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Rismoen 14
Nabolaget Øvre Mosby - vurdert av 78 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Godt voksne

Offentlig transport

Torheim 4 min

Linje 30, N30 0.3 km

Vennesla stasjon 8 min

Buss, tog 5.1 km

Vennesla stasjon 8 min

Linje F5 5.2 km

Kristiansand rutebilstasjon 16 min

Buss, tog 11.2 km

Kristiansand Kjevik 27 min

Skoler

Mosby oppvekssenter skole (1-7 kl.) 5 min

224 elever, 14 klasser 0.5 km

Torridal skole (1-10 kl.) 5 min

378 elever, 23 klasser 2.7 km

Vennesla videregående skole 13 min

624 elever 8.5 km

Kristiansand katedralskole/Gimle 14 min

Ladepunkt for el-bil

Park and ride, Mosby - Kristiansand Ko...12 min

«Greit og faktisk nokså sentralt. Aldri

køproblemer til byen.»

Sitat fra en lokalkjent

Opplevd trygghet
Veldig trygt 89/100

Naboskapet
Godt vennskap 78/100

Kvalitet på skolene
Bra 70/100

Aldersfordeling
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Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre

(0-12 år) (13-18 år) (19-34 år) (35-64 år) (over 65 år)

Område Personer Husholdninger
Øvre Mosby 915 387

Vennesla 13 957 6 153

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Mosby barnehage (1-5 år) 5 min

88 barn 0.5 km

Høietun barnehage (1-5 år) 25 min

26 barn 2 km

Strai barnehage (1-5 år) 7 min

51 barn 4.5 km

Dagligvare

Rema 1000 Mosby 13 min

PostNord 1.1 km

Joker Kvarstein 5 min

Søndagsåpent 2.7 km

Innholdet på Nabolagsprofilen er innhentet fra ulike offentlige og private kilder og det kan forekomme feil eller mangler i dataene. Distanser/tid er beregnet basert på

korteste kjørbare vei eller gangvei (der kjente gangveier er med i datagrunnlaget). Vurderingene og sitatene fra lokalkjente er innhentet på nettstedet Nabolag.no og er

aggregerte data basert på svar innenfor et gitt nabolag. Finn.no AS eller Sørmegleren Øst, avd. Lund kan ikke holdes ansvarlig for feil eller mangler i dataene. Kilder:

Statens Kartverk, Statistisk Sentralbyrå, Geodata AS, Nabolag.no m.fl. Copyright © Finn.no AS 2023
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Primære transportmidler

1. Egen bil

2. Buss

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 93/100

Støynivået
Lite støynivå 91/100

Gateparkering
Lett 86/100

Sport

Tutlamoen ballbane 6 min

Ballspill, sandvolleyball 0.4 km

Mosby skole 5 min

Aktivitetshall, ballspill 0.5 km

Kardio 24 8 min

Trimeriet Vennesla 9 min

Boligmasse

68% enebolig

12% rekkehus

6% blokk

14% annet

«Veldig hyggelig nabolag.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Slotts Quartalet 14 min

Boots apotek Vennesla 10 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

28% i barnehagealder

47% 6-12 år

12% 13-15 år

13% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 43%

Øvre Mosby

Vennesla

Norge

Sivilstand
Norge

Gift 36% 33%

Ikke gift 51% 54%

Separert 10% 9%

Enke/Enkemann 4% 4%

Innholdet på Nabolagsprofilen er innhentet fra ulike offentlige og private kilder og det kan forekomme feil eller mangler i dataene. Distanser/tid er beregnet basert på

korteste kjørbare vei eller gangvei (der kjente gangveier er med i datagrunnlaget). Vurderingene og sitatene fra lokalkjente er innhentet på nettstedet Nabolag.no og er

aggregerte data basert på svar innenfor et gitt nabolag. Finn.no AS eller Sørmegleren Øst, avd. Lund kan ikke holdes ansvarlig for feil eller mangler i dataene. Kilder:

Statens Kartverk, Statistisk Sentralbyrå, Geodata AS, Nabolag.no m.fl. Copyright © Finn.no AS 2023
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Innholdet på Nabolagsprofilen er innhentet fra ulike offentlige og private kilder og det kan forekomme feil eller mangler i dataene. Distanser/tid er beregnet basert på

korteste kjørbare vei eller gangvei (der kjente gangveier er med i datagrunnlaget). Vurderingene og sitatene fra lokalkjente er innhentet på nettstedet Nabolag.no og er

aggregerte data basert på svar innenfor et gitt nabolag. Finn.no AS eller Sørmegleren Øst, avd. Lund kan ikke holdes ansvarlig for feil eller mangler i dataene. Kilder:

Statens Kartverk, Statistisk Sentralbyrå, Geodata AS, Nabolag.no m.fl. Copyright © Finn.no AS 2023
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I henhold til avhendingsloven av 3. juli 1992 §§ 3-4 og 3-5 skal eiendommen når ikke annet er avtalt, overdras med de innredninger 
og utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal følge med, herunder varig innredning og utstyr som enten er 
fastmontert eller særskilt tilpasset bygningen. Loven definerer ikke hva som omfattes av innredning og utstyr eller hva som regnes 
som fastmontert eller særskilt tilpasset. Partene kan fritt avtale hva som skal følge med boligen, og der intet annet er avtalt, vil 
løsøre og tilbehør følge med som det fremkommer i denne oversikten. Dersom det nedenstående ikke finnes på eiendommen, vil 
det heller ikke medfølge. 

1. Hvitevarer medfølger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven. Hvitevarer som ikke er nevnt, følger ikke
med i handelen. Dette følger med (sett kryss/kommenter):
☐ Kjøleskap / kombiskap
☐ Oppvaskmaskin

☐ Fryseskap / -boks
☐ Annet:

2. Heldekningstepper     følger med uansett festemåte.

3. Varmekilder som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner følger med uansett
festemåte. Frittstående biopeiser, varmeovner på hjul og terrassevarmere medfølger ikke. Det følger ikke
med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder på visning.

4. TV, radio og musikkanlegg. TV-antenner og fellesanlegg for TV, herunder parabolantenner og tuner/
dekoder/tv-boks medfølger der dette eies av selger. Løse og veggmonterte TV/flatskjermer med
tilhørende festeordning samt musikkanlegg følger ikke med. Se også pkt. 12.

5. Baderomsinnredning,  badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil, skap og hyller,
fastmonterte glass- og håndkleholdere, herunder håndklevarmere medfølger.

6. Garderobeskap medfølger, selv om disse er løse. Fastmonterte garderobehyller og knagger medfølger.
Innredning i garderobeskap, både fastmontert og løs innredning som trådkurver, hyller, stenger og
lignende, medfølger.

7. Kjøkkeninnredning   medfølger, herunder også åpne, fastmonterte hyller og løs eller fastmontert kjøkkenøy.

8. Markiser,   persienner og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng, lamellgardiner
og liftgardiner medfølger.

9. Avtrekksvifter     av alle slag, og fastmonterte airconditionanlegg og ventilasjonsanlegg medfølger.

10. Sentralstøvsuger     medfølger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke m.m.
11. Lyskilder som kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte «spotlights», oppheng og skinner med spotlights samt

utelys og hagebelysning medfølger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper og
lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt følger likevel ikke med.

12. Installerte smarthusløsninger      med sentral som styrer lys, varme, lyd og lignende, samt tilhørende trådløse
enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte høyttalere eller lignende medfølger. Enkle
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspærer eller smartpærer montert i sokkel
medfølger likevel ikke.

13. Utvendig søppelkasser og eventuelt holder/hus til disse medfølger.

14. Postkasse     medfølger.

..forts. neste side

Side 1 av 2

Selgers initialer

☐ Komfyr/stekeovn/koketopp
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Selgers signatur Selgers signatur 

1. Hvitevarer medfølger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven. Hvitevarer som ikke er nevnt, følger ikke med i handelen. 
Dette følger med (sett kryss/kommenter):
☐ Kjøleskap  ☐   Komfyr/stekeovn/koketopp  ☐   Oppvaskmaskin  ☐   Annet: ____________________

2. Heldekningstepper følger med uansett festemåte.

3. Varmekilder som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner følger med uansett festemåte. Frittstående biopeiser, 
varmeovner på hjul og terrassevarmere medfølger ikke. Det følger ikke med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller 
fastmonterte varmekilder på visning.

4. TV, radio og musikkanlegg. TV-antenner og fellesanlegg for TV, herunder parabolantenner og tuner/dekoder/tv-boks 
medfølger der dette eies av selger. Løse og veggmonterte TV/flatskjermer med tilhørende festeordning samt musikkanlegg 
følger ikke med. Se også pkt. 12.

5. Baderomsinnredning, badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil, skap og hyller, fastmonterte glass- og
håndkleholdere, herunder håndklevarmere medfølger.

6. Garderobeskap medfølger, selv om disse er løse. Fastmonterte garderobehyller og knagger medfølger. Innredning i 
garderobeskap, både fastmontert og løs innredning som trådkurver, hyller, stenger og lignende, medfølger.

7. Kjøkkeninnredning medfølger, herunder også åpne, fastmonterte hyller og løs eller fastmontert kjøkkenøy.

8. Markiser, persienner og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng, lamellgardiner og liftgardiner
medfølger.

9. Avtrekksvifter av alle slag, og fastmonterte airconditionanlegg og ventilasjonsanlegg medfølger.
10. Sentralstøvsuger medfølger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke m.m.
11. Lyskilder som kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte «spotlights», oppheng og skinner med spotlights samt utelys og 

hagebelysning medfølger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper og lignende som er koblet til 
sukkerbit eller stikkontakt følger likevel ikke med.

12. Installerte smarthusløsninger med sentral som styrer lys, varme, lyd og lignende, samt tilhørende trådløse enheter som 
brytere, sensorer, kameraer, integrerte høyttalere eller lignende medfølger. Enkle lysstyringssystem f.eks. med en sentral som 
kun styrer lyspærer eller smartpærer montert i sokkel medfølger likevel ikke.

13. Utvendig søppelkasser og eventuelt holder/hus til disse medfølger.
14. Postkasse medfølger.

15. Utendørs innretninger slik som flaggstang, fastmontert tørkestativ samt andre faste utearrangementer som
f.eks. badestamp, boblekar, jacuzzi og lignende utendørs kar, lekestue, lekestativ, utepeis, fastmontert
trommel til vannslange, medfølger.

16. Fastmontert vegglader/ladestasjon til el-bil medfølger uavhengig av hvor laderen er montert.

17. Solcelleanlegg med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger.

18. Gassbeholder til gasskomfyr og gasspeis medfølger.

19. Brannstige,   branntau, feiestige og lignende der dette er påbudt. Løse stiger medfølger ikke.
20. Brannslukningsapparat,  brannslange og røykvarsler medfølger der dette er påbudt. Det er eiers og brukers

plikt til å se til at utstyret finnes på enhver eiendom. Hvis annet ikke er uttrykkelig avtalt, skal dette
derfor alltid følge med ved salg av eiendom.

21. Samtlige nøkler til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjøper på overtagelsen,
herunder nøkler til boder, uthus, garasjeportåpnere eller lignende. Låses boder, uthus e.l. med hengelås,
skal lås og nøkler til disse medfølge.

22. Garasjehyller, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfølger såfremt de er fastmontert.

23. Planter, busker og trær som er plantet på tomten eller i fastmonterte kasser og lignende er en del av
eiendommen og medfølger i handelen.

Eventuelle endringer i løsøre- og tilbehørslisten kommenteres under: 
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Signaturene i dette dokumentet er juridisk bindende. Dokumentet er signert med Addo Sign sin sikre digitale signatur.
Underskriverens identitet er fysisk registrert i det elektroniske PDF-dokumentet og er vist nedenfor.

Dokumentet er digitalt signert med Addo Sign sikker signeringstjeneste. 
Signaturbeviset i dokumentet er sikret og validert ved å bruke den 
matematiske hash-verdien til originaldokumentet.

Dokumentet er låst for endringer og tidsstemplet med et sertifikat fra en 
klarert tredjepart. Alle kryptografiske signeringsbevis er innebygd i PDF-
dokumentet i tilfelle de skal brukes til validering i fremtiden.

Hvordan verifisere ektheten til dokumentet
Dokumentet er beskyttet med et Adobe CDS-sertifikat. Når dokumentet 
åpnes i Adobe Reader, vil det se ut til å være signert med Addo Sign 
signeringstjeneste.

Underskrivere

Jonas Syrstad
9578-5995-4-92404 2023-09-20 07:21:54Z

Dokumenter i transaksjonen

Løsøre til signering.pdf Dette dokumentet
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Side 1

Egenerklæring
Rismoen 14, 4619 Mosby 04 Sep 2023

Informasjon om eiendommen

Adresse Postadresse Enhetsnummer

Rismoen 14 Rismoen 14

Opplysninger om selger og salgsobjekt

Er boligen en del av et sameie eller borettslag?

  0 Ja  2 Nei

Driver du med omsetning eller utvikling av eiendom?

  0 Ja  2 Nei

Når kjøpte du boligen?

Ikke relevant for denne boligen.

Har du selv bodd i boligen?

  2 Ja  0 Nei

Når og hvor lenge har eieren bodd i boligen? Hvis det er lengre perioder eieren ikke har bodd i boligen er det fint om du oppgir dette. Her kan du 
også oppgi annen relevant informasjon om eierskapet.

2017-2023

Husk på å inkludere garasje og eventuelt andre tilleggsbygninger når du svarer på spørsmålene i egenerklæringen.

Informasjon om selger
Hovedselger

Syrstad, Jonas

Forbehold

Selger tar spesifikt forbehold om feil og mangler som er beskrevet i egenerklæringsskjemaet.

Boligkjøper anses å kjenne til forholdene som er omtalt i dette egenerklæringsskjemaet. Disse forholdene kan ikke gjøres gjeldende som feil eller mangler 
senere.

Boligkjøper oppfordres til å selv undersøke eiendommen grundig.

8



Side 2

Våtrom

1 Har det vært feil på bad, vaskerom eller toalettrom?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

2 Er det utført arbeid på bad, vaskerom eller toalettrom?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Tak, yttervegg og fasade

3 Har det lekket vann utenfra og inn, eller er det sett andre tegn til fukt?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

4 Er det utført arbeid på tak, yttervegg, vindu eller annen fasade?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Kjeller

5 Har sameiet eller borettslaget hatt problemer med fukt, vann eller oversvømmelse i kjeller eller underetasje?

Ikke relevant for denne boligen.

6 Har boligen kjeller, underetasje eller andre rom under bakken?

  2 Ja  0 Nei

7 Er det observert vann eller fukt i kjeller, krypkjeller eller underetasje?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

8 Er det utført arbeid med drenering?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Elektrisitet

9 Har det vært feil på det elektriske anlegget?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

10 Er det utført arbeid på det elektriske anlegget?

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

10.1.1 Navn på arbeid

Nytt arbeid 9



Side 3

10.1.2 Årstall

2017

10.1.3 Hvordan ble arbeidet utført?

  2 Faglært  0 Ufaglært

10.1.4 Fortell kort hva som ble gjort av faglærte

byttet ledninger og kontakter i primærrom Husker ikke helt hva firmaet heter, mulig de har byttet 
navn

10.1.5 Hvilket firma utførte jobben?

AS elektro

10.1.6 Har du dokumentasjon på arbeidet?

  0 Ja  2 Nei

Rør

11 Har eiendommen privat vannforsyning (ikke tilknyttet det offentlige vannettet), septik, pumpekum, brønn, avløpskvern eller liknende?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

12 Har det vært feil på utvendige eller innvendige avløpsrør eller vannrør?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

13 Er det utført arbeid på utvendige eller innvendige avløpsrør eller vannrør?

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

13.1.1 Navn på arbeid

Nytt arbeid

13.1.2 Årstall

2017

13.1.3 Hvordan ble arbeidet utført?

  2 Faglært  0 Ufaglært

13.1.4 Fortell kort hva som ble gjort av faglærte

Lagt opp ny utekran

13.1.5 Hvilket firma utførte jobben?

husker ikke

13.1.6 Har du dokumentasjon på arbeidet?

  0 Ja  2 Nei

Ventilasjon og oppvarming

14 Er det eller har det vært nedgravd oljetank på eiendommen?

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

Beskriv tilstanden og om tanken er tømt/sanert eller fylt igjen?

10



Side 4

vet ikke

15 Har det vært feil på varmeanlegg eller ventilasjonsanlegg?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

16 Er det utført arbeid på varmeanlegg eller ventilasjonsanlegg?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Skjevheter og sprekker

17 Er det tegn på setningsskader eller sprekk i fliser?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

18 Har det vært feil eller gjort endringer på ildsted eller pipe?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Sopp og skadedyr

19 Har det vært skadedyr i boligen eller andre bygninger på eiendommen?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

20 Har det vært skadedyr i fellesområdene til sameiet eller borettslagetet?

Ikke relevant for denne boligen.

21 Har det vært mugg, sopp eller råte i boligen eller andre bygninger på eiendommen?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

22 Har det vært mugg, sopp eller råte i sameiet eller borettslaget?

Ikke relevant for denne boligen.

Planer og godkjenninger

23 Mangler boligen eller andre bygninger brukstillatelse eller ferdigattest for søknadspliktige tiltak?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

24 Har du bygd på eller gjort om kjeller, loft eller annet til boligrom?

  0 Ja  2 Nei

25 Selges eiendommen med utleiedel som leilighet, hybel eller lignende?

  0 Ja  2 Nei

26 Er utleiedelen godkjent av kommunen?
11



Side 5

Ikke relevant for denne boligen.

27 Er det utført radonmåling?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

28 Er det andre forhold av betydning eller sjenanse for eiendommen eller nærområdet?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

29 Foreligger det planer eller bestemmelser som kan medføre endringer av felleskostnader eller fellesgjeld?

Ikke relevant for denne boligen.

30 Er sameiet eller borettslaget er involvert i konflikter av noe slag?

Ikke relevant for denne boligen.

Andre opplysninger

31 Har ufaglærte utført arbeid som normalt bør utføres av faglærte? Du trenger ikke gjenta noe du allerede har nevnt.

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

32 Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen utover det du har svart?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Boligselgerforsikring

Boligen selges med boligselgerforsikring

En boligselgerforsikring gir trygghet for selger og kjøper, og kan dekke feil og mangler som enten ikke er opplyst om eller det ikke var kjennskap til da 
salget ble gjennomført.

Forsikringen er tegnet i Gjensidige Forsikring ASA

Forsikringsnummer 92874394
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Egenerklæringsskjema
Name Date

Syrstad, Jonas 2023-09-04

Identification

Syrstad, Jonas

This document contains electronic signatures using EU-compliant PAdES - PDF 

Advanced Electronic Signatures (Regulation (EU) No 910/2014 (eIDAS))
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Signed by:

Syrstad, Jonas BANKID

Egenerklæringsskjema

04/09-2023 
14:45:14
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Tilstandsrapport
KRISTIANSAND kommune

Rismoen 14, 4619 MOSBY

gnr. 27, bnr. 223

Befaringsdato: 15.09.2023 Rapportdato: 20.09.2023 Oppdragsnr.: 13333-2730

M2 Takst ASAutorisert foretak:

EK7736Referansenummer:

 Areal (BRA): Enebolig 216 m²

Rapporten er gyldig i ett år fra befaringsdato. Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.

Gyldig rapport
20.09.2023
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Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstforetak, med om lag 1400 sertifiserte  medlemmer fordelt 
på omtrent 1000 bedrifter. I boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjørende  element i den informasjonen som 
gjøres tilgjengelig for kjøper. Årlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.   Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar 
til at alle oppdrag kan utføres med utgangspunkt i erfaringsbasert kvalitet.

Det stilles høye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal være  trygg, og legger 
vekt på å opptre uavhengig av andre bransjeaktører. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester uten  hensyn til hvilken pris som 
oppnås, og skal heller ikke på annen måte ha noen egeninteresse knyttet til handelen. 

Uavhengighet og god fagkunnskap har over tid bygget troverdighet og tillit. Både selger og kjøper skal kunne stole  på 
bygningssakkyndiges vurderinger. For tilfeller der det likevel skulle oppstå misnøye med utført arbeid, har vi  sammen med 
Forbrukerrådet etablert en klagenemnd.  

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

Norsk takst

 

Uavhengig Takstingeniør

post@m2takst.no

Andreas Natvig

Rapportansvarlig

454 77 777
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Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

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

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

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

Vurdering mot byggeår
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt da bygningen ble oppført 
(søknadstidspunktet). Den bygningssakkyndige ser etter avvik som har 
betydning for og som reduserer boligens funksjon og verdi, og som 
kommer frem av Forskrift til avhendingslova.
Noen rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som 
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den 
bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens 
regelverk vil disse kunne få en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det 
nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres. 

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ (MED MINDRE BYGNINGSDELEN ER NEVNT I RAPPORTEN)

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet etter åndsverkloven og kan kun benyttes av medlemsforetakene i Norsk takst og
av takstingeniører som er sertifisert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktører er eksemplarfremstilling av malen og
standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt når det er hjemlet i lov (kopiering til privat bruk, sitat
o.l.) eller avtale med Norsk Takst  (Forside) eller iVerdi  (Hjem-iVerdi).  

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

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

Ved avvik som ikke krever umiddelbare tiltak (ingen umiddelbar kostnad) så blir TG2 markert med en lysere farge.

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

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

Hva er et anslag på utbedringskostnad?
Hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig 
anslag basert på nåværende kvalitet, registrert avvik og angitte 
tiltak i rapporten. Anslaget er gitt på generelt grunnlag og må ikke 
forveksles med et pristilbud fra en håndverker. Det kan foreligge 
avvik og tiltak som ikke kommer frem av rapporten. 
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og 
markedspris på materialer og tjenesteyter.

I rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3, 
og slikt anslag kan også gis ved TG2.

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000

Rismoen 14, 4619 MOSBY
Gnr 27 - Bnr 223
4204 KRISTIANSAND

M2 Takst AS
Torridalsveien 82

4630 KRISTIANSAND

13333-2730Oppdragsnr.: 15.09.2023Befaringsdato: Side: 4 av 24
18



Arealer

Oversikt over totalt bruksareal (BRA).

Enebolig

ETASJE TOTALT P-ROM S-ROM

Kjeller 62 0 62

1 etasje 92 92 0

2 etasje 62 62 0

Sum 216 154 62

Enebolig bygget 1952, påbygget senere tid. Liten blindvei, 
usjenert beliggenhet, nærhet til skole og mange andre gode 
kvaliteter. 

Boligen er noe modernisert med årene. Nyere gulvdekker i 
stue mm, nytt kjøkken blandt annet, endel nyere vinduer 
mm. Samtidig er det eldre bygningsdeler og byggeskikk som 
tilsier oppsyn, vedlikehold og utskiftninger i fremtid. 
Etterslep noe vedlikehold. Merknader påpekt i rapport og 
vedlikehold påregnes. 

Boligen er oppført etter eldre byggeskikk og med de 
forskrifter og regler som var på byggetidspunktet eller når 
boligen var prosjektert. 

Ved vurdering av ulike bygningsdeler er alder, sammen med 
utførelse og slitasje grunnleggende for hvilken tilstandsgrad 
som blir satt. Tilstandsgrad må dermed sees i sammenheng 
med de levetider som er oppgitt. Levetid er en statistisk 
variabel, og er ikke "eksakt vitenskap". Dette innebærer at 
levetider kan variere betydelig ut fra vedlikehold, bruk, 
sammensetning, og hvor værutsatt bygningsdelen er. nemiljø 
mm. er strengere enn de som var på oppføringstidspunktet. 

Spørsmål vedrørende rapporten kan stilles i kontortid 
mellom 8-16 på hverdager, til tlf 454 77 777, eller e-post: 
post@m2takst.no. 

Forøvrig må hele rapporten leses og deretter bruke god tid 
på visning. Lykke til! 

Forutsetninger og vedlegg Gå til side

Gå til side

Lovlighet

Enebolig
• Det foreligger ikke tegninger
Det foreligger tegning på tilbygg stue2 fra 1995. Bad står der 
merket med soverom. Ellers lite plantegninger av opprinnelig 
bolig. 

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som ikke krever tiltak

TG2: Avvik som kan kreve tiltak
TG3: Store eller alvorlige avvik
TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

Hva er anslag på utbedringskostnad? Se side 4.
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Anslag på utbedringskostnad

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000

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

 Der bygningsdeler eller overflater er beskrevet som "nyere" så 
menes dette nyere enn boligens byggeår.

 Boligen kan ha skjulte feil og mangler som ikke er avdekket ved 
visuell befaring. Generelt gjøres det oppmerksom på at man 
kjøper en brukt bolig hvor det må forventes mindre 
bygningsmessige avvik utfra alder, samt alder og bruktsslitasje. 

 Boligen var møblert under befaringen. Det tas forbehold om 
eventuelle skjulte feil/mangler. Lukkede konstruksjoner og 
overflater er ikke kontrollert.

 Det informeres om at vinduer/isolerglass kan være punkterte 
selv om dette ikke ble registrert på befaring. 

 Overflater er vurdert i rapporten, kun slitasje/svikt vesentlig ut 
over normal bruks og alders-slitasje nevnes. Dette gjelder 
synlige flater. Det er ikke flyttet på møbler, bilder, tepper og 
andre gjenstander. 

 Forøvrig må hele rapporten leses. 

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Enebolig

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Utvendig > Veggkonstruksjon Gå til side

Det er avvik:

Yttervegger ellers av trekonstruksjon. Kledning 
tilbygg og mindre deler ellers av nyere årgang, men 
hovedsaklig eldre. Eldre kledning har ikke lufting bak 
kledning, noe som ikke ansees som ideel løsning og 
bør etableres ved bytte i fremtid. Enkel observasjon, 
ikke observert åpenbare større råtepunkter, men 
alder tilsier at det bør påregnes en fremtidig 
utskiftning. 

Det er stedvis endel malingflass så boligen trenger 
skraping/maling. Tg3. 
Kostnadsestimat:  50 000 - 100 000

Utvendig > Vinduer kjeller Gå til side

Det er avvik:

Eldre trevinduer med enkle glass. Lite 
isolasjonsevne, isolert på innsiden med glava 
liknende. Sprekk i flere glass og generell slitasje. 
Kostnadsestimat:  10 000 - 50 000

Utvendig > Dører Gå til side

Det er avvik:
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Alder og værslitasje på balkongdør oppe. Tg3. 

Noe slark i håndtak på den ene balkongdøren i stue 
1 etasje. 

Noe alder og fuktsvelling nederst inngangsdør. 

Eldre kjellerdør, sitter i karm. 
Kostnadsestimat:  10 000 - 50 000

Innvendig > Rom Under Terreng Gå til side

Det er konstatert høyt fuktnivå og synlig skade i vegg.

Det ble utført fuktmåling i treverk i den ene boden 
med mer enn normalt utslag. I toalettrom kjeller er 
det synlig dårlig treverk etter langvarig påkjenning 
av fukt. Enten via drenering eller via kapilærsug fra 
gulvflater. 
Kostnadsestimat:  10 000 - 50 000

Innvendig > Innvendige trapper Gå til side

Det er ikke montert rekkverk.

I nedere del mangler det rekkverk mot kjeller, tg3. 
Håndløper en side ellers, tg2. 
Kostnadsestimat:  10 000 - 50 000

Våtrom > Generell > Bad/vaskerom Gå til side

Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk 
etter dagens krav. 

Våtrom før 1997 får en slik vurdering grunnet 
enklere krav i byggeforskrifter før 1997. Sådan kan 
rommet ha en OK bruksverdi men får en dårlig 
karakter pga alder. 

Baderom med fliser gulv og oppkant vegger, samt 
fliser vegger bak dusjkabinett. Det er ikke fall mot 
sluk i rommet. Sluk kontrollert, liten tilgang, ikke 
synlig membranløsning lik dagens standard. Videre 
er det trelister i rommet, ikke fuktsikre løsninger slik 
ønskes i et våtrom, derav tg3. 

Rommet vil fungere OK ved en normal bruk uten 
fuktpåkjenning på overflater, men ved tett sluk eller 
ved evt lekkasje med større vannmegngder så vil 
det medføre økt skadeomfang da vann vil kunne 
ledes til andre rom og etasjer. 
Kostnadsestimat:  100 000 - 300 000

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Vurdering er basert på alder. Tilstandsgrad 2 gis med 
bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet 
brukstid for skjulte røranlegg er passert. Det er nå 
ingen symptomer på funksjonssvekkelse, men vær 
oppmerksom på at dette er en risikokonstruksjon.

Endel avløpsrør er byttet til plast, men det er bla 
eldre støpejernsrør fra kjøkken og ned i kjeller. 
Disse har synlig rust og fremstår med oppnådd 
estimert levetid.

Stedvis lite/feil fall på deler av avløpsrør.  
Kostnadsestimat:  50 000 - 100 000

Tekniske installasjoner > Branntekniske forhold Gå til side

Kostnadsestimat:  Under 10 000

Tomteforhold > Oljetank Gå til side

Det er avvik:

Oljefyring opphørte 2020 og i den forbindelse er det 
krav om at tanker tømmes og renses. Det er oljetank 
liggende under tilbyggsdel/i krypkjeller. Ukjent om 
tom. Lukter litt olje i kjeller som kan tyde på avvik. 
Kostnadsestimat:  10 000 - 50 000

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Nedløp og beslag Gå til side

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert 
på renner/nedløp/beslag.

Etterslepvedlikehold, malingflass vannbord vinduer 
spesielt. 

 Dagens forskrifter tilsier at det skal være snøfangere 
på tak med over 27graders vinkel.  Snøfangere er 
nasjonalt krav, så må man selv vurdere utfra geografi 
om dette ansees kritisk eller ikke.  

Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Gå til side

Det er begrenset/dårlig ventilering av 
takkonstruksjonen.

Eldre tak konstruksjon, lite lufting ned mot gesims. 
Eldre vindu gavlvegg, synlig kondens. Lite lufting ned 
mot  gesims er normal eldre byggeskikk. Stedvis 
synlige kondensmerker på enkelte trebord.   Noe 
mindre sig i takutspring i tilbyggsdel mot hagen. 

Utvendig > Vinduer Gå til side

Det er avvik:

Hovedsaklig fra 2005, enkelte fra 1995. På de eldre 
kan det oppleves trekk. Noe alder og værslitasje. 

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

Det er avvik:

Rekkverk/gjerde på terrasse oppe er noe dårlig. Det er 
skjøtet, mulig for å ta snø utenfor dekke liknende, 
men ser ut til å være en port som har vært men til å 
kunne åpne. Dette gjør rekkverket dårlig/stabilt og lite 
avstivet. Ikke optimalt og fare ved vektbelastning. 

Noe stedvis lite fall på dekke, medfører mindre 
svalker/vannsamlinger. 

Skjevheter/sig i dekke i front. Skjevheter gjerde. Løse 
flis, trolig pga frost, på dekke bakside. 

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side
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Målt høydeforskjell på over 15 mm gjennom hele 
rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i 
standardens krav til godkjente måleavvik.
Målt høydeforskjell på mellom 10 - 20 mm innenfor 
en lengde på 2 meter. Tilstandsgrad 2 gis med 
bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik.

Stikkontroll utført, stedvis nivåforskjeller gulv. 
Anseees ikke unormalt utfra alder.Stedvis knirk 
gulvflate. 

Innvendig > Radon Gå til side

Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller 
ikke utført med radonsperre.

Innvendig > Pipe og ildsted Gå til side

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert 
på pipe.

På teglsteinspiper så ønsker man alle 4 sider synlig for 
kontroll av sprekker. I 2 etasje er enkelt side kledd 
igjen som hindrer slik mulighet. 

 Noe sotavrenning observert. Sotavrenning kan 
skyldes flere forhold. Fyres det med for liten trekk, 
eller det er for dårlig trekk i skorsteinen, begynner 
røykgassene å kondensere før de kommer ut av 
skorsteinen. Denne kondensen blander seg med sot, 
og vil på et tidspunkt trekke ut gjennom 
skorsteinsvangene. Dersom fuger/stein er dårlige, vil 
slike gjennomslag naturligvis skje raskere, men også 
på skorsteiner med "gode" fuger kan man få tilfeller 
av dette.  

Innvendig > Innvendige dører Gå til side

Det er avvik:

Dørene ble funksjonstestet for heng i karm og svill. 
Enkelte har redusert funksjon ved at de tar i 
karm/svill. 

Våtrom > Tilliggende konstruksjoner våtrom > 
Bad/vaskerom 

Gå til side

Det er avvik:

Det ble utført fuktmåling i treverk fra kjeller, rundt 
sluk. Ikke tegn til unormal verdi. Men det er synlig 
eldre tørr råte som tilsier tidligere påkjenning, samt 
det er synlig fuktskjolder rundt avløp ved badekar. 

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Vurdering er basert på alder. Tilstandsgrad 2 gis med 
bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet 
brukstid for skjulte røranlegg er passert. Det er nå 
ingen symptomer på funksjonssvekkelse, men vær 
oppmerksom på at dette er en risikokonstruksjon.

Tekniske installasjoner > Varmepumpe Gå til side

Mer enn halvparten av forventet brukstid på 
varmesentral er oppbrukt.

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

Det er ikke påvist tilfredsstillende avrenning eller 
annen kompenserende løsning fra varmtvannstank.
Det er ikke påvist tilfredsstillende el-tilkobling av 
varmtvannstank iht. gjeldende forskrift.

I nye leiligheter og eneboliger skal man i henhold til 
nye forskrifter fasttilkoble alle varmtvannsberedere, 
dvs ikke koble via stikkontakt. Krav fra 2014.

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side

Sikringskap plassert i gang/trapperom 1 og 2 etasje. 

Tomteforhold > Drenering Gå til side

Det mangler, eller på grunn av alder er det sannsynlig 
at det mangler, utvendig fuktsikring av grunnmuren 
ved kjeller/underetasje.
Mer enn halvparten av forventet  levetid på drenering 
er overskredet.

Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Gå til side

Grunnmuren har sprekkdannelser.

Stedvis riss/malingflass. 

Tomteforhold > Terrengforhold Gå til side

Det er avvik:

Det er hei/skog bak boligen som medfører endel 
ekstra overvann ned mot boligen. Det er synlig 
drenskum på baksiden som trolig tar bort noe 
overvann. 

Tomteforhold > Utvendige vann- og avløpsledninger Gå til side

Det er avvik:

 Trolig vann og avløpsrør fra byggeår mellom bolig og 
kommunalt nett.  

Vurdering er basert på alder. Tilstandsgrad 2 gis med 
bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet 
brukstid for skjulte røranlegg er oppbrukt. Det er nå 
ingen symptomer på funksjonssvekkelse, men vær 
oppmerksom på at dette er en risikokonstruksjon. 
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UTVENDIG

Taktekking
Yttertaket er besiktiget fra bakkenivå. Tekking av undertak er ukjent. 
Yttertekking av betongstein. Ingen åpenbare lekkasjesymptomer 
avdekket ved besiktigelse på innvendige overflater. Tidligere 
boligsalgsrapport opplyste at tekking trolig er fra 90/00 tallet. Ytterligere 
undersøkelse kan med fordel utføres når sesong tillater dette. 

Tidligere boligsalgsrapport opplyste også at taktekking og konstruksjon 
veranda oppe ble byttet 2013. 

Nedløp og beslag
Vannbord og vindski av tre. 

Pipe og luftelyre beslått. Generelt anbefales det tilsyn av loft for kontroll 
av takgjennomføringer/beslagsløsninger mm, spesielt høst/vinter ved 
kraftig nedbør/snø. Med dagens ekstremvær som tidvis oppstår så er 
disse punktene spesielt utsatt for mindre lekkasjer/fukt.

 Takrenner og nedløp i stål. Tetthet og fallforhold på takrenner er ikke 
vurdert. På generelt grunnlag bør det påregnes normalt 
vedlikehold/oppsyn som fjerning av løv/barnåler eller liknende. 

 Ingen sikring for snølaster/is fra tak er montert. 

 Normalt oppsyn og vedlikehold påregnes, samt utskiftninger etter 
estimerte levetider. 

Ingen snøfangere. 

ENEBOLIG

Kommentar
Ref eiendomsverdi 

Byggeår
1952

Anvendelse
Eiers bolig 

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på 
renner/nedløp/beslag.
Etterslepvedlikehold, malingflass vannbord vinduer spesielt. 

 Dagens forskrifter tilsier at det skal være snøfangere på tak med over 
27graders vinkel.  Snøfangere er nasjonalt krav, så må man selv vurdere 
utfra geografi om dette ansees kritisk eller ikke.  

Konsekvens/tiltak
• Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må 
beslag/renner/nedløp skiftes ut, men tidspunktet for når dette er 
nødvendig er vanskelig å si noe om.
Snøfangere må vurderes av kjøper. Har fungert med avviket siden 
byggeår. Men anbefales generelt. 

Malingflass vannbord. 

Vridning vannbord. 

Veggkonstruksjon

Tilstandsrapport
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Trekonstruksjon md trekledning. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Yttervegger ellers av trekonstruksjon. Kledning tilbygg og mindre deler 
ellers av nyere årgang, men hovedsaklig eldre. Eldre kledning har ikke 
lufting bak kledning, noe som ikke ansees som ideel løsning og bør 
etableres ved bytte i fremtid. Enkel observasjon, ikke observert 
åpenbare større råtepunkter, men alder tilsier at det bør påregnes en 
fremtidig utskiftning. 

Det er stedvis endel malingflass så boligen trenger skraping/maling. Tg3. 

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Oppsyn, vedlikehold og utskiftninger påregnes. Kostnad er kun for 
skraping og maling av bolig. Utskiftninger koster mer om man skal ha 
folk til utbedring. 
Kostnadsestimat:  50 000 - 100 000

Takkonstruksjon/Loft
Tak konstruksjon av tre. 

Vurdering av avvik:
• Det er begrenset/dårlig ventilering av takkonstruksjonen.
Eldre tak konstruksjon, lite lufting ned mot gesims. Eldre vindu gavlvegg, 
synlig kondens. Lite lufting ned mot  gesims er normal eldre byggeskikk. 
Stedvis synlige kondensmerker på enkelte trebord.   Noe mindre sig i 
takutspring i tilbyggsdel mot hagen. 

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Jevnlig godt oppsyn av loft- og takkonstruksjoner anbefales på generelt 
grunnlag. Endring av bruk av boligen kan også endre forhold i 
kondens/konstruksjoner. 

Vinduer
Trevinduer med isoleglass. Normal garantitid på isolerglass er 5 - 10 år.  
Normalt vedlikehold og smøring/justering av hengsler, beslag og 
rammer må påregnes. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Hovedsaklig fra 2005, enkelte fra 1995. På de eldre kan det oppleves 
trekk. Noe alder og værslitasje. 

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Noe vedlikehold/ettersyn påregnes. 

Vinduer kjeller 
Eldre kjellervinduer. 

Tilstandsrapport
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Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Eldre trevinduer med enkle glass. Lite isolasjonsevne, isolert på innsiden 
med glava liknende. Sprekk i flere glass og generell slitasje. 

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Vinduer bør påregnes byttet.
Kostnadsestimat:  10 000 - 50 000

Dører
Ytterdører ble funksjonstestet for heng i karmer og dørsvill. 
- balkongdør soverom, tredør med isolerglass fra 1995. 
- balkondgører 1 etasje, tredører med isolerglass, trolig fra 1995. 
- inngangsdør, tredør med isolerglass. 
- kjellerdør, tredør, eldre. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Alder og værslitasje på balkongdør oppe. Tg3. 

Noe slark i håndtak på den ene balkongdøren i stue 1 etasje. 

Noe alder og fuktsvelling nederst inngangsdør. 

Eldre kjellerdør, sitter i karm. 

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Vedlikehold påregnes. Utskiftning kjellerdør. 
Kostnadsestimat:  10 000 - 50 000

Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Terrasse oppe med dekke av Protan tekking. Dekke nede med 
terrassebord og noe flislagt bak boligen.

Tilstandsrapport
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Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Rekkverk/gjerde på terrasse oppe er noe dårlig. Det er skjøtet, mulig for 
å ta snø utenfor dekke liknende, men ser ut til å være en port som har 
vært men til å kunne åpne. Dette gjør rekkverket dårlig/stabilt og lite 
avstivet. Ikke optimalt og fare ved vektbelastning. 

Noe stedvis lite fall på dekke, medfører mindre svalker/vannsamlinger. 

Skjevheter/sig i dekke i front. Skjevheter gjerde. Løse flis, trolig pga frost, 
på dekke bakside. 

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Vedlikehold/utbedringer påregnes. 

INNVENDIG

Overflater
Overflater fremstår med normal bruks og aldersslitasje utfra alder. Noe 
merker og bruksslitasje må forventes. Generelt enkelt i kjeller. 

 Det nevnes at dette er en brukt bolig og at slitasje må forventes. 
Skruehull, normal bruks- og aldersslitasje mm er normalt. Noe 
fargeforskjeller på parkett og veggflater er også normalt om det har 
hengt bilder på vegger, tepper på gulv etc.  

Etasjeskille/gulv mot grunn
Etasjeskille i tre. 

Noe nivåforskjeller må forventes ut fra alder og byggeskikk. 
 
Lydisolering og brannforhold mellom etasjene er ikke kontrollert. 
Trinnlyd ovenfra må forventes og er normalt. 

Vurdering av avvik:
• Målt høydeforskjell på over 15 mm gjennom hele rommet. 
Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente 
måleavvik.
• Målt høydeforskjell på mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde på 2 
meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente 
måleavvik.

Stikkontroll utført, stedvis nivåforskjeller gulv. Anseees ikke unormalt 
utfra alder.Stedvis knirk gulvflate. 

Konsekvens/tiltak
• For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller rettes opp. Det vil 
imidlertid sjelden være økonomisk rasjonelt som et enkeltstående tiltak 
i en bolig som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man 
vurdere slike tiltak.

Radon
Radonsperre/tiltak kom først i byggeforskrifter 2010 og sådan ikke et 
krav.  

Radon er en usynlig gass som dannes i jordskorpen og som kan stige opp 
gjennom boligen. Den omgir oss alle, og er en del av luften vi puster 
inn.Høye nivåer over lengre tid er problemet. Ved å overvåke radon på 
lang sikt kan du bli varslet når nivåene er høye og gjøre små endringer 
for å forbedre luften du puster inn.

Vurdering av avvik:
• Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller ikke utført med 
radonsperre.
Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Det anbefales generelt å gjennomføre radonmålinger. 

Pipe og ildsted
Teglsteinspipe. 

Vedovn i stue, ubrennbar flate er OK. 

 Pipe og ildsted er ikke funksjonstestet. På generelt grunnlag anbefales 
jevnlig kontroll av pipe og ildsteder av lokale feie/branntilsyn.  

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på pipe.

Tilstandsrapport
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På teglsteinspiper så ønsker man alle 4 sider synlig for kontroll av 
sprekker. I 2 etasje er enkelt side kledd igjen som hindrer slik mulighet. 

 Noe sotavrenning observert. Sotavrenning kan skyldes flere forhold. 
Fyres det med for liten trekk, eller det er for dårlig trekk i skorsteinen, 
begynner røykgassene å kondensere før de kommer ut av skorsteinen. 
Denne kondensen blander seg med sot, og vil på et tidspunkt trekke ut 
gjennom skorsteinsvangene. Dersom fuger/stein er dårlige, vil slike 
gjennomslag naturligvis skje raskere, men også på skorsteiner med 
"gode" fuger kan man få tilfeller av dette.  

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Oppsyn utfra alder. Vurdere inspeksjonsluke pipe. 

Rom Under Terreng
Punktet gjelder de vegger som er påforet på innvendige side innenfor 
murvegg/grunnmur. 

Vurdering av avvik:
• Det er konstatert høyt fuktnivå og synlig skade i vegg.
Det ble utført fuktmåling i treverk i den ene boden med mer enn 
normalt utslag. I toalettrom kjeller er det synlig dårlig treverk etter 
langvarig påkjenning av fukt. Enten via drenering eller via kapilærsug fra 
gulvflater. 

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Det anbefales å fjerne alt treverk/påforede konstruksjoner slik at det er 
kun murvegger i kjeller. ´
Kostnadsestimat:  10 000 - 50 000

Krypkjeller
Krypkjeller er en eldre byggeskikk som har stort skadepotensiale pga 
fukt/kondens,  som videre fører til potensiell skadedyr/sopp/fukt/råte 
skader. Det anbefales generelt å holde å under godt jevnlig oppsyn. 

Det er ikke observert åpenbare avvik visuelt. Fuktmåling utført i treverk 
med nromalt utslag krypkjeller.  

Ikke observert åpenbare avvik. Selv om ikke dette er observert på 
befaringsdagen så gjøres det oppmerksom på at dette kan være skjult i 
konstruksjoner, utilgjengelige steder mm.  

Generelt godt oppsyn. 

Innvendige trapper
Tretrapper. 

Tilstandsrapport
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Vurdering av avvik:
• Det er ikke montert rekkverk.
I nedere del mangler det rekkverk mot kjeller, tg3. Håndløper en side 
ellers, tg2. 

Konsekvens/tiltak
• Rekkverk må monteres for å lukke avviket.

Kostnadsestimat:  10 000 - 50 000

Innvendige dører
Tredører. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Dørene ble funksjonstestet for heng i karm og svill. Enkelte har redusert 
funksjon ved at de tar i karm/svill. 

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Noe justering/vedlikehold om mulig. 

VÅTROM

Generell
Eldre baderom. 

1 ETASJE  > BAD/VASKEROM 

Vurdering av avvik:
• Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk etter dagens krav. 
Våtrom før 1997 får en slik vurdering grunnet enklere krav i 
byggeforskrifter før 1997. Sådan kan rommet ha en OK bruksverdi men 
får en dårlig karakter pga alder. 

Baderom med fliser gulv og oppkant vegger, samt fliser vegger bak 
dusjkabinett. Det er ikke fall mot sluk i rommet. Sluk kontrollert, liten 
tilgang, ikke synlig membranløsning lik dagens standard. Videre er det 
trelister i rommet, ikke fuktsikre løsninger slik ønskes i et våtrom, derav 
tg3. 

Rommet vil fungere OK ved en normal bruk uten fuktpåkjenning på 
overflater, men ved tett sluk eller ved evt lekkasje med større 
vannmegngder så vil det medføre økt skadeomfang da vann vil kunne 
ledes til andre rom og etasjer. 

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Rommet ansees  å ha en bruksverdi men man kan ikke gå god for 
løsninger. 
Kostnadsestimat:  100 000 - 300 000

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Tilstandsrapport
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Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Det ble utført fuktmåling i treverk fra kjeller, rundt sluk. Ikke tegn til 
unormal verdi. Men det er synlig eldre tørr råte som tilsier tidligere 
påkjenning, samt det er synlig fuktskjolder rundt avløp ved badekar. 

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Oppsyn. 

KJØKKEN

Overflater og innredning

1 ETASJE  > KJØKKEN 

Laminatgulv. Innredning av nyere årgang. Grå trefiberfronter, og hvit 
laminert benkeplate. Integrert kjøl/fryseskap, stekeovn/topp og 
oppvaskmaskin. Komfyrvakt montert. Ventilator fungerte OK. Tilfeldig 
valgte dører og skuffer ble testet, og fungerte OK. Normal bruksslitasje. 

Det kan med fordel monteres fuktsensor med stengeventil i skap under 
vask samt under oppvaskmaskin. Fuktsensor/stoppeventil er et krav 
som har kommet på nyere kjøkken og er sådan ikke et krav men en 
anbefaling. 

Avtrekk
Ventilator fungerte OK. 

 Ventilator har som hensikt å fjerne damp og matos fra koking/steking så 
effektivt som mulig. Godt renhold av komponentene i 
ventilasjonsanlegget er viktig for å opprettholde kapasiteten, og for å 
hindre brannfare. Det er spesielt kanaler fra kjøkkenhette som kan være 
utsatt for tilsmussing. Filter i kjøkkenhetter skal vaskes/skiftes 
regelmessig. 

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger
Vannrør av kobber. Normal levetid for vannrør av kobber er 25 - 75 år. 

Vurdering av avvik:
• Vurdering er basert på alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at 
mer enn halvparten av forventet brukstid for skjulte røranlegg er 
passert. Det er nå ingen symptomer på funksjonssvekkelse, men vær 
oppmerksom på at dette er en risikokonstruksjon.
Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Tid for modernisering av røropplegg nærmer seg. 

Avløpsrør
Avløpsrør av plast og støpejern. Normal levetid for avløpsrør av plast er 
25 - 75 år. 
Normal levetid for avløpsledninger av støpejern er 30 - 40 år.  

Tilstandsrapport
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Vurdering av avvik:
• Vurdering er basert på alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at 
mer enn halvparten av forventet brukstid for skjulte røranlegg er 
passert. Det er nå ingen symptomer på funksjonssvekkelse, men vær 
oppmerksom på at dette er en risikokonstruksjon.
Endel avløpsrør er byttet til plast, men det er bla eldre støpejernsrør fra 
kjøkken og ned i kjeller. Disse har synlig rust og fremstår med oppnådd 
estimert levetid.

Stedvis lite/feil fall på deler av avløpsrør.  

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Modernisering eldre røropplegg påregnes. 
Kostnadsestimat:  50 000 - 100 000

Varmepumpe 
Varmepumpe i stue 1 etasje og stue/soverom 2 etasje. Funksjon OK 
ifølge eier. 

 Estimert levetid er 10-15 år.  

 Normal rens av filter og ettersyn/service etter produsentens 
anbefalinger. Pleier være hvert 2 år.

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid på varmesentral er 
oppbrukt.
Konsekvens/tiltak
• Det er ikke behov for utbedringstiltak siden varmesentralen fungerer i 
dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.

Varmtvannstank
Varmtvannsbereder plassert i kjeller og fra 2013. Estimert levetid på 
bereder er 15-25 år.  

Vurdering av avvik:
• Det er ikke påvist tilfredsstillende avrenning eller annen 
kompenserende løsning fra varmtvannstank.
• Det er ikke påvist tilfredsstillende el-tilkobling av varmtvannstank iht. 
gjeldende forskrift.
I nye leiligheter og eneboliger skal man i henhold til nye forskrifter 
fasttilkoble alle varmtvannsberedere, dvs ikke koble via stikkontakt. Krav 
fra 2014.

Konsekvens/tiltak
• Det bør etableres tilfredsstillende avrenning eller lekkasjesikring ved 
varmtvannstank.
Kravet om fasttilkobling har ikke tilbakevirkende kraft, men det 
anbefales.

Elektrisk anlegg

Sikringskap plassert i gang/trapperom 1 og 2 etasje. 

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

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

1. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen utført av en registrert 
elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ukjent   Ukjent historikk. Eier opplyste at de gjorde endel for noen
år tilbake.

Spørsmål til eier

2. Er det elektriske anlegget utført eller er det foretatt tilleggsarbeider 
på det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja   Foreligger noe dokumentasjon i skap. Blandt annet
modernisering automatsikringer i 2003.
Eksisterer det samsvarserklæring?

Ja   

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

4. Forekommer det at sikringene løses ut?
Nei

5. Har det vært brann, branntilløp eller varmgang (for eksempel 
termiske skader på deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens 
elektriske anlegg?
Nei

6. Er det tegn til at det har vært termiske skader (tegn på varmgang) på 
kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk 
samtidig tilstanden på elektrisk tilkobling av 
varmtvannsbereder, jamfør eget punkt under varmtvannstank
Nei

Generelt om anlegget

7. Er der synlig defekter på kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei

8. Er det tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap 
ikke er tette, så langt dette er mulig å sjekke uten å fjerne 
kapslinger?
Nei

Inntak og sikringsskap

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

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

Det foreligger lite dokumentasjon og kjent historikk. Kursoversikt
oppe fremstår ufagmessig/enkel. Det bør utføres en ytterligere el
kontroll.

Branntekniske forhold

1. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav 
på søknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

2. Er det skader på brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10 
år?
Nei

3. Er det mangler på røykvarsler i boligen iht. forskriftskrav på 
søknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Ja   Ingen røykvarsler i kjeller.

4. Er det skader på røykvarslere?
Nei

Kostnadsestimat:  Under 10 000

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn
Tomt/byggegrunn ikke mulig å kontrollere, men det må antas at denne 
er normalt utført ihht byggeårets normer, forskrifter og krav.

 Undertegnede har ikke foretatt ytterligere kontroll av grunn og 
fundamenter, da dette krever oppgravinger og langvarige målinger. 

Drenering
Det er drenert på 1,5 side av boligen. Ellers ingen nyere 
dreneringsløsning. 

Tilstandsrapport
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Vurdering av avvik:
• Det mangler, eller på grunn av alder er det sannsynlig at det mangler, 
utvendig fuktsikring av grunnmuren ved kjeller/underetasje.
• Mer enn halvparten av forventet  levetid på drenering er overskredet.
Konsekvens/tiltak
• Tiltak for redrenering rundt boligen kan ikke utelukkes.
• Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må 
dreneringen skiftes ut, men tidspunktet for når dette er nødvendig er 
vanskelig å si noe om.

Grunnmur og fundamenter
Murt grunnmur. 

Vurdering av avvik:
• Grunnmuren har sprekkdannelser.
Stedvis riss/malingflass. 

Konsekvens/tiltak
• Lokal utbedring må utføres.

Forstøtningsmurer
Forstøtningsmur i bakkant av boligen fremstår stedvis noe enklere men 
normal. Ingen åpenbare sprekker observert, men stedvis litt enklere fug 
mellom steiner etc. Normalt oppsyn. 

Terrengforhold
Generelt anbefales det fall bort fra yttervegg og taknedløp for overvann 
anbefales ledet bort fra vegger slik at man reduserer fuktpåkjenningen 
mest mulig.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Det er hei/skog bak boligen som medfører endel ekstra overvann ned 
mot boligen. Det er synlig drenskum på baksiden som trolig tar bort noe 
overvann. 

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Oppsyn. Lite man kan gjøre med terreng på baksiden annet enn å 
drenere det rundt evt. 

Utvendige vann- og avløpsledninger
Gjelder vannrør og avløpsrør mellom boligen og kommunalt nett. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
 Trolig vann og avløpsrør fra byggeår mellom bolig og kommunalt nett.  

Vurdering er basert på alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer 
enn halvparten av forventet brukstid for skjulte røranlegg er oppbrukt. 
Det er nå ingen symptomer på funksjonssvekkelse, men vær 
oppmerksom på at dette er en risikokonstruksjon. 

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må  
røranlegget skiftes ut, men tidspunktet for når dette er nødvendig er 
vanskelig å si noe om. Ved renovering, påse at røranlegget 
dokumenteres av fagperson. 

Tilstandsrapport
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Oljetank

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Oljefyring opphørte 2020 og i den forbindelse er det krav om at tanker 
tømmes og renses. Det er oljetank liggende under tilbyggsdel/i 
krypkjeller. Ukjent om tom. Lukter litt olje i kjeller som kan tyde på 
avvik. 

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Tanken bør undersøkes ytterligere og renses evt. Dokumentasjon 
fremskaffes i den forbindelse. Masser undersøkes. 
Kostnadsestimat:  10 000 - 50 000

Tilstandsrapport
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Hva er bruksareal?

Hva er måleverdig areal?

BRA (BRUKSAREAL)   =   P-ROM (PRIMÆRROM)   +   S-ROM (SEKUNDÆRROM)

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

BRA er måleverdig areal innenfor yttervegger. P-Rom er rom som benyttes til kort eller langt opphold. 
S-ROM er rom som benyttes til lagring, samt tekniske rom.

Mer om arealer
Takstbransjens retningslinjer for arealmåling forklarer 
målereglene nærmere, blant annet om måling av areal ved bjelker 
og skråtak. For areal gjelder også Norsk standard 3940 areal- og 
volum-beregninger av bygninger med veiledning. Arealmålingene 
er basert på retningslinjene og bygnings-sakkyndiges eget skjønn. 
Arealet avrundes og oppgis i hele kvadratmeter (m2), og gjelder 
for tidspunktet da boligen ble målt.

Arealet kan ikke alltid fastsettes nøyaktig
Bruken av et rom på befaringstidspunktet har betydning for om 
rommet defineres som P-ROM eller S-ROM. For eksempel kan et rom 
som under befaringen brukes til beboelse, bli regnet som primærrom, 
selv om kommunen ikke har godkjent det til slik bruk, eller selv om 
bruken er i strid med teknisk forskrift.

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

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

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

Om brannceller

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

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

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

Om bruksendring

Den bygningssakkyndige ser på bruken av boligen opp mot byggetegninger og brannceller
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er tilgjengelige, og vurderer da bruken av boligen opp mot tegningene. Bygningssakkyndig kan avdekke om
boligen ser ut til å være delt opp i brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift. Reglene om bruksendring og brannceller kan være kompliserte. Søk videre
faglige råd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og svare på alle spørsmål, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak
for kravene som gjelder.  Vil du vite mer?
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    Arealer

Enebolig

Bruksareal BRA m²

Etasje Totalt P-ROM S-ROM Primærareal (P-ROM) Sekundærareal (S-ROM)

Kjeller 62 0 62 Bodarealer

1 etasje 92 92 0 Gang , Bad/vaskerom , Kjøkken , Stue , 
Stue/kontor

2 etasje 62 62 0 Stue/soverom , Soverom , Soverom 2, 
Soverom 3, Trapperom 

Sum 216 154 62

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger

Kommentar:

Er det påvist synlige tegn på avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift?  Ja  Nei
Brannceller

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

Er det påvist avvik i forhold til rømningsvei, dagslysflate eller takhøyde?  Ja  Nei
Krav for rom til varig opphold

Kommentar: 

Lovlighet

Det foreligger tegning på tilbygg stue2 fra 1995. Bad står der merket med soverom. Ellers lite plantegninger av opprinnelig 
bolig. 
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Befaring

Dato Til stede Rolle
15.9.2023 Andreas Natvig Takstingeniør

Jonas Syrstad Kunde

Matrikkeldata
Kommune
4204 KRISTIANSAND

gnr.
27

bnr.
223

Areal
1065.1 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Rismoen 14  

Hjemmelshaver
Syrstad Jonas

fnr. snr.
0

    Befarings - og eiendomsopplysninger

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Eiendomsverdi.no Ikke 
gjennomgått 0 Nei

Egenerklæring 04.09.2023 Ingen vesentlige avvik registrert utfra egne 
observasjoner. Gjennomgått 7 Nei

Megler Ikke 
gjennomgått 0 Nei

Eier Ikke 
gjennomgått 0 Nei

Tegninger Ikke 
gjennomgått 0 Nei
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER
  
• Rapporten er basert på innholdskrav i Forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Formålet er å gi en
tilstandsanalyse til bruk for den som bestiller og/eller i et salg til
forbruker, og ikke for andre tredjeparter. Rapportens omfang,
struktur, metode og begrepsbruk følger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning
av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer ved
tilstandsrapportering for boliger og Takstbransjens retningslinjer
for arealmåling.
• Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten
beskriver avvik, altså en tilstand som er dårligere enn
referansenivået. Rapporten framhever normalt ikke positive sider
ved boligen ut over det som fremgår av tilstandsgradene.
• Tilstanden angis i rapporten og gir uttrykk for en gitt forventet
tilstand blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:
  
i)Tilstandsgrad 0, TG0: Ingen avvik eller skader. I tillegg må
bygningsdelen være tilnærmet ny, mindre enn 5 år, og det
foreligger dokumentasjon på faglig god utførelse.
  
ii)Tilstandsgrad 1, TG1: Mindre avvik. Normal slitasje.
Strakstiltak ikke nødvendig. TG1 kan gis når bygningsdelen er
tilnærmet ny og det ikke foreligger dokumentasjon på faglig god
utførelse.
  
iii)Tilstandsgrad 2, TG2: Vesentlige avvik, og mindre avvik som
etter NS 3600 gir TG 2, men som ikke nødvendigvis krever
umiddelbare tiltak. I denne rapporten kan TG2 i
Rapportsammendrag være inndelt i TG2 som krever tiltak og de
som ikke krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utførelse, en skade eller
symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon.
Vedlikehold eller tiltak trengs i nær fremtid, det er grunn til å
varsle fare for skader på grunn av alder eller overvåke spesielt på
grunn av fare for større skade eller følgeskade. For skjulte
konstruksjoner vil alder i seg selv være et symptom som kan gi
TG2. For synlige konstruksjoner kan alder sammen med andre
symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2 kan gis
sjablongmessig anslag.
  
iv)Tilstandsgrad 3, TG3: Store eller alvorlige avvik. Kraftige
symptomer på forhold som man må regne med trenger utbedring
straks eller innen kort tid. Påvist funksjonssvikt eller
sammenbrudd. Avvik under TG3 skal gis sjablongmessig anslag. 
  
v)Tilstandsgrad TGiU: Ikke undersøkt/ikke tilgjengelig for
undersøkelse.
  
• Ved TG0 og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har
normal slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 må bruker av
rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme.
Hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler er et
sjablongmessig anslag basert på registrert avvik og angitte tiltak i
rapporten. Anslaget er gitt på generelt grunnlag og basert på
erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprenør eller håndverker.
Det må eventuelt innhentes tilbud for en nærmere undersøkelse,
og konkret og nøyaktig vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader til ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan
forekomme. Utbedringskostnad avhenger av personlige
preferanser og markedspris på materialer og tjenesteyter.
  
PRESISERINGER
• Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter på
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler vurderes

etter gjeldende teknisk forskrift på befaringstidspunktet. Dette
gjelder blant annet:
  
i) Bad, vaskerom (våtrom) 
  
ii) Forhold rundt brann, rømming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshøyder/åpninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
mv.
  
• For skjulte konstruksjoner slik som vann og avløp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.
  
• Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning
(downlights), demonteres ikke for å sjekke dampsperren bak.
Dette av hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen
for skade.
  
•Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og
vaskerom (våtrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje
og sokkeletasje) eller andre bygningsdeler skjer etter eiers
aksept. Hulltaking av våtrom og rom under terreng kan unntaksvis
unnlates, se Forskrift til Avhendingsloven. 
  
• Kontroll av romfunksjoner for P-ROM utføres kun når det ikke
foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller når tegninger
ikke stemmer med dagens bruk.
  
• Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske
forhold og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer
enn fem år siden sist boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig
kan anbefale å konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert
elektrofaglig fagperson ved behov for grundigere undersøkelser.
  
  

TILLEGGSUNDERSØKELSER
  
Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til også å omfatte
tilleggsundersøkelser utover minimumskravet i forskriften.
  
  
BEFARINGEN
Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av
Forskrift til avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garanti
for at det ikke kan finnes skjulte feil, skader og mangler. NS
3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har
undersøkelsesnivå fra 1 til 3, der undersøkelsesnivå 1 er det
laveste og baseres på visuell observasjon. Rapporten baseres på
undersøkelsesnivå 1 med få unntak (våtrom og rom under
terreng). 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).
  
• Flater som er skjult av snø eller på annen måte ikke er
tilgjengelig eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke
funksjonsprøving av bygningsdeler, som isolasjon, piper,
ventilasjon, el. anlegg, osv.
  
• Det gis ingen vurdering av boligens tilbehør, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder også integrert
tilbehør.
  
• Inspisering av yttertak er basert på det som er synlig, normalt på
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkenivå. Befaring av tak
må være sikkerhetsmessig forsvarlig for å kunne gjennomføres.
  
• Stikkprøvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebære kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.
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UTTRYKK OG DEFINISJONER
  
• Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske,
funksjonelle eller estetiske status på et gitt tidspunkt.
  
• Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon på hvilken
tilstand et byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes
ved beskrivelse av avvik.
  
• Skadegjørere: Zoologiske eller biologiske skadegjørere, i
hovedsak råte, sopp og skadedyr.
  
• Fuktsøk: Overflatesøk med egnet søkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.
  
• Fuktmåling: Måling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr
(blant annet hammerelektrode og pigger).
  
• Utvidet fuktsøk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmåling i risikoutsatte konstruksjoner, primært i tilstøtende
vegger til bad, utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede
kjellergulv.
  
• Normal slitasjegrad: Forventet nedsliting av materiale i
overflaten som er basert på enkle visuelle observasjoner. Kan
vurderes sammen med bygningsdelens alder.
  
• Forventet gjenværende brukstid: Anslått tid et byggverk eller en
del av et byggverk fortsatt vil være tjenlig for sitt formål (NS3600,
Termer og definisjoner punkt 3.9) 
  
  
  

AREALBEREGNING FOR BOENHETER
  
• Areal fastsettes etter Forskrift til avhendingsloven,
Takstbransjens retningslinjer for arealmåling og Norsk Standard
3940, Areal- og volum-beregninger av bygninger, med veiledning.
Hvis det er motsetning mellom disse, gjelder Takstbransjens
retningslinjer.
  
• Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det
tidspunkt oppmålingen fant sted. 
  
• Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger målt i gulvhøyde (bruttoareal minus arealet
som opptas av yttervegger). I tillegg til gulvhøyde gjelder regler
om fri bredde for at arealet skal være målbart, med betydning for
BRA av for eksempel loft med skråtak. Samlet BRA for et plan
eller en bruksenhet er P-ROM og S-ROM til sammen. P-ROM er
måleverdige rom som benyttes til kort eller langt opphold. P-ROM
er bruksareal av primærdelen. Vegger mellom P-ROM måles som
P-ROM. S-ROM er måleverdige rom som benyttes til lagring, og
tekniske rom. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv for å kunne
regnes som S-ROM/målbart areal.
  
• Fordelingen mellom P-ROM og S-ROM er basert på
retningslinjene og bygningssakkyndiges eget skjønn. Bruken av
et rom på befaringstidspunktet har betydning for om rommet
defineres som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at rommet både
kan være i strid med teknisk forskrift og mangle godkjennelse i
kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette vil få betydning
for valg av arealkategori.
  
• Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent
matematisk beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i
rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene benyttes
for beregning av eiendommens verdi. 

  
  

PERSONVERN
  
Norsk takst, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler
person-opplysninger som bygningssakkyndig trenger for å kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklæring med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her
www.norsktakst.no/norsk/om-norsktakst/personvernerklaering/
  
  
DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON
Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter
personopplysninger fra rapporten for analyse- og statistikkformål,
samt utvikling og drift av produkter og tjenester for takstbransjen
og andre aktører i bolig-omsetningen. Les mer om dette og
hvordan du kan reservere deg på
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/
  
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra
rapporten. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg
her:https://samtykke.vendu.no/EK7736
  
  

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE
  
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid
eller opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se  
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon

  

Rismoen 14, 4619 MOSBY
Gnr 27 - Bnr 223
4204 KRISTIANSAND

M2 Takst AS

4630 KRISTIANSAND
Torridalsveien 82

Tilstandsrapportens avgrensninger

13333-2730Oppdragsnr.: 15.09.2023Befaringsdato: Side: 24 av 24
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0 10 20 30 40 m

EIENDOMSKART
SERVICEBUTIKKEN Tlf.: 38 07 55 30

Fnr.: Snr.:

Areal i m2:

Gnr.: Bnr.:

Adresse:

Målestokk:

Dato:

Sign.:

Kvalitet eiendomsgrenser:

Målte eiendomsgrenser, koordinatmålt

Usikre eiendomsgrenser

Det kan forekomme feil i eiendomsgrenser og kartinnhold.

Koordinatsystem: Euref89 sone 32

27 223

1:1000

05.09.2023

Anita Raustøl

Rismoen 14

1065,1

Anm.:

39



Kristiansand kommune

Postadresse: Rådhusgata 18, 4611 Kristiansand

Telefon: 38075000

E-post: Anita.Raustol@kristiansand.kommune.no; 

Suzana.Rijic@kristiansand.kommune.no; 

Solveig.Skarpeid.Lohne@kristiansand.kommune.no

Dato: 05.09.2023 

MEGLEROPPLYSNINGER

Regulering

  

 Gnr:  27  Bnr:  223  Fnr:   Snr:  

 Adresse:  Rismoen 14, 4619 MOSBY

  

Kommuneplan x

Kommunedelplan  

Reguleringsplan  

Bebyggelseplan  

  

Formål: Bebyggelse og anlegg

  

Hensynssone: Ras og skredfare
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0 25 50 75 100 125 m

KARTUTSKRIFT
SERVICEBUTIKKEN Tlf.: 38 07 55 30

Målestokk:

Dato:

Det kan forekomme feil i eiendomsgrenser og kartinnhold. Koordinatsystem: Euref89 Sone32

1:3000

05.09.2023

Rismoen 14Område:
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INNHOLD
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