldre enn 6 måneder, bør takstmannen kontaktes for
ny befaring og oppdatering.

Eiers egenerklæringsskjema
Egenerklæringsskjema skal kontrolleres av takstingeniøren. Eventuelle avvik
fra gitte opplysinger i egenerklæringsskjemaet og forhold takstingeniøren har
registrert skal kommenteres i rapporten. Ved dødsbo eller andre forhold som
egenerklæringsskjema ikke foreligger, skal dette kommenteres.
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Egne premisser
Tilstand (referanse) relateres til når bygningen-/bygningsdelen ble tatt i bruk (2005). Forskriftens referanse er gjeldende Plan-/og bygningslov m/teknisk
forskrift gjeldende ved oppføringstidspunkt. Denne boligen skal være bygget etter byggeforskriftene fra TEK-97 (referanseforskrift). Denne forskriften har krav
til dokumentasjon for våtrom, tilstrekkelig dokumentasjon er ikke fremlagt.
Avviksforhold ift. dagens forskrift kan kommenteres.
 
Krav til tetthet, ventilasjon, isolering, etc. er forhold undertegnede ikke kan, eller vanskelig kan oppdage etter de til en hver tids gjeldende byggeforskrifter og
offentligrettslige krav. Kontroll av byggesøknader og offentlige godkjenninger inngår ikke i oppdraget. Arealer oppmåles slik de fremkommer på
befaringstidspunktet, uavhengig av byggegodkjenninger. Avvik kan kommenteres. På befaringen var det oppholdsvær og 11 grader C
Rapport for dette oppdraget er utarbeidet etter Norsk Standard 3424 nivå 1.
 
Sluker som står under badekar, dusjkabinett og lignende blir ikke kontrollert. Demontering av frontpaneler, deksler mm. gjennomføres ikke. Årsaken er
erstatningsrisko dersom klips, beslag eller andre festepunkter blir ødelagt. For noen produkter medfører dette utskifting av hele installasjonen.

Eiendomsopplysninger
Adresse Børeholen 19

Postnr./sted 4085 HUNDVÅG

Kommune 1103 Stavanger Gnr 7 Bnr 1062 Fnr  Snr  

Hjemmelshaver Ole Arnøy

Rekvirent Ole Arnøy

Befaringsdato 07.05.2019

Tilstede / opplysninger gitt
av

Ole Arnøy

Bygninger på eiendommen
Type bygg Byggeår Rehab./ombygd år

Enebolig 2005

Dokumentkontroll
Tegninger med planskisser
Husbok med detaljbeskrivelser av produkt, byggemetode og håndtverkere.
Fakturaer fra Svithun Elektro.

Andre opplysninger
Orientering omkring tilstandsgrader:
Tilstandsgrad blir satt ut fra den enkelte bygningsdels tilstand, ut fra referansenivå (byggeår, eller etableringsår for bygningsdel).
Dvs. at tilstanden er relatert til normal stand, i forhold til alder (hva som forventes når alder blir oppgitt) Følgelig er det ikke noe som heter "tilstand pga alder"
når bygningsdelen kan vurderes objektivt og faglig. For skjulte deler som ikke kan sees, må nødvendigvis alder, eventuelle tilstøtende symptomer og forventbar
levetid være vurderingskriterier for tilstandsgrad. Eldre bygningsdeler har normalt en mindre verdi enn nye. Tilstanden kan likevel være god, selv om levetiden
er passert. Dvs. at tilstandgrad 1 for en bygningsdel fra 1975, er ikke det samme som tilstandsgrad 1 for en bygningsdel fra 2015 da forskrift, krav og
forventninger er forskjellig.
For nyere bygningsdeler som renoverte/oppgraderte våtrom kan manglende dokumentasjon og egeninnsats i seg selv gi tilstandsgraden 2.
Kommentarer i rapporten som anfører vedlikeholdsbehov uten nedsatt tilstandsgrad forutsetter at dette gjennomføres innen 2 mnd etter innflytting.

Konklusjon
Her er nevnt forhold som er vurdert å kunne ha vesentlig betydning, samt andre anbefalte undersøkelser.

Godt bygget enebolig uten anmerkninger utvendig. Innvendig i god stand i alle tre etasjer med anmerkninger/kommentarer på våtrom og kjølerom. For
nærmere spesifiseringer, studer premisstekst og vurderinger av de enkelte bygningskomponentene utover i rapporten.

Eieres egenerklæringsskjema er gjennomgåttRegistrerte avvik fra eiers egenerklæring
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Arealopplysninger
Arealmålingene i denne rapporten målesetter bransjestandarden "Takstbransjens retningslinjer ved arealmåling av boliger". Retningslinjene har NS3940:2012
som utgangspunkt, men inneholder presiseringer for arealbegreper og definisjoner i forbindelse med arealmåling ved omsetning og/eller verdisetting av
boenheter. Ved motstrid mellom NS 3940:2012 og "Takstbransjens retningslinjer for arealmåling av boliger" eller annen tolkningstvil er de spesielle reglene for
arealmåling av boliger i Takstbransjens retningslinjer lagt til grunn.

Det er bruken av rommet på befaringstidspunktet som avgjør om rommet defineres som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at rommet både kan være i strid med
byggteknisk forskrift og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette vil få betydning for takstmannens valg. "Takstbransjens
retningslinjer ved arealmåling 2014" er tilgjengelig på www.norsktakst.no.

Enebolig Bruttoareal Bruksareal (BRA) Romfordeling

Etasje BTA SUM P-ROM S-ROM Primære rom Sekundære rom

U.etg. 78 67 56 11 Entre med vask, bad, stue, 2
soverom, trappegang/vaskerom.

Lagringsrom

 

1.etg. 78 72 70 2 Entre, stue med 2 utganger til
gårdplass, spisestue, kjøkken,
gang, bad

Kjølerom

 

2.etg. 57 54 54 0 Gang, 2 soverom ett med utgang
balkong, bad

Kott ikke målbart.

 

Sum 213 193 180 13  

Hagestue Bruttoareal Bruksareal (BRA) Romfordeling

Etasje BTA SUM P-ROM S-ROM Primære rom Sekundære rom

Hagestue 25 21 21 0 Hagestue, hobbyrom

 

Sum 25 21 21 0  

Utvendig bod Bruttoareal Bruksareal (BRA) Romfordeling

Etasje BTA SUM P-ROM S-ROM Primære rom Sekundære rom

Utvendig bod 5 4 0 4 Bod, lekestue

 

Sum 5 4 0 4  

Sum alle bygninger 243 218 201 17  

Det er ikke gitt at planløsning i kjeller er i samsvar med kommunale opplysninger. Soverom oppgitt i kjeller er ikke byggegodkjent, ett soverom er mindre
enn 15 m3. Hva arealene er godkjente til, følger tegninger innsendt til kommunen.

 
Hagestuen er registrert som garasje, på befaringen innredet og benyttet som hagestue derav betegnelsen hagestue. Hobbyrom og hagestue anses som
P.rom. jf. med NS-3940 etter bruken av arealene på befaringsdato. Tilbakeføring til bruk som garasje endrer arealet til sekundærareal.

 
Det kan søkes om godkjenning som sekundærleilighet som ikke utgjør en egen selvstendig boenhet. Jfr. brev fra kommunal og regionaldep. i sak 3/3724,
også kommentert i brev fra Direktoratet for byggkvalitet til Fylkesmannen i Rogaland ref. nr. 13/1050 jfr. avsnitt 6 og 7. Taktingeniøren tar ikke stilling til
utfall av slik søknad.

Tomt / område / miljø
Tomteareal 350 m2 Type tomt Eiet   

Kommentarer til arealberegningen
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Sted og dato
Stavanger, 13.05.2019

  
 Tor Arve Lea  
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TilstandsrapportBygg A: Enebolig

Vurdering av byggegrunn og fundamentering. Grunnundersøkelser ikke foretatt.

Fundamentert på fast grunn av fjell. Støpte isolerte gulv i kjeller.

Bygget er oppført på stabil byggegrunn basert på visuelle observasjoner av grunnmurens synlige deler utvendig og innvendig.
TG 1

Det er til orientering ikke foretatt radonmåling eller andre geotekniske undersøkelser i/av grunnen. Strålevernforskriften stiller krav til radonnivået i
utleieboliger. Kravene gjelder fra 1. januar 2014.

Undersøkelsen omfatter visuell observasjon som gjelder sprekker og setninger.

Grunnmur, kjerneisolert med 10 cm innstøpt isopor.

Grunnmur av stabil karakter. Vurderinger er gjort ut fra visuelle observasjoner av grunnmurens tilgjengelige deler på inn og utsiden.
TG 1

Grunnmursplasten er stort sett synlig i sin helhet. Terrenget har god avrenning fra grunnmuren.

Vurderingene gjelder fuktsikring av grunnmur og aldringssvekkelse av drensrør. Observasjonene er visuelle.

Dreneringen er ikke synlig for visuell kontroll (ligger normal 20 cm lavere enn innvendig gulv). Det antas fagmessige utførelser i regi av Frode Olsson AS.

Kontroll langs yttervegger i tilgjengelige deler, avdekker ingen symptomer på at det er svikt i drenering på befaringsdato. Grunnet manglende visuell
observasjoner av de drensmessige forhold, er levetidstabell fra byggforsk grunnlag for satt tilstandgrad.

TG 1
Dreneringen er på befaringen 14 år med påfølgende redusert økonomisk verdi jrf. med SINTEF byggforsk levetidstabell, restlevetid er fortsatt god, derav
tilstandsgrad. Endring av tilstandsgrad skjer normalt ved rundt 25 år.

Ingen feil/skader med konsekvens registrert på befaringsdato.
 

I hht. Byggforsk byggedetalj 700.320. Intervaller for vedlikehold og utskifting av bygningsdeler. Kort intervall 20 år, lang 60 år.

Her gjøres en visuell kontroll av konstruksjon og fasader, med tilfeldig valgte stikktakinger der det er treverk. Det gjøres oppmerksom på at vurderinger av fasadene
er foretatt fra bakkenivå.

Dobbelfalset liggende kledning med staff i trykkimpregnert utførelse, utlekting for god lufting, musesperre montert i alle kontrollposter.

Kledningen er i velholdt og god stand på alle fasader, fagmessige utførelser i overganger.
TG 1

I hht. Byggforsk byggedetalj 700.320. Intervaller for vedlikehold og utskifting av bygningsdeler:
Trekledning: Kort intervall 40 år, lang 60 år.
 

Kontrollen skjer med visuell undersøkelse, samt stikktakinger med hensyn til råteskader. Det er foretatt kontroll på tilfeldig valgte åpne- og lukkemekanismer. Det
anmerkes derfor at ikke absolutt alle dører og vinduer trenger å være fullstendig funksjonstestet.

Vinduer med 2 lags isolerglass 

Grunn og Fundamenter

Beskrivelse

Vurdering

Grunnmur

Beskrivelse

Vurdering

Drenering

Beskrivelse

Vurdering

Tiltak / konsekvens

Levetid

Veggkonstruksjon og utvendige fasader

Beskrivelse

Vurdering

Levetid

Vinduer og dører

Beskrivelse
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Vinduene er i god stand og funksjon. Utvendig belistning er fagmessig gjennomført med innfelte vannbord.
Entre, kjeller og alle terrasse/balkongdører i god stand.

TG 1
 
 

Kjellerdør er ikke tett mellom dørblad og terskel i lukket stilling.

I hht. Byggforsk byggedetal 700.307. Intervaller for vedlikehold og utskifting av bygningsdeler. Vinduer og utvendige dører: Kort intervall for utskifting 30 år,
lang 50 år.
Malingsintervaller bør ligge innenfor 6 - 9 år. Det samme gjelder for justeringsintervaller og pakningsutskifting. Hengsler og låskasser bør smøres med jevne
mellomrom. Garantitid på isolerglass er mellom 5-10 år.
 

Her vurderes ventilering samt synlige tegn til fukt, sopp, råte og treskadeinsekter på tilgjengelige steder. Tilfeldige stikktakinger foretas. Det er ikke flyttet på lagrede
gjenstander og lignende.

Taksperre: Takkonstruksjon med taksperr. Sperrene spenner enten fra yttervegg til møne eller fra yttervegg til yttervegg.

Takkonstruksjonen er ikke synlig for visuell kontroll, det er ingenting som tyder på at denne ikke er i hht forskriftene som var gjeldende i byggeåret.
TG 1

Utførelse mellom isolasjon og sutak skal være ivaretatt jf. med byggeskikk i 2005.

Undersøkelsen omfatter visuell vurdering av taktekkingsmaterialer. Her kommenteres også undertak, vindskier og gesimser.

Tekket med Skarpnes Antikk betongstein fra byggeår.

Ingen mangler registrert på tekkingen. Tilpasninger i overganger er fagmessig. Vindskier med vannbord i god stand.
TG 1

Takets undertak med papp, strø og lekter er på befaringen 14 år med påfølgende aldringsslitasje ihht forventbar levetid, følgelig er takets økonomiske restverdi
begrenset jrf. med SINTEF byggforsk levetidstabell.

Byggforskserien 700.320: Intervaller for vedlikehold og utskifting av bygningsdeler. Betongpanner: Kort intervall 30 år, lang 60 år.
Vedlikeholdsintervaller 10 - 40 år, defekte stein byttes.
 

Undersøkelsen omfatter visuell vurdering.

Takoverbygg over entretrapp i god stand. Takvindu i gang og bad 2.etg. fra byggeår. Fuktsøkt med fuktindikator uten registrerbare utslag omkring utforing og
belistning for vindu i gang og bad 2.etg.

TG 1
Det antas at glasset er dokumentert med hensyn til sikkerhet over entreparti.

Dokumentasjon glass over entre bør fremskaffes.

Undersøkelsen omfatter visuell vurdering som gjelder mekanisk skade, rust m.m.

Takrenner og beslag fra byggeår i god stand, normal aldersslitasje. Plastmo takrenner og stelevitebeslag i takoverganger. Dels bly i overgang sløys/takstein.
TG 1

Vurdering

Tiltak / konsekvens

Levetid

Takkonstruksjon

Beskrivelse

Vurdering

Taktekking

Beskrivelse

Vurdering

Levetid

Overlys, takluker m.m.

Beskrivelse

Vurdering

Tiltak / konsekvens

Renner, nedløp og beslag

Vurdering
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I hht. Byggforskseriens byggedetalj 700.320 Intervaller for vedlikehold og utskifting av takrenner/nedløp. Kort intervallutskifting 20 år, lang intervall 30 år.
Samme forventbare levetid anses å være gjeldene også for øvrige beslag i overganger på taket. Takhatter av sink og stelehvite med samme utskiftingsintervall.

Undersøkelsen omfatter visuell vurdering med hensyn til skader. Der det er treverk tas tilfeldige stikktakninger. Rekkverk kontrolleres.

Entretrapp med beslag i overgang husvegg.

Kjellervange uten sprekker, håndrekke kan med fordel monteres.
TG 1

Utegolv på terreng anses vanligvis ikke som «bygning, konstruksjon eller anlegg» og er derfor ikke omfattet av saksbehandlingsbestemmelsene i Plan og
Bygningsloven. 

Her vurderes pipens synlige sider, samt forhold vedr. feieluke. Tetthet og funksjon er ikke kontrollert. For ildsteder vurderes avstand til brennbart materiale.

Elementpipe fra U.etg. til over tak.
 
Stigetrinn i tråd med forskriftskrav.

Ingen synlige sprekker over tak, overflatebehandling og vanlig vedlikehold anbefales. Forventbar slitasjegrad i pipebly.
Ingen synlige sprekker innvendig. Tørt omkring takgjennomføringen i 2.etg.
 
Tilstandsgrad er ikke satt pga manglende kompetanse og brannvesenets jevnlige kontroll/tilsyn av piper og ildsteder (branntilsyn) hvert 4. år.
 
Brannvesenet er lovpålagt jf. (brann og eksplosjonsvernloven) av 14.juni 2002 §§ 1o11H, samt kap.7, loven om vern mot brann, eksplosjon og ulykker med farlig
stoff og om brannvesenets redningsoppgaver til å foreta kontroll med fyringsanlegg hvert 4. år. De vil også registrere alle data i forhold til fyringsanlegget.
Tilsynet vil i den sammenheng bidra med informasjon for brannsikkerheten (røykvarslere, slokkeutstyr etc.). Egen tilstandsrapport vil bli utstedt etter tilsynet.

Visuelle observasjoner som spesielt omfatter forhold angående vesentlige skjevheter som kan ha konstruksjonsmessige negative avvik.

Bæringen i boligen er intakt. Bærevegger samsvarer oppover i etasjene og i samsvar med byggetegninger. Avvik med hensyn til retthet forekommer. Enkle
nivelleringer er gjennomført uten unormale registreringer. Presisjonsnivellering er ikke foretatt.

TG 1
Det er ikke rapportens intensjon å vurdere hvorvidt man kan legge ny laminat/parketter eller lign. oppå eksisterende etasjeskille. Toleransekravene for mange av
disse produktene er under 2-3 mm på 2 meter, hvilket i stor grad er relatert til overtakelse av nybygg.

Undersøkelsen omfatter visuell kontroll av fuktmåling av tilfeldig valgte punkter på tilgjengelige flater. Risikokonstruksjoner er benevnt, det vil si konstruksjonstyper
som erfaringsmessig har høy skadefrekvens. Der det er krypkjeller er denne kontrollert om ikke annet er nevnt.

Underetasjen er stort sett åpen og tilgjengelig for visuell kontroll med unntak av vaskerom og bad. 

Ingen antydninger til svikt på befaringsdato. Tilstandgrad er ikke satt pga manglende kontrollmuligheter i konstruksjonen. Som grunnregel kan det imidlertid
være riktig å relatere tilstandgraden som er satt for drenering.

Det er fuktmålerutstyr og visuelle observasjoner som er lagt til grunn for vurderingene. Fuktvurderinger med påregnelige skader er foretatt i områder som gulv og
vegger. Tilstøtende rom og rom i etasjen under baderom er også besiktiget hvis disse rom tilhører samme boenhet. Ventilasjon på rommet kommenteres. Lett
tilgjengelige sluk besiktiges og kommenteres. Baderomsinnredninger vurderes. Det er ikke flyttet på innredninger og utstyr.

Fliselagt bad fra byggeår med innebygget badekar, vaskseksjon med speil og belysning, toalett og mekanisk avtrekk.

Kontroll under badekaret avdekker ingen synlige skadeforhold, tilgang til sluk er tilfredstillende med hensyn til rengjøring av denne (anbefales 2-3 ganger årlig).
Vask og toalett fungerer etter intensjonen.

TG 1

Levetid

Terrasse, balkonger og utvendige trapper

Beskrivelse

Vurdering

Piper og ildsteder

Beskrivelse

Vurdering

Etasjeskillere

Vurdering

Rom under terreng

Beskrivelse

Vurdering

Bad - 2.etg.

Beskrivelse

Vurdering
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Ingen feil/skader med konsekvens registrert på befaringsdato.
Badet er på befaringen 14 år med påfølgende redusert økonomisk verdi i forhold til nytt, jrf. med levetidstabellen til SINTEF Byggforsk .
Til orientering:
Det er av betydning at sluk rengjøres med jevne mellomrom. Fylles sluken helt opp med vann pga. manglende rengjøring, kan det utgjøre en risiko for utetthet
mellom sluk og etasjeskille.

Ihht. byggforskseriens byggedetaljer 700.330 og 700 Intervaller for vedlikehold og utskifting av baderomsdeler: Plassbygde dusjnisjer med fliser på vegger og
gulv 15-20 år. Med kabinetter 20-30 år. Anbefalt brukstid for hele innstallasjonen mindre enn 30 år. Anbefalt brukstid for deler: Armaturer: 15 år. Beredere 20 år.
Vasker/klosetter 25-75 år, utstyr i klosettsisterne 15-30 år. Plastsluker og støpejernssluker 25-75 år.

Det er fuktmålerutstyr og visuelle observasjoner som er lagt til grunn for vurderingene. Fuktvurderinger med påregnelige skader er foretatt i områder som gulv og
vegger. Tilstøtende rom og rom i etasjen under baderom er også besiktiget hvis disse rom tilhører samme boenhet. Ventilasjon på rommet kommenteres. Lett
tilgjengelige sluk besiktiges og kommenteres. Baderomsinnredninger vurderes. Det er ikke flyttet på innredninger og utstyr.

Etablert med plassbygget dusjnisje med fliser og glassbyggestein, standard toalett og håndvask.

Kontroll av alle flisefuger i dusjsonen avdekker enkelte riss som kan gi indikasjoner på svikt. Flisearbeidet anses utført som egeninnsats, mangler flis ved batteri.
TG 2

Etterse flisefuger med riss over tid, endringer medfører behov for tiltak enten ved å montere lukket dusjkabinett eller renovering.
Badet er på befaringen 14 år med påfølgende redusert økonomisk verdi i forhold til nytt, jrf. med levetidstabellen til SINTEF Byggforsk .

Ihht. byggforskseriens byggedetaljer 700.330 og 700 Intervaller for vedlikehold og utskifting av baderomsdeler: Plassbygde dusjnisjer med fliser på vegger og
gulv 15-20 år. Med kabinetter 20-30 år. Anbefalt brukstid for hele innstallasjonen mindre enn 30 år. Anbefalt brukstid for deler: Armaturer: 15 år. Beredere 20 år.
Vasker/klosetter 25-75 år, utstyr i klosettsisterne 15-30 år. Plastsluker og støpejernssluker 25-75 år.

Det er fuktmålerutstyr og visuelle observasjoner som er lagt til grunn for vurderingene. Fuktvurderinger med påregnelige skader er foretatt i områder som gulv og
vegger. Tilstøtende rom og rom i etasjen under baderom er også besiktiget hvis disse rom tilhører samme boenhet. Ventilasjon på rommet kommenteres. Lett
tilgjengelige sluk besiktiges og kommenteres. Baderomsinnredninger vurderes. Det er ikke flyttet på innredninger og utstyr.

Fliselagt bad utstyrt med plassbygget dusjsone, vaskseksjon, standard toalett og mekanisk avtrekk.

Kontroll av flisefuger på vegg i dusjsonen avdekker ingen synlige symptomer på svikt. Vaskseksjon er for nær dusjsone med risiko for fuktpåvirkning uten
oppsett av skillevegg eller forheng. Fall til sluk anses tilstrekkelig, kontroll i sluk avdekker manglende klemring, membran er ikke synlig. Vask og toalett fungerer
etter intensjonen.

TG 2
Ventilasjonens effekt er ikke vurdert.
 

Sette opp skillevegg eller forheng slik at vannsøl på vaskseksjon unngår.
Manglende klemring i sluk markeres med annen tilstandsgrad. Badet er i nedre plan, konsekvensrisiko er mindre enn om tilfelle var i etasjeskille av tre.
TG 3

Ihht. byggforskseriens byggedetaljer 700.330 og 700 Intervaller for vedlikehold og utskifting av baderomsdeler: Plassbygde dusjnisjer med fliser på vegger og
gulv 15-20 år. Med kabinetter 20-30 år. Anbefalt brukstid for hele innstallasjonen mindre enn 30 år. Anbefalt brukstid for deler: Armaturer: 15 år. Beredere 20 år.
Vasker/klosetter 25-75 år, utstyr i klosettsisterne 15-30 år. Plastsluker og støpejernssluker 25-75 år.

Det er fuktmålerutstyr og visuelle observasjoner som er lagt til grunn for vurderingene. Fuktvurderinger med påregnelige skader er foretatt i områder som gulv og
vegger. Tilstøtende rom og rom i etasjen under vaskerom er også besiktiget hvis disse rom tilhører samme boenhet. Ventilasjon på rommet kommenteres. Lett
tilgjengelige sluk besiktiges og kommenteres. Det er ikke flyttet på innredninger og utstyr.

Pr. dato er vaskerom etablert i trappegang i underetasjen.

Tiltak / konsekvens

Levetid

Bad - 1.etg.

Beskrivelse

Vurdering

Tiltak / konsekvens

Levetid

Bad - U.etg.

Beskrivelse

Vurdering

Tiltak / konsekvens

Levetid

Vaskerom

Beskrivelse
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Vaskerommet fungerer etter intensjonen på befaringen. Det orienteres at vaskerommet ikke har våtromsoppbrett langs vegger, derav tilstandsgrad ikke pga.
skader.

TG 2

Rommet fungerer med dagens tilstand. Normalt har vaskemaskiner samme risiko som oppvaskmaskiner på kjøkken som heller ikke er våtromsklassifiserte.
Konferer eventuelt med forsikringsselskap.

Ihht. byggforskseriens byggedetaljer 700.330 og 700 Intervaller for vedlikehold og utskifting av deler i vaskerom: Anbefalt brukstid for hele installasjonen er
mindre enn 30 år. Anbefalt brukstid for deler: Armaturer: 15 år. Beredere 20 år. Vasker/klosetter 25-75 år, utstyr i klosettsisterne 15-30 år. Plastsluker og
støpejernssluker 25-75 år.

Visuell observasjon spesielt med hensyn til ventilasjon av rommet.

Kjølerommet er bygget etter rom i rom prinsippet i deler av dette. Kjølerom må bygges med nedsenket himling, oppforet gulv og egne skillevegger festet oppe
og nede (rom i rom som egen konstruksjon).

Kjølerom anses å være forbundet med påregnelig risiko. Generelt bør kjølerom bygges opp med oppforet gulv og tilluft mellom kjølerommets gulv og byggets
etasjeskille.
Fuktsøk på gulv avdekker utslag på befaringen (midt i rommet, mindre mot kjøleromsdør). Eier har opplyst vannsøl tidligere på dagen som mulig årsak til
registrert utslag.

TG 2

Hovedregelen er: Rundt, over og under kjølerommet må man sikre tilstrekkelig lufting, slik at man unngår kondens på utsiden av kjølerommet.

Visuell observasjon spesielt med tanke på ventilering. Videre bruk av fuktmålerutstyr i erfaringsmessig fuktutsatte områder som for eksempel oppvaskbenk,
oppvaskmaskin og kjøleskap. Det er ikke flyttet på innredninger og utstyr.

Kjøkkeninnredning fra byggeår med keramisk platetopp, steikeovn fra 2005, mikrobølgeovn fra 2014 og ny oppvaskmaskin fra 2014. Avtrekkvifte skiftet ut i
2014.

Vannlås i benk er funnet i orden, dvs. at den sitter fast og er uten lekkasje. Opplegg for oppvaskmaskin, egen stoppekran for denne er montert. Fuktsøk er
foretatt med fuktindikator foran vask oppvaskmaskin uten negative utslag.

TG 1
Kjøkkenviftens effekt og virkningsgrad er ikke kontrollert.

Ingen feil/skader med konsekvens registrert på befaringsdato.
 

Visuell observasjon spesielt i forhold til lysåpninger i trapp/rekkverk. Rekkverkshøyder er også vurdert.

Innvendige trapp er i tråd med forskriftskrav gjeldende i byggeåret med håndrekke på begge sider og barnesikring mellom trinn.
TG 1

Her vurderes vannrør, avløpsrør, varmtvannsbereder, sentralvarmeanlegg og brenseltank. Vurderingene gjelder kun alder og materialvalg ut fra visuelle
observasjoner eller opplysninger som fremgår av fremlagte tegninger, byggebeskrivelse eller andre godkjente dokumenter.

Rør i rørsystem med drensutkast.
Opplegg for kjøkkenmontasje i underetasjen.

Vann og avløp i bygget er fra byggeår. Ukjent alder på avløp i stikkledninger til kommunal tilknytning, antatt samme som bygning. Hovedstoppekran er funnet i
orden med vanninntak av plast. Varmtvannsbereder fra byggeår.
Tilstandsgrad er ikke satt pga manglende kompetanse på området.

Vurdering

Tiltak / konsekvens

Levetid

Kjølerom / andre rom

Beskrivelse

Vurdering

Tiltak / konsekvens

Kjøkken

Beskrivelse

Vurdering

Tiltak / konsekvens

Innvendige trapper

Vurdering

VVS

Beskrivelse

Vurdering
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I hht. Byggforsk byggedetalj 700.330 er teknisk levetid for: Kobberrør 25-100 år. Anbefalt brukstid 50 år, 30 år for kveil/prisolrør. Beredere: 15-30 år, anbefalt
brukstid 20 år. Armaturer: 15-25 år, anbefalt brukstid 15 år. Plastsluk: 25-75 år, anbefalt brukstid 50 år.

De fleste stikkontakter er triple (3 uttak)
Eier har fremlagt fakturadokumentasjon fra Svithun Elektro AS for nyanlegg.

For alle arbeider utført etter 1.januar 1999 skal samsvarserklæring foreligge, for hver enkelt oppdrag som er gjennomført. Samsvarserklæring er et
offentligrettslig krav etter denne dato og anlegget regnes ikke som forskriftsmessig uten fremvisning av samsvarserklæring. Samsvarserklæring er ikke fremlagt.

Fremskaffe samsvarserklæringer for senere tilførte deler.

Her beskrives utstyr som ikke er medtatt i de øvrige poster. Besiktigelsen gjelder bare utstyr som har vesentlig betydning for boligens standard.

Boligen er utstyrt med ventilasjonsanlegg. Kanalene og motor mm. bør inspiseres og eventuelt gjøres rene minst hvert femte år. Anleggets tilstand og effekt er
ikke vurdert. Levetiden på slike anlegg er 15-20 år.
 
Sentralstøvsuger fra Villavent.
 
Kjøleaggregat: Norcoolmaster CU-450 splitt.

Kontroll av anlegget er ikke gjennomført og tilstandsgrad er ikke satt.

I stor grad oppført som egeninnsats og ikke nærmere vurdert.

Det antas at glass for overlys er dokumentert med hensyn til sikkerhet.

Levetid

Elektrisk anlegg
Beskrivelse

Vurdering

Tiltak / konsekvens

Diverse utstyr

Beskrivelse

Vurdering

Hagstue, bod/lekestue
Beskrivelse

Vurdering
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