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Tilstandsrapport for bolig og dens avgrensninger

Dette er en tilstandsrapport hior det er lagt spesielt iekt på å fremstille de
byggetekniske forhold som er særlig releiante ied 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 ai de forhold som
takstmannen har obseriert og som, etter hans skjønn, har betydning ied
eierskifte.

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

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

Takstrapporten

Takstrapporten er spesifikk for sertifiserte takstmenn autorisert ai 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 byggiurdering. Etter å ha
gjennomgått Norsk Taksts opplæring innenfor spesialområdet
Tilstandsanalyse, blir iåre medlemmer godkjent for å utføre blant annet
Tilstandsrapport for bolig. Ønsker du å unngå problemer etter at din bolig er
omsatt, ielger 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).

Materialbeskriielser og beskriielser ai symptomer på tilstandssiekkelse er i
tråd med P378 ieiledning for NS 3424 og tilhørende definisjoner og
terminologi. Byggtekniske tilstandssiekkelser angis også etter denne
standarden på følgende måte:

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

Befaringen

NS 3424 har undersøkelsesniiåer fra 1-3. Denne rapporten er basert på
undersøkelsesniiå 1 som er laieste detaljeringsniiå.
I praksis betyr dette at gjennomføringen ai befaringen begrenses som følger:

Det utføres kun iisuelle obseriasjoner på tilgjengelige flater uten fysiske
inngrep ( f. eks. riiing).
Inspeksjon blir kun utført på lett tilgjengelige deler ai konstruksjoner. For
eksempel blir ikke møbler, tepper, badekar, iaskemaskiner, lagrede
gjenstander og lignende flyttet på, med mindre åpenbare grunner skulle
tilsi det.
Innredninger, tapeter, gulibelegg, oierflatebehandlinger og andre
synlige flater uten konstruksjonsmessig betydning, iil normalt ikke
omtales i rapporten.
Flater som er skjult ai snø eller skjult på annen måte blir ikke kontrollert.
Det anføres i rapporten hiorfor flatene ikke er kontrollert.
Det er ikke foretatt funksjonsprøiing ai bygningsdeler, som isolasjon,
piper, ientilasjon, el. anlegg, osi.
Yttertak inspiseres normalt fra loft/innsiden og utiendig 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 neint.

Bruk ai stikktakninger. Stikktakninger er utialgt tilfeldig, dis. uten
forhåndskunnskap om objektet.
Våtrom og andre rom med uttak for iann, eller som er spesielt utsatt for
fuktighet, blir spesielt inspisert.
Andre detaljer om befaringen iil fremkomme i de enkelte underpunkter i
rapporten.

Levetidsbetraktninger

Det refereres til en leietidstabell, utarbeidet på grunnlag ai Byggforskserien
Byggforialtning februar 2010, 700.320 "Interialler for iedlikehold og
utskifting ai bygningsdeler". Releiante deler ai tabellen fremkommer i
rapporten for et utialg ai særlig utsatte bygningsdeler. Normal leietid er
angitt generelt og ca. i et interiall mellom høy og lai forientet teknisk leietid
aihengig ai hiilke faktorer som er tilstede ai de som gjør seg gjeldende, for
eksempel regn, iind, sol, frost, forurensning og bruk. Leietiden kan iariere
noe dersom andre kriterier enn teknisk leietid, som for eksempel estetikk,
økonomi, sikkerhet, funksjon eller brukerønsker, er lagt til grunn.
Leietidsbetraktningen er generell og angir gjennomsnittlig normal leietid.

Tilleggsundersøkelser

Piper og ildsteder. Takstmannen iil registrere tilstandssiekkelser etter normal
besiktigelse, men påpeke nødiendigheten ai å konsultere offentlige
godkjenningsmyndigheter dersom mer grundige undersøkelser iirker
påkreiet.

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

Arealmålinger utføres som tilleggsoppdrag dersom rekiirenten ber om det.

Verditakst er en tilleggstjeneste som kan leieres dersom rekiirenten ber om
det.

Andre uttrykk og definisjoner

Tilstandsgrad (TG): Uttrykker tilstanden til objektet med utgangspunkt i et
definert referanseniiå.

Referansenivå: Gitt forientet tilstand til en bygningsdel, blant annet
iurdert ut fra alder og normal bruk.

Svikt: Et negatiit aiiik mellom obseriert tilstand og
referanseniiået.

Stikktakninger: Enkel kontroll under oierflaten ai et objekt, ied hjelp
ai små stikk med en spiss gjenstand.

Normal levetid: Gjennomsnittlig teknisk leietid for et bygg eller en
bygningsdel, iurdert ut fra de normale påiirkninger
og det materiale som objektet består ai.

Symptom: Et tegn på en bestemt tilstand ied objektet, normalt
benyttet ied beskriielse ai negatiie aiiik, siikt.

Tilstand: Et uttrykk for objektets generelle godhet i forhold til
referanseniiået, gradert i forhold til aiiik fra
referanseniiået. 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 ied hjelp ai andre hjelpemidler enn synet
ikke inngår.

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

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

Eiers egenerklæringsskjema

Egenerklæringsskjema skal kontrolleres ai takstingeniøren. Eientuelle aiiik
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

Rapporten gjelder kun neinte leilighet uten fellesarealer.
Oppdraget er utført ai en uaihengig og sertifisert NITO takstingeniør, som følger det regelierk og de etiske regler
Norsk Takst har fastsatt for medlemmene.
Krysslinjelaser er benyttet til horisontal måling i iåtrom, målt høydeforskjell på guli og guli i bad ied sluk og guli ied
dørterskel samt etasjeskillere.
Tilstandsrapport bolig eldre enn 6 måneder, kontakt takstmann for oppdatering.
Fuktsøk ai erfaringsmessig utsatte steder med MMS fuktindikator på oierflaten.
 
 

Eiendomsopplysninger

Adresse Lundeieien 158

Postnr./sted 4550 FARSUND

Kommune 1003 Farsund Gnr 6 Bnr 97 Fnr 0 Snr 1 

Hjemmelshaier Ragnhild Kristine Carlsen

Rekiirent Ragnhild Kristine Carlsen

Befaringsdato 22.11.2018

Tilstede / opplysninger gitt
ai

Ragnhild Kristine Carlsen

Bygninger på eiendommen

Type bygg Byggeår Rehab./ombygd år

Leilighet i tomannsbolig 1996/ 97

Dokumentkontroll

Opplysninger i kommunens byggarkii er ikke innhentet eller kontrollert, annet en tegninger og midletidig ferdigattest.
Eiendomsopplysninger framkommet iia eiendomsregisteret.
Eiendommen er ikke sjekket for eientuelle offentlige krai eller pålegg.
 
Egenerklæring ai 22.11. 2017 foreligger.
 

Boligen har kun en midletidig brukstillatelse, datert 05.09.1997.
 

Andre opplysninger

Bolig bygget i 1996-97 i 2,5 etasje pluss underetasje.
Referanseniiå er gjeldende byggeforskrift ied tidspunkt for godkjent byggesøknad.
Referanseniiå for TILSTAND er i utgangspunktet den tilstand bygningen eller bygningsdelen hadde da den iar ny.
Lyd og brannskille mellom leilighetene er ikke iurdert da konstruksjonen er lukket og det foreligger ikke noen
konstruksjonsmessige opplysninger.
 

Eieres egenerklæringsskjema er gjennomgåttRegistrerte avvik fra eiers egenerklæring
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Konklusjon

Her er nevnt forhold som er vurdert å kunne ha vesentlig hetydning, samt andre anhefalte undersøkelser.

Boligen fremstår som normalt iedlikeholdt i forhold til alder.
Følgende hoiedtrekk neines spesielt:
Våtrom uten fall mot sluk.
Bad 1.etasje har fuktskade i ieggplater bak badekaret.
Bad u-etasje har indikert fukt i iegg i dusjen, nedenfor blandebatteriet.
Bad loft har hull i iegg i iåtsone.
 
Sig i guli, siget går igjen i alle etasjene.
Knirk i guli.

Rapporten må leses i sammenheng, enkelt punkter og egenerklæring alt må nøye gjennomgås for å få riktig inntrykk
ai leilighetens tilstand før det inngis bud.
 

Arealopplysninger

Arealmålingene i denne rapporten målesetter bransjestandarden "Takstbransjens retningslinjer ied arealmåling ai
boliger". Retningslinjene har NS3940:2012 som utgangspunkt, men inneholder presiseringer for arealbegreper og
definisjoner i forbindelse med arealmåling ied omsetning og/eller ierdisetting ai boenheter. Ved motstrid mellom NS
3940:2012 og "Takstbransjens retningslinjer for arealmåling ai boliger" eller annen tolkningstiil er de spesielle reglene for
arealmåling ai boliger i Takstbransjens retningslinjer lagt til grunn.

Det er bruken ai rommet på befaringstidspunktet som aigjør om rommet defineres som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr
at rommet både kan iære i strid med byggteknisk forskrift og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken,
uten at dette iil få betydning for takstmannens ialg. "Takstbransjens retningslinjer ied arealmåling 2014" er tilgjengelig
på www.norsktakst.no.

Leilighet snr.1 Bruttoareal Bruksareal (BRA) Romfordeling

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

U-etasje 68 53 39 14 Hybelleilighet u- etasje. Vindfang,
stue med kjøkkendel, et soierom,
bad.

Bod under tilbygget terrasse.

 

1.etasje 56 48 48 0 Vindfang, gang, to mulig 3
soierom, bad med badstue. 

2.etasje 51 44 44 0 Kjøkken, stue.

 

Loft 57 54 54 0 Loftstue, bad, et soierom.

 

Sum 232 199 185 14  

Sum alle bygninger 232 199 185 14  

Godkjente byggetegning har ikke leilighet i u-etasjen og antar at denne ikke er byggegodkjent.
 
1.etasje er ombygget, del ai hallen er tatt til soierom. 
 

Soierom loft/ 3.etasje kan rømmes iia iinduer i nordiendt gail og hiis mulig inniendig trapp.
Det er montert stige ied iindu i nordiendt gailiegg, stigen har ikke ryggbøyle, det er krai til ryggbøyle hiis høyde til til
terreng er oier 7 meter.
Stigen ende opp oier iinduene i 1. etasje og et godt stykke igjen til terreng, i tillegg er aistand fra stigen til iinduene
under 2 meter og er utsatt for strålings iarme, glassene må byttes til branngass.

Kommentarer til arealberegningen

Kommentarer til planløsningen
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Kr.

Kr.

Kr.

Kr.

Kr.

Kr.

Anbefaler også at stigen byttes til type med ryggbøyle og denne går ned til kan ai ytterkledning.
 
Vinduer beregnet for rømning ai personer bør iære sidehengslet og ha minimum fri høyde 60 cm og minimum fri bredde
50 cm. Høyde + bredde minimum 1,5 meter.
 

Spesielle forhold

Har boligen liisløpsstandard  Ja        Nei  

Reguleringsmessige forhold

I forhold til kommuneplanens arealdel 2001 - 2010 Punkt 7. aimerket hiitt på kartet. 
 

Kommentar til grunnboksblad (evt. sameiekontrakt)

Har iurdert utleiedel slik, månedsleie kr. 4 500,- x 12 = 54 000,- kapitalisert med 10% gir kr. 540 000,- . Dette er iist her,
men ikke tillagt taksten.
 

Tomt / område / miljø

Tomteareal  Type tomt    

Festetidens utløpsår Årlig festeaigift  Bortfesters nain

Total tomteareal, 584,6 : 2 = 192,3 m2. Enkelt iurdert.
Det er mulig at annen fordelingen foreligger, men ingen opplysninger foreligger.
 

Eiendommen er tilknyttet iei, og kommunalt iann og ailøpsnett.
 

Teknisk verdiberegning

Bygg A: Hoiedbygg Beregnede byggekostnader   2 551 379

 Verdireduksjon 25% - 637 845

Beregnede byggekostnader etter fradrag  = 1 913 534

Sum beregnede byggekostnader etter fradrag  = 1 913 534

Tomteierdi inkl. opparbeidelse  + 150 000

Sum beregnet teknisk verdi  = 2 064 000

Markedsanalyse

Salgsierdien antydet nedenfor gir inntrykk for hia som kan forientes for eiendommen i dagens marked, tilstand, størrelse
og standard tatt i betraktning.
 

Verdikonklusjon

Oppdragsgiier må kontrollere dette dokumentet for eientuelle feil og mangler før det benyttes! Eiendommen er ikke
kontrollert for skjulte feil og mangler. Ut i fra iisuell besiktigelse og innhentede opplysninger settes:

Markedsverdi

Kr. 2 100 000,-

Beskrivelse

Opplysninger om adkomst, vann og avløp
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Sted og dato

Vanse, 10.12.2018

  

 Karstein Brox  
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TilstandsrapportBygg A: Leilighet i tomannsbolig

Vurdering av hyggegrunn og fundamentering. Grunnundersøkelser ikke foretatt.

Grunnforhold og fundamentering utoier det som måtte komme fram andre steder i rapporten er ikke iurdert. Derfor ikke
satt TG:
 

Undersøkelsen omfatter visuell ohservasjon som gjelder sprekker og setninger.

Grunnmur i plasstøpt utførsel.
 
Muren er påsatt grunnmurplast.
 

Synlig grunnmurplast er åpen i oierkant, plasten skal ha påmontert topplist. Det finnes spesiallist tilpasset plasten.
 
Alle muriegger foruten tilbygget bod er inniendig påforet med trekonstruksjon, inniendig platekledd.
Treiegger inniendig på mur er byggemetode som ikke anbefales i dag slik konstruksjon blir lett utsatt for fukt og
råteskader.
 

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

Drenering fra byggeår.
 

Dreneringen iirker tilfredsstillende, det iar ingen unormal fuktindikasjon ied befaringen i utforte treiegger på mur,
benyttet indikator inniendig på iegg på tilgjengelige flater. 
 
På bakgrunn ai dreneringens alder i forhold til forientet leietid er det satt.TG:2
 

Normal tid for utskiftning ai drensystem med drensledninger er 20 - 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 hakkenivå.

Veggkonstruksjon ai lett bindingsierk.
 
På bakgrunn ai kledningen tilstand er det satt.TG:2
 

Grunn og Fundamenter

Vurdering

Grunnmur TG 1

Beskrivelse

Vurdering

Drenering TG 2

Beskrivelse

Vurdering

Levetid

Veggkonstruksjon og utvendige fasader TG 2

Beskrivelse
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Utiendig tømmermannskledning
Kledningen nedkant er ikke skråskjert med dryppnese.TG:2
Gjennomføring i iegg for iarmepumpa er ikke god og må tettes bedre.
 
Kledningen er montert uten lusinger.
 
Oierliggende bord er spikret igjennom underliggende bord.TG:2 
 
NS 3420 Q53.11 Tømmermannspanel.
Oierliggende bord skal spikres i begge kanter, men ikke igjennom underliggende bord. Underliggende bord skal spikres
med en spiker i samme spikerslag.
Bordenes underkant og skjøter skal skråskjæres med fall utoier.
 

Det er behoi for justering ai kledning rundt skjøter og noen skjøter med råteskade.
 

Normal leietid på trekledning: 40 - 60 år. Og kan i noen tilfeller ha lenger leietid i forhold til material kialitet,
byggemetode, iedlikehold/ grunnbehandling, sol og iærbelastning.
 

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 ahsolutt alle dører og vinduer trenger å være fullstendig funksjonstestet.

Vinduer fra byggeår med karm og rammer ai tre med 2-lags isolerglass/ energiglass.

Inngangsdører med glass i blad.
 

Dør 1.etasje fra byggeår.TG:2
Inngangsdør til hybelleiligheten er forholdsiis ny.TG:1
 
Vindu på gjesterom loft har indikert fukt i utforing.TG:2
 

Utiendig og inniendig iedlikehold ai dører og iinduer må påregnes.
 
Boddør/ terrassedør, dørablad er skadet.TG:3
 

Antatt normal leietid på tredører og aluminiumsdører er 20 - 40 år
Antatt normal leietid på treiinduer er 20 - 60 år.
 

Vurdering

Tiltak / konsekvens

Levetid

Vinduer og dører TG 2

Beskrivelse

Vurdering

Tiltak / konsekvens

Levetid
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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.

Taktype er saltak,
konstruksjon bestående ai sperrer/takstoler.
 

Loftet oier 3.etasje har ikke ientiler i gailene, og begrenset ientilering fra gesimser.TG:2 
Pappskråkott/ ientilspalte mellom isolasjon og sutakplater.
 
Himling (inniendig tak) er isolert med mineralull fra byggeår. 
Fukt/råteskade på del ai sydiendt gailutstikk.TG:3
 

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

Tak tekket med betongtakstein.
 
Lett undertak ai impregnerte sutakplater.
 

Steinen synes med normal aldersmessig oierflateslitasje.
 

På bakgrunn ai steinens alder i forhold til forientet leietid er det satt.TG:2
 

Normal leietid på betongtakstein er fra 30 - 60 år. Omtekking etter 60 år.
 

Undersøkelsen omfatter visuell vurdering.

5 takiinduer med 2-lags isolerglass.
 
Vinduene er inniendig utforet og belistet.
 

Bytte punkterte glass.
 

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

Renner og nedløp ai aluminium.
 

Takkonstruksjon TG 2

Beskrivelse

Vurdering

Taktekking TG 2

Beskrivelse

Vurdering

Tiltak / konsekvens

Levetid

Overlys, takluker m.m. TG 2

Beskrivelse

Tiltak / konsekvens

Renner, nedløp og beslag TG 1

Beskrivelse
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Renner fra byggeår.
Ett løst nedløpsfester.
 

Normal leietid for renner og nedløp ai aluminium er 30 - 60 år.
 

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

Støpte terrasse i 1.etasje på inngangssiden.
Og støpt ieranda.
 

Veranda og terrasse uten oierflatetekking.
Ingen dryppnese i kant. Sprekk ied utiidet del ai ieranda.
Isolasjon i dagen må kles/tildekkes.
Støpt dekke oier tilbygget iindfang i u-etasjen mangler dryppnese, iann fra nedbør kan trekke inn og skade
trekonstruksjon i ytteriegg.
 

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

Elementpipe med et løp. 
 

Tilkoblet iedoin og parafinoin/ kombi peis.
 
 
 

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

Støpt etasjeskiller i 1.etasje, etasjeskille mellom 1. etasje, 2. etasje og loft ai trekonstruksjon, konstruksjon fra byggeår.
Guli 1.etasje foruten bad, ligger på strø.
 

Det ser ut til at det er setning i støpt etasjeskille som forplanter seg oppoier. 
Høydeaiiik er registrert, og målt til ca. 30 mm i hallen mot trappa og ca. 30 mm i soierom, lik i 2.etasje.
Deler ai guli i 1.etasje "flyter", har også knirk. 

Tidligere etasjeskillere er ikke lik dagens gulikonstruksjoner i forhold til stiihet.
 

Hiis en ønsker det er det mulig å flyte guli i 1. og 2.etasje.
 

Vurdering

Levetid

Terrasse, balkonger og utvendige trapper TG 2

Beskrivelse

Vurdering

Piper og ildsteder

Beskrivelse

Vurdering

Etasjeskillere TG 2

Beskrivelse

Vurdering

Tiltak / konsekvens

10.12.2018
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Det er fuktmålerutstyr og visuelle ohservasjoner 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 haderom er også hesiktiget hvis disse rom tilhører samme hoenhet. Ventilasjon på rommet kommenteres. Lett

tilgjengelige sluk hesiktiges og kommenteres. Baderomsinnredninger vurderes. Det er ikke flyttet på innredninger og utstyr.

Guliet har iinylbelegg med oppbrett på iegg.
 
Vegger belagt med iåtromstapet.
 
Rommet inneholder; dusj med hengslede dører, iannklosett, frittstående og foliert baderoms innredning med seriant.
 

Guli ute fall til sluk.
Det er indikert fukt i ieggplate nedenfor blandebatteriet, mulig lekkasje i iegg gjennomføring høgre iannrør.TG:3
 
Dørkarm uten spalte for tilluft. Oppkant på belegg under dørterskel.
Rommet tilfredstiller ikke dagens forskriftskrai iedr. fallforhold på guli.
Ventil i iegg, aitrekkiifte plassert i bod.
 

Kontrollere gjennomføring i dusjen, denne er ikke tett. Er skaden stor må også ieggplate skiftes.
 

Normal leietid for iinylbelegg i iåtrom, er 15 - 25 år
Normal leietid på iåtromstapet fra 5 - 10 år.
 

Det er fuktmålerutstyr og visuelle ohservasjoner 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 haderom er også hesiktiget hvis disse rom tilhører samme hoenhet. Ventilasjon på rommet kommenteres. Lett

tilgjengelige sluk hesiktiges og kommenteres. Baderomsinnredninger vurderes. Det er ikke flyttet på innredninger og utstyr.

Støpt/Påstøpt guli belagt med fliser.
 
Vegger belagt med iåtromstapet.
 
Rommet inneholder; iannklosett, frittstående og foliert baderoms innredning med seriant.
 
Badstue i del ai rommet.
 

Guli ute fall til sluk. Sluket er ikke kontrollert, er plassert under badekar.
Det foreligger ingen dokumentasjon i forhold til utførsel, kialitetssikring, produktegenskaper eller samhørighet mellom
produkter i konstruksjonen.
I stede for sokkelflis er det benyttet gulilister.
 
Det er indikert fukt i iegger oier badekaret
 
Rommet har ikke aitrekk.
Dørkarm uten spalte for tilluft. Døra står ned på guliet.
 
Rommet tilfredstiller ikke dagens forskriftskrai iedr. fallforhold på guli.
 

Bad - vaskerom, u-etasje. TG 2

Beskrivelse

Vurdering

Tiltak / konsekvens

Levetid

Bad - vaskerom, 1.etasje TG 3

Beskrivelse

Vurdering

10.12.2018
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Veggplater bak badekaret må riies.
Anbefaler at hele rommet moderniseres.
 
Konsekiens med lite fall til sluk og lai høyde på membranen er at ukontrollert iann utstrømning kan komme ut ai
rommet.
 

Normal leietid på iåtromstapet fra 5 - 10 år.
Normal leietid for gulifliser i iåtrom er 20 - 40 år.
 

Det er fuktmålerutstyr og visuelle ohservasjoner 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 haderom er også hesiktiget hvis disse rom tilhører samme hoenhet. Ventilasjon på rommet kommenteres. Lett

tilgjengelige sluk hesiktiges og kommenteres. Baderomsinnredninger vurderes. Det er ikke flyttet på innredninger og utstyr.

Guli belagt med fliser.
 
Vegger belagt med fliser.
 
Rommet inneholder; løst dusjkar med forheng, iannklosett, frittstående og baderoms innredning med seriant.
 

Badet fungerer som gjestebad og ikke til daglig bruk.
Guli uten fall mot sluk.
Sluket er kontrollert, det er ingen membran/slukmansjett synlig under klemring, fare for fuktskader, siikt.TG:3
 
Vegger belagt med fliser, ailøp fra dusjkaret går inn i stor åpning i skilleiegg under/ bak karet. Skråstilte fliser mellom
karet og iegg er ingen sikker løsning, i iegg der det er tatt ut for ailøpsrøret er det ingen synlig membran.TG:3
 
Det foreligger ingen dokumentasjon i forhold til utførsel, kialitetssikring, produktegenskaper eller samhørighet mellom
produkter i konstruksjonen.
Våtrom/ bad, iaskerom bygget før 1998 har ikke smøremembraner med tilsiarende kialitet som dagens.
 
3" Ventil i skråtak oier dusjen, ender ut under takstein. For lite aitrekk og det er fare for is og kondensering.TG:3
Dørkarm uten spalte for tilluft. Oppkant under dørterskel på ca. 10 cm. Veggfliser fortløpende under terskel.
 
Fallforhold på guli i iåtrom:
Tolking ai TEK-1997 og REN iedr. fallforhold på iåtrom.
For iåtrom med referanseniiå TEK-1997 og fagmessig utførsel på utførselstidspunktet (egentlig
pr.byggemeldingstidspunktet) gjelder følgende bestemmelse

TEK-97 § 8-37 Fukt pkt.3 Våtrom. Bad og iaskerom skal ha sluk. Rom med sluk skal ha tilstrekkelig fall mot sluk for de
deler ai guliet som må antas å bli utsatt for iann regelmessig.
REN §8.37 FUKT.
Det må iære tilfredstillende fall på guli mot sluk. Tilfredstillende fall iil iære 1:50 minst 0,8 m ut fra sluket.
Dusjkabinett;
Ved planlegging ai guli med dusjkabinett skal det prosjekteres med samme fall rundt sluket uaihengig om dusjkabinettet
blir plassert oier eller til siden for sluket.
 

Montere dusjkabinett hiis badet skal i daglig bruk, eientuelt moderniseres.
 

Tiltak / konsekvens

Levetid

Bad - Loft TG 3

Beskrivelse

Vurdering

Tiltak / konsekvens

10.12.2018
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Karstein�Brox
Lundeveien�158
4550�FARSUND
Gnr:�6��Bnr:�97��Fnr:�0��Snr:�1

Tilstandsrapport�for�bolig

Side�12�av�1517



Normal leietid på keramiske fliser på membran på lettiegg er 10 - 20 år.
Normal leietid for gulifliser i iåtrom er 20 - 40 år.
 

Visuell ohservasjon spesielt med hensyn til ventilasjon av rommet.

Badstu, del ai badet i 1.etasje.
Panelte iegger og himling.
Støpt guli med løse tremmer.
Ventil inn under oinen og ut i iegg mot badet.
Det er ikke sluk i guliet.
 

Visuell ohservasjon spesielt med tanke på ventilering. Videre hruk av fuktmålerutstyr i erfaringsmessig fuktutsatte områder som for eksempel oppvaskhenk,

oppvaskmaskin og kjøleskap. Det er ikke flyttet på innredninger og utstyr.

Fabrikkframstilt innredning fra byggeår med profilerte fronter.
 
Aitrekksiifte/ ientilator oier komfyr.
 

Innredningen har bruksslitasje og har fuktskade i benkeplate, plateskjøt. 
Aitrekksiifte/ ientilator er ikke tilkoblet iia iegg eller tak.
 
Det iar ingen unormal fuktutslag i guli ied oppiaskbenk/ oppiaskmaskin eller ied kjøleskapet, med indikator på
tilgjengelige steder på oierflaten.
 

Her medtas kun rom som ikke er heskrevet tidligere. Alle rom er kontrollert når annet ikke er angitt. Det gjøres oppmerksom på at det er hare de rom som har

vesentlige visuelle feil/skader på overflater som hlir kommentert.

De rom som ikke spesielt er neint i rapporten.
Gulioierflater hybel U. etasje parkett i stue kjøkken, laminat i soierom, belegg i iindgang.
Vegger med plater, oierflatesjikt ai glassfiberstrie med malt oierflate, og tapet i soierom.
Himling med 60 x 120 himlingsplater med foliert oierflate, en plate er reiet ned for å komme til iannrør som lekket.
 
Gulioierflater,
1. etasje med fliser, treguli.
Vegger med slette plater belagt med tapet.
 
Gulioierflater,
2.etasje med laminat.
Vegger med slette plater belagt med tapet.
 
Gulioierflater,
loft med laminat.
Panelte iegger, skråtak og himling.
 

Levetid

Kjølerom / andre rom TG 1

Beskrivelse

Kjøkken TG 2

Beskrivelse

Vurdering

Innvendige overflater TG 2

Beskrivelse
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En god del knirk i guli.TG:3
 
Hybel, fuktskadet parkettguli i området ied innredningen på grunn ai lekkasje fra himlingen, fra iannrør/ tilførsel til
leiligheten snr.2 iar punktert med spiker.TG:2
Rører er byttet nå.
 

Parketten må repareres.
 

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

Inniendige trapper er oppført i tre med stusstrinn og åpne trinn, trappa har rekkierk med håndløper, og håndløper på
iegg.
Det er montert barnesikringslist mellom trinn, maks høyde mellom trinn er 100 mm.
Loftstrapp har løs håndlist.
 

Her vurderes vannrør, avløpsrør, varmtvannshereder, sentralvarmeanlegg og hrenseltank. Vurderingene gjelder kun alder og materialvalg ut fra visuelle

ohservasjoner eller opplysninger som fremgår av fremlagte tegninger, hyggeheskrivelse eller andre godkjente dokumenter.

Varmiannsbereder fra byggeår. 
Anlegg iann og ailøp fra byggeår.
 
Vannrør i plast, rør i rør system, anlegget i hybel er montert med fordelerskap.
 

Varmiannbereder plasser i bad u-etasje.
Fordelerskap rør i rør system, anlegget er plassert bad u-etasje.
 
Vannrør, hoiedinntak fra iaskerom snr. 2. Anlegget har åpne fordelere i treiegg i rommet. 
Anbefaler at det monteres fordelerskap.
 

Normal leietid for iarmiannsbereder ai rustfritt stål er 15 - 30 år. Anbefalt brukstid 20 år.
Normal leietid for iannledninger ai plast, rør i rør (PEX-rør) er 25 - 75 år. Anbefalt brukstid 50 år.
 

Sikringsskap 1.etasje. Måler plassert i dette skapet.
Hoiedsikring pluss jordfeilbryter pluss 8 kurser, automatsikringer skjult anlegg.
Ifølge kursoiersikt i sikringsskapet. 
 
Sikringsskap hybelleilighet.
Hoiedsikring pluss 4 kurser, automatsikringer, skjult anlegg.
Ifølge kursoiersikt i sikringsskapet.
Samsiarserklæringen ligger ikke i skapet.
 

Vurdering

Tiltak / konsekvens

Innvendige trapper TG 1

Beskrivelse

VVS

Beskrivelse

Vurdering

Levetid

Elektrisk anlegg

Beskrivelse

10.12.2018
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Hiis ønskelig med iurdering anbefales å ta kontakt med el.installatør/ el.takstmann.
 

Støpt tak/ dekke med innstøpt mineralull isolasjon på undersiden.
 
Grunnmur er oppført i betong.

 

Muren er ikke påsatt grunnmurplast.
Setnings sprekker i tilbygget mur.
 

Vurdering

Bod under terrasse TG 2

Beskrivelse

Vurdering

10.12.2018
Takstingeniør�Karstein�Brox

Karstein�Brox
Lundeveien�158
4550�FARSUND
Gnr:�6��Bnr:�97��Fnr:�0��Snr:�1

Tilstandsrapport�for�bolig

Side�15�av�1520



21



22



23



24



25



26



27



28



29



30



31



32



33



34



35



36



37



38



39



40



41



42



43



44



45



46



47



48



49



50



51



52



53



54



55



56



57



58



59



60



61



62



63



64



65



66



67



Adresse Lundeveien 158

Postnr 4550

Sted Farsund

Andels- 
/leilighetsnr.

 / 

Gnr. 6

Bnr. 97

Seksjonsnr. 1

Festenr.

Bygn. nr.

Bolignr.

Merkenr. A2019-964941

Dato 23.01.2019

Energimerket angir boligens energistandard.

Energimerket består av en energikarakter og en opp-

varmingskarakter, se i figuren. Energimerket

symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-

karakter, og bokstaven viser energikarakter.

Målt energibruk

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av

oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)

som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.

Grønn farge betyr lav andel el, olje og gass, 

mens rød farge betyr høy andel el, olje og gass.

Oppvarmingskarakteren skal stimulere til økt bruk

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fjernvarme.

Innmeldt av Anita Cecilie Gabrielsen

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,

inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er

beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.

Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom-

snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og

ikke bruken som bestemmer energikarakteren.

 A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

Om bakgrunnen for beregningene,

se www.energimerking.no

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.

Energiattesten er bekreftet og offisiell. Bygningens identitet er ikke bekreftet fra Matrikkelen

boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter

byggeforskriftene vedtatt i 2010 vil normalt få C.
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Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

Energibehovet påvirkes av hvordan man benytter boligen, deler av boligen ikke er i bruk,

og kan forklare avvik mellom beregnet og målt færre personer enn det som regnes som normalt

energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet  bruker boligen, eller

reduseres. Energibehovet kan også bli lavere enn normalt den ikke brukes hele året.

dersom:

Gode energivaner

Ved å følge enkle tips kan du redusere ditt energibehov, Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer 

men dette vil ikke påvirke boligens energimerke. på boligen.

Tips 1: Følg med på energibruken i boligen

Tips 2: Luft kort og effektivt

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen, Noen av tiltakene kan i tillegg være svært lønnsomme.

anbefales følgende energieffektiviserende tiltak. Dette Tiltakene bør spesielt vurderes ved modernisering av

er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke. bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslått ut fra de med gjeldende lovverk, og det må tas hensyn til krav

opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bør til godt inneklima og forebygging av fuktskader og 

derfor kontaktes for å vurdere tiltakene nærmere. andre byggskader.

Eventuell gjennomføring av tiltak må skje i samsvar

- Montere tetningslister

- Skifte avtrekksvifte på bad til ny med fuktstyring

- Installere ny olje/parafinkamin alternativt pelletskamin 
alternativt gasspeis/gassovn

- Montere blafrespjeld på kjøkkenventilator

- Temperatur- og tidsstyring av panelovner

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)
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Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-

er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer

da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over informasjon om beregninger, se

oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for. www.energimerking.no/beregninger

Registrering: Attest utstedt med enkel registrering.

Bygningskategori: Småhus

Bygningstype: Tomannsbolig vertikal delt

Byggeår: 1997

Bygningsmateriale: Tre

BRA: 199

Ant. etg. med oppv. BRA: 5

Detaljert vegger: Nei

Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon

Oppvarming: Elektrisitet
Olje
Varmepumpe
Ved

Varmepumpe: Henter varme fra uteluft

Ventilasjon: Periodisk avtrekk fra bad/kjøkken

Detaljering varmesystem: Elektriske ovner og/eller varmekabler
Oljekamin
Lukket peis eller ovn
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For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se  www.enova.no/hjemme 

eller ring Enova svarer på tlf. 800 49 003.

Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes  av aktuell attest under Offisielle energiattester i

ved å gå inn på www.energimerking.no, og logge skjermbildet "Valgt eiendom". Boligeier er ansvarlig

inn via ID-porten/Altinn. På siden "Eiendommer" kan du for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale

søke opp bygninger og hente fram energiattester som er opplysninger må derfor tas opp med selger eller utleier da

laget tidligere. For å se detaljer for en bolig hvor dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.

det er brukt detaljert registrering må du velge "Gjenbruk" Det kan når som helst lage en ny energiattest.

Om energimerkeordningen

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen

beregnes på grunnlag av oppgitte opplysninger om eller gjennomføring av energieffektivisering og

boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer på

typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen tlf. 800 49 003 eller svarer@enova.no

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

for energikarakteren baserer seg på NS 3031 Plikten til energimerking er beskrevet i

(www.energimerking.no/NS3031) energimerkeforskriften (bygninger).

Nærmere opplysninger om energimerkeordningen

kan du finne på www.energimerking.no
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Attesten gjelder for følgende eiendom (Vedlegg 1)

Adresse: Lundeveien 158 Gnr: 6

Postnr/Sted: 4550 Farsund Bnr: 97

Leilighetsnummer: Seksjonsnr: 1

Bolignr: Festenr: 

Dato: 23.01.2019 09:04:00 Bygnnr: 

Energimerkenummer: A2019-964941

Ansvarlig for energiattesten: 

Energimerking er utført av: Anita Cecilie Gabrielsen

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 1: Montere tetningslister

Luftlekkasjer mellom karm og ramme på vinduer og  mellom karm og dørblad kan reduseres ved montering av tetningslister. Lister i 
silikon- eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Tiltak på luftbehandlingsanlegg

Tiltak 2: Montere blafrespjeld på kjøkkenventilator

Dersom kjøkkenventilator ikke har blafrespjeld, bør dette monteres for å redusere luftutskiftningen og dermed varmetapet.

Tiltak 3: Skifte avtrekksvifte på bad til ny med fuktstyring

Dersom avtrekksvifte på bad kun har manuell styring av/på kan det vurderes å montere ny avtrekksvifte med fuktstyring, dvs. at den 
starter/stopper automatisk ved behov avh. av luftens relative fuktighet og reduserer den totale luftutskiftningen og dermed varmetapet.

Tiltak på elektriske anlegg

Tiltak 4: Temperatur- og tidsstyring av panelovner

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

Tiltak på varmeanlegg

Tiltak 5: Installere ny olje/parafinkamin alternativt pelletskamin alternativt gasspeis/gassovn

Dersom det er en gammel olje/parafinkamin med dårlig virkningsgrad kan den skiftes ut med en ny olje/parafinkamin som gir en mer 
effektiv forbrenning. I tillegg reduseres utslipp av sot og partikler. Enkelte olje/parafinkaminer har også termostat- og tidsstyring av 
temperaturen. Alternativt kan det installeres en ny pelletskamin. De fleste pelletskaminer styres av en romtermostat, slik at man kan stille 
inn ønsket temperatur. Kaminen kan starte og slokke av seg selv, og mange kaminer kan også programmere inn ukeprogram, med f.eks. 
nattsenkning. Alternativt kan det installeres en ny gasspeis / gassovn. Den har vanligvis fjernkontroll med termostat og tidsstyring 
(nattsenkning). Merk: Som en oppfølging av klimameldingen vurderer Kommunal- og regionaldepartementet å innføre forbud mot å 
ersatte gamle oljekjeler med nye i eksisterende bygg.

Brukertiltak

Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten
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Tips 1: Følg med på energibruken i boligen

Gjør det til en vane å følge med energiforbruket. Les av måleren månedlig eller oftere for å være bevisst energibruken. Ca halvparten av 
boligens energibruk går til oppvarming. 

Tips 2: Luft kort og effektivt

Ikke la vinduer stå på gløtt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da får du raskt skifta lufta i rommet og du unngår nedkjøling av 
gulv, tak og vegger.

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er også 
varmekilder; jo flere gjester desto større grunn til å dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes sjelden eller bare deler av 
døgnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og dører (kan sjekkes ved bruk av myggspiral/røyk eller stearinlys). Sett ikke møbler 
foran varmeovner, det hindrer varmen i å sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom 
vinduene. 

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For å finne ut om du bør bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden på fylling av ei 
vaskebøtte; nye sparedusjer har et forbruk på kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad. Skift pakning på dryppende kraner. 
Dersom varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres til 70gr.

Tips 5: Slå av lyset og bruk sparepærer

Slå av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepærer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare delvis oppvarmet.

Tips 6: Vask med fulle maskiner

Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen før bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tips 7: Slå el.apparater helt av

Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strøm selv når de ikke er i bruk, og må derfor slås helt av.

Tips 8: Spar strøm på kjøkkenet

Ikke la vannet renne når du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke opp mer vann 
enn nødvendig og slå ned varmen når det har begynt å koke. Slå av kjøkkenventilatoren når det ikke lenger er behov. Bruk av 
microbølgeovn til mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin frossenmat i kjøleskapet. Kjøl- og frys skal 
avrimes ved behov for å hindre unødvendig energibruk og for høy temperatur inne i skapet/boksen (nye kjølekap har ofte automatisk 
avriming). Fjern støv på kjøleribber og kompressor på baksiden. Slå av kaffetraker når kaffen er ferdig traktet og bruk termos. 
Oppvaskmaskinen har innebygde varmeelementer for oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet øker 
energibruken med 20 - 40 % samtidig som enkelte vaske- og skylleprosesser foregår i feil temperatur.

Tips 9: Velg hvitevarer med lavt forbruk

Når du skal kjøpe nye hvitevarer så velg et produkt med lavt strømforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til G, hvor A er det 
minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr nå varer som går ekstra langt i å være energieffektive. A+ og det enda bedre A++ er 
merkinger som har kommet for å skille de gode fra de ekstra gode produktene. 

Tips 10: Fyr riktig med ved

Bruk tørr ved, god trekk, og legg ikke i for mye av gangen. Fyring i åpen peis er mest for kosens skyld. Hold spjeldet lukket når peisen 
ikke er i bruk.
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