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Prisantydning Kr 13 000 000,- Boligtype Hytte/Fritidseiendom - v/ sjgen
BRA-i/BRA Total 89/109 kvm Megler Lars Sigve Berge TIf 954 36 966

NOTAR.NO







Dyrnesvika 32 og 34

2 hytter pd 2 bnr. hvor det er innregulert to
boligtomter samt egen molo/ bathavn

Adresse Dyrnesvika 32 og 34 Eiendommen selges samlet. Dette innebeerer 2 hytter p& 2 gnr og bnr hvor
4329 SANDNES det er innregulert to boligtomter samt reguleringsplan for b&thavnen. Ve,

Prisantydning Kr 13 000 000,- vann, strem og aviep til begge eiendommene Stor skjermet molo/ b&thavn

Omkostninger Kr 343 990,- p& det ene bnr. Begge hyttene er i dag i bruk og ny eier velger selv om de

Totalpris Kr 13 343 990, onsker endring og sdledes bygge en eller flere unike boliger.

BRA-i/BRA Total  89/109 m?

Eierform Eiet En idyllisk plass som forbindes med norsk natur, ro og kyststemning.

Boligtype Hytte/Fritidseiendom - v/ Dyrnesvika er et attraktivt omréde for boligkjepere, kjent for sin

sjoen naturskjenne beliggenhet og naerhet til sjgen. Det passer godt for bdde

Byggedr 1932 barnefamilier og de som gnsker roligere omgivelser uten & vaere for langt

Soverom 1 unna byfasiliteter.

Etasje 2

Notar Stavanger

Madlaveien 10
4070 STAVANGER

Lars Sigve Berge

Eiendomsmegler/Partner
954 36 966 / Isb@notar.no




Notar er et eiendomsmeglerfirma eid av
eiendomsmeglere. Vi er overbevist om at den beste
eiendomsmegleren er spesialisert og uavhengig. Vart
kundelgfte er kvalitet, trygghet og hardt arbeid.

Salgsgaranti:

Var salgsgaranti betyr at hvis boligen ikke blir solgt til en pris du aksepterer, kan du
nér som helst trekke deg fra salget helt vederlagsfritt. Vér salgsgaranti er din
trygghet

Live budgivining:
Alle interessenter som har meldt interesse felges opp via telefon og sms. | tillegg har
vi v@r egen unike live budgivning pé vér hjiemmeside, her kan dlle felge med.

"Godt gjort er bedre enn godt sagt”
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Salgs-
garanti

Ingen salg
Ingen regning
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Ditt nye nabolag

BELIGGENHET

En idyllisk plass som forbindes med norsk natur, ro og
kyststemning. Dyrnesvika er et attraktivt omréde for
boligkjepere, kjent for sin naturskjgnne beliggenhet og
naerhet til sjgen. Det passer godt for béde barnefamilier og
de som gnsker roligere omgivelser uten & vaere for langt
unna byfasiliteter.

ADKOMST
Sidevei ned i fra Dyrnesodden
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Nokkelinformasjon

EIENDOMMEN
ADRESSE
Dyrnesvika 32 og 34, 4329 SANDNES

OPPDRAGSNUMMER
12-0304/25

SELGER
Anne Espedal

MATRIKKEL

Gardsnummer 1, bruksnummer 16, , ideell andel 1/1.
Gardsnummer 1, bruksnummer 22, , ideell andel 1/1.
i Sandnes kommune.

EIEFORM
Eiet

BOLIGTYPE
Hytte/Fritidseiendom - v/ sjgen

ENERGIKLASSE
Energifarge red og bokstav G.

INFO ENERGIKLASSE

Energimerket beskriver hvor energieffektivt bygget er, og
hvilke energikilder som er brukt i bygget. Energimerket
bestdr av to deler: en energikarakter og en
oppvarmingskarakter. Til sammen forteller de om
energistandarden i boligen din.

Energikarakteren sier noe om energistandarden til
bygningen og dermed noe om forventet forbruk av energi.
Skalaen gdr fra A som er best til G som er ddrligst.

Oppvarmingskarakteren blir angitt ut fra hvor stor andel av
energien som kommer fra ikke fornybare energikilder, slik
som olje eller gass, eller fra elektrisitet. Et bygg som bare
har panelovner fér derfor en dérlig oppvarmingskarakter.
Karakteren er en fargeskala fra rgd til grenn, hvor grenn er
best. En gronn karakter betyr at du bruker bioenergi eller
annen ny fornybar energi. Bruk av ved, varmepumpe, sol og
fjernvarme gir god oppvarmingskarakter.
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TOMT
Eiet tomt pd& 1580 kvm.

BESKRIVELSE AV TOMT
En flott sjgnaer eiendom med molo og strand. Relativ flat.
Opparbeidet og beplantet. Tomten bestdr av 2 bnr.

TAKST
Tilstandsrapport datert 16.12.2025. utfert av Tor Arve Lea.

BYGGEAR
1932

BYGGEMATE
FRITIDSBOLIG 34

Utvendig:

Taktekking: Taket er tekket med glassert teglstein av ukjent
dato. Dagens eier overtok i 2007 med dagens tekking pd
plass. Ut fra observasjoner kan tekkingen veere fra
perioden 1995 - 2005.

Nedlgp og beslag: Takrenner bestdr i hovedsak av Plastmo
nr 10 takrenner i normal stand. Ut fra design og alder
vurderes rennene & veere av samme alder som takpanner.

Veggkonstruksjon: Utvendig kledning er oppdatert og i
normal stand og tilfredstillende vedlikeholdt.

Takkonstruksjon/Loft: Askonstruksjon fra byggedr oppfert i
samsvar med krav i byggedret. Borebillspor av forventbar
karakter. Takkonstruksjonen tilfredstiller ikke dagens kraw.

Vinduer: Bygget har vinduer av varierende alder, tilstand er
stort sett tilfredstillende med vedlikeholdsbehov. Stedvis
avvik i utvendig belistning. Det er stk. eldre vindu som kan
stamme fra opprinnelig oppferingsar.

Dgrer: Stue/kjokkendgr kan veere fra 1990, inngangsder er
eldre.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger: Terrassen har
ikke klart skille mht. & mdéle denne opp og plassere arealene
til en bestemt eiendom (32 og 34).



Terrassen vurderes i innfesting til byggets vegg/baering/
rekkverkshgyde.

Innvendig:

Etasjeskille/gulv mot grunn: Det e rikke mulig & vurdere
etasjeskille mot grunnen og dens oppbygging. Det er
gjennomfegrt enkle nilevellinger av gulv i stur/kjgkken og
gang/baderomsomrédene.

Pipe og ildsted: Pipe med peisovn fra byggedr med ildfast
plate foran ilegget.

Tomteforhold:

Grunnmur og fundamenter: Bygget vurderes & veere
oppsatt péd seylefundamenter. Det er ikke mulig &
kontrollere byggets fundamentering.

Terrengforhold: § 2-17. Terrengforhold

Den bygningssakkyndige skal undersgke om det er
tilstrekkelig fall fra grunnmur eller om terrenget skréner
innover mot boligen, og dessuten om takvann renner bort.

TG2

Taktekking

Det er pdvist andre avvik. Takflate mot vei har ikke
tilstrekkelig helling for & kunne legge teglstein (takvinkel ber
vaere mer enn 22 grader).

Overganger er uten innslissing av vannbord/beslag.
Konsekvens/tiltak: Taket ser ut til & fungere i dag, det er
loftet pd takstein for & se om lekter under takstein var
fuktige (ikke fuktige). Dette er uansett en risiko nér
takvinkel er mindre enn anbefalt.

Nedlgp og beslag

Det er ikke tilfredsstillende bortledning av vann fra
taknedlgp ved grunnmur. Det mangler snefangere pé hele
eller deler av taket, men det var ikke krav om dette pd
byggemeldingstidspunktet. Det mangler tilfredsstillende
adkomst til pipe for feier.

Konsekvens/tiltak: Det er ikke krav om utbedring av
snefangere opp til dagens krav. Stigetrinn for feier mé&

monteres. Det begr lages system for bortledning av vann fra
taknedlgp ved grunnmuir.

Veggkonstruksjon

Bordkledning gdr stedvis nesten helt ned i terreng. Det
mangler musesperre bak kledning i partier.
Konsekvens/tiltak: Lokal utbedring ber foretas for & oke
avstanden mellom terreng og bordkledning.

Takkonstruksjon/Loft

Det er pdvist fuktskjolder/skader i takkonstruksjonen. Det er
liten lufting i nedre kant av konstruksjonen. Borebillspor av
forventbar karakter. Takkonstruksjonen tilfredsstiller ikke
dagens krav.

Vannskjolder i deler av innsiden pd& loft.

Det er registrert at det har veert mus/dyr i sk&l med gift
under sikringsskap.

Konsekvens/tiltak: Det anbefales behandling mot
borebilleaktivitet.

Musesperre bgr monteres bak nedre deler av kledning der
dette mangler.

Vinduer

Det er pdvist avvik rundt innsettingsdetaljer. Det er pdvist
andre avvik. Vedlikeholdsetterslep pd noen av vinduene.
Konsekvens/tiltak: Dersom avvik ikke utbedres er det fare
for videre skadeutvikling.

Darer

Karmene i darer er veerslitte utvendig og det er sprekker i
trevirket. Kjgkkendgren har ikke fagmessig utforelse av
terskellgsning (mangler beslag).

Konsekvens/tiltak: Det md& foretas lokal utbedring.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til
rekkverkshgyder. Det er pdvist andre avvik:. Det er ikke
etablert overgangsbeslag mellom terrassegulv og byggets
kledning. Deler av kledning under terrassenivd stdr av den
grunn utsatt til for utvikling av réte.

Det er i enkelte deler ikke tett inn mot bygget under
terrassen.

Trapp til terreng er ikke i trdd med dagens krav til sikkerhet
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i trapper. Mangler hdndrekker og dpninger i trinn er mer enn
100 mm.

Konsekvens/tiltak: Dersom avvik ikke utbedres er det fare
for videre skadeutvikling.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Mailt heydeforskjell p& mellom 10 - 20 mm innenfor en
lengde pd 2 meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i
standardens krav til godkjente madleavvik. Gulvet i stue/
kjokkenomréde har en tilfredstillende planhet. Tilbygg med
gang og bad har avvik.

Konsekvens/tiltak: For & fd tilstandsgrad O eller Tmad
hoydeforskjeller rettes opp. Det vil imidlertid sjelden veere
gkonomisk rasjonelt som et enkeltstéende tiltak i en bolig
som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan
man vurdere slike tiltak.

Pipe og ildsted

Det er pdvist andre avvik. Siste feierrapport er ikke fremvist
(kontrolleres normalt hvert 4. ér).

Konsekvens/tiltak: Brannvesenet er lovpdlagt jf. (orann og
eksplosjonsvernloven) av 14.juni 2002 g§ 1o11H, samt kap.7,
loven om vern mot brann, eksplosjon og ulykker med farlig
stoff og om brannvesenets redningsoppgaver til & foreta
kontroll med fyringsanlegg hvert 4. ér. De vil ogsé registrere
alle data i forhold til fyringsanlegget. Tilsynet vil i den
sammenheng bidra med informasjon for brannsikkerheten
(reykvarslere, slokkeutstyr etc.). Egen tilstandsrapport vil bli
utstedt etter tilsynet.

letg. - Bad - Overflater vegger og himling

Det er uegnede materialer i vatsoner. V&tsoner pd baderom
regnes min 50 cm utenfor dusjsone.

Konsekvens/tiltak: Tiltak mé vurderes opp mot
oppgradering til dagens krav til v&trom.

letg. - Bad - Tilliggende konstruksjoner vé&trom

Det er pdvist andre avvik. Det er synliges tegn til at det
tidligere har veert fukt i hulrommet, som mdlinger viser pd&
befaringen er det tert i dag.

Konsekvens/tiltak: Det er ikke behov for tiltak i dag,
eventuelle tiltak ber relateres til renovering.

Vannledninger
Det er pdvist andre avvik. Det foreligger ingen
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dokumentasjon p& utferelser og koblinger.
Konsekvens/tiltak: Fremskaffe dokumentasjon, alternativt
at rerlegger med kompetanse gdr gjennom anlegget.

Avigpsror

Det er pdvist andre avvik:. Det foreligger ingen
dokumentasjon p& utferelser og koblinger.
Konsekvens/tiltak: Fremskaffe dokumentasjon, alternativt
at rerlegger med kompetanse gdr gjennom anlegget.

Varmesentral

Mer enn halvparten av forventet brukstid pd varmesentral
er oppbrukt. Forventbar levetid p& varmepumper er rundt
15 ér.

Konsekvens/tiltak: Det er ikke behov for utbedringstiltak
siden varmesentralen fungerer i dag, men ut ifra alder kan
skader plutselig oppstd pd eldre anlegg. Forventbar levetid
er passert.

Elektrisk anlegg

Det anbefales utvidet el-kontroll av anlegget fordi det ikke
foreligger dokumentasjon.

Generell kommentar: Dette er en forenklet kontroll
begrenset til de sparsmdl og undersokelser som forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder.
Bygningssakkyndig har verken kompetanse eller lov til &
friskmelde elektriske anlegg.

Det ber fremskaffes dokumentasjon ndr anlegget blir
separert.

Grunnmur og fundamenter

Det er pdvist andre avvik:. Gulv i parti som stue og kjokken
har en tilfredstillende planhet. Mens tilbygg med bad har
skeivheter.

Konsekvens/tiltak: Det kreves inngrep som fks. & demontere
nedre kledningsbord for & vurdere type fundamentering og
baering under bygget.

TG3

letg. - Bad - Overflater Gulv

Det er mulighet for at det kan forekomme vannlekkasje p&
vétrommet hvor vann ikke vil gé til sluk. Det er pavist at
hoydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp membran
ved derterskel er mindre enn 25 mm. Det er pdvist avvik i



fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift p&
byggetidspunktet.

Konsekvens/tiltak: Dusjlesning kan ikke endres ved &
demontere dagens Igsning. Gulv er ikke vanntett, videre er
det motfall til sluk.

letg. - Bad - Sluk, membran og tettesjikt

Det er pdvist tegn pd utettheter p& vétrommet.
Konsekvens/tiltak: V&trommets tettesjikt/membran stér
foran utbedring/utskiftning. Et rom som defineres som
véatrom ber har vanntett gulv og fall til sluk.

Valgt lesning innebaerer at badet ikke fungerer uten bruk
av lukket dusjkabinett som leder vann direkte til sluk. Hvis
dusjlesning fijernes mé det gjeres tiltak slik at veggene
oppfyller kravet om memibran, om ikke vil det oppstd skade.
Kostnadsestimatet gjelder for etablering av tettesjikt pd
vegger i vatsone.

letg. - Stue/kjokken - Avtrekk

Det er pdvist andre avvik. Det er ikke etablert avtrekkvifte
over koketopp. Avviket er. relatert til NS-3600 (manglende
eller defekt avtrekk).

Konsekvens/tiltak: Mekanisk avtrekk mé etableres for &
oppheve avviket.

Utstyr for varsling og slukking av brann

Terrengforhold

Terrenget faller inn mot bygningen og det er maksimale
forhold for vann inn mot muren.

Konsekvens/tiltak: Det ber foretas terrengjusteringer.

Fritidsbolig nr 32
FRITIDSBOLIG i BRUK -Opparbeidet og bebygd

Utvendig:
Taktekking: Store deler av taket er tekket med platetekking
som vurderes & veere fra 1982 gjennomfert i forbindelse

med forlengelse av bygget samme d&r.

Taktekking - tegl: Takpartiet er tekket med teglstein som
kan veere fra rundt 1950/60 tallet.

Nedlgp og beslag: Takrenner bestdr i hovedsak av Icopal 4
kantrenner som var i utstrakt bruk pd& 1980 tallet. Andre
deler med Plastmo renner montert i eldre kroker.

Veggkonstruksjon: Utvendig kledning av variabel type, dels
enkeltfalset og dels dobbelfalset. Alder pd kledningen er
ikke identifiserbar, iflg opplysninger ble det foretatt
utskiftninger rundt 2005 som egeninnsats.

Takkonstruksjon/Loft: Gammel takkonstruksjon fra byggedrr.
Original takkonstruksjonen tilfredsstiller ikke dagens krav.

Vinduer: Vindu p& soverom fra 2005 i normal stand.
Vinduer - enkle eldre: Eldre enkle vinduer i normal stand.

Dgrer: Entreder av eldre dato i funksjonell stand, det samme
gjelder labankder ut til terrasse fra kjokken. Terrassedeor fra
2006.

Kjellerdgr kan veere fra 50/60 tallet.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger: Terrasse pd
nedsiden er oppfert som egeninnsats og montert direkte
pd kledning. Kledning under terrassegulv stér utsatt til.

Innvendig:

Pipe og ildsted: Bygget har to piper med hhv. peis og
vedovn. En pipe er av tegl fra byggedr, mens en er mer
moderne i stéll.

Tomteforhold:

Byggegrunn: Boligen er oppfert pd stabil byggegrunn. lkke
synlige tegn til setninger eller skeivheter utover
normalen,som indikerer mangler ved selve
fundamenteringen pd& hovedbygg.

Fuktsikring og drenering: Né&r golvkonstruksjonen i sin helhet
ligger over terrengnivé og er plassert pé& en
sprengsteinsfylling eller andre drenerende masser, er det
som regel ikke ngdvendig & bruke drensledning.

Der golvet ligger under terrengnivd, ber det fuktsikres og
legges drenering i henhold til Byggdetaljer 514.221.
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Grunnmur og fundamenter: Ut fra observasjoner i kjeller
bestdr beerende elementer av sgylefundameter med
innkledde dragere.

TG2

Taktekking

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert p&
taktekkingen. Mer enn halvparten av forventet brukstid er
passert pd undertak.

Konsekvens/tiltak: Tidspunkt for utskiftning av undertak
neermer seg. Tidspunkt for utskiftning av taktekking
naermer seg.

Taktekking - tegl

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert p&
taktekkingen. Mer enn halvparten av forventet brukstid er
passert pd undertak. Det er pdvist andre avvik:. Takpanner
ligger ujevnt med behov for rettelser/justeringer.
Konsekvens/tiltak: Tidspunkt for utskiftning av taktekking
neermer seg. Tidspunkt for utskiftning av undertak naermer
seg.

Nedlgp og beslag

Det mangler snefangere pd hele eller deler av taket, men
det var ikke krav om dette pd& byggemeldingstidspunktet.
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert p&
renner/nedlgp/beslag.

Konsekvens/tiltak: Overvdk tilstanden jevnlig. For & f&
tilstandsgrad 0 eller 1mé& beslag/renner/nedigp skiftes ut,
men tidspunktet for ndr dette er nedvendig er vanskelig &
si noe om. Det er ikke krav om utbedring av sngfangere opp
til dagens krav.

Veggkonstruksjon

Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning mot
grunnmur. Deler av kledning i kontakt med terrasser og neer
kontakt med terreng stér utsatt til.

Konsekvens/tiltak: Det ber foretas tiltak for & bedre lufting
av kledningen.

Vinduer - enkle eldre

Det er pdvist at enkelte vinduer er vanskelig & dpne/lukke.
Det er pdvist andre avvik. Vinduene i bygget er fra byggedr.
Utskiftninger kan gjennomferes trinnvis eller helt for &
oppnd bedre komfort.
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Ré&te registrert i belistning.
Konsekvens/tiltak: Det mé pdregnes noe vedlikehold og at
enkelte vinduer mé& skiftes ut.

Darer

Det er pdvist utetthet/dpning mellom derblad og derkarm.
Dvs. at kald trekk kan oppsté. Det er pdvist andre avvik:.
Terrasseder fra 2006 har pdbegynt delaminering i nedre
deler av derblad.

Konsekvens/tiltak: Usikkert om terrasseder kan repareres,
ettersees over tid. @vrige dgrer er ikke som for dagens
standard.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til
rekkverkshgyder.

Konsekvens/tiltak: Det er ikke krav om utbedring av
rekkverkshgyde opp til dagens forskriftskrav.

Pipe og ildsted

Det er pdvist andre avvik: Feierrapport er ikke fremvist.
Brannvesenet er lovpdlagt jf. (brann og
eksplosjonsvernloven) av 14.juni 2002 §§ 1o11H, samt kap.7,
loven om vern mot brann, eksplosjon og ulykker med farlig
stoff og om brannvesenets redningsoppgaver til & foreta
kontroll med fyringsanlegg hvert 4. ér. De vil ogsd registrere
alle data i forhold til fyringsanlegget. Tilsynet vil i den
sammenheng bidra med informasjon for brannsikkerheten
(reykvarslere, slokkeutstyr etc.). Egen tilstandsrapport vil bli
utstedt etter tilsynet.

Konsekvens/tiltak: For utfyllende beskrivelse av piper og
branntekniske forhold i boligen ber siste feierrapport
fremskaffes.

Erfaringsmessig har piper og ildsted behov for rehabilitering
ved passerte 50 ér.

Krypkjeller

Det er pdvist andre avvik:. Partier langs entresider er ikke
tilgjengelig for kontroll og av den grunn ikke vurdert. Av den
grunn kan det veere uavklarte partier.

letg. - Bad - Overflater vegger og himling
Det er pdvist andre avvik:. Overflater p& vegger i dusjsonen



er pr. dato 18 &r og mer enn hele levetiden er passert.

Vannledninger er plassert utenpd vegg med festemidler
gjennom membran/belegg.

Konsekvens/tiltak: Det er ikke behov for tiltak. festeomréder
md ettersees med jevne mellomrom.

letg. - Bad - Overflater Gulv

Det er pdvist andre avvik:.. Runde sluker skal normalt
prosjekteres 30 cm fra vegg jf. anbefalinger til SINTEF/
byggforsk.

Konsekvens/tiltak: Badet fungerer med avviket.

letg. - Bad - Sluk, membran og tettesjikt

Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det foreligger
heller ikke dokumentasjon). Mer enn halvparten av
forventet brukstid er passert p&d membranlasningen.
Vétroms membraner har en forventet levetid pd& rundt 30
ar. Halve forventete levetid for vé&trommet er av den grunn
passert. Derav tilstandsgrad.

Konsekvens/tiltak: Jevnlig kontroll av flisefuger i gulv med
hensyn til riss/oppsprekk nedvendig. Oppstdr slike
symptomer er lukket kabinett er Igsning.

Vannledninger

Det er pdvist ufagmessig utferelse av vannledninger. Deler
av arbeidene er utfert som egeninnsats.
Konsekvens/tiltak: Anlegget bor sjekkes av fagperson.
Arbeidene har tydeligvis holdt i 18 &r. Det er likevel
pdregnelig risiko med utferelser som egeninnsats vis a vis
fagpersonell med dokumentasjon.

Avigpsror

Det er pdvist ufagmessig utferelse av avigpsledninger.
Arbeidene har tydeligvis holdt i 18 &r. Det er likevel
pdregnelig risiko med utferelser som egeninnsats vis a vis
fagpersonell med dokumentasjon.

Konsekvens/tiltak: Anlegget bor sjekkes av fagperson.

Varmesentral

Mer enn halvparten av forventet brukstid pd varmesentral
er oppbrukt.

Konsekvens/tiltak: Det er ikke behov for utbedringstiltak
siden varmesentralen fungerer i dag, men ut ifra alder kan
skader plutselig oppstd pd eldre anlegg.

Fuktsikring og drenering
Det er pdvist andre avvik:.. Byggets konstruksjon stér utsatt
til i partier der avstand gulv/terreng er liten.

Grunnmur og fundamenter

Det er pdvist andre avvik:.. Ujevnheter er péregnelig med
fundamenter av denne alder.

Konsekvens/tiltak: Det er pr. dato ikke behov for tiltak.

TG3

Takkonstruksjon/Loft

Det er begrenset/dérlig ventilering av takkonstruksjonen.
Konstruksjonene har skjevheter. Er det pdvist synlige
skjevheter/nedbgyninger i takkonstruksjon som, avvik er
relatert til NS-3600.

Borebilleaktivitet md& behandles. Vepsebol fjernes.

Det er foretatt etterisolering av himling mot l.etg. Tiltaket
krever at det er ventilasjon pd loftet.

Konsekvens/tiltak: Lufting/ventilering ber forbedres. Lokal
utbedring mé utferes. Ved fremtidig omlegg av taket ber
det tas en helhetsvurdering. Det mé& i den sammenheng
pdregnes at deler av konstruksjonen mé forsterkes.
Sjablongkostnad er for det nedvendige.

Sammendrag selgers egenerkleering

Min far laget badet ca &r 2005. Min far har laget bad og
lagt reropplegg. Han har lang erfaring med istandsetting av
hus, og rédferte seg med

rorlegger. Bathuset er ikke tett for fukt. Har ikke veert laget
med mdl om & veere fuktfritt, ettersom det er et b&thus).
Egeninnsats: vi har skiftet endel ytterkleding p& hytten,
isolert loft, gulv og vegger med glava. Skiftet en der og satt
inn et vindu (soverom)

SAMMENDRAG SELGERS EGENERKLZARING

Min far laget badet ca &r 2005. Min far har laget bad og
lagt reropplegg. Han har lang erfaring med istandsetting av
hus, og rédferte seg med

rorlegger. Bathuset er ikke tett for fukt. Har ikke veert laget
med mdl om & veere fuktfritt, ettersom det er et b&thus).
Egeninnsats: vi har skiftet endel ytterkleding pé& hytten,
isolert loft, gulv og vegger med glava. Skiftet en dgr og satt
inn et vindu (soverom)
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MODERNISERING OG PAKOSTNINGER
Jevnlig vedlikeholdt

REGULERINGS- OG AREALPLANER

Hyttene ligger i et omrdide som er regulert til boligformai.
Eiendommene grenser mot sjgen og omrédet er regulert til
offentlig b&thavn. Utsnitt av reguleringskart med
tegnforklaring folger vedlagt i salgsoppgaven.
Reguleringsbestemmelser kan ses hos meglerforetaket.
Dersom det er gnskelig med ytterligere opplysninger
knyttet til reguleringsforhold s& oppfordrer vi interessenter
til & kontakte Sandnes kommune.

OPPVARMING

Varmekilder, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper
og panelovner, felger med uansett festemdte. Frittstéende
biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfelger ikke.
Det folger ikke med varmekilder i rom som ikke har vegg-
eller fastmonterte varmekilder pd visning.

PARKERINGSFORHOLD
Parkering pd egen tomt samt gjeste parkering p& merket
sted ikke langt unna

VEI/VANN/KLOAKK

Eiendommen er tilknyttet offentlig vei. Offentlig vann og
avlgp via private stikk- og fellesledninger. Det gjeres
oppmerksom pd at private ledninger vedlikeholdes for eiers
regning. For private fellesledninger er det normailt tilknyttet
solidarisk vedlikeholdsplikt.

BARNEHAGE/SKOLE/FRITID
Aspervika/ Strondavika

SKOLEKRETS
Aspervika

OFFENTLIG KOMMUNIKASJION
Buss nr 26 eller nr 29 kan tas jevnlig gjennom hele dagen til
Sentrum fra Strondavika

ADGANG TIL UTLEIE
Eiendommen kan leies ut i sin helhet.
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FERDIGATTEST/MIDLERTIDIG BRUKSTILLATELSE
Oppfering av boliger for Plan- og Bygningsloven som tradte
i kraft i 1965 var ikke underlagt seknadsplikt. For slike
bygninger foreligger det derfor ofte verken godkjente
hustegninger, byggetillatelse eller brukstillatelse/
ferdigattest. Dette medferer selvsagt ikke at slike
bygninger er & anse som ulovlige per i dag.

Etter det kommunen opplyser sé foreligger det verken
ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse knyttet til
bygningen.

RADONMALING

Radon er en usynlig og luktfri gass som ligger nede i
grunnen. Det varierer geografisk hvor stor forekomst det er
av radon. Det er ikke et krav til mdéling av radon i bolig, men
pd generelt grunnlag er dette anbefalt. Ved utleie er det et
krav til méling av radon. Det ble krav om radonsperre eller
andre forebyggende tiltak mot radon pd nybygg 1. juli 2010.

INNHOLD

Hytte nr 32

1etg. Kjokken/ entref, stue, gang, bad og soverom
Uetg. Batgarasje

Hytte nr 34
Entre, stue/ kjokken, soverom, gang, bad
Loft

STANDARD
To solide hytter som er pent tatt vare pd. Innlagt vei, vann
og avlgp samt elektrisk

HVITEVARER
Folgende hvitevarer medfolger: Integrerte hvitevarer

Produkter og installasjoner som medfelger overdras uten
noen form for garantier, utover eventuell gjenveerende

leverandgrgaranti.

Tilbehersliste felger vedlagt i prospekt.

AREALER
BRA -i: 89 m?
BRA - e: 20 m?



BRA totalt: 109 m?
TBA: 25 m?

FRITIDSBOLIG

Bruksareal fordelt pé etasje

Kjeller

BRA-i: 54 m? Kjokken/entre, Stue, Gang, Bad, Soverom

1. etasje
BRA-i: 35 m? Entré, stue/kjokken, soverom, gang, bad

BOD

Bruksareal fordelt pé etasje
Kjeller

BRA-e: 14 m? Kjellerrom

1. etasje
BRA-e: 6 m? Bod

TBA fordelt pd etasje
1. etasje
25 m? Terrasse- og balkongareal

BYGNINGSSAKKYNDIG KOMMENTAR TIL
AREALOPPMALING

Ett parti i spisestuen er ikke mélbart pga. lav takhgyde (ca
4 m?)

Terrasseareal ut fra kjokken er ikke mdéleverdig (fellesareal)
Byggetegninger

Kommentar:

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men
det er avvik fra disse.

Tegning/skisse over planlgsning fra 1981.

P&bygget i 1981i areal som i n& fremstér som gang, bad og
soverom (originalt vaskerom og to soverom).

Brukendring av rom med dagens planlgsning er ikke
soknadspliktig. Det samme gjelder endringer ved
inngangsparti som i dag

@KONOMI
PRISANTYDNING
Kr. 13 000 000,-

KOMMUNALE AVGIFTER
Kr 11797~ pr &r 2025

INFO KOMMUNALE AVGIFTER
Avgiften fordeles pé to terminer.

FORMUESVERDI - PRIMZAR
Kr. 172 456,- som primaerbolig for 2024

INFORMASJON OM FORMUEVERDI

Med primaerboliger menes der boligeier er folkeregistrert
bosatt, mens sekundeerboliger menes alle andre
eiendommer herunder fritidseiendommer, pendlerboliger og
utleieobjekter. Begge eiendommer er summert sammen

OMKOSTNINGER
kr. 13 000 000,- (Prisantydning)

kr. 17 900,- (Boligkjoperforsikring Sdderberg & Partners)
kr. 325 000,- (Dokumentavgift)

kr. 545,- (Tinglysing skjote)

kr. 545,- (Tinglysning pantedokument (pr. stk.))

kr. 343 990,- (Omkostninger totalt)

kr. 13 343 990,- (Totalpris inkl. omkostninger)

NB! Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett
pantedokument og at eiendommen selges til prisantydning.
Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/
gebyrer.

Andel fellesgjeld og andel formue overtas av kjgper.

BETALINGSBETINGELSER

Det tas forbehold om endring i offentlige gebyrer. Kigpesum
samt omkostninger innbetales senest per
overtagelsesdato. Kjgper er selv ansvarlig for at alle
innbetalinger er meglerforetaket i hende til avtalt tid og md
selv pdse at eventuell bankforbindelse er informert om
dette. Innbetaling av kjgpesum skal skje fra kjgpers konto i
norsk finansinstitusjon.
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SERVITUTTER/RETTIGHETER

P& eiendommen er det tinglyst folgende heftelser og
rettigheter som folger eiendommens matrikkel ved
overskjgting til ny hjemmelshaver:

108/1/22:

23.10.1934 - Dokumentnr: 900157 - Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra:

Knr:1108 Gnr:1Bnr:16

01.01.2020 - Dokumentnr: 1343787 - Omnummerering ved
kommuneendring
Tidligere: Knr:1102 Gnr:1 Bnr:23

06.01.1981 - Dokumentnr: 72 - Bruksrett
Bestemmelse om bebyggelse
Gjelder denne registerenheten med flere

23.10.1934 - Dokumentnr: 900156 - Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra:
Knr:1108 Gnr:1Bnr:13

01.01.2020 - Dokumentnr: 872400 - Omnummerering ved
kommuneendring
Tidligere: Knr:1102 Gnr:1 Bnr:22

1108/1/23:

23.10.1934 - Dokumentnr: 900157 - Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra:

Knr:1108 Gnr:1Bnr:16

01.01.2020 - Dokumentnr: 1343787 - Omnummerering ved
kommuneendring
Tidligere: Knr:1102 Gnr:1 Bnr:23

06.01.1981 - Dokumentnr: 72 - Bruksrett
Bestemmelse om bebyggelse
Gjelder denne registerenheten med flere
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23.10.1934 - Dokumentnr: 900156 - Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra:
Knr:1108 Gnr:1Bnr:13

01.01.2020 - Dokumentnr: 872400 - Omnummerering ved
kommuneendring
Tidligere: Knr:1102 Gnr:1 Bnr:22

CRUNNBOKSDATO
09.01.2026

DIVERSE OPPLYSNINGER

DIVERSE

Plantegninger:

Vedlagte plantegning(er) er ikke i mélestokk og derfor kun &
anse som en skisse(r). Vi selger bnr 22 og bnr 23. Total er
det innregulert en bolig tomt p& denne hytteeiendommen.

OVERTAGELSE
Etter avtale. Angi ensket overtagelse ved budgivningen.

BAKGRUNN FOR OPPLYSNINGER | SALGSOPPGAVEN
Salgsoppgaven er utarbeidet ut ifra opplysninger som er
gitt av selger, befaring av eiendommen samt innhenting av
nodvendige dokumenter og evt. takst/tilstandsrapport.

SALGSOPPGAVE SIST OPPDATERT
09.01.2026

ANSVARLIG MEGLERFORETAK
NOTAR - Stavanger Eiendomsformidling AS
Madlaveien 10, 4070 STAVANGER. TLF. 5184 98 00

MEGLER
Lars Sigve Berge, Eiendomsmegler/Partner
Epost: Iso@notar.no



MEGLERS VEDERLAG

Prosentprovisjon med 1.00% av kjgpesum (inkl. mvai).
Salgstilretteleggelse kr. 9900,- (inkl. mva.)
Oppgjersgebyr  kr. 7900,  (inkl. mva.)

Markedspakke kr. 17 900,- (inkl. mva.)

Visninger og overtakelse INKLUDERT ALT kr. 4
000,- (ink.

mva.)

Grunnbok/e-tinglysing kr. 2 000,- (inkl. mva.)
Trykking av prospekt kr. 0- (inkl. mva.)

Direkte utlegg dekkes av selger.

Dersom handel ikke kommer i stand er felgende avtalt om
meglerforetakets vederlag: Intet salg - ingen regning.
Oppdragsgiver betaler bare hvis det blir salg.
Boligselgerforsikring, bygningsrapport, takst og annonsering
utover avtalt markedspakke inngdr ikke i garantien, men
kan bestilles direkte fra leverander.

VIKTIG INFORMASJON
BOLIGSELGERFORSIKRING
For denne eiendommen er det tegnet boligselgerforsikring.

BOLIGKI@PERFORSIKRING

Vedlagt i salgsoppgaven folger informasjon om
Boligkjgperforsikring Pluss og Boligkjgperforsikring fra HELP
Forsikring AS. Boligkjgperforsikring er en
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk
hjelp dersom det oppdages uventede feil eller mangler ved
boligen de neste fem d&rene. Boligkjgperforsikring Pluss har
samme dekning som boligkjeperforsikring + fullverdig
advokathjelp pd viktige rettsomréder i privatlivet. Les mer
om begge forsikringene i vedlagte materiell eller p& help.no.
Det gjeres oppmerksom pd at meglerforetaket mottar kr 2
200,- i honorar for hver forsikringsavtale som formidles pd&
Boligkjgperforsikring Pluss og kr 1200,- i honorar for
Boligkjeperforsikring.

Boligkjgperforsikring kan tegnes av privatpersoner som
kjoper bolig til eget formdl, og gjelder ikke for foretak eller

neeringsbygg.

SENTRALE LOVER

Eiendommen selges etter reglene i avhendingsloven.

Eiendommen skal overleveres kjgper i tr&d med det som er
avtalt. Det er viktig at kjgper setter seg grundig inni alle
salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,
tilstandsrapport og selgers egenerkleering. Kjgper anses
kjent med forhold som er tydelig beskrevet i
salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i
salgsdokumentene kan ikke pdberopes som mangler. Dette
gjelder uavhengig av om kjgper har lest dokumentene. Alle
interessenter oppfordres til & underseoke eiendommen naye,
gjerne sammen med fagkyndig fer bud inngis. Kjgper som
velger & kjope usett kan ikke gjere gjeldende som mangel
noe han burde blitt kjent med ved undersgkelsen. Dersom
det er behov for avklaringer, anbefaler vi at kjigper rédferer
seg med eiendomsmegler eller en bygningssakyndig fer det
legges inn bud.

Hvis eiendommen ikke er i samsvar med det kjgperen md
kunne forvente ut ifra alder, type og synlig tilstand, kan det
veere en mangel. Det samme gjelder hvis det er holdt
tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen.
Dette gjelder likevel bare dersom man kan gé ut i fra at det
virket inn p& avtalen at opplysningen ikke ble gitt eller at
feil opplysninger ikke ble rettet i tide p& en tydelig mdte. En
bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt
utsatt for slitasje og skader kan ha oppstatt. Slik
bruksslitasje mé kjgper regne med, og det kan avdekkes
enkelte forhold etter overtakelse som ngdvendiggjer
utbedringer. Normal slitasje og skader som ngdvendiggjer
utbedring, er innenfor hva kjgper mdé forvente og vil ikke
utgjere en mangel.

Boligen kan ha en mangel dersom det er avvik mellom
opplyst og faktisk areal, forutsatt at avviket er p& 2% eller
mer og minimum 1kvm.

Dersom eiendommen har et mindre grunnareal (tomt) enn
kjgperen har regnet med, er det likevel ikke en mangel hvis
ikke arealet er vesentlig mindre enn det som fremkommer
av salgsdokumentene, jf. avhl-3-3.

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning

ma kjeper selv dekke tap/kostnader opptil et belop pd kr 10
000 (egenandel).
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Dersom kjoper ikke er forbruker selges eiendommen «som
den ery, og selgers ansvar er da begrenset jf. avhl. § 3-9, 1.
ledd 2. pktm. Avhendingsloven § 3-3 (2) fravikes, og hvorvidt
en innendeors arealsvikt karakteriseres som en mangel
vurderes etter avhendingsloven § 3-8. Informasjon om
kjopers undersgkelsesplikt, herunder oppfordringen om &
undersgke eiendommen naye, gjelder ogsd for kjgpere som
ikke anses som forbrukere. Med forbrukerkjoper menes kjgp
av eiendom nér kjgperen er en fysisk person som ikke
hovedsakelig handler som ledd i naeringsvirksomhet.

PERSONOPPLYSNINGSLOVEN

Ditt personvern er viktig for Notar og vi er opptatt av &
verne om personopplysningenes integritet, tilgjengelighet
og konfidensialitet. All behandling av personopplysninger i
Notar skal felge det til enhver tid gjeldende
personvernregelverket, herunder GDPR og
personopplysningsloven. Les mer om dette her: https://
notar.no/personvern.aspx.

HVITVASKINGSREGLENE

Eiendomsmeglere er underlagt lov om hvitvasking og
tilhgrende forskrift. Etter hvitvaskingsloven er
eiendomsmegler pdlagt & gjennomfere kundetiltak av bdde
selger og kjgper. Hvis kjoper ikke bidrar til at megler far
gjennomfeart kundetiltak, og dette ferer til at transaksjonen
ikke kan gjennomfores eller blir forsinket, misligholder kjoper
avtalen med selger. Etter 30 dager anses misligholdet
vesentlig, og selger har rett til & heve avtalen og
gjennomfgre dekningssalg for kjgpers regning.

Dersom det er selger som ikke bidrar til at megler far
gjennomfert lepende kundetiltak underveis i oppdraget md
eiendomsmegler stanse gjennomferingen av transaksjonen.
Selger vili et slikt tilfelle ha misligholdt sine forpliktelser, og
kjgper vil kunne ha et krav mot selger etter
avhendingsloven. Hvis kundetiltak ikke lar seg gjennomfare,
vil Notar ikke kunne bist& med handelen eller foreta oppgjer.

Kjoper oppfordres til & innbetale kigpesummen som ikke
kommer fra l&neinstitusjon, i en samlet innbetaling fra egen
konto i norsk bank. Dersom innbetaling likevel mé foretas pd
annen mate, mé& megler orienteres med begrunnelse og
informasjon om innbetalers navn, fer innbetaling av oppgjer.
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BUDGIVNING

Det forste budet skal inngis skriftlig p& Notar sitt
budskjema, p&fert budgivers signatur og vedlagt kopi av
legitimasjon. Alternativt kan man legge inn bud elektronisk,
ved bruk av "Gi bud" knapp i nettannonse, hvor budgiver mé
legitimere seg med BankID. Senere bud kan inngis per
e-post eller SMS til megler. Megler skal s& snart som mulig
bekrefte skriftlig overfor budgiver at bud er mottatt.

Bud som ikke er skriftlig, eller som har en kortere akseptfrist
enn til kl. 12.00 ferste virkedag etter siste annonserte
visning, vil ikke bli formidlet til selger. Et bud er bindende for
budgiver frem til angitt akseptfrist.

Selger stér fritt til & forkaste eller akseptere ethvert bud.
Selger mé skriftlig akseptere budet for budaksept kan
formidles til budgiver.

Kopi av budjournal skal gis til kjgper og selger uten
ugrunnet opphold etter at handelen er kommet i stand. Alle
som har inngitt bud p& eiendommen kan kreve kopi av
budjournalen i anonymisert form etter at budrunden er
avsluttet.

For avrig vises det til "Forbrukerinformasjon om budgivning”
som er inntatt i salgsoppgaven.
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Denne boligen vil jeg gjerne ha!
Hva na?

1- KONTAKT MEGLER
Registrer din interesse og megleren holder deg oppdatert.

2 - HA FINANSIERING PA PLASS
Undersgk med banken hvor mye du kan fa i 1an, og be om evt. finanseringsbevis.

3- UNDERS@K BOLIGEN

Fgr det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all
relevant informasjon om eiendommen, herunder eventuell salgsoppgave og teknisk
rapport med alle vedlegg.

4 - BUDGIVNING

Dersom du gnsker a by kan fgrste bud gis via Gl BUD-knappen pa hver eiendom, eller
du kan fylle ut budskjema som leveres/sendes til megler. Pafslgende bud ma ogsa
vaere skriftlige, men kan i tillegg gis via SMS eller epost. Se forbrukerinformasjon om

budgivning i prospekt.




VVedlegg
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Tilstandsrapport utfert av Tor Arve Lea 16/12 2025 og
15/05-2025
Egenerkleering utfert av selger datert 09/01-2026



Tilstandsrapport o)

NORSK
BYGGKONTROLL

*‘@ Fritidsbolig
@ Dyrnesvika 32, 4329 SANDNES (I7) SANDNES kommune

# gnr. 1, bnr. 22

Sum areal alle bygg: BRA: 68 m? BRA-i: 54 m?
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Befaringsdato: 15.05.2025 Rapportdato: 23.05.2025 Oppdragsnr.: 20158-1707 Referansenummer: ER2032

Foretak: Norsk Byggkontroll AS Takstingenigr: Tor Arve Lea Var ref:

0 Medlem av

NORSK
BYGGKONTROLL

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




Norsk Byggkontroll AS

Takstingenigr Tor Arve Lea har vaert i byggebransjen siden 1977, mesterbrev i tgmrerfaget fra 1984. Medlemskap i NITO siden
1998, senere styremedlem gjennom flere ar i NITO Takst. Medlem i NITO fagnettverk for takstingenigrer. Innehar Mesterbrev nr.
26505 hos Mesterbrevnemda. Takstmann/byggmester pa deltid i perioden 1992-1997. Takstingenigr pa heltid 1997 - dd. Arlig
etterutdanning via NITO Takst siden ordningen ble praktisert i 2005 med krav om arlige 20 studiepoeng. Etterfugt av samme
krav via Norsk takst, NEAK og fagnettverket til NITO.

Takstingenigr Tor Arve Lea er godkjent i fglgende takstomrader:
Tilstandsrapportering jf. forskrift av 1.1.2022 og Norsk Standard 3600.
Verdi og lanetakst

Arealmaling jf. Norsk Standard 3940:2023.

Energimerking.

Skaderapportering/takst.

Takstingenigr Tor Arve Lea utfgrer rapportering pa fglgende dataverktgy: IVIT - Supertakst - Byggekost - Smarttakst.
Innhenting av informasjon pa eiendommer benyttes Eiendomsverdi - ProCloud - Ambita.

Tor Arve Lea

Ekstern Takstingenigr
lea@byggkontroll.com
907 47 523

NORSK
BYGGKONTROLL

Oppdragsnr.: 20158-1707 Befaringsdato: 15.05.2025 Side: 2 av 21




Dyrnesvika 32 , 4329 SANDNES Norsk Byggkontroll AS
Gnr1-Bnr22 Lyngnesstien 9
1108 SANDNES 4018 STAVANGER

NORSK
BYGGRONTROLL

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Q§| Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder
og type. Vurderingen gjgres som regel mot hvordan det var vanlig & bygge og regler som gjaldt da
boligen ble oppfgrt (spknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

7, Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

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

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

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

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

o.l.o 0 TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK

Bygningsdelen skal vaere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal veere lagt frem dokumentasjon pa
faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

OTG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

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

°TG ) IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

Hva det vil koste a utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig
anslag basert pa ndvaerende kvalitet, registrert avvik og angitte Tiltak under kr 10 000
tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag og ma ikke
forveksles med et pristilbud fra en handverker. Det kan foreligge
awvik og tiltak som ikke kommer frem av rapporten.
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og
markedspris pa materialer og tjenesteyter.

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,

og slikt anslag kan ogséa gis ved TG2. Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr 300 000

POOO
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Byggemate: 1932 (forbehold mot skjulte konstruksjoners
oppbygging)

Grunnmur: Lgdd stein, sgylefundament med drager.
Yttervegger: Vegger kan vaere bindingsverk og eller plank,
kledd med trekledning.

Etasjeskiller: Trebjelkelag.

Tak: Saltak tekket dels med teglstein og dels stalplater.
Vinduer og utvendige dgrer: enkle og 2 lags isolerglass.
Oppvarming: Elektrisk, varmepumpe og ved.

Tilstand (referanse) relateres til nar bygningen-/bygningsdelen
ble tatt i bruk (1932). Forskriftens referanse er gjeldende Plan
-/og bygningslov m/teknisk forskrift gjeldende ved
oppfgringstidspunkt.

Denne fritidsboligen ble bygget og pabygget da 1928 forskrift
(referanseforskrift) var gjeldende forskrift for
boligeiendommer. Hytter/fritidsboliger er ikke regulert pa
samme mate som boliger med hensyn til krav til isolering,
konstruksjon og krav til fks. soverom og vatrom.

Krav til tetthet, ventilasjon, isolering, etc. er forhold
undertegnede ikke kan, eller vanskelig kan oppdage etter de
til en hver tids gjeldende byggeforskrifter og offentligrettslige
krav.

Byggets alder tilsier at det kan vaere aktive borebiller i
konstruksjoner i kjeller og loft. Borebiller er mer normalt at
det forekommer enn at det ikke forekommer.

Utvendige trapper, etasjeskiller og radon er ikke en del av
forskriften og av den grunn ikke medtatt i rapporten.

Fritidsbolig oppfart rundt 1932 senere pabygget i
lengderetningen i 1982 (tegning datert 1981). Rundt 2007 ble
det gjennomfgrt en del bruksendringer og moderniseringer,
der kjgkken ble plassert i tidligere soverom. Parti med
tidligere vaskerom ble bruksendret til bad. Endringene er ikke
spknadspliktige.

Byggets tilstand utvendig er som forventet med
alderssymptomer pa begge typer taktekkinger der omtekking
ma paregnes i overskuelig fremtid for begge. Kledning er i
normal stand med kommentarer for partier naer
terreng/terrasser. Vinduene er stort sett eldre enkle med
variabler, det samme gjelder utvendige dgrer.

Innvendig med hyttestandard med bad og kjgkken fra 2007.
Mindre deler i 1.etg. er ikke malbart (under 1,90 meter) i
deler av spisestue. For naermere spesifiseringer, studer
premisstekst og vurderinger av de enkelte
bygningskomponentene utover i rapporten.

Fritidsbolig - Byggear: 1932

Oppdragsnr.: 20158-1707

Beskrivelse av eiendommen

Norsk Byggkontroll AS a
Lyngnesstien 9 'A:gs?v
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UTVENDIG G4 til side

Store deler av taket er tekket med platetekking som vurderes a
veaere fra 1982, gijennomfgrt i forbindelse med forlengelse/pabygg
av bygget samme ar. Takparti er tekket med teglstein som kan vaere
fra rundt 1950/60 tallet. Takkonstruksjon fra byggear. Borebillspor
av forventbar karakter bgr behandles. Takkonstruksjonen
tilfredsstiller ikke dagens krav med hensyn til styrke.

Takrenner bestar i hovedsak av Icopal 4 kantrenner som var i
utstrakt bruk pa 1980 tallet. Andre deler med Plastmo renner
montert i eldre kroker.

Utvendig kledning av variabel type, dels enkeltfalset og dels
dobbelfalset. Alder pa kledningen er ikke identifiserbar, iflg
opplysninger ble det foretatt utskiftninger rundt 2005 som
egeninnsats.

Vindu pa soverom fra 2005 i normal stand. Ellers eldre enkle
vinduer fra byggear.

Entredgr av eldre dato i funksjonell stand, det samme gjelder
labankdgr ut til terrasse fra kjgkken. Kjellerdgr er fra 1950/60 tallet
med forventbar slitasjegrad. Terrassedgr fra 2006.

Terrasse pa nedsiden er oppfgrt som egeninnsats og montert
direkte pa kledning. Kledning under terrassegulv star utsatt til.

INNVENDIG G4 til side

Innvendige overflater er i normal stand med normalt bruk.

Bygget har to piper med hhv. peis og vedovn. En pipe er av tegl fra
byggear, mens en er mer moderne i stal.

Det er en dpen krypkjeller med tilfredstillende
luftgjennomstrgmning i tilgjengelige deler. | batnaustomrade og
andre synlige partier underkledd med asfalt vindtett. Ogsa
underkledd fra luke og bortover mot enden av bygget.

Innvendige dgrer fungerer etter intensjonen. Justeringer kan vaere
ngdvendig fra tid til annen.

VATROM G4 til side

Bad

Bad etablert i 2007 som egeninnsats med belegg pa vegger i
dusjsonen og fliser pa gulv. Utstyrt med dusjsone, vaskseksjon og
toalett. Utstyr fungerer etter intensjonen.

Det er banket pa tilfeldige flis pa gulv for a oppdage eventuelle
bom under fliser. Ingen funn registret ved stikkontroll. Kontroll i
sluk avdekker ingen synlige avvik.

Avtrekk er kontrollert med A4 ark og det registreres sug mot
kanalen.

Hulltaking jf. § 2-2: Hulrommet er kontrollert visuelt uten synlige
tegn til fuktskjolder. Ogsa foretatt fuktmaling med piggelektroder,
resultatet er verdier godt under det som klassifiseres som tgrt (< 18
vekt%). Tilstandsgrad O er satt ut fra NS-3600 (tilstandsgrad 1 finnes
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Beskrivelse av eiendommen

ikke for dette punktet)

KIGKKEN Ga til side

Kjgkkeninnredning fra 2007 montert som egeninnsats med opplegg
for vaskemaskin og oppvaskmaskin.

Vannlas i benk er funnet i orden. Fuktsgk med fuktindikator foran
vask, oppvaskmaskin, vaskemaskin og plassering for kjgleskap uten
negative utslag.

Avtrekk fungerer med enkel test ved hjelp av A4 ark og det
registreres sug mot avtrekket.

TEKNISKE INSTALLASJONER Gé til side

Vann og avlgp i bygget: Det er gjennomfgrt arbeider pa bygningen i
forbindelse med etablering av bad og kjgkken i 2007. Hele eller
deler av arbeidene er utfgrt som egeninnsats.

Ventilasjon: Boligen har ingen andre krav enn naturlig avtrekk.
Lokale avtrekk er montert pa kjgkken og bad.

Varmepumpen ble montert rundt 2010.

Varmtvannsbereder fra 2007, montert i kjpkkenbenk og koblet til
avlgp fra sikkerhetsventil. Ved passering av 20 ar endres
tilstandsgraden seg til 2.

Elektrisk anlegg: Kontrollert sist i 2024, se eiers dokumentasjon.
Sikringsskap med automatsikringer og kursoversikt pa innsiden av
skapdgr.

Denne boligen har krav til a innfri forskrift av 1985 for slukkeutstyr
og rgykvarsler. Brannslukker er eldre enn 10 ar, utskifting

ngdvendig.
Arealer Ga til side
Forutsetninger og vedlegg G4 til side
Lovlighet Gé il side
Fritidsbolig

e Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det
er avvik fra disse.

Tegning/skisse over planlgsning fra 1981.

Pabygget i 1981 i areal som i na fremstar som gang, bad og
soverom (originalt vaskerom og to soverom).

Brukendring av rom med dagens planlgsning er ikke
sgknadspliktig. Det samme gjelder endringer ved
inngangsparti som i dag er kjgkkenareal.
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

Oppsummering av avvik

20 Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.
15 Fritidsbolig

- (3ZF) STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

10 .
@) Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Gatil side
Det er begrenset/darlig ventilering av
takkonstruksjonen.
5 Konstruksjonene har skjevheter.

Er det pavist synlige skjevheter/nedbayninger i
takkonstruksjon som, avvik er relatert til NS-3600.

I £ A -
(A Borebilleaktivitet ma behandles. Vepsebol fiernes.
. TGO: Ingen avvik . . Lo
] ) Det er foretatt etterisolering av himling mot 1.etg.

TG1: Mindre eller moderate avvik Tiltaket krever at det er ventilasjon pa loftet.

TG2: Awvik som ikke krever tiltak Q Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt (m AVVIKSOM KAN KREVE TILTAK

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4. 0 Utvendig > Taktekking G4 til side

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa taktekkingen.

Anslag pé utbedringskostnad Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa undertak.

1

0.8 S
€) Utvendig > Taktekking - tegl Gatil side

06 Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert

pa taktekkingen.

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
0.4 pa undertak.

Det er pavist andre avvik:

0.2 Takpanner ligger ujevnt med behov for
- rettelser/justeringer.
2
0 <
Ingen umiddelbare kostnader i S
€) Utvendig > Nedigp og beslag Ga til side
Tittak under kr 10 000 Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket,
®  Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000 men det var ikke krav om dette pa
®  Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000 byggemeldingstidspunktet. _
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
Q Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000 pa renner/nedlgp/beslag.
Q  Tiltak over kr 300000
Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.
@) Uutvendig > Veggkonstruksjon Ga til side
Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning
mot grunnmur.
Deler av kledning i kontakt med terrasser og naer
kontakt med terreng star utsatt til.
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Sammendrag av boligens tilstand

i} Tekniske installasjoner > Avigpsrgr Ga til side

Det er pavist ufagmessig utfgrelse av avlgpsledninger.

€) Utvendig > Vinduer - enkle eldre Ga til side Arbeidene har tydeligvis holdt i 18 ar. Det er likevel
Det er pavist at enkelte vinduer er vanskelig a paregnelig risiko med utfgrelser som egeninnsats vis a
apne/lukke. vis fagpersonell med dokumentasjon.

Det er pavist andre avvik:

Vinduene i bygget er fra byggear. Utskiftninger kan

gjennomfgres trinnvis eller helt for a oppna bedre 4} Tekniske installasjoner > Varmesentral Ga til side

komfort. Mer enn halvparten av forventet brukstid pa

. . T varmesentral er oppbrukt.
Rate registrert i belistning.

@) Utvendig > Dgrer a til si €) Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Gatil side

Det er pdvist utetthet/apning mellom dgrblad og Det er pavist andre avvik:
dgrkarm. Dvs. at kald trekk kan oppsta.

o . Byggets konstruksjon star utsatt til i partier der
Det er pavist andre avvik:

avstand gulv/terreng er liten.
Terrassedgr fra 2006 har pabegynt delaminering i
nedre deler av dgrblad.

€) Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Gatilside

Det er pavist andre avvik:

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under a til sl .
0 € & & Ujevnheter er paregnelig med fundamenter av denne

balkonger alder.
Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til
rekkverkshgyder.
@) vitrom > 1.etg. > Bad > Overflater vegger og himling Gitilside
Det er pavist andre avvik:
@) Innvendig > Pipe og ildsted Gatil side

s . Overflater pa vegger i dusjsonen er pr. dato 18 ar og
Det er pévist andre avvik: mer enn hele levetiden er passert.
Feierrapport er ikke fremvist.

Brannvesenet er lovpalagt jf. (brann og Vannledninger er plassert utenpa vegg med
eksplosjonsvernloven) av 14.juni 2002 §§ 1011H, samt festemidler giennom membran/belegg.
kap.7, loven om vern mot brann, eksplosjon og ulykker

med farlig stoff og om brannvesenets

redningsoppgaver til a foreta kontroll med

2 Ga til sid
fyringsanlegg hvert 4. ar. De vil ogsa registrere alle 4} Vétrom > 1.etg. > Bad > Overflater Gulv e
data i forhold til fyringsanlegget. Tilsynet vil i den Det er pavist andre avvik:
sammgnheng bidra med informasjon for Runde sluker skal normalt prosjekteres 30 cm fra vegg
brannsikkerheten (rgykvarslere, slokkeutstyr etc.). if. anbefalinger til SINTEF/byggforsk.

Egen tilstandsrapport vil bli utstedt etter tilsynet.

G til side €) vatrom > l.etg. > Bad > Sluk, membran og tettesjikt Gatilside
Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det
foreligger heller ikke dokumentasjon).

Partier langs entresider er ikke tilgjengelig for kontroll Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert

og av den grunn ikke vurdert. Av den grunn kan det pa membranlgsningen.

veere uavklarte partier.

€) Innvendig > Krypkijeller
Det er pavist andre avvik:

Vatroms membraner har en forventet levetid pa rundt
30 ar. Halve forventete levetid for vatrommet er av
den grunn passert. Derav tilstandsgrad.

@)  Tekniske installasjoner > Vannledninger Gatil side
Det er pavist ufagmessig utfgrelse av vannledninger.

Deler av arbeidene er utfgrt som egeninnsats.
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FRITIDSBOLIG

Byggear Kommentar

1932 Ikke regulert etter byggeforskrifter.
God byggeskikk i 1934 er
referanseniva.

Anvendelse

Standard
Enkel hyttestandard med pabygg i lengderetningen i 1981

Vedlikehold
Normalt vedlikeholdt.

Tilbygg / modernisering

2006 Dgr, vindu Terrassedgr fra 2006 og vindu pa
soverom 2005 (kan vaere skiftet
samtidig)

2007 Baderom Etablert med dagens utformning.

2007 Kjpkken Bruksendring og etablering av
kjgkkeninnredning.

UTVENDIG

@ Taktekking

Punktet ma sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Store deler av taket er tekket med platetekking som vurderes a veaere fra
1982 gjennomfgrt i forbindelse med forlengelse av bygget samme ar.

Arstall: 1982 Kilde: Andre opplysninger

Vurdering av avvik:

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa taktekkingen.
e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa undertak.
Konsekvens/tiltak

¢ Tidspunkt for utskiftning av undertak naermer seg.

e Tidspunkt for utskiftning av taktekking naermer seg.

Oppdragsnr.: 20158-1707

Pabegynt rustdannelser i endeskjgter.
cm Taktekking - tegl

Punktet ma sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Takpartiet er tekket med teglstein som kan vaere fra rundt 1950/60
tallet.

Vurdering av avvik:

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa taktekkingen.
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa undertak.

¢ Det er pavist andre avvik:

Takpanner ligger ujevnt med behov for rettelser/justeringer.
Konsekvens/tiltak

o Tidspunkt for utskiftning av taktekking naermer seg.

e Andre tiltak:

¢ Tidspunkt for utskiftning av undertak naermer seg.

Teglsteinstak av ukjent alder.
(m Nedlgp og beslag

Takrenner bestar i hovedsak av Icopal 4 kantrenner som var i utstrakt
bruk pa 1980 tallet. Andre deler med Plastmo renner montert i eldre
kroker.

Vurdering av avvik:

¢ Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket, men det var ikke
krav om dette pa byggemeldingstidspunktet.

e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
renner/nedlgp/beslag.

Konsekvens/tiltak
e Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma

beslag/renner/nedlgp skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er
ngdvendig er vanskelig a si noe om.
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¢ Det er ikke krav om utbedring av sngfangere opp til dagens krav.

cm Veggkonstruksjon

Utvendig kledning av variabel type, dels enkeltfalset og dels
dobbelfalset. Alder pa kledningen er ikke identifiserbar, iflg opplysninger
ble det foretatt utskiftninger rundt 2005 som egeninnsats.

Vurdering av avvik:

¢ Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning mot grunnmur.
Deler av kledning i kontakt med terrasser og naer kontakt med terreng
star utsatt til.

Konsekvens/tiltak
e Det bgr foretas tiltak for & bedre lufting av kledningen.

Takkonstruksjon/Loft

Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking

Gammel takkonstruksjon fra byggear. Original takkonstruksjonen
tilfredsstiller ikke dagens krav.

Vurdering av avvik:
* Det er begrenset/darlig ventilering av takkonstruksjonen.
¢ Konstruksjonene har skjevheter.

Er det pavist synlige skjevheter/nedbgyninger i takkonstruksjon som,
awvik er relatert til NS-3600.

Borebilleaktivitet ma behandles. Vepsebol fiernes.

Det er foretatt etterisolering av himling mot 1.etg. Tiltaket krever at det
er ventilasjon pa loftet.

Konsekvens/tiltak
o Lufting/ventilering bgr forbedres.
o Lokal utbedring ma utfgres.

Ved fremtidig omlegg av taket bgr det tas en helhetsvurdering. Det ma i
den sammenheng paregnes at deler av konstruksjonen ma forsterkes.
Sjablongkostnad er for det ngdvendige.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Takkonstruksjbner med sperret as.
. Vinduer

Vindu pa soverom fra 2005 i normal stand.

Oppdragsnr.: 20158-1707

Befaringsdato: 15.05.2025

@ Vinduer - enkle eldre

Eldre enkle vinduer i normal stand.

Vurdering av avvik:

e Det er pavist at enkelte vinduer er vanskelig & apne/lukke.
 Det er pavist andre avvik:

Vinduene i bygget er fra byggear. Utskiftninger kan gjennomfgres
trinnvis eller helt for 3 oppna bedre komfort.

Rate registrert i belistning.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:
¢ Det ma paregnes noe vedlikehold og at enkelte vinduer ma skiftes ut.

Entredgr av eldre dato i funksjonell stand, det samme gjelder labankdgr
ut til terrasse fra kjgkken. Terrassedgr fra 2006.
Kjellerdgr kan vaere fra 50/60 tallet.

Vurdering av avvik:

e Det er pavist utetthet/apning mellom dgrblad og dgrkarm. Dvs. at kald
trekk kan oppsta.

¢ Det er pavist andre avvik:

Terrassedgr fra 2006 har pabegynt delaminering i nedre deler av
dgrblad.

Konsekvens/tiltak

o Andre tiltak:

Usikkert om terrassedgr kan repareres, ettersees over tid. @vrige dgrer
er ikke som for dagens standard.

Dgrblad for terrassedgr med pabegynt delaminering
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(m Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Terrasse pa nedsiden er oppf@rt som egeninnsats og montert direkte pa
kledning. Kledning under terrassegulv star utsatt til.

Vurdering av avvik:
o Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshgyder.

Konsekvens/tiltak
¢ Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyde opp til dagens
forskriftskrav.

b - | )
it.— AP, - -
Seylepunkt er plassert pa fjell uten sgylesko.
INNVENDIG
Overflater

Innvendige overflater er i normal stand med normalt bruk.

Oppdragsnr.: 20158-1707

Befaringsdato: 15.05.2025

(m Pipe og ildsted

Bygget har to piper med hhv. peis og vedovn. En pipe er av tegl fra
byggear, mens en er mer moderne i stal.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist andre avvik:

Feierrapport er ikke fremvist.

Brannvesenet er lovpalagt jf. (brann og eksplosjonsvernloven) av 14.juni
2002 §§ 1011H, samt kap.7, loven om vern mot brann, eksplosjon og
ulykker med farlig stoff og om brannvesenets redningsoppgaver til &
foreta kontroll med fyringsanlegg hvert 4. ar. De vil ogsa registrere alle
data i forhold til fyringsanlegget. Tilsynet vil i den sammenheng bidra
med informasjon for brannsikkerheten (rgykvarslere, slokkeutstyr etc.).
Egen tilstandsrapport vil bli utstedt etter tilsynet.

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

For utfyllende beskrivelse av piper og branntekniske forhold i boligen
bgr siste feierrapport fremskaffes.

Erfaringsmessig har piper og ildsted behov for rehabilitering ved
passerte 50 ar.

Pipe av mur av ukjent alder med pamontert topphatt.
(35 «rypkjeller

Det er en dpen krypkjeller med tilfredstillende luftgjennomstrgmning i
tilgjengelige deler. | batnaustomrade underkledd med asfalt vindtett.
Ogsa underkledd fra luke og bortover mot enden av bygget.

Vurdering av avvik:
¢ Det er pavist andre avvik:
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Partier langs entresider er ikke tilgjengelig for kontroll og av den grunn
ikke vurdert. Av den grunn kan det vaere uavklarte partier.

Konsekvens/tiltak
o Andre tiltak:

15,3 vekt% er tgrt pa skalaen. Vekt% vil variere avhengig av den relative
luftfuktighet (RF) som er i uteluft.

Innvendige dgrer

Innvendige dgrer fungerer etter intensjonen. Justeringer kan vaere
ngdvendig fra tid til annen.

VATROM
1.ETG. > BAD

Generell

Bad etablert i 2007 som egeninnsats med belegg pa vegger i dusjsonen
og fliser pa gulv.

Utstyrt med dusjsone, vaskseksjon og toalett.

Arstall: 2007 Kilde: Eier

Oppdragsnr.: 20158-1707

Befaringsdato: 15.05.2025

1.ETG. > BAD
(m Overflater vegger og himling

Overflater pa vegger og tak i normal stand.
Arstall: 2007 Kilde: Eier
Vurdering av avvik:

¢ Det er pavist andre avvik:

Overflater pa vegger i dusjsonen er pr. dato 18 ar og mer enn hele
levetiden er passert.

Vannledninger er plassert utenpa vegg med festemidler giennom
membran/belegg.

Konsekvens/tiltak
o Andre tiltak:

Det er ikke behov for tiltak. festeomrader ma ettersees med jevne
mellomrom.

1.ETG. > BAD

(3 overflater Gulv

Det er banket pa tilfeldige flis pa gulv for @ oppdage eventuelle bom
under fliser. Ingen funn registret ved stikkontroll.

Vurdering av avvik:
¢ Det er pavist andre avvik:

Runde sluker skal normalt prosjekteres 30 cm fra vegg jf. anbefalinger til
SINTEF/byggforsk.

Konsekvens/tiltak
o Andre tiltak:

Badet fungerer med avviket.
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1.ETG. > BAD
(m Sluk, membran og tettesjikt

Kontroll i sluk avdekker ingen synlige avvik.

Vurdering av avvik:

e Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det foreligger heller ikke
dokumentasjon).

e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
membranlgsningen.

Vatroms membraner har en forventet levetid pa rundt 30 ar. Halve
forventete levetid for vatrommet er av den grunn passert. Derav
tilstandsgrad.

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

Jevnlig kontroll av flisefuger i gulv med hensyn til riss/oppsprekk
ngdvendig. Oppstar slike symptomer er lukket kabinett er Igsning.

synbarhet
1.ETG. > BAD

Saniteerutstyr og innredning

Badet er utstyrt med dusjsone, toalett og vask.

1.ETG. > BAD

Ventilasjon

Avtrekk er kontrollert med A4 ark og det registreres sug mot kanalen.

1.ETG. > BAD

m Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking jf. § 2-2: Hulrommet er kontrollert visuelt uten synlige tegn til
fuktskjolder. Ogsa foretatt fuktmaling med piggelektroder, resultatet er
verdier godt under det som klassifiseres som tgrt (< 18 vekt%).
Tilstandsgrad 0 er satt ut fra NS-3600 (tilstandsgrad 1 finnes ikke for
dette punktet)

Oppdragsnr.: 20158-1707

Befaringsdato: 15.05.2025

10,9 \}-ekt% er tort i skillevegg.
KJBAKKEN

1.ETG. > KIBKKEN/ENTRE

Overflater og innredning

Kjgkkeninnredning fra 2007 montert som egeninnsats med opplegg for
vaskemaskin og oppvaskmaskin.

Vannlas i benk er funnet i orden. Fuktsgk med fuktindikator foran vask,
oppvaskmaskin, vaskemaskin og plassering for kjgleskap uten negative
utslag.

Arstall: 2007 Kilde: Eier

/4

Kjwkkeninnrdr;i}\g‘fra 2007.
1.ETG. > KIGKKEN/ENTRE

Avtrekk

Avtrekk fungerer med enkel test ved hjelp av A4 ark og det registreres
sug mot avtrekket.

Arstall: 2007 Kilde: Eier

TEKNISKE INSTALLASJONER

(m' Vannledninger

Det er gjennomfgrt arbeider pa bygningen i forbindelse med etablering
av bad og kjgkken i 2007. Hele eller deler av arbeidene er utfgrt som
egeninnsats.
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Arstall: 2007 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
e Det er pavist ufagmessig utfgrelse av vannledninger.

Deler av arbeidene er utfgrt som egeninnsats.

Konsekvens/tiltak
* Anlegget bgr sjekkes av fagperson.

Arbeidene har tydeligvis holdt i 18 ar. Det er likevel paregnelig risiko
med utfgrelser som egeninnsats vis a vis fagpersonell med
dokumentasjon.

Avlgpsrgr

Arstall: 2007 Kilde: Eier
Vurdering av avvik:
o Det er pavist ufagmessig utfgrelse av avigpsledninger.

Arbeidene har tydeligvis holdt i 18 ar. Det er likevel paregnelig risiko
med utfgrelser som egeninnsats vis a vis fagpersonell med
dokumentasjon.

Konsekvens/tiltak
* Anlegget bgr sjekkes av fagperson.

Ventilasjon

Boligen har ingen andre krav enn naturlig avtrekk. Lokale avtrekk er
montert pa kjgkken og bad.

Varmesentral

Varmepumpen ble montert rundt 2010.
Arstall: 2010 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
e Mer enn halvparten av forventet brukstid pa varmesentral er
oppbrukt.

Konsekvens/tiltak
¢ Det er ikke behov for utbedringstiltak siden varmesentralen fungerer i
dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg.

Varmtvannstank

Bereder montert i kjpkkenbenk og koblet til avigp fra sikkerhetsventil.

Ved passering av 20 ar endres tilstandsgraden seg til 2.

Arstall: 2007 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Elektrisk anlegg

Oppdragsnr.: 20158-1707

Befaringsdato: 15.05.2025
]

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

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

Sikringsskap med automatsikringer og kursoversikt pa innsiden av
skapdgr.

1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 ar, og det er ikke foretatt
arbeid pa anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle avvik i
eltilsynsrapport (dvs en el-tilsynsrapport uten avvik)?

Ja

Spgrsmal til eier

2. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider
pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja

Eksisterer det samsvarserklaering?
Ja

Det er fremvist samsvarserklaering pa anlegget datert 28.5.2024.

- Montert 2p overspenningsvern for IT.

- Byttet sikring for elbillader til jordfeilautomat.

- Sett over installasjon avelbillader koblet til lader pa nytt.
- Levert inn rettemelding av tilsynsrapporten.

Anlegget skal frasepareres (etter befaringsdato), elektriker vil da
skrive ut samsvarserklaering og sluttkontroll ogsa for dette tiltaket.

Inntak og sikringsskap

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

Nei

Generell kommentar

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal og
undersgkelser som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) §
2-18 inneholder. Bygningssakkyndig har verken kompetanse eller lov til
a friskmelde elektriske anlegg.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede
kontrollen som forskriften inneholder. El-anlegget kan ha feil og

mangler som en slik forenklet undersgkelse ikke vil avdekke.

Prisestimat er for kontroll av anlegget av fagperson. Utbedring av awvik,
feil er ikke medregnet.

@ Branntekniske forhold
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Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal som
fremkommer under. Tilstandsgraden er basert pd retningslinjer til disse
sp@drsmdlene i bransjestandarden NS3600. Dette kan ikke sammenlignes
med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold av offentlig
myndighet, eller en vurdering av boligens branntekniske forhold eller
prosjektering fra en radgiver med spesialkompetanse. En
bygningssakkyndig har verken kompetanse til G gi slik veiledning eller
lov til G foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede
kontrollen. Det kan veere feil og mangler om branntekniske forhold som
en slik forenklet undersgkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor oppmerksom
pd denne risikoen, og sgk videre veiledning eller radgivning.

Denne boligen har krav til a innfri forskrift av 1985 for slukkeutstyr og
rgykvarsler.

1. Erdet mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav
pa sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

2. Erdet skader pa brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10
ar?
Nei

3. Erdet mangler pa rgykvarsler i boligen iht. forskriftskrav pa
sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

4. Erdet skader pa rgykvarslere?
Nei Ved overtakelse av eiendommen anbefales det a ga gjennom
de  branntekniske @ med hensyn il rgykvarsler  og
brannslukningutstyr for a ivareta egen sikkerhet.

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Boligen er oppfe@rt pa stabil byggegrunn. Ikke synlige tegn til setninger
eller skeivheter utover normalen,som indikerer mangler ved selve
fundamenteringen pa hovedbygg.

cm Fuktsikring og drenering

Nar golvkonstruksjonen i sin helhet ligger over terrengniva og er
plassert pa en sprengsteinsfylling eller andre drenerende masser, er det
som regel ikke ngdvendig a bruke drensledning.

Der golvet ligger under terrengniva, bgr det fuktsikres og legges
drenering i henhold til Byggdetaljer 514.221.

Vurdering av avvik:
¢ Det er pavist andre avvik:

Byggets konstruksjon star utsatt til i partier der avstand gulv/terreng er
liten.

Konsekvens/tiltak
o Andre tiltak:

Oppdragsnr.: 20158-1707

Befaringsdato: 15.05.2025

e 3 B ;-

Etasjeskille naer terreng er utsatt for fukt

cm Grunnmur og fundamenter

Ut fra observasjoner i kjeller bestar baerende elementer av
sgylefundameter med innkledde dragere.

Vurdering av avvik:
¢ Det er pavist andre avvik:

Ujevnheter er paregnelig med fundamenter av denne alder.

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

Det er pr. dato ikke behov for tiltak.
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Hva er maleverdig areal?

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

Hva er bruksareal?

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.
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Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

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

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle

bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut til 4 veere delt opp i
brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det
opplyses om dette.

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

Oppdragsnr.: 20158-1707

internmt
bruksarea Arealet innenfor boenheten(e)

(BRA-)

Ekstermt Arealet av alle rom utenfor

3 boenheten(e) og som tithgrer denne,
(BRA-e) skik som for eksempel boder
innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
balkong my efler altan ndr denne er tilknyttet
(BRA-b) boenheten(e)

Befaringsdato: 15.05.2025

Terrasse- og

Arealet av terr ¢, apne balkonger
balkongarea realet av terrasser, apne balkonge

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

Areal med lav takhayde (ALH) er ikke

skyldes skritak
og lav himlingsheyde

GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA, for eksem
pel der gulvilaten har en ver

funksjon ved meblering

e Innredet areal som

kaldloft, males og oppgis normalt ikke.

Om brannceller

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

Om bruksendring

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

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

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32
forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg a avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt a rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.
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Fritidsbolig
Bruksareal BRA m?
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Inngla:sBeRtAl:-o:I)kong SUM WSS :()TngAa)lkongareal
Kjeller 14 14
l.etg. 54 54 25
SUM 54 14 25
SUM BRA 68
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
J (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)

Kjeller Kjellerrom
Let Kjgkken/entre, Stue, Gang, Bad,

e Soverom

Kommentar

Ett parti i spisestuen er ikke malbart pga. lav takhgyde (ca 4 m?)

Terrasseareal ut fra kjgkken er ikke maleverdig (fellesareal)

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.

Kommentar:  Tegning/skisse over planlgsning fra 1981.
Pabygget i 1981 i areal som i na fremstar som gang, bad og soverom (originalt vaskerom og to soverom).
Brukendring av rom med dagens planlgsning er ikke sgknadspliktig. Det samme gjelder endringer ved inngangsparti som i dag
er kjpkkenareal.
Brannceller
Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? Ja E] Nei
Kommentar:  Avstand mellom bygg er ikke jf. dagens krav, dette kan utlgse brannkrav dersom det blir to bruksenheter. Konferer kommunens

tekniske etat. Deler som er byggegodkjent fgr 1985 skal normalt veere godkjent.
Nyere handverkstjenester

Nei

Er det ifglge eier utfprt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? E] Ja

Krav for rom til varig opphold

Nei

Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? E] Ja

Kommentar:
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Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM etter veiledningen til NS 3940: 2012. Dette er til informasjon og
til sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra faktiske malinger og er ikke juridisk bindende

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Fritidsbolig 54 14

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
15.5.2025 Tor Arve Lea Takstingenigr

Matrikkeldata

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

1108 SANDNES 1 22 0 440.2 m? BEREGNET AREAL Ikke relevant
(Ambita)

Adresse

Dyrnesvika 32

Hjemmelshaver
Espedal Anne

Eiendomsopplysninger

Adkomstvei

Adkomst via offentlig veg eller gate.

Tilknytning vann

Offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

Tilknytning avigp

Offentlig avlgpsnett via private stikkledninger.

Regulering

Eiendommen ligger i et omrade avsatt til fritidsbolig i kommuneplanen.
Tinglyste/andre forhold

Se meglers prospekt
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Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Kommunalinformasjon 15.05.2025 Fremvist Nei
Egenerklaeringsskjema 19.05.2025 Fremvist Nei

Revisjoner
Versjon Ny versjon Kommentar
1 23.05.2025

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVA

*Rapporten baserer seg pa krav i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Rapportens struktur, metode og
begrepsbruk fglger i hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018
(teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig), samt
Takstbransjens retningslinjer for arealmaling nar det gjelder
fordeling mellom P-areal og S-areal.

*Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig
informasjon, som har betydning for tilstandsvurderingen.
Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er darligere
enn referansenivaet. Rapporten vil normalt ikke fremheve positive
sider ved boligen ut over det som fremgar av tilstandsgradene.

*For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma du vurdere om tiltakene
er ngdvendige og lannsomme. Hva det vil koste & utbedre rom
eller bygningsdeler vil avhenge av registrerte avvik og tiltak som
kommer frem i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag
basert pa prisintervaller. Anslaget ma ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprengr eller handverker.
Utbedringskostnadene vil ogsa avhenge av personlige
preferanser og markedspris pa materialer og tjenesteyter.

*Vurdering mot byggeregler

Den bygningssakyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var
vanlig & bygge og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. 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 fa en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det
nedvendigvis er krav om at avviket ma utbedres.

PRESISERINGER

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget. Tilleggsbygninger, som
for eksempel garasje, gis kun en enkel beskrivelse.

Avvik er vurdert ut fra tekniske forskrifter pa
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler er
vurdert etter gjeldende teknisk forskrift pa befaringstidspunktet.
Dette gjelder blant annet:

i. vatrom (bad, vaskerom) og andre fuktutsatte rom

ii. forhold knyttet til brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
oSV.

*For skjulte konstruksjoner, som vann og avlgp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.

*Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning og
hgyttalere, skal ikke demonteres for & sjekke dampsperren bak.
Dette er av hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og
risikoen for skade.

«Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og
vaskerom (vatrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje
og sokkeletasje) eller andre bygningsdeler, skal skje etter eiers
aksept. Hulltaking av vatrom og rom under terreng kan i visse
tilfeller unnlates (ref. forskrift til avhendingslova).

*Kontroll av romfunksjoner for P-ROM blir bare utfgrt nar det ikke
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foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller nar tegninger
ikke stemmer med dagens bruk.

*Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske
forhold og elektriske installasjoner i boligen hvis det er mer enn
fem ar siden siste el-tilsyn. Ved behov for grundigere
undersgkelser, kan bygningssakkyndig anbefale boligkjsper ta
kontakt med offentlige myndigheter eller en kvalifisert
elektrofaglig fagperson.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale med eier kan tilstandsanalysen utvides til ogsa a
omfatte tilleggsundersgkelser utover minimumskravet i forskriften.

BEFARINGEN

Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av
forskrift til avhendingslova. 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
undersgkelsesniva 1 til 3, hvor niva 1 er det laveste og basert pa
visuell observasjon. Rapporten er basert pa undersgkelsesniva 1,
med noen fa unntak: vatrom og rom under terreng.

| praksis betyr dette at:

ebefaringen skal begrenses til kun visuelle observasjoner pa
tilgjengelige flater uten fysiske inngrep (f.eks. riving).

«flater som er skjult av sng eller pa annen mate ikke er tilgjengelig
eller skjult, blir ikke kontrollert.

«det blir ikke utfart funksjonspraving av bygningsdeler, som
isolasjon, piper, ventilasjon, elektrisk anlegg, osv.

det gis ikke en vurdering av boligens tilbeher, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder ogsa integrert
tilbehgar.

einspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. | en del
situasjoner er det ikke sikkerhetsmessig forsvarlig & undersgke
taket fra utsiden, og da vil vurderingen vaere basert pa alder og
materialer.).

estikkpregvetakninger er tilfeldig valgt og kan innebaere kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.

UTTRYKK OG DEFINISJONER
*Referanseniva: kravet til bygningsdelen eller rommet pa
byggetidspunktet.

Tilstand: byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle
eller estetiske status pa et gitt tidspunkt.

*Symptom: forhold som gir indikasjon pa hvilken tilstand et
byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes ved
beskrivelse av avvik og alder.

*Skadegjgrere: i hovedsak rate, sopp og skadedyr.

*Fuktsgk: overflatesgk med egnet sgkeutstyr som fuktindikator
eller visuelle observasjoner.
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*Fuktmaling: maling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr,
blant annet hammerelektrode og pigger.

*Hulltaking: boring av hull for inspeksjon og fuktmaling i
risikoutsatte konstruksjoner, primeert i tilstetende vegger til bad,
utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

*Normal slitasjegrad: forventet slitasje av materiale i overflaten
som er basert pa enkle visuelle observasjoner. Kan vurderes
sammen med bygningsdelens alder.

*Forventet gjenveerende brukstid: anslatt tid et byggverk eller en
del av et byggverk vil kunne tjene sitt formal (NS 3600:2018,
termer og definisjoner punkt 3.9).

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

*Areal fastsettes etter Forskrift til avhendingsloven og Norsk
Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra
2023.

*Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det
tidspunkt oppmalingen fant sted.

*Bruksareal (BRA) er det maleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger malt i gulvhgyde (bruttoareal minus arealet
som opptas av yttervegger). | tillegg til gulvh@yde gjelder regler
om fri bredde for at arealet skal vaere maleverdig, med betydning
for BRA av for eksempel loft med skratak. BRA bestar av internt
bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset
balkong mv (BRA-b). Terrasse- og balkongareal (TBA) opplyses
der tilstandsrapporten skal benyttes i boligomsetningen og der det
er aktuelt. | tillegg kan gulvareal (GUA) og areal med lav
takhgyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og
en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv for &
kunne regnes som BRA/maleverdig areal.

*Arealet males og oppgis dersom arealet oppfyller krav il
maleverdighet, slik som at arealet ma ha minst en bredde pa
0,6m og minst en hgyde pa 1,9 m osv. Et rom kan veere i strid
med teknisk forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for
den aktuelle bruken, uten at dette far betydning for om arealet
males og oppgis i tilstandsrapporten. Nar arealet males tas det
ikke hensyn til om arealet er lovlig oppfart eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

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

*Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har pavist
og/eller opplyst at tilhgrer boenheten, er oppmalt og inkludert i
BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon pa at rommet tilhgrer
boenheten, med mindre dette er angitt saerskilt. Rom utenfor
boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette
kan pavirke boligens BRA. Vaer oppmerksom pa at NS 3940:2023
og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal. Ved
arealmaling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik:
“Delen av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller
til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.

| en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget ogsa
opplyse om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med
utgangspunkt i definisjonene som fremkommer av veiledningen til
Norsk Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger
fra 2012. Fordelingen mellom P-ROM og S-ROM er basert pa
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veiledningen og bygningssakkyndiges eget skjgnn. P-ROM er
maleverdige rom som benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM
er maleverdige rom som benyttes til lagring, og tekniske rom.
Bruken av et rom pa befaringstidspunktet har betydning for om
rommet defineres som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at
rommet bade kan veere i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette
vil fa betydning for valg av arealkategori.

*Se gvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940
(2012 og 2023) og veiledningen til disse.

PERSONVERN

Verdi, takstingenigren og takstforetaket behandler
personopplysninger som takstingenigren trenger for & kunne
utarbeide rapporten. Personvernerkleering med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her
Personvernerkleering - iVerdi

Tilstand (referanse) relateres til nar bygningen-/bygningsdelen ble
tatt i bruk (1932). Forskriftens referanse er gjeldende Plan-/og
bygningslov m/teknisk forskrift gjeldende ved oppferingstidspunkt.

Denne fritidsboligen ble bygget og pabygget da 1928 forskrift
(referanseforskrift) var gjeldende forskrift for boligeiendommer.
Hytter/fritidsboliger er ikke regulert pa samme mate som boliger
med hensyn til krav til isolering, konstruksjon og krav til fks.
soverom og vatrom.

Krav til tetthet, ventilasjon, isolering, etc. er forhold undertegnede
ikke kan, eller vanskelig kan oppdage etter de til en hver tids
gjeldende byggeforskrifter og offentligrettslige krav.

Byggets alder tilsier at det kan vaere aktive borebiller i
konstruksjoner i kjeller og loft. Borebiller er mer normalt at det
forekommer enn at det ikke forekommer.

Utvendige trapper, etasjeskiller og radon er ikke en del av
forskriften og av den grunn ikke medtatt i rapporten.

Kontroll av byggesgknader og offentlige godkjenninger inngar
ikke i oppdraget.
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Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter befaringsdato, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
Skjer det endringer, oppstar skader ogsa videre pa boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport.




Norsk Byggkontroll AS

Takstingenigr Tor Arve Lea har vaert i byggebransjen siden 1977, mesterbrev i tgmrerfaget fra 1984. Medlemskap i NITO siden
1998, senere styremedlem gjennom flere ar i NITO Takst. Medlem i NITO fagnettverk for takstingenigrer. Innehar Mesterbrev nr.
26505 hos Mesterbrevnemda. Takstmann/byggmester pa deltid i perioden 1992-1997. Takstingenigr pa heltid 1997 - dd. Arlig
etterutdanning via NITO Takst siden ordningen ble praktisert i 2005 med krav om arlige 20 studiepoeng. Etterfulgt av samme
krav via Norsk takst, NEAK og fagnettverket til NITO.

Takstingenigr Tor Arve Lea er godkjent i fglgende takstomrader:
Tilstandsrapportering jf. forskrift av 1.1.2022 og Norsk Standard 3600.
Verdi og lanetakst

Arealmaling jf. Norsk Standard 3940:2023.

Energimerking.

Skaderapportering/takst.

Takstingenigr Tor Arve Lea utfgrer rapportering pa fglgende dataverktgy: IVIT - Supertakst - Byggekost - Smarttakst.
Til innhenting av informasjon pa eiendommer benyttes Eiendomsverdi - ProCloud - Ambita.

Tor Arve Lea

Intern Takstingenigr
lea@byggkontroll.com
907 47 523

NORSK
BYGGKONTROLL
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Q§| Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder
og type. Vurderingen gjgres som regel mot hvordan det var vanlig & bygge og regler som gjaldt da
boligen ble oppfgrt (spknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

7, Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

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

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

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

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

o.l.o 0 TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK

Bygningsdelen skal vaere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal veere lagt frem dokumentasjon pa
faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

OTG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

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

°TG U IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tittak under kr 20 000

Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
basert pa observerte forhold som feil, skader eller
uregelmessigheter, samt foreslatte tiltak. Disse anslagene er
veiledende, angis i fem intervaller, er basert pa generelle
erfaringstall, og ma ikke forveksles med konkrete pristilbud fra
handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader kan variere
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og
markedsforhold. For a fa en ngyaktig vurdering av
utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersgkelser og
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag
gis for TG3, der dette er mulig.

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

P90
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Dyrnesvika 34 , 4329 SANDNES Norsk Byggkontroll AS a

Gnr1-Bnr16 Lyngnesstien 9 NORSK
BYGGRONTROLL

1108 SANDNES 4018 STAVANGER

Beskrivelse av eiendommen

Byggemate: (forbehold mot skjulte konstruksjoners
oppbygging)

Grunnmur: Det er ikke kjent grunnmur/fundament. Kan veere
spylefundamenter.

Yttervegger: Bindingsverksvegger kledd med trekledning.
Etasjeskiller: Trebjelkelag.

Tak: Saltak tekket med glassert teglstein.

Vinduer og utvendige dgrer: Enkle og isolerglass.

Enkel fritidsbolig med ukjent byggear opprinnelig uten vann
og avlgp. Senere tilkoblet offentlig vann og avigp til
eiendommen. Bygget har blitt jevnlig oppgradert fra rundt
1980 tallet og oppover. For neermere spesifiseringer, studer
premisstekst og vurderinger av de enkelte
bygningskomponentene utover i rapporten.

Tilstand (referanse) relateres til nar bygningen-/bygningsdelen
ble tatt i bruk (vurdert til rundt 1932 ev. senere). Forskriftens
referanse er gjeldende Plan -/og bygningslov m/teknisk
forskrift gjeldende ved oppfgringstidspunkt.

Denne fritidsboligen ble bygget og pabygget da 1928 forskrift
(referanseforskrift) var gjeldende forskrift for
boligeiendommer. Hytter/fritidsboliger er ikke regulert pa
samme mate som boliger med hensyn til krav til isolering,
konstruksjon og krav til fks. soverom og vatrom.

Krav til tetthet, ventilasjon, isolering, etc. er forhold
undertegnede ikke kan, eller vanskelig kan oppdage etter de
til en hver tids gjeldende byggeforskrifter og offentligrettslige
krav. Byggets alder tilsier at det kan vaere aktive borebiller i
konstruksjoner i kjeller og loft. Borebiller er mer normalt at
det forekommer enn at det ikke forekommer.

Utvendige trapper, etasjeskiller og radon er ikke en del av
forskriften og av den grunn ikke medtatt i rapporten.

Arealer G4 til side

Forutsetninger og vedlegg Ga til side

Lovlighet Gé il side

Fritidsbolig
e Det foreligger ikke tegninger

Det foreligger ikke tegninger av dette bygget (kun nr. 32)
Bod

¢ Det foreligger ikke tegninger

Det er ikke tegninger eller ferdigattest for eiendommen.
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

Oppsummering av avvik

20 Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.
15 Fritidsbolig
(3ZF) STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
10 .
o Tekniske installasjoner > Utstyr for varsling og Gatil side
slukking av brann
Denne boligen har krav til & innfri forskrift av 1985 for
5 slukkeutstyr og rgykvarsler. (krav om rgykvarsler
montert til elektrisk anlegg og batteridrift kom i TEK-
_ 17)
0 g Kostnadsestimat: Under 20 000

. TGO: Ingen avvik

@ Tomteforhold > Terrengforhold Ga fil side
TG1: Mindre eller moderate avvik

Terrenget faller inn mot bygningen og det er
TG2: Avvik som kan kreve tiltak maksimale forhold for vann inn mot muren.

. TG3: Store eller alvorlige avvik

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

© Kigkken > 1.etg. > Stue/kjgkken > Avtrekk Gatil side
Det er pavist andre avvik:

Det er ikke etablert avtrekkvifte over koketopp.
Avviket er. relatert til NS-3600 (manglende eller
Anslag pa utbedringskostnad defekt avirekk)

Kostnadsestimat: Under 20 000

3
€@ vitrom > l.etg. >Bad > Overflater Gulv il si
Det er mulighet for at det kan forekomme
2 vannlekkasje pa vatrommet hvor vann ikke vil ga til

sluk.
Det er pavist at hgydeforskjell fra topp slukrist til
gulv/synlig topp membran ved dgrterskel er mindre

1 enn 25 mm.
Det er pavist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav
i forskrift pa byggetidspunktet.

g Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000
0
Tittak under kr 20 000 €@ vitrom > l.etg. >Bad > Sluk, membran og tettesjikt Giltilside
%  Tiltak mellom kr 20 000 - 100 000 Det er pavist tegn pa utettheter pa vatrommet.
Q Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000 3
Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000
@  Tiltak mellom kr 200 000 - 500 000
Q  Tiltak over kr 500 000
(7770 AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4. 0 Utvendig S Taktekking il si
Det er pavist andre avvik:
Takflate mot vei har ikke tilstrekkelig helling for a
kunne legge teglstein (takvinkel bgr vaere mer enn 22
grader).
Overganger er uten innslissing av vannbord/beslag.
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Gnr1-Bnr16
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Norsk Byggkontroll AS
Lyngnesstien 9
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NORSK
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Sammendrag av boligens tilstand

€) Utvendig > Nedigp og beslag Gatil side

Det er ikke tilfredsstillende bortledning av vann fra
taknedlgp ved grunnmur.

Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket,
men det var ikke krav om dette pa
byggemeldingstidspunktet.

Det mangler tilfredsstillende adkomst til pipe for feier.

@) Utvendig > Veggkonstruksjon
Bordkledning gar stedvis nesten helt ned i terreng.

Det mangler musesperre bak kledning i partier.

@) Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Gatil side

Det er pavist fuktskjolder/skader i takkonstruksjonen.
Det er liten lufting i nedre kant av konstruksjonen.

Borebillspor av forventbar karakter. Takkonstruksjonen
tilfredsstiller ikke dagens krav.

Vannskjolder i deler av innsiden pa loft.

Det er registrert at det har vaert mus/dyr i skal med

gift under sikringsskap.

@) Utvendig > Vinduer Ga til side

Det er pavist avvik rundt innsettingsdetaljer.
Det er pavist andre avvik:

Vedlikeholdsetterslep pa noen av vinduene.

@) Utvendig > Dgrer Ga til side

Karmene i dgrer er veerslitte utvendig og det er
sprekker i trevirket.

Kjgkkendgren har ikke fagmessig utfgrelse av
terskellgsning (mangler beslag)

0 Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under
balkonger

Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til
rekkverkshgyder.
Det er pavist andre avvik:

Det er ikke etablert overgangsbeslag mellom
terrassegulv og byggets kledning. Deler av kledning
under terrasseniva star av den grunn utsatt til for
utvikling av rate.

Det er i enkelte deler ikke tett inn mot bygget under
terrassen.

Trapp til terreng er ikke i trad med dagens krav til

sikkerhet i trapper. Mangler handrekker og apninger i
trinn er mer enn 100 mm.

Oppdragsnr.: 20158-1800

Ga til side

Befaringsdato: 04.12.2025
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o

0

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gatil side

Malt hgydeforskjell pa mellom 10 - 20 mm innenfor en
lengde pa 2 meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i
standardens krav til godkjente maleavvik.

Gulvet i stue/kjpkkenomrade har en tilfredstillende
planhet. Tilbygg med gang og bad har avvik.

Innvendig > Pipe og ildsted Ga til side
Det er pavist andre avvik:

Siste feierrapport er ikke fremvist (kontrolleres
normalt hvert 4. ar)

Tekniske installasjoner > Vannledninger Ga til side
Det er pavist andre avvik:

Det foreligger ingen dokumentasjon pa utfgrelser og
koblinger.

Tekniske installasjoner > Avigpsrgr Ga til side
Det er pavist andre avvik:

Det foreligger ingen dokumentasjon pa utfgrelser og
koblinger.

Tekniske installasjoner > Varmesentral Ga til side

Mer enn halvparten av forventet brukstid pa
varmesentral er oppbrukt.

Forventbar levetid pa varmepumper er rundt 15 ar.

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Ga til side

Sikringsskap med automatsikringer og kursoversikt pa
innsiden av skapdgr. Tilstandsgrad er basert pa
kontroll gjennomfg@rt i 2024 av Carlsens elektro.

For a oppna tilstandsgraden O eller 1 bgr hele anlegget
kontrolleres av personell som har lov til a friskmelde
elektriske anlegg. Kontrollen bgr ikke vaere eldre enn 5
ar.

Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Ga til side
Det er pavist andre avvik:

Gulv i parti som stue og kjgkken har en tilfredstillende
planhet. Mens tilbygg med bad har skeivheter.

Ga til side

Vatrom > 1.etg. > Bad > Overflater vegger og himling
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Sammendrag av boligens tilstand

Det er uegnede materialer i vatsoner.

Vatsoner pa baderom regnes min 50 cm utenfor
dusjsone.

0 Vatrom > l.etg. > Bad > Tilliggende konstruksjoner 4 til si
vatrom

Det er pavist andre avvik:

Det er synliges tegn til at det tidligere har veert fukt i
hulrommet, som malinger viser pa befaringen er det
tgrt i dag.
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Tilstandsrapport

Norsk Byggkontroll AS PN
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FRITIDSBOLIG

Kommentar

Det er ikke kjent byggear. Ut fra
observasjoner pa loft kan byggear
veere 1930. Tilbygg som inneholder
bad og gang kan vaere senere rundt
1987.

Anvendelse

Standard
Enkel hyttestandard - jamfgr beskrivelse under konstruksjoner.

Vedlikehold
Normalt vedlikeholdt opp gjennom arene.

Tilbygg / modernisering

1987 Vinduer Det er registrert vinduer fra 1997, 1987
og 1970 tallet.
1990 Entredgr Dgren vurderes & veere skiftet rundt
1990
Kledning Eier kjenner ikke til detaljer om nar
kledningen ble skiftet.
Taktekking Eier kjenner ikke til detaljer om nar
taktekkingen ble skiftet.
2003 Kjpkken
2007 Vann og avlgp 2007 er a anse som ca. da hele omrade
ble tilknyttet offentlig.
2007 Bad Etablert i forbindelse med innlegging av
vann og avlgp.
UTVENDIG

(m Taktekking

Punktet ma sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Oppdragsnr.: 20158-1800

Taket er tekket med glassert teglstein av ukjent dato. Dagens eier
overtok i 2007 med dagens tekking pa plass. Ut fra observasjoner kan
tekkingen veere fra perioden 1995 - 2005.

Vurdering av avvik:
¢ Det er pavist andre avvik:

Takflate mot vei har ikke tilstrekkelig helling for & kunne legge teglstein
(takvinkel bgr veere mer enn 22 grader).

Overganger er uten innslissing av vannbord/beslag.

Konsekvens/tiltak
o Andre tiltak:

Taket ser ut til a fungere i dag, det er Ipftet pa takstein for & se om lekter
under takstein var fuktige (ikke fuktige). Dette er uansett en risiko nar
takvinkel er mindre enn anbefalt.

Tavinkel er for lav for denne type takstein iflg. produsentens
anbefalinger og veiledninger fra SINTEF/Byggforsk

i )

N el ol 4

Det kan ikke uteldkkes fuktiéé lekter hgyere oppe. .

(22 nNedigp og beslag
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Norsk Byggkontroll AS L
Lyngnesstien 9 M@:’KXL
4018 STAVANGER

Takrenner bestar i hovedsak av Plastmo nr 10 takrenner i normal stand.
Ut fra design og alder vurderes rennene a vaere av samme alder som
takpanner.

Vurdering av avvik:

o Det er ikke tilfredsstillende bortledning av vann fra taknedlgp ved
grunnmur.

* Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket, men det var ikke
krav om dette pa byggemeldingstidspunktet.

¢ Det mangler tilfredsstillende adkomst til pipe for feier.
Konsekvens/tiltak

e Det er ikke krav om utbedring av sngfangere opp til dagens krav.

o Stigetrinn for feier ma monteres.

* Det bgr lages system for bortledning av vann fra taknedlgp ved
grunnmur.

(m Veggkonstruksjon

Utvendig kledning er oppdatert og i normal stand og tilfredstillende
vedlikeholdt.

Vurdering av avvik:

¢ Bordkledning gar stedvis nesten helt ned i terreng.
Det mangler musesperre bak kledning i partier.
Konsekvens/tiltak

o Lokal utbedring bgr foretas for a gke avstanden mellom terreng og
bordkledning.

m Takkonstruksjon/Loft

Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking

Askonstruksjon fra byggear oppfert i samsvar med krav i byggearet.
Borebillspor av forventbar karakter. Takkonstruksjonen tilfredstiller ikke
dagens krav.

Vurdering av avvik:
¢ Det er pavist fuktskjolder/skader i takkonstruksjonen.
e Det er liten lufting i nedre kant av konstruksjonen.

Borebillspor av forventbar karakter. Takkonstruksjonen tilfredsstiller ikke

dagens krav.

Vannskjolder i deler av innsiden pa loft.

Det er registrert at det har vaert mus/dyr i skal med gift under
sikringsskap.

Konsekvens/tiltak
o Andre tiltak:

Det anbefales behandling mot borebilleaktivitet.
Musesperre bgr monteres bak nedre deler av kledning der dette
mangler.

Oppdragsnr.: 20158-1800

Befaringsdato: 04.12.2025
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cm Vinduer

Bygget har vinduer av varierende alder, tilstand er stort sett
tilfredstillende med vedlikeholdsbehov. Stedvis avvik i utvendig
belistning. Det er stk. eldre vindu som kan stamme fra opprinnelig
oppf@ringsar.

Vurdering av avvik:
¢ Det er pavist avvik rundt innsettingsdetaljer.
 Det er pavist andre avvik:

Vedlikeholdsetterslep pa noen av vinduene.

Konsekvens/tiltak
¢ Dersom avvik ikke utbedres er det fare for videre skadeutvikling.

N ]

Vindu som mangler vannbord under bunnkarm.

(m Dgrer

Stue/kjgkkendgr kan veere fra 1990, inngangsdgr er eldre.

Vurdering av avvik:
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e Karmene i dgrer er veerslitte utvendig og det er sprekker i trevirket.

Kjpkkendgren har ikke fagmessig utfgrelse av terskellgsning (mangler
beslag)

Konsekvens/tiltak
¢ Det ma foretas lokal utbedring.

i

pabegynt oppsprekking av brystningspanel pa kjgkkendgr.

(m Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Terrassen har ikke klart skille mht. a8 male denne opp og plassere
arealene til en bestemt eiendom (32 og 34).

Terrassen vurderes i innfesting til byggets vegg/beering/rekkverkshgyde.

Vurdering av avvik:

* Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshgyder.

¢ Det er pavist andre avvik:

Det er ikke etablert overgangsbeslag mellom terrassegulv og byggets
kledning. Deler av kledning under terrasseniva star av den grunn utsatt
til for utvikling av rate.

Det er i enkelte deler ikke tett inn mot bygget under terrassen.

Trapp til terreng er ikke i trad med dagens krav til sikkerhet i trapper.
Mangler handrekker og dpninger i trinn er mer enn 100 mm.

Konsekvens/tiltak
¢ Dersom avvik ikke utbedres er det fare for videre skadeutvikling.

- . ~

Utettheter mellom bjelkene mot byggets yttervegg (a
for bla. mus)

el et T =
mstmuligheter

dko

Oppdragsnr.: 20158-1800
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Det er ikke montert overgangsbeslag mellom terrassegulv og kledning

INNVENDIG

Overflater

Innvendige overflater er i normal stand med normalt bruk.

@ Etasjeskille/gulv mot grunn

Det e rikke mulig a vurdere etasjeskille mot grunnen og dens
oppbygging. Det er giennomfgrt enkle nilevellinger av gulv i
stur/kjpkken og gang/baderomsomradene.

Vurdering av avvik:

o Malt hgydeforskjell pa mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde pa 2
meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente
maleavvik.

Gulvet i stue/kjskkenomrade har en tilfredstillende planhet. Tilbygg med
gang og bad har awvik.

Konsekvens/tiltak

e For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma hgydeforskjeller rettes opp. Det vil
imidlertid sjelden vaere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstaende tiltak
i en bolig som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man
vurdere slike tiltak.

(m Pipe og ildsted

Pipe med peisovn fra byggear med ildfast plate foran ilegget.

Vurdering av avvik:
¢ Det er pavist andre avvik:

Siste feierrapport er ikke fremvist (kontrolleres normalt hvert 4. ar)

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Brannvesenet er lovpalagt jf. (brann og eksplosjonsvernloven) av 14.juni
2002 §§ 1011H, samt kap.7, loven om vern mot brann, eksplosjon og
ulykker med farlig stoff og om brannvesenets redningsoppgaver til a
foreta kontroll med fyringsanlegg hvert 4. ar. De vil ogsa registrere alle
data i forhold til fyringsanlegget. Tilsynet vil i den sammenheng bidra
med informasjon for brannsikkerheten (rgykvarslere, slokkeutstyr etc.).
Egen tilstandsrapport vil bli utstedt etter tilsynet.

Innvendige dgrer
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Innvendige dgrer fungerer etter intensjonen. Justeringer kan veaere
ngdvendig fra tid til annen.

VATROM
1.ETG. > BAD

Generell

Bad utstyrt med dusjhjgrne, vask og toalett.

1.ETG. > BAD

@ Overflater vegger og himling

Det er kun vatromsbelegg i dusjsone. Vegger utenfor dusj er av hhv.
plater og paneler.

Vurdering av avvik:
¢ Det er uegnede materialer i vatsoner.

Vatsoner pa baderom regnes min 50 cm utenfor dusjsone.

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

Tiltak ma vurderes opp mot oppgradering til dagens krav til vatrom.

1.ETG. > BAD
Overflater Gulv

Det er lagt ut vatromsbelegg pa gulv uten vatromsoppbrett langs vegger.

Skjgter er ikke sveiset.

Vurdering av avvik:

¢ Det er mulighet for at det kan forekomme vannlekkasje pa vatrommet
hvor vann ikke vil ga til sluk.

e Det er pavist at hgydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp
membran ved dgrterskel er mindre enn 25 mm.

e Det er pavist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift pa
byggetidspunktet.

Konsekvens/tiltak
o Andre tiltak:

Dusjlgsning kan ikke endres ved & demontere dagens lgsning. Gulv er
ikke vanntett, videre er det motfall til sluk.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Oppdragsnr.: 20158-1800

Befaringsdato: 04.12.2025
|

= i
Motfall = TG 3 etter NS 3600
1.ETG. > BAD

Sluk, membran og tettesjikt

Det er etablert sluk i gulvet med gulvbelegg som membran.

Vurdering av avvik:

* Det er pavist tegn pa utettheter pa vatrommet.
Konsekvens/tiltak

o Andre tiltak:

* Vatrommets tettesjikt/membran star foran utbedring/utskiftning.

Et rom som defineres som vatrom bgr har vanntett gulv og fall til sluk.

Valgt Igsning innebaerer at badet ikke fungerer uten bruk av lukket
dusjkabinett som leder vann direkte til sluk. Hvis dusjlgsning fiernes ma
det gjgres tiltak slik at veggene oppfyller kravet om membran, om ikke
vil det oppsta skade. Kostnadsestimatet gjelder for etablering av
tettesjikt pa vegger i vatsone.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

1.ETG. > BAD
Sanitaerutstyr og innredning

Utstyr fungerer etter intensjonen pa befaringsdato.

1.ETG. > BAD

Ventilasjon

Avtrekk er kontrollert med A4 ark og det registreres sug mot kanalen.

1.ETG. > BAD

Side: 12 av 24



Dyrnesvika 34 , 4329 SANDNES Norsk Byggkontroll AS FoN

Gnr1-Bnrl6 Lyngnesstien9 . Mok

1108 SANDNES 4018 STAVANGER

Tilstandsrapport

(m Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking jf. § 2-2: Det er foretatt fuktmaling med piggelektroder,
resultatet er verdier under det som klassifiseres som tgrt (< 18 vekt%).
Tilstandsgrad 0 er satt ut fra NS-3600 (tilstandsgrad 1 finnes ikke for
dette punktet)

Vurdering av avvik:
o Det er pavist andre avvik:

Det er synliges tegn til at det tidligere har veert fukt i hulrommet, som
malinger viser pa befaringen er det tgrt i dag.

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

1.ETG. > STUE/KJ@KKEN
Det er ikke behov for tiltak i dag, eventuelle tiltak bgr relateres til

renovering. @ Avtrekk

2 platers platetopp med steikeovn uten avtrekkvifte over.
Vurdering av avvik:
¢ Det er pavist andre avvik:

Det er ikke etablert avtrekkvifte over koketopp. Avviket er. relatert til NS-
3600 (manglende eller defekt avtrekk)

Konsekvens/tiltak
® Andre tiltak:

Mekanisk avtrekk ma etableres for a oppheve avviket.
Kostnadsestimat: Under 20 000

Maleresultatet viser 12,5 vekt% og grgnt pa instrumentet.
Det vil si at bunnsvill er tgrr.

Det er ikke avtrekk over kokepunkt

TEKNISKE INSTALLASJONER

3 -,
Misfarging i veggplate mot dusjsone (tgrt i dag)

KIOKKEN @ Vannledninger

1.ETG. > STUE/KIBKKEN Vannledninger: Forventbar levetid pa vannledninger er 50 ar.

. . Vurdering av avvik:
Overflater og innredning * Det er pavist andre avvik:

Det foreligger ingen dokumentasjon pa utfgrelser og koblinger.

Stedsbygget kjgkkeninnredning med vask med normal hyttestandard.
Konsekvens/tiltak

e Andre tiltak:

Fremskaffe dokumentasjon, alternativt at rgrlegger med kompetanse
gar gjennom anlegget.
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Vanninntaket virker a veere etablert med moderne plastledning. Bilder er
fra under kjgkkenbenk.

@ Avligpsrgr

Forventbar levetid pa avigp er 60 ar. Det konstateres at fks. sluk pa bad
ikke er av vanlig boligstandard. Elers normale avilgpsrgr av det som er
synlig.

Vurdering av avvik:

¢ Det er pavist andre avvik:

Det foreligger ingen dokumentasjon pa utfgrelser og koblinger.

Konsekvens/tiltak
o Andre tiltak:

Fremskaffe dokumentasjon, alternativt at rgrlegger med kompetanse
gar gjennom anlegget.

Ventilasjon

Bygget har ingen andre krav enn naturlig avtrekk. Lokalt avtrekk er
montert pa bad.

(m Varmesentral

Varmepumpe er montert under terrassegulv. Levetid pa varmepumper
er rundt 15 ar. Alder er ikke kjent.

Arstall: 2005 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
* Mer enn halvparten av forventet brukstid pa varmesentral er
oppbrukt.

Forventbar levetid pa varmepumper er rundt 15 ar.
Konsekvens/tiltak

¢ Det er ikke behov for utbedringstiltak siden varmesentralen fungerer i
dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg.

Forventbar levetid er passert.

Oppdragsnr.: 20158-1800

Varmtvannstank

Liten bereder montert i skap pa bad (under vask). Berederen er ikke
kontrollert med hensyn til virkningsgrad. Det var heller ikke mulig a
identifisere alder/fabrikkstempel etc. Det vurderes slik at denne kan
vaere nyere enn 20 ar.

Liten bereder pa rundt 20-30 liter.

cm Elektrisk anlegg

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

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

Sikringsskap med automatsikringer og kursoversikt pa innsiden av
skapdgr. Tilstandsgrad er basert pa kontroll giennomfgrt i 2024 av
Carlsens elektro.

For a oppna tilstandsgraden O eller 1 bgr hele anlegget kontrolleres av
personell som har lov til & friskmelde elektriske anlegg. Kontrollen bgr
ikke veere eldre enn 5 ar.

1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 ar, og det er ikke foretatt
arbeid pa anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle avvik i
eltilsynsrapport (dvs en el-tilsynsrapport uten avvik)?

Nei
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Ja

Sparsmal il eier 12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder,
2. Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget

rehabilitert (&rstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig ha en utvidet el-kontroll?

utskiftet anlegg fra inntakssikring og videre. Nei

2024 Fglgende opplysninger fremkommer etter kontroll av

nabodel. Generell kommentar

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal og

Det er fremvist samsvarserklaering pé anlegget datert 28.5.2024. undersgkelser som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) §

- Montert 2p overspenningsvern for IT. 2-18 inneholder. Bygningssakkyndig har verken kompetanse eller lov til

- Byttet sikring for elbillader til jordfeilautomat. 3 friskmelde elektriske anlegg.

- Sett over installasjon avelbillader koblet til lader pa nytt.

- Levert inn rettemelding av tilsynsrapporten. Det bgr fremskaffes dokumentasjon nar anlegget blir separert.

Iflg. eiers opplysninger er anlegg pa dette bygget gjennomfgrt i
samme anledning for denne delen.

Anlegget skal frasepareres (etter befaringsdato), elektriker vil da
skrive ut samsvarserklzering og sluttkontroll ogsa for dette tiltaket.

3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert
elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja

4. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider
pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja

Eksisterer det samsvarserklaering?

Ja ‘
Sikringsskap er oppdatert med automatsikringer.
Kontroll av anlegget er utfgrt av Carlsens elektro. & P PP €

) ) ) @ Utstyr for varsling og slukking av brann
5. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet — Det Lokale
Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med

awvik som ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 ar? Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmél som
Ja Kontroll av anlegget i regi av Carlsens elektro i 2024 fremkommer under. Tilstandsgraden er basert pg retningslinjer til disse
sp@rsmdlene i bransjestandarden NS3600. Dette kan ikke sammenlignes
6. Forekommer det ofte at sikringene Ipses ut? med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold av offentlig
Ja Det hender at det skjer i forbindelse med utelampe. myndighet, eller en vurdering av boligens branntekniske forhold eller
prosjektering fra en radgiver med spesialkompetanse. En
7. Har detvaert brann, branntillgp eller varmgang (for eksempel bygningssakkyndig har verken kompetanse til G gi slik veiledning eller
termiske skader pa deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens lov til & foreta en slik kontroll.
elektriske anlegg?
Ukjent Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede

kontrollen. Det kan veere feil og mangler om branntekniske forhold som
Generelt om anlegget en slik forenklet undersgkelse ikke vil avdekke. Veer derfor oppmerksom
pd denne risikoen, og sk videre veiledning eller radgivning.

8. Erdettegn til at det har veert termiske skader (tegn pa varmgang) pa

kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk Denne boligen har krav til @ innfri forskrift av 1985 for slukkeutstyr og
samtidig tilstanden pa elektrisk tilkobling av rgykvarsler. (krav om rgykvarsler montert til elektrisk anlegg og
varmtvannsbereder, jamfgr eget punkt under varmtvannstank batteridrift kom i TEK-17)
Nei 1. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav
pa sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
9. Erder synlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet? Nei
Nei
2. Er det skader pa brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10
ar?
Inntak og sikringsskap Jaar.
10. Er det tegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap
ikke er tette, s& langt dette er mulig & sjekke uten a fierne 3. Erdet mangler pa rgykvarsler i boligen iht. forskriftskrav pa
kapslinger? sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei Nei
11. Finnes det kursfortegnelse, og er den i samsvar med antall sikringer?
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Tilstandsrapport

4. Erdet skader pa rgykvarslere?
Nei

Kostnadsestimat: Under 20 000

el L
Illustrasjonsbilde

TOMTEFORHOLD

@ Grunnmur og fundamenter

Bygget vurderes a vaere oppsatt pa sgylefundamenter. Det er ikke mulig
a kontrollere byggets fundamentering.

Vurdering av avvik:
 Det er pavist andre avvik:

Gulv i parti som stue og kjgkken har en tilfredstillende planhet. Mens
tilbygg med bad har skeivheter.

Konsekvens/tiltak

e Andre tiltak:

Det kreves inngrep som fks. @ demontere nedre kledningsbord for a
vurdere type fundamentering og baering under bygget.

Terrengforhold

§ 2-17. Terrengforhold

Den bygningssakkyndige skal undersgke om det er tilstrekkelig fall fra
grunnmur eller om terrenget skraner innover mot boligen, og dessuten
om takvann renner bort.

Vurdering av avvik:
¢ Terrenget faller inn mot bygningen og det er maksimale forhold for
vann inn mot muren.

Konsekvens/tiltak
* Det bgr foretas terrengjusteringer.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000
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Bygninger pa eiendommen

Bod
Anvendelse
| Byggear Kommentar
Det er ikke kjent byggear.
Standard

{ Normal bodstandard.

| Vedlikehold
Normalt vedlikeholdt.

| Merk: Bygget er ikke tilstandsvurdert
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Hva er maleverdig areal?

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

Hva er bruksareal?

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

intermt

bruksarea
(BRA-)

Arealet innenfor boenheten(e)

Ekstermt
bruksarea
(BRA.¢)

Arealet av alle rom utenfor
boenheten(e) og som tilherer denne,
shik som for eksempel boder

Innglasset

Arealet av innglasset balkong, veranda

balkong my

(BRA-b)

efler altan ndr denne er titknyttet
boenheten(e)

Garasje

- . =
bt 5 "

| | |

| Garange

1 pless

|

e — —
Carport 09/ eher garasiepians | felles Qarasieanlogy er e embleverdsg ared

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

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

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle

bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

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

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

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

Oppdragsnr.: 20158-1800 Befaringsdato: 04.12.2025

Terrasse- og

balkongarea Arealet av terrasser, apne balkonger

Of apen altan tilknyttet boenheten(e)

(TBA)
Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
(GUA) (areal med lav takhayde).

Areal med lav takhayde (ALH) er ikke
mileverdig areal
og lav himlingsh

m skyldes skritak

GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA, for eksem
pel der gulvilaten har en verdi og har
funksjon ved meblering og bruk av

e. Ikke

kaldloft, males og oppgis normalt ikke.

romme nneedet areal som

Om brannceller

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

Om bruksendring

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

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

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

Fritidsbolig
Bruksareal BRA m?

a Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal lkke maleverdig areal
Etasje (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b) UM (TBA) (ALH) Gulvareall(GUA)
l.etg. 35 35 6 41
Loft
SUM 35 6 41
SUM BRA 35
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong

’ (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
1.etg. Entré, stue/kjgkken, soverom, gang, bad
Loft Apent loft
Lovlighet
Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger
Kommentar: Det foreligger ikke tegninger av dette bygget (kun nr. 32)
Brannceller
Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? Ja E] Nei
Kommentar:  Av stand mellom bygg er ikke jf. dagens krav, dette kan utlgse brannkrav dersom det blir to bruksenheter. Konferer

kommunens
tekniske etat. Deler som er byggegodkjent fgr 1985 skal normalt vaere godkjent.
Nyere handverkstjenester

Er det ifplge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? E] Ja Nei

Krav for rom til varig opphold
Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? Ja E] Nei

Kommentar:  Soverom har ikke tilstrekkelig lysareal og réemningsvei. Soverommet er forgvrig ikke malbart areal (medtatt som areal
med lav takhgyde ALH)

Bod
Bruksareal BRA m?
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Inngla?ls;;tAl::I)kong SUM e ?-?Blz\a)lkongareal
1.etg. 6 6
SsumMm 6
SUM BRA 6
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
1l.etg. Bod
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Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger ikke tegninger
Kommentar:  Det er ikke tegninger eller ferdigattest for eiendommen.

Brannceller

Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? D Ja Nei

Nyere handverkstjenester
Er det ifplge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? D Ja Nei

Krav for rom til varig opphold
Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? E] Ja Nei

Kommentar:

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM etter veiledningen til NS 3940: 2012. Dette er til informasjon og
til sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra faktiske malinger og er ikke juridisk bindende

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Fritidsbolig 35 0
Bod 0 6
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
04.12.2025 Tor Arve Lea Takstingenigr

Matrikkeldata

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

1108 SANDNES 1 16 0 744 m? BEREGNET AREAL Ikke relevant
(Ambita)

Adresse

Dyrnesvika 34

Hjemmelshaver
Espedal Anne

Eiendomsopplysninger

Adkomstvei

Eiendommen har adkomst via offentlig veg eller gate.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avligpsnett via private stikkledninger.
Tinglyste/andre forhold

Se meglers prospekt

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Kommunalinformasjon 08.12.2025 Fremvist Nei
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Revisjoner
Versjon Ny versjon Kommentar
1 16.12.2025

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVA

*Rapporten baserer seg pa krav i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Rapportens struktur, metode og
begrepsbruk fglger i hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018
(teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig), samt
Takstbransjens retningslinjer for arealmaling nar det gjelder
fordeling mellom P-areal og S-areal.

*Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig
informasjon, som har betydning for tilstandsvurderingen.
Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er darligere
enn referansenivaet. Rapporten vil normalt ikke fremheve positive
sider ved boligen ut over det som fremgar av tilstandsgradene.

*For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma du vurdere om tiltakene
er ngdvendige og lannsomme. Hva det vil koste & utbedre rom
eller bygningsdeler vil avhenge av registrerte avvik og tiltak som
kommer frem i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag
basert pa prisintervaller. Anslaget ma ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprengr eller handverker.
Utbedringskostnadene vil ogsa avhenge av personlige
preferanser og markedspris pa materialer og tjenesteyter.

*Vurdering mot byggeregler

Den bygningssakyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var
vanlig & bygge og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. 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 fa en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det
nedvendigvis er krav om at avviket ma utbedres.

PRESISERINGER

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget. Tilleggsbygninger, som
for eksempel garasje, gis kun en enkel beskrivelse.

Avvik er vurdert ut fra tekniske forskrifter pa
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler er
vurdert etter gjeldende teknisk forskrift pa befaringstidspunktet.
Dette gjelder blant annet:

i. vatrom (bad, vaskerom) og andre fuktutsatte rom

ii. forhold knyttet til brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
oSV.

*For skjulte konstruksjoner, som vann og avlgp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.

*Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning og
hgyttalere, skal ikke demonteres for & sjekke dampsperren bak.
Dette er av hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og
risikoen for skade.

«Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og
vaskerom (vatrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje
og sokkeletasje) eller andre bygningsdeler, skal skje etter eiers
aksept. Hulltaking av vatrom og rom under terreng kan i visse
tilfeller unnlates (ref. forskrift til avhendingslova).

*Kontroll av romfunksjoner for P-ROM blir bare utfgrt nar det ikke
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]

foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller nar tegninger
ikke stemmer med dagens bruk.

*Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske
forhold og elektriske installasjoner i boligen hvis det er mer enn
fem ar siden siste el-tilsyn. Ved behov for grundigere
undersgkelser, kan bygningssakkyndig anbefale boligkjsper ta
kontakt med offentlige myndigheter eller en kvalifisert
elektrofaglig fagperson.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale med eier kan tilstandsanalysen utvides til ogsa a
omfatte tilleggsundersgkelser utover minimumskravet i forskriften.

BEFARINGEN

Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av
forskrift til avhendingslova. 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
undersgkelsesniva 1 til 3, hvor niva 1 er det laveste og basert pa
visuell observasjon. Rapporten er basert pa undersgkelsesniva 1,
med noen fa unntak: vatrom og rom under terreng.

| praksis betyr dette at:

ebefaringen skal begrenses til kun visuelle observasjoner pa
tilgjengelige flater uten fysiske inngrep (f.eks. riving).

«flater som er skjult av sng eller pa annen mate ikke er tilgjengelig
eller skjult, blir ikke kontrollert.

«det blir ikke utfart funksjonspraving av bygningsdeler, som
isolasjon, piper, ventilasjon, elektrisk anlegg, osv.

det gis ikke en vurdering av boligens tilbeher, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder ogsa integrert
tilbehgar.

einspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. | en del
situasjoner er det ikke sikkerhetsmessig forsvarlig & undersgke
taket fra utsiden, og da vil vurderingen vaere basert pa alder og
materialer.).

estikkpregvetakninger er tilfeldig valgt og kan innebaere kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.

UTTRYKK OG DEFINISJONER
*Referanseniva: kravet til bygningsdelen eller rommet pa
byggetidspunktet.

Tilstand: byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle
eller estetiske status pa et gitt tidspunkt.

*Symptom: forhold som gir indikasjon pa hvilken tilstand et
byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes ved
beskrivelse av avvik og alder.

*Skadegjgrere: i hovedsak rate, sopp og skadedyr.

*Fuktsgk: overflatesgk med egnet sgkeutstyr som fuktindikator
eller visuelle observasjoner.
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*Fuktmaling: maling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr,
blant annet hammerelektrode og pigger.

*Hulltaking: boring av hull for inspeksjon og fuktmaling i
risikoutsatte konstruksjoner, primeert i tilstetende vegger til bad,
utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

*Normal slitasjegrad: forventet slitasje av materiale i overflaten
som er basert pa enkle visuelle observasjoner. Kan vurderes
sammen med bygningsdelens alder.

*Forventet gjenveerende brukstid: anslatt tid et byggverk eller en
del av et byggverk vil kunne tjene sitt formal (NS 3600:2018,
termer og definisjoner punkt 3.9).

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

*Areal fastsettes etter Forskrift til avhendingsloven og Norsk
Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra
2023.

*Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det
tidspunkt oppmalingen fant sted.

*Bruksareal (BRA) er det maleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger malt i gulvhgyde (bruttoareal minus arealet
som opptas av yttervegger). | tillegg til gulvh@yde gjelder regler
om fri bredde for at arealet skal vaere maleverdig, med betydning
for BRA av for eksempel loft med skratak. BRA bestar av internt
bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset
balkong mv (BRA-b). Terrasse- og balkongareal (TBA) opplyses
der tilstandsrapporten skal benyttes i boligomsetningen og der det
er aktuelt. | tillegg kan gulvareal (GUA) og areal med lav
takhgyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og
en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv for &
kunne regnes som BRA/maleverdig areal.

*Arealet males og oppgis dersom arealet oppfyller krav il
maleverdighet, slik som at arealet ma ha minst en bredde pa
0,6m og minst en hgyde pa 1,9 m osv. Et rom kan veere i strid
med teknisk forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for
den aktuelle bruken, uten at dette far betydning for om arealet
males og oppgis i tilstandsrapporten. Nar arealet males tas det
ikke hensyn til om arealet er lovlig oppfart eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

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

*Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har pavist
og/eller opplyst at tilhgrer boenheten, er oppmalt og inkludert i
BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon pa at rommet tilhgrer
boenheten, med mindre dette er angitt saerskilt. Rom utenfor
boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette
kan pavirke boligens BRA. Vaer oppmerksom pa at NS 3940:2023
og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal. Ved
arealmaling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik:
“Delen av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller
til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.

| en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget ogsa
opplyse om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med
utgangspunkt i definisjonene som fremkommer av veiledningen til
Norsk Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger
fra 2012. Fordelingen mellom P-ROM og S-ROM er basert pa

Oppdragsnr.: 20158-1800

Befaringsdato: 04.12.2025

veiledningen og bygningssakkyndiges eget skjgnn. P-ROM er
maleverdige rom som benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM
er maleverdige rom som benyttes til lagring, og tekniske rom.
Bruken av et rom pa befaringstidspunktet har betydning for om
rommet defineres som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at
rommet bade kan veere i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette
vil fa betydning for valg av arealkategori.

*Se gvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940
(2012 og 2023) og veiledningen til disse.

PERSONVERN

Verdi, takstingenigren og takstforetaket behandler
personopplysninger som takstingenigren trenger for & kunne
utarbeide rapporten. Personvernerkleering med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her
Personvernerkleering - iVerdi

Tilstand (referanse) relateres til nar bygningen-/bygningsdelen ble
tatt i bruk (vurdert til rundt 1932 ev. senere). Forskriftens
referanse er gjeldende Plan -/og bygningslov m/teknisk forskrift
gjeldende ved oppfaringstidspunkt.

Denne fritidsboligen ble bygget og pabygget da 1928 forskrift
(referanseforskrift) var gjeldende forskrift for boligeiendommer.
Hytter/fritidsboliger er ikke regulert pa samme mate som boliger
med hensyn til krav til isolering, konstruksjon og krav til fks.
soverom og vatrom.

Krav til tetthet, ventilasjon, isolering, etc. er forhold undertegnede
ikke kan, eller vanskelig kan oppdage etter de til en hver tids
gjeldende byggeforskrifter og offentligrettslige krav. Byggets alder
tilsier at det kan veere aktive borebiller i konstruksjoner i kjeller og
loft. Borebiller er mer normalt at det forekommer enn at det ikke
forekommer.

Utvendige trapper, etasjeskiller og radon er ikke en del av
forskriften og av den grunn ikke medtatt i rapporten.
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EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema vaere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Notar Stavanger

Oppdragsnr.

12-0160/25

Selger 1 navn

Anne Espedal

Dyrnesvika 32

Poststed

SANDNES 4329
Er det dgdsbo?
Nei [ Ja

Avdgdes navn |

Er det salg ved fullmakt?
Nei [ va

Hjemmelshavers navn |

Har du kjennskap til eiendommen?

[] Nei Ja

Nar kjgpte du boligen?
Ar | 2001 |

Hvor lenge har du eid boligen?
Antall &r |24 |

Antall maneder |0 |

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

[] Nei [ Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap | Tryg I
Polise/avtalenr. | 1802954

Spersmal for alle typer eiendommer

1 Kjenner du til om det er/har veert feil tilknyttet vatrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, rate, lukt eller soppskader?

M Nei [1va

Initialer selger: AE
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2.1

22

10

11

12

Kjenner du til om det er utfert arbeid pa bad/vatrom?

Svar |Ja, kun av ufagleert/egeninnsats/dugnad

Beskrivelse | Min far laget badet ca ar 2005

Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?

] Nei Ja

Beskrivelse Min far har laget bad og lagt reropplegg. Han har lang erfaring med istandsetting av hus, og radferte seg med

rorlegger.

Er arbeidet byggemeldt?

M Nei ] Ja

Kjenner du til om det er/har veert tilbakeslag av avlgpsvann i sluk eller lignende?

M Nei [] Ja

Kjenner du til feil eller om har veert utfert arbeid/kontroll pa vann/avigp?

Svar I Nei

Kjenner du til om det er/har vaert problemer med drenering, fuktinnsig, avrig fukt eller fuktmerker i underetasje/kjeller?

] Nei Ja

Beskrivelse | Bathuset er ikke tett for fukt. Har ikke veert laget med mal om & veere fuktfritt, ettersom det er et bathus)

Kjenner du til om det er/har veert utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?

M Nei [ va

Kjenner du til om det er/har vaert problemer med ildsted/skorstein/pipe f.eks. darlig trekk, sprekker, palegg, fyringsforbud eller lignende?

M Nei [1va

Kjenner du til om det er/har veert f.eks. sprekker i mur, skjeve gulv eller lignende?

M Nei [1Ja

Kjenner du til om det er/har veert sopp/rateskader/insekter/skadedyr pa eiendommen som rotter, mus, maur eller lignende?

] Nei Ja

Beskrivelse Det er mus pa loftet.

Kjenner du til om det er/har veert skjeggkre i boligen?

M Nei [ Ja

Kjenner du til om det er/har veert utfert arbeid pa el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?

Svar IJa, kun av fagleert

Beskrivelse | 2024

Arbeid utfert av ICarIsen elektro

Filer
NELFO Risikovurdering R1 .pdf NELFO Sluttkontroll .pdf NELFO Samsvarserklaering Inst. Sign. .pdf
FDV_Overspenningsvern_GDT.pdf FDV_NB4LE-40H.pdf

Foreligger det samsvarserkleering (i henhold til forskrift om elektriske lavspenningsanlegg)?

O Nei Ja

Kjenner du til om det er utfart kontroll av el-anlegget og/eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?

[] Nei Ja

Beskrivelse 2024
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13

14

15

16

17

18

19

20

21

22

23

24

Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?

] Nei Ja

Beskrivelse

| Siemens. Se vedlagt samsvarserklaering 28.05.2024

Kjenner du til om ufagleerte har utfert arbeid som normalt bgr utferes av fagleerte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,

murerarbeid, temrerarbeid etc)?

M Nei [1Ja

Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei [1va

Kjenner du til om det har veert utfert arbeid pa terrasse/garasje/tak/fasade?

Svar

Beskrivelse

Ja, kun av ufagleert/egeninnsats/dugnad

Egeninnsats: vi har skiftet endel ytterkleding pa hytten, isolert loft, gulv og vegger med glava. Skiftet en der og satt
inn et vindu (soverom)

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

M Nei [1va

Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut i kjeller eller loft eller andre deler av boligen?

M Nei [ va

Kjenner du til forslag eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller offentlige vedtak som kan medfere endringer i bruken av
eiendommen eller av dens omgivelser?

O Nei Ja

Beskrivelse

Det er regulert for boligtomt pa eiendommen.

Kjenner du til om det foreligger pabud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrgrende eiendommen?

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/ tilstandsvurderinger eller utfarte malinger?

Er det andre forhold av betydning ved eiendommen som kan veere relevant for kjgper & vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private

M Nei 1 va

Er det foretatt radonmaling?
M Nei [ va

M Nei ] Ja

M Nei ] Ja

avtaler)?

M Nei [Jva
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Tilleggskommentar

Jeg bekrefter at opplysningene er gitt etter beste skjgnn. Jeg er kjent med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller misvisende
opplysninger om eiendommen, vil forsikringsselskapet kunne sgke hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller redusere sitt ansvar helt
eller delvis, jfr. vilkar for boligselgerforsikring punkt 7.1 og forsikringsavtaleloven kapittel 4.

Jeg er orientert om mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt etter kjgpsloven (aksjeboliger), og om forsikringsgiver sitt
boligselgerforsikringstilbud.

Jeg er klar over at avtale om forsikring er bindende. Jeg er ogsa klar over at premietilbudet ferst kan paberopes nar boligen er solgt
(budaksept). Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for forsikringsgiver i 6 — seks — maneder fra oppdragsinngaelse med megler.

Etter dette vil premien og forsikringsvilkarene kunne justeres. Nar premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet ma
egenerkleeringsskjemaet signeres pa nytt og eventuelle endringer paferes. Det vil da veere forsikringspremien og forsikringsvilkarene pa ny
signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved fglgende salg:

e mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, sgsken, eller
e mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen og/eller

e nar salget skjer som ledd i sikredes neeringsvirksomhet/er en naeringseiendom

e etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

e ved salg av helars- og fritidsbolig er det krav til at det foreligger tilstandsrapport i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring ogsa i ovennevnte filfeller.
Dersom forsikringsselskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle.
Ved oppgjersoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 maneder far overtakelse.

Forgvrig oppfordrer selger potensielle kjgpere til 2 undersgke eiendommen grundig, jf avhendigsloven § 3-10 og kjgpsloven § 20
(aksjeboliger).

Gyldig forsikring forutsetter at det for helars- og fritidsbolig foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Jeg ensker boligselgerforsikring, og bekrefter & ha mottatt og lest forsikringsvilkarene og informasjonsbrosjyre til selger i
forbindelse med kjgp av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft pa det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene,
begrenset til tolv maneder for overtagelse. Ved oppgjersoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter,
begrenset til siste 12 maneder for overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en naeringseiendom, at den ikke
selges som ledd i naeringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, s@sken, eller
mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen. Gyldig forsikring forutsetter at det for helars- og fritidsbolig
foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Forsikringen er ugyldig dersom
den tegnes i strid med forsikringsvilkarene. Jeg er innforstatt med at eiendomsmegleren ikke har fullmakt til & gjere unntak fra
ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom pa at 8% av total forsikringspremie er honorar til Séderberg & Partners.

] Jeg ansker ikke boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg a kjape slik forsikring.

D Jeg kan ikke kjgpe boligselgerforsikring ihht vilkar.
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Nabolagsprofil

Dyrnesvika 34

Avstand til sjo

16 m

Offentlig transport

X Stavanger Sola

@ Sandnes sentrum stasjon
Linje F5, L5

@ Skeiane stasjon
Linje L5

& Stavanger stasjon
Linje F5, L5

2@ Dyrnesvika
Linje 29

Avstand til byer

Sandnes

Stavanger

Ladepunkt for el-bil

&  Amfi Vagen - Normallading

&  Amfi Vagen P4 - Hurtig

__JFiNn

25 min &

10 min &
57 km

N min &
6.2 km

25 min &
20.5 km

4 min %
0.4 km

10 min &

31 min &

8 min &

8 min &

Havner i omradet

¢ Lura Batforening
Matvarer

¢ Sandnes gjestehavn
Drivstoff, matvarer

Aktiviteter

Holmavika badeplass
Lucky Bowl Sandnes
Lutsi Hestesenter
Sandnes Golfklubb
Hogstadvika

Tryggvi Islandshestegard

Sport

@ Strondavika ballbinge
Ballspill

@ Dale flerbruk - ballbane
Ballspill

5

City Gym Sandnes

SATS Sandnes

¥

Dagligvare

Rema 1000 Aspervik
PostNord

Coop Extra Hana Skut

Varer/Tjenester

AMFI Vagen

N min %
7 min &
14 min &
16 min &
17 min &

18 min &

7 min &
0.5 km

4 min &
2.5 km

7 min &

9 min &

4 min &
25km

7 min &

7 min &
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Forbrukerinformasjon:

Trygg bolighandel med nye regler fra 1. januar 2022

Her er kortversjonen av det du ma vite! Reglene gjelder for boliger som selges (bud som aksepteres)

fra 1. januar 2022.

Denne informasjonen er laget av forbrukerorganisasjonen Huseierne, Forbrukerradet, Norsk takst,

Norges Eiendomsmeglerforbund og EiendomNorge.

Kort om de nye reglene fra 1. januar 2022

Fra 1. januar 2022 endres reglene i avhendings-
loven om kjgp og salg av brukt bolig.

Selger kan ikke ta generelle forbehold om
tilstanden ved salg til forbrukerkjgpere. Boliger
og fritidsboliger kan ikke selges «som den er» til
forbrukere.

Det stilles da strengere krav til informasjonen fra
selger. Selger ma fremdeles opplyse om alle kjente
forhold ved boligen, og opplysningene skal veere
korrekte. | tillegg bgr selger innhente en ny type
tilstandsrapport som vil gi kigper mer og bedre
opplysninger om boligen.

Fra 1. januar 2022 gjelder ogsa en helt ny forskrift

til avhendingsloven om tilstandsrapporter. Denne

setter strenge krav til bade innholdet i og utfgrelse
av tilstandsrapporter.

Endringene i avhendingsloven og den nye
forskriften skal sammen stimulere til at mer og
bedre informasjon foreligger om boligene fgr salg.
Jo mer som er avklart om tilstanden i forkant, desto
mindre rom blir det for skuffelser og konflikter
senere.

Det er i bade selgers og kjgpers interesse at

bolighandelen er sa trygg som mulig. Kjgper ma
fa vite hva han kjgper, og selger ma kunne legge
salget bak seg uten stor risiko for krav i etterkant.

Hovedpunkter og rad om de nye reglene:

B Selger anbefales a fa laget en tilstandsrapport
som oppfyller kravene i forskriften
om tilstandsrapporter — en «godkjent
tilstandsrapport»

B Det som er tydelig beskrevet i en slik
tilstandsrapport eller andre salgsdokumenter blir
kjgpers ansvar. Dette gjelder selv om kjgper ikke
har lest dokumentene. Kjgpere ma derfor lese
rapporten og alle andre salgsdokumenter godt.

B Boligen skal ogsa vurderes ut fra blant annet
type, alder og synlige tilstand. Det vil si at
kigpere kan ha mindre forventinger til eldre
boliger enn til nye boliger. Det kan veere skader
eller feil som ikke er beskrevet, men som selger
likevel ikke kan holdes ansvarlig for.

B Kjgper ma selv dekke tap og kostnader opp
til 10 000 kroner. Dette er en slags egenandel
(egenrisiko) for kjgper der selger er ansvarlig.
Denne belgpsgrensen far altsa bare betydning
for utmaling av prisavslag eller erstatning
dersom eiendommens tilstand ikke tilsvarer det
som fglger av avtalen.

Hva ma du passe pa som selger og kjgper? Les mer pa neste side!

I .

KORGE
\ - D
k 5 B EIENDOM NORGE

Norsk takst



Hva ma du passe pa som selger?

Gi god og riktig informasjon!

Sgrge for 8 dokumentere boligens tilstand med en
godkjent tilstandsrapport.

Fylle ut egenerkleeringen etter beste evne.
Egenerklaeringen er et viktig grunnlag for den
bygningskyndiges videre undersgkelser og
vurderinger, og for boligselgerforsikring om du
@gnsker det.

Feil eller mangelfull utfylling av egenerkleeringen
kan medfgre ansvar for deg i form av regress eller
avkortning av eventuell boligselgerforsikring.

Lese grundig igjennom tilstandsrapporten og
salgsoppgaven for a sjekke at det ikke er feil eller
misforstaelser. Avhendingsloven og forskriften om
tilstandsrapporter krever at opplysninger skal gis i
klart og tydelig sprak!

Hvis du er usikker pa om noe er relevant, eller om
informasjonen er tilstrekkelig, bgr du ta det opp
med eiendomsmegler og den bygningskyndige —
fgr informasjonen blir publisert!

Jo mer du opplyser, jo mindre risiko er det for at
kjgper vil klage til deg etter salget. Spgr hvis du
lurer pa noe - fgr informasjonen blir publisert!

Den viktige tilstandsrapporten

Hva ma du passe pa som kjoper?

B Lese tilstandsrapport, eiendomsmeglers

beskrivelse i salgsprospekteten og selgers
egenerklzering ngye.

Du kan ikke klage pa forhold som du har
fatt opplysninger om i tilstandsrapporten, i
salgsoppgaven eller pa andre mater.

Se pa tilstandsgrad og anslatt utbedringskostnad
for & danne deg et bilde av hva du ma regne med
av kostnader og eventuelle arbeider pa boligen
fremover. Husk at en anslatt kostnad ikke er det
samme som faktisk kostnad. Merk ogsa at anslatt
utbedringskostnad bare er utbedring av konkrete
avvik, etter den standarden som boligen har.
Oppgradering til dagens standard kan koste mer.
For eksempel a bytte fra gulvbelegg til parkett eller
a etterisolere for bedre energibesparelse.

Husk: A kjgpe en brukt bolig er ikke det samme
som a kjgpe en ny bolig. Gjgr en vurdering av
boligens alder, tilstand og type. | en eldre bolig, kan
det veere avvik som ikke er beskrevet, men som du
ikke kan klage pa til selger.

En tilstandsrapport beskriver
boligens tilstand samt

skader eller avvik som den
bygningssakkyndige har funnet
ved sin undersgkelse. Den
bygningssakkyndige vurderer

boligen ut fra hva som kan
forventes av en bygning pa
samme alder og type. Vurderingen
gjgres i hovedsak opp mot
hvordan det var vanlig a bygge og
de reglene som gjaldt da boligen

Hva inneholder den nye tilstandsrapporten?

Tilstandsrapporten beskriver bygningsdeler og rom etter kravene i forskriften om

tilstandsrapport.

Noen bygningsdeler og rom omfattes ikke av minimumskravet til hva en

tilstandsrapport skal inneholde. Dette gjelder blant annet tilleggsbygg slik som
garasje og andre frittstdende bygninger, stgttemurer, etasjeskiller og utvendige

trapper.

ble oppfa@rt. Forhold som er
vanlige for bygningens alder, slik
som slitasje og forringelse etter
normal bruk, vil sjelden vaere noe
du som kjgper kan klage pa.

Vite mer?
Les her!

Huseierne.no/boligsal

Norsktakst.no
NEFno
Forbrukerradet.no

EiendomNorge.no

Som selger kan du be om at disse vurderes av den bygningssakkyndige og tas med
i tilstandsrapporten. Slik far du formidlet relevant informasjon til kjgper pa en trygg
mate. Det gir deg som selger lavere risiko for 8 motta klage og krav fra kjgper.

NB: Dersom du tror boligen din fgrst vil bli solgt etter 1. januar 2022, anbefaler vi at
du innhenter en tilstandsrapport som tilfredsstiller de nye kravene.

Forbrukerinformasjon
om trygg bolighandel
versjon 1, november 2021
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ADVOKATFOREMINGEN EIENDOM MORGE

OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH®@R TIL EEENDOMMEN

Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens
Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

Generelt
Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjgper og selgers
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag.

| henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, nar annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og
utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal fglge med. Det samme gjelder varig
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er szerskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5.
Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over
hva som skal regnes som «fastmontert eller saerskilt tilpasset».

Partene kan fritt avtale hva som skal fglge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over Igsgre og
tilbehgr som skal fglge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjgper og selger dersom ikke
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjgper har tatt forbehold i bud eller avtale pa annen mate er
inngatt. Der intet annet er avtalt, vil Igsgre og tilbehgr medfglge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4
og § 3-5 og denne oversikt.

Produkter og installasjoner som medfglger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell
gjenveerende leverandgrgaranti.

Dersom det er noe i nedenstaende liste som ikke finnes pa eiendommen, vil det heller ikke medfglge.

1. HVITEVARER medfglger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.
2. HELDEKKENDE TEPPER fglger med uansett festemate.

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, fglger med uansett
festemate. Frittstaende biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfglger ikke. Det fglger ikke
med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder pa visning.

4. TV, RADIO OG MUSIKKANLEGG. TV-antenner og fellesanlegg for TV, herunder parabolantenne, og
tuneren/dekoder/tv-boks medfglger der dette eies av selger. Veggmontert TV/flatskjerm med
tilhgrende festeordning samt musikkanlegg fglger ikke med (se ogsa punkt 12).

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og
hyller, fastmonterte glass- og handkleholdere, herunder handklevarmere samt baderomsinnredning,
medfglger.

6. GARDEROBESKAP medfglger, selv om disse er Igse. Fastmonterte garderobehyller og knagger

medfglger. Innredning i garderobeskap, for eksempel Igse eller fastmonterte tradkurver, hyller,
stenger og lignende, medfglger.
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7. KIOKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og lgs eller fastmontert
kjgkkengy.

8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng,
lamellgardiner og liftgardiner medfglger.

9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfglger.
10. SENTRALST@VSUGER medfglger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

11. LYSKILDER. Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte "spotlights", oppheng og skinner med spotlights
samt utelys og hagebelysning medfglger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper
og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt fglger likevel ikke med.

12. INSTALLERTE SMARTHUSL@SNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt tilhgrende
tradlgse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte hgyttalere el. medfglger. Enkle
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspzerer eller smartpaerer montert i sokkel
medfglger likevel ikke.

13. UTVENDIGE S@PPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfglger.
14. POSTKASSE medfglger.

15. UTEND@RS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tgrkestativ, samt andre faste
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendgrs kar, lekestue,
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfglger. Guidekabel/avgrensingskabel til
robotgressklipper medfglger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfglger ikke.

16. FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASION TIL EL-BIL medfglger uavhengig av hvor laderen er
montert.

17. SOLCELLEANLEGG med tilhgrende teknisk infrastruktur medfglger.
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfglger.

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfglger der dette er pabudt. Lgse stiger
medfglger ikke.

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og RBYKVARSLER medfglger der dette er pabudt.
Det er eier og brukers plikt til 3 se til at utstyret forefinnes pa enhver eiendom. Hvis annet ikke er
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid fglge med ved salg av eiendom.

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjgper pa
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus

e.l. med hengelas, skal Ias og ngkler til disse medfglige.

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfglger safremt de er
fastmontert.

Planter, busker og traer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av
eiendommen og medfglger i handelen.
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Boligkjoperforsikring

Hvis din nye bolig har skjulte feil kan dette koste

deg bade tid og penger.

- Unnga bekymring og stress
— Spar verdifull tid
— Fa advokatkostnadene dekket

Med var boligkjeperforsikring er du i trygge hender

hvis du oppdager feil eller mangler ved boligen du har
kjept. Forsikringen gir deg tilgang pa hjelp fra advokater,
saksbehandlere og jurister som er spesialiserte pa
eiendomskjop. De star klare til a hjelpe deg i fem ar etter
overtagelse - uten at du trenger a bekymre deg for egne
og eventuelle idemte saksomkostninger.

Fa hjelpen du trenger!

— Nar: Du kjaper forsikringen nar du kjgper en brukt
bolig. Da gjelder avhendingsloven.

— Hvor: Hos eiendomsmegler senest ved
kontraktsmate.

— Hvordan: Krysses av i kjgpekontrakten.
Forsikringsbevis og vilkar sendes per e-post.

Forsikringen er meglet frem av Soderberg & Partners og
er plassert hos Gar-Bo Forsakring AB.
*Det tas forbehold om pris- og vilkarsendringer.

Hva koster forsikringen?
Forsikringspremien trekkes i oppgjeret.

Borettslagseiendom: kr 8 900
Sek.sjonefrt eiendom/ kr 11900
aksjebolig:

Enebolig/fritid/tomt: kr17 900

e
[0

soderbergpartners.no/eiendom
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SANDMES KOMMUMNE

Referat fr Saksnummer Dato
e eo at fra BYGG-25/03044 16.12.2025
forhandskonferanse
Til stede: Jostein Salte (Maritex-Marine), Bjgrn Ove Kristensen, Rune ldsge

Eiendom (gnr/bnr/fnr/snr): 1/58/0/0

Ansvarlig sgker: MARITEX MARINE AS

Tiltakshaver: Bjgrn Ove Kristensen

Byggested: Dyrnesvika 30

Byggeprosijekt: Forhandskonferanse - Bryggeanlegg

Anmodningen gjelder: Endring/utvidelse av brygge

Dokumentasjon mottatt: 05.12.2025

Dato for forhandskonferanse: 16.12.2025

Innledning
Forhandskonferansen skal avklare rammebetingelser og ansvarsforhold i forkant av
prosjekteringsarbeidet.

Bygningsavdelingen presiserer at dette referatet ikke er et vedtak. Mgtereferat er pa bakgrunn av
dokumentasjon og tegninger mottatt 05.12.2025.

En forhandskonferanse er kun til veiledning i forkant av sgknadsprosessen. Uttalelser i
forhandskonferanse og i dette referat er ikke juridisk bindende. Det kan skje endringer i
forutsetninger og vilkar underveis i saksbehandlingen. Det er innsendt sgknadsdokumentasjon
som legges til grunn for var behandling av saken.

Pa forhand er det sendt inn fglgende beskrivelse og problemstillinger:

«P& vegne av tiltakshaver Bjgrn Ove Kristensen ber vi om a fa utlevert tidspunkt for
forhandskonferanse ifm. endring og utvidelse av eksisterende bryggeanlegg pa eiendom
gnr/bnr 1/568, Sandnes

Tiltaket er ett delingsprosjekt mellom eiendom Dyrnesvika 30 og 32.

Kort om hva som gnskes utfgrt:
e FEksisterende steiner fra steinbrygge flyttes lenger ut for & danne bglgebryter/molo.
e Painnsiden av bglgebryter/molo oppfares det en solid trebrygge fundamentert pa
peler og beerende stélkonstruksjon

Adresse: Radhuset, Radhusgata 1, 4306 Sandnes. Sentralbord 51 33 50 00
Postadresse: Postboks 583, 4302 Sandnes | postmottak@sandnes.kommune.no
www.sandnes.kommune.no | Sandnes - i sentrum for framtiden.

Dokumentnr.:BYGG-25/03044-2



Side 2
SANDNES KOMMUNE Saksnummer Dato
Samfunn, plan og bygg BYGG-25/03044 16.12.2025

Legger ved forelgpig tegningsgrunniag.
Se vedlegg.

Malet med forhandskonferansen er a avklare hvilke dispensasjoner som er ngdvendige, og
hvilke krav og hensyn som gjelder far vi sender inn komplett byggeseknad.».

Vi har ogsa mottatt felgende tilleggsbeskrivelse:

«l forkant av forhdndskonferansen i morgen sender jeg over geoteknisk utredning for
omradestabilitet som ble utarbeidet i 2023 i forbindelse med oppfaring av bolighus pa
eiendommen.

Utredningen konkluderer med at omradet ikke ligger i lasne- eller utlepsomrade for
omradeskred og at omradestabilitet er vurdert ivaretatt.

Kan du ta en titt og si om denne utredningen ogsa kan brukes i den kommende
byggesaken for bryggeanlegg, eller om dere eventuelt ser behov for et kort supplerende

notat?»
Beskrivelse av Tiltaket gjelder endring og utvidelse av brygge.
tiltaket:
Beskriv tiltaket og var \Var vurdering
vurdering.

| strid med arealformal
Omradet i sj@ er regulert til smabathavn. Langs strandsonen og noe
ut i sjo er det et areal som er avsatt til offentlig friomrade.

Av plansaken gar det fram at intensjonen har veert at dette skulle
\vaere felles brygge for boligene i Dyrnesvika. En arealplan kan ikke
regulere privatrettslige forhold eller hvem som skal disponere
bathavna, og reguleringsplanen sier heller ikke noe om hvor mange
batplasser som skal opparbeides. Hvorvidt tiltaket er i trdéd med
reguleringsplan blir imidlertid en tolkning av hvorvidt det kan anses
som en smabathavn.

Begrepet «smabathavn» indikerer en havn for flere smabater, jf.
0gsa intensjonen i planen og begrensningen i bestemmelsene om
maks 4 parkeringsplasser. Gjeldende forstaelse er minimum 5 bater,
if. «strategi for smabathavner i Sandnes» (15.05.2017).

Pa denne bakgrunn anses tiltaket ikke a veere i trad med regulert
formal smabathavn. Indre deler av brygga er ogsa i strid med
formalet offentlig friomrade. Begge forhold krever dispensasjon.

Reguleringsplanen er ikke tilstrekkelig avklarende, og tiltaket ligger
utenfor byggegrense langs sjg. Tiltaket krever derfor ogsa
dispensasjon fra byggegrensen. Det er de samme hensyn som nevnt
i pbl. § 1-8 farste ledd som gjer seg gjeldende.

Mulighetene og begrensningene for hva som kan gjeres pa
eksisterende anlegg uten at reguleringsplanen far rettsvirkning falger
av pbl. § 31-1. Dette begrenser seg til reparasjon, som ma
avgrenses mot vesentlig endring og hovedombygging. Reparasjon

Adresse: Radhuset, Radhusgata 1, 4306 Sandnes. Sentralbord 51 33 50 55
Postadresse: Postboks 583, 4302 Sandnes | postmottak@sandnes.kommune.no
www.sandnes.kommune.no | Sandnes - i sentrum for framtiden.

Dokumentnr.: BYGG-25/03044-2



Side 3
SANDNES KOMMUNE Saksnummer Dato
Samfunn, plan og bygg BYGG-25/03044 16.12.2025

som gar ut over vanlig vedlikehold vil likevel veere sgknadspliktig. Det
forutsettes ogsa at eksisterende brygge er lovlig etablert.

| matet ble det spurt om et mindre felles anlegg med fem batplasser
vil veere i trad med reguleringsplanen. | forhold til definisjonen i
nevnte strategi, vil dette vaere en smabathavn. Det er ingen plikt &
nytte arealet fullt, sa dette vil vaere i trad med reguleringsplanen.
Resten av arealet vil ligge der som en framtidig mulighet.

For & sikre at smabathavnen fungerer som fellesanlegg i trad med
reguleringsplanens intensjon, anbefales det at tiltakshaver
dokumenterer organisering av anlegget, for eksempel gjennom en
batforening eller tilsvarende ordning. Kommunen kan ogsa sette
vilkar til en eventuell tillatelse om at smabathavnen skal veere felles.

Vi diskuterte ogsa adkomst. Tiltakshaver sa for seg gangadkomst via
\veien som ligger bak husnumrene Dyrnesvika 30,32 og 34, og
opparbeiding av sti i samsvar med offentlig friomrade pa vest- og
nordsiden av Dyrnesvika 30 fram til bathavna. Sa lenge det ikke skal
opparbeides parkering som det ikke er avsatt areal til eller adkomst
for i reguleringsplanen, vil gjeldende reguleringsplan veere
tilstrekkelig avklarende.

Mulighetene for a opparbeide areal regulert til offentlig friomrade som
adkomst/ gangvei til brygga ma avklares med Sandnes kommune
\ved Park, idrett og vei. Vi anbefaler at dere gar i dialog med PIV om
dette i forkant av sgknad.

Dokumentasjonskrav

Reguleringsplanen stiller krav om «opparbeidingsplan» for detaljert
utforming. Dette harmonerer ikke med dagens plan- og
bygningslovgivning, da det ikke skal forstas som krav om
detaljregulering.

Dersom smabathavn skal realiseres, utlgser likevel
kommuneplanbestemmelsenes § 6.1 krav om regulering.
Endring/utvidelse som beskrevet utlgser ikke dette kravet om
regulering.

Hva som kan kreves av dokumentasjon til en byggesgknad felger av
byggesaksforskriften (SAK10) § 5-4, det vil si situasjonsplan og
tegninger.

Naturfare
Kommunen skal se til at det er dokumentert tilstrekkelig sikkerhet i
trad med kravene i pbl. § 28-1, jf. TEK17 kap. 7.

Rapporten viser til at det er < 2 meter til fiell og synlig fjell flere steder
i tilstatende areal pa land. Det skulle dermed veere en viss
sannsynlighet for samme geologi under sjgbunnen. Dette er
imidlertid en vurdering tiltakshaver har ansvar for a gjere eller
innhente. Det ma derfor utarbeides et supplerende notat med

Adresse: Radhuset, Radhusgata 1, 4306 Sandnes. Sentralbord 51 33 50 55
Postadresse: Postboks 583, 4302 Sandnes | postmottak@sandnes.kommune.no
www.sandnes.kommune.no | Sandnes - i sentrum for framtiden.

Dokumentnr.: BYGG-25/03044-2



Side 4
SANDNES KOMMUNE Saksnummer Dato
Samfunn, plan og bygg BYGG-25/03044 16.12.2025

tilleggsvurdering. Dersom konklusjonen er usikker, ma man ga videre
til neste steg i prosedyren i NVEs veileder 1/2019 Sikkerhet mot
kvikkleireskred. Tiltaket ma i tilfelle ogsa plasseres i riktig
tiltakskategori.

Brygga ma dimensjoneres for plassering i stormflosonen.

lllustrasjon: Tegningsgrunnlag, situasjonskart, fasade, plan og snittegning.

Offentlige planer Arealet er avsatt til smabathavn og offentlig friomrade i

kommuneplan, «Reguleringsplan for Dyrnesvika - Nedre Gramstad» (planiD 90107).
reguleringsplan,

bebyggelsesplan

De samme arealene er avsatt til henholdsvis smabathavn og
grennstruktur i kommuneplanens arealdel.

Til kommuneplanen er det satt generell byggegrense som faglger
grensen mellom disse to formalene.

Adresse: Radhuset, Radhusgata 1, 4306 Sandnes. Sentralbord 51 33 50 55
Postadresse: Postboks 583, 4302 Sandnes | postmottak@sandnes.kommune.no
www.sandnes.kommune.no | Sandnes - i sentrum for framtiden.

Dokumentnr.: BY GG-25/03044-2
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Samfunn, plan og bygg

Side 5
Saksnummer Dato
BYGG-25/03044 16.12.2025

~ — —_
Utsnitt fra reguleringsplan.

Reguleringsbestemmelsenes § 9 Spesialomrade smabathavn

«Opparbeiding skal skje etter opparbeidingsplan i malestokk 1:200
godkjent av havneadministrasjonen og byplansjefen. Planen skal
gjare greie for eventuell utfylling, molo, parkering,
vinteropplagsplass, slipper og andre varige konstruksjoner.

Det tillates maksimalt 4 parkeringsplasser i bathavnomradet.

Det kan bare tillates naust dersom det finnes dokumenterte
rettigheter om dette, etablert far 1990.

Eventuell naustplassering skal vises pa opparbeidingsplanen. De
apne arealene skal fortrinnsvis gis en grenn og parkmessig
behandling. Utfylling i sjgen skal holdes innenfor avmerket
bathavnomrade. ».

Adresse: Radhuset, Radhusgata 1, 4306 Sandnes. Sentralbord 51 33 50 55
Postadresse: Postboks 583, 4302 Sandnes | postmottak@sandnes.kommune.no
www.sandnes.kommune.no | Sandnes - i sentrum for framtiden.
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SANDNES KOMMUNE
Samfunn, plan og bygg

Side 6
Saksnummer Dato
BYGG-25/03044 16.12.2025

Kommuneplanbestemmelsenes § 6.1 Smabathavn

«Ved nyetableringer og utvidelser av bathavner skal det utarbeides
samlet reguleringsplan for havnen, det vil si for bade land- og
sjoareal.

\Areal avsatt til smabathavn skal inkludere nadvendig
mangvreringsareal. For tiltak kan giennomfares skal
forurensningsfaren mht. miljegifter i sedimentene veere avklart.

Hvis forholdene ligger til rette for det, skal det avsettes allment
tilgjengelige korttidsplasser og utsettingsramper for bat og kajakk.».

Dispensasjon:
Dispensasjon fra lov, plan,
forskrift, jf. pbl. § 19-2.

Det ma sgkes om dispensasjon fra arealformalene smabathavn,
offentlig friomrade og byggegrense langs sjg.

En sgknad om dispensasjon ma begrunnes, og naboene ma varsles
om at det sgkes om dispensasjon.

Det fglger av plan- og bygningsloven §19-2 at kommunen kan gi
dispensasjon dersom fglgende to vilkar er oppfylt:

e hensynene bak bestemmelsene det
dispenseres fra eller hensynene bak lovens
formalsbestemmelser ikke blir vesentlig tilsidesatt,
og

o fordelene ved & gi dispensasjon ma veere klart
stgrre enn ulempene etter en samlet vurdering

Dette betyr at det ma vaere en klar overvekt av hensyn som taler for
dispensasjonen. Bygninger oppfares i et livslangt perspektiv, mens

Adresse: Radhuset, Radhusgata 1, 4306 Sandnes. Sentralbord 51 33 50 55
Postadresse: Postboks 583, 4302 Sandnes | postmottak@sandnes.kommune.no
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eierforhold er skiftende. Individuelle forhold vil derfor kun i begrenset
utstrekning tillegges vekt ved vurdering av om vilkarene er oppfylt.

Estetikk:

Estetisk utforming og forhold
til omgivelsene, jf. pbl. § 29-
2

Vurderes blant annet opp mot hensynene i pbl. § 1-8 fgrste ledd.

Adkomst:
Godkjent avkjgrsel, tinglyst
vegrett etc. jf. pbl. § 27-4.

Vannforsyning:
Sikring av VA, jf. pbl. § 27-1.

Avlgp:

VA som
forurensningsmyndighet, jf.
pbl. § 27-2.

Plassering av tiltak:
IAvstand til nabogrense,
hgyder etc, jf. pbl. § 29-4.

Bryggen ligger til bade 1/58 og 1/22. Begge hjemmelshavere ma
samtykke.

Andreforhold:

IAvstand off. veg og
hagspent, leire, radon, ras,
flom, natur og kulturminner,
universell utforming,
uteoppholdsareal etc.

Brygga ligger innenfor hensynssonene flomfare (H320_3) — springflo
og mulig marin leire (H310_3) samt NVEs aktsomhetskart for
kvikkleireskred.

/Andre myndigheter:
Samordning, jf. pbl. § 21-5, jf.
SAK10 § 6-2 og hering, jf.
pbl. § 19-1
(Fylkeskommunen,
Statsforvalteren, Statens
\Vegvesen, arbeidstilsynet,
kystverket, etc.)

Dispensasjoner sendes pa hgring til sektormyndighetene, det vil
\vanligvis si Statsforvalteren i Rogaland og Rogaland fylkeskommune.

Ansvarsforhold:
IAnsvarlig foretak.

Erklzering om ansvarsrett
Gjennomfgringsplan

Naboforhold:
Nabovarsel, jf. pbl. § 21-3.

Naboer skal varsles. Dette kan gjgres digitalt eller pa papir:
Nabovarsel - Direktoratet for byggkvalitet (dibk.no)

Saksbehandlingstid:3
uker eller 12 uker, se pbl. §
21-7.

For sgknader med 3 ukers saksbehandlingsfrist:
Det er 3 ukers saksbehandlingsfrist fra komplett sgknad er mottatt.

For sgknader med 12 ukers saksbehandlingsfrist:
Det er 12 ukers saksbehandlingsfrist fra komplett sgknad er mottatt.

For sgknader der vi ma fa inn tillatelse eller uttale fra andre
myndigheter kommer deres saksbehandlingstid i tillegg.

Referent: Rune ldsge
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Forbrukerinformasjon

om budgivning

Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerradet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og
Norges Eiendomsmeglerforbund, p& grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning pa eiendommen. Avslutningsvis gis ogsa en kort

oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,

herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFORING AV BUDGIVNING:

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes ogsa
elektroniske meldinger som e-post og SMS néar
informasjonen i disse er tilgjengelig ogsa for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder ogsa budforhgyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. For
formidling av bud til selger skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til
legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som
benytter e-signatur som f.eks. BankID eller MinID.

2. Et bud bgr inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kispesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av ndveerende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert for forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler for bud inngis.

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. | forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 forste virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bgr budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
sé langt det er ngdvendig, & orientere selger, budgivere og
gvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som &penbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden pé en forsvarlig méte
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler frar&de budgiver a stille
slik frist.

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, nar budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, sa langt det er ngdvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets storrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal s& snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For gvrig vil megler,
pa foresparsel fra andre, opplyse om aktuelle bud pa
eiendommen, herunder relevante forbehold.

7. Kopi av budjournal skal gis til kjgper og selger uten
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand.
Dersom det er viktig for budgiver & bevare sin anonymitet,
bgr budet formidles gjennom fullmektig.

8. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan
en budgiver kreve kopi av budjournalen i anonymisert
form.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjgp av fast
eiendom.

2. Nar et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fatt kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utlgp, med
mindre budet fgr denne tid avslas av selger eller budgiver
far melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
ber derfor ikke gi bud pa flere eiendommer samtidig
dersom man ikke gnsker a kjgpe flere enn en eiendom.
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3. Selger stér fritt til & forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til & akseptere
hgyeste bud.

4. Nér en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
innen akseptfristens utlgp er det inngatt en bindende
avtale.

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjgper (sakalte
«motbudy), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfgrer at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjgper.

i
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BUD PA HJEMMET

Oppdragsnummer:  12_0304/25 Kontaktperson: | ¢rs Sigve Berge
Adresse: Dyrnesvika 32 og 34, 4329 SANDNES, gnr. 1, bn. Tif: 95436966
16 0og 22 i Sandnes kommune. Epost: |sb@notar.no

Salgsoppgavedato: g 012026

Navn pa budgiver: Navn pa budgiver:
Fgdselsnummer: Fgdselsnummer:
Adresse: Adresse:
Postnummer./Sted: Postnummer./Sted:
Telefon, privat: Telefon, privat:

Telefon, arbeid: Telefon, arbeid:

E-mail: E-mail:
Gir herved bindende bud pa overnevnte eiendom pa kr: kroner:
Omkostninger i henhold til salgsoppgaven kommer i tillegg (Med blokkbokstaver)

Eventuelle forbehold/andre betingelser:

Onsket overtakelsestidspunkt: Budet gjelder til og med den: kl:

(Budet er bindende til kl 16.00 neste virkedag desom budgiver
ikke har angitt annen akseptfrist)

FINANSIERING

Langiver: Kontaktperson:
Bank: TIf:
Egenkapital kr: Salg av eiendom, adr.:

D Jeg/vi er fysisk(e) person(er) som ikke hovedsakelig handler som ledd i naeringsvirksomhet.

Undertegnede bekrefter med dette & ha lest salgsoppgaven med tilhgrende vedlegg. Undertegnende er kjent med
forbrukerinformasjon om budgivning. Budet er avgitt i henhold til de avtalebetingelser som fremgar av salgsoppgave.
Budgiverne samtykker i at hver av partene forplikter hverandre ved inngivelse/endring av bud og/eller vilkar.

Sted/dato: Sted/dato:

Budgivers underskrift: Budgivers underskrift:

LEGITIMASION LEGITIMASIJON






