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Beskrivelse

Denne rapporten er en energi- og tilstandsrapport hvor det er lagt særlig vekt på bygningens
utvendige klimaskjerm og de forhold som er relevante knyttet til energieffektivisering og teknisk
tilstand. Rapporten gir en systematisk oversikt over de funn som bygningssakkyndig har registrert, og
som etter en faglig vurdering anses å kunne ha betydning for bygningens energiforbruk,
konstruksjonsmessige tilstand eller vedlikeholdsbehov. Den er utarbeidet av bygningssakkyndige
autorisert av Inotek AS, basert på gjeldende kompetansekrav og erfaring. Rapportens metodikk,
struktur og ordlyd følger anerkjente standarder der dette anses naturlig og hensiktsmessig.

Rapportens analyser bygger på både termisk og visuell datainnsamling, og er basert på de faktiske
forhold som forelå ved tidspunktet for inspeksjonen. Det understrekes at slike undersøkelser kun
representerer en øyeblikksstatus, og at dynamiske forhold som vær, temperatur, fukt eller andre
bygningsmessige endringer kan påvirke resultatene. Endringer kan derfor oppstå i etterkant av
inspeksjonen uten at dette reflekteres i rapporten. Analysen må derfor betraktes som en vurdering
basert på gjeldende tidspunkt, og ikke som en garanti for bygningens fremtidige tilstand.

Avvik og observasjoner som fremkommer skal forstås som indikasjoner. Kunden er selv ansvarlig for å
følge opp disse funnene med ytterligere undersøkelser, eventuelt detaljert tilstandskontroll, og for å
beslutte og gjennomføre nødvendige tiltak. Alle anbefalte tiltak i rapporten er veiledende og skal
oppfattes som forslag basert på bygningssakkyndiges erfaring. Det endelige ansvaret for både
vurderinger, beslutninger og utbedringer ligger hos kunden som mottaker av rapporten.

Rapporten skal ikke forstås som en fullstendig teknisk tilstandsanalyse, men som et
beslutningsstøtteverktøy. Inotek påtar seg ikke ansvar for at rapporten gir et komplett bilde av byggets
tilstand eller energitap, eller at anbefalte tiltak, kostnadsestimater eller beregnede energibesparelser
er uttømmende eller til enhver tid korrekte. Analysen er et faglig skjønnsmessig arbeid, og bør alltid
sees i sammenheng med ytterligere tekniske vurderinger og bygningens vedlikeholdsplan.

Anbefalt prioriteringsgrad (APG) er satt av bygningssakkyndig og gir en vurdering av alvorlighetsgrad
og anbefalt tidsramme for oppfølging. APG er kun en veiledning, og kunden står fritt til å tilpasse
oppfølging og tiltak etter egne vurderinger, prioriteringer og ressurser.

Ved funn som kan innebære fare for liv, helse eller skade på tredjepart, vil dette fremgå særskilt i
rapporten. Slike funn krever umiddelbar oppfølging og må håndteres av kunde eller ansvarlig
forvaltning uten opphold.

Rapporten er utarbeidet som et hjelpemiddel for å skape oversikt og bidra til en mer målrettet
forvaltning og vedlikeholdsplanlegging. Den skal forstås som et supplement til øvrige
tilstandsvurderinger og ikke som en erstatning for løpende tilsyn, faglige detaljundersøkelser eller
oppfølging av bygningens driftsrutiner. Kundens aktive bruk av rapportens funn og anbefalinger vil
være avgjørende for å oppnå ønsket effekt i form av reduserte kostnader, økt energieffektivitet og
lengre levetid på bygningsmassen.

Anbefalt prioriteringsgrad

APG 1
Ingen umiddelbar
handling. Følg opp over
tid for å unngå større
skader.

APG 2
Redusert funksjon.
Undersøk nærmere og
kartlegg behov for
utbedring.

APG 3
Total eller nært
forestående
funksjonssvikt. Vurder
utbedring innen rimelig
tid.



Avvik 1 – Tak

Tak APG 3

Beskrivelse
Varmetap er identifisert i det markerte termogrammet, noe som indikerer et termisk avvik i 
takseksjonen. Dette tyder på tilstedeværelse av en kuldebro, hvor varme slipper ut gjennom områder 
med utilstrekkelig isolasjon. De observerbare funnene i termogrammet fremhever de spesifikke 
lokasjonene der temperaturdifferansen er betydelig. Omfanget av avviket fremstår som lokalt 
avgrenset, men kan ha konsekvenser for byggets samlede energieffektivitet og innvendige komfort. 
De berørte områdene bør følges tett for å avdekke eventuelle videre tegn til varmetap eller 
fuktinntrengning. En visuell inspeksjon kan gi ytterligere indikasjoner på isolasjonens tilstand og 
integritet i disse områdene.

Årsak / Vurdering
Den mest sannsynlige årsaken til det registrerte varmetapet er mangelfull isolasjon i områdene der det 
er identifisert kuldebroer. Slike forhold kan medføre økt energibruk og redusert termisk komfort for 
byggets brukere. Dersom avviket ikke utbedres, kan det over tid også føre til fuktproblematikk, noe som 
igjen kan påvirke byggets konstruktive tilstand og langsiktige funksjon.

Anbefalt tiltak
Det anbefales å forbedre isolasjonen i de identifiserte områdene for å redusere varmetapet. Videre bør 
det gjennomføres regelmessige kontroller for å verifisere at isolasjonstiltakene fungerer etter hensikten. 
Det bør også vurderes å iverksette forebyggende tiltak for å hindre fremtidig dannelse av kuldebroer.

Estimert energitap pr. år
kWh: 390     CO₂ (kg): 48.3



Avvik 2 – Tak

Tak APG 3

Beskrivelse
Det er påvist betydelig fuktopphopning under takmembranen, dokumentert gjennom vedlagt termisk 
bilde. Det berørte området er lokalisert på takflaten, hvor isolasjonen sannsynligvis er svekket som 
følge av vanninntrengning. Denne tilstanden innebærer en risiko for videre skader på 
takkonstruksjonen og tilhørende isolasjonsmaterialer. Omfanget av fuktpåvirkningen indikerer langvarig 
eksponering for vann, noe som kan føre til muggdannelse og nedbrytning av bygningsmaterialer. Det er 
behov for umiddelbar oppfølging for å kartlegge det fulle omfanget og konsekvensene av denne 
fuktinntrengningen.

Årsak / Vurdering
Den mest sannsynlige årsaken til fuktopphopningen er en svikt eller skade i takmembranen som har 
muliggjort vanninntrengning. Dette kan medføre betydelig risiko, herunder konstruktive skader, redusert 
funksjon i isolasjonen og potensielle helsemessige utfordringer knyttet til muggvekst. Usikkerhet rundt 
skadeomfanget tilsier at det er nødvendig med en grundig og systematisk undersøkelse for å fastslå 
tilstand og videre konsekvenser.

Anbefalt tiltak
Det anbefales å fjerne fuktig isolasjon for å hindre ytterligere skadeutvikling. Videre bør skaden i 
takmembranen utbedres for å stanse videre vanninntrengning. Det bør også etableres rutiner for 
regelmessige kontroller av takets tilstand for å forebygge tilsvarende hendelser i fremtiden.

Estimert energitap pr. år 
kWh: 412     CO₂ (kg): 82



Avvik 3 – Tak

Tak APG 3

Beskrivelse
Det er påvist betydelige utfordringer knyttet til kondensdannelse i takkonstruksjonen, dokumentert 
gjennom resultatene fra termisk bildeanalyse. Forholdet er ikke visuelt synlig, men fremkommer tydelig 
gjennom de registrerte termiske avvikene. Mangelfull isolasjon rundt takvinduet er identifisert som en 
medvirkende årsak til kondensproblematikken. Det berørte området omfatter både takmembranen og 
omkringliggende isolasjon, som kan være svekket som følge av fuktopphopning. Denne situasjonen 
indikerer en potensiell risiko for videre skadeutvikling i taksystemet dersom tiltak ikke iverksettes i tide. 
Omfanget av problemstillingen tilsier at det er behov for en grundig vurdering for å fastslå den fulle 
påvirkningen på takets konstruktive integritet.

Årsak / Vurdering
Den primære årsaken til kondensdannelsen vurderes å være utilstrekkelig isolasjon rundt takvinduet, 
noe som medfører temperaturforskjeller som fremmer fuktopphopning. Dersom forholdet ikke 
utbedres, kan dette over tid føre til muggvekst, nedbrytning av bygningsmaterialer og potensielle 
konstruktive skader. Usikkerheten knytter seg til hvor omfattende fuktinntrengningen er, samt hvilke 
langsiktige konsekvenser dette kan ha for takkonstruksjonen.

Anbefalt tiltak
Det anbefales å fjerne fuktpåvirket isolasjon og utbedre de berørte områdene. Videre bør 
takmembranen rehabiliteres eller legges på nytt for å sikre tilstrekkelig tetting og isolasjon. 

Estimert energitap pr. år 
kWh: 390     CO₂ (kg): 78



Avvik 004 – Fasade

Fasade APG 2

Beskrivelse
En tydelig kuldebro er identifisert i det markerte området på det termiske bildet, selv om avviket ikke er 
visuelt synlig. Dette indikerer et potensielt problem med varmetap i fasaden. I tillegg er det observert 
mangelfull tetting i ytterhjørnet, noe som kan medføre kondensdannelse i konstruksjonen. Omfanget av 
avviket tilsier at forholdet kan påvirke byggets samlede termiske ytelse. Termograferingen synliggjør en 
markant temperaturforskjell som indikerer et betydelig avvik fra forventet termisk funksjon. Over tid kan 
dette svekke bygningskroppens integritet og funksjon.

Årsak / Vurdering
Den sannsynlige årsaken til den påviste kuldebroen er utilstrekkelig isolasjon eller brudd i den termiske 
barrieren på det markerte stedet. Mangelfull tetting i ytterhjørnet forsterker problematikken og øker 
risikoen for fuktinntrengning og mulig kondensdannelse i konstruksjonen. Dersom forholdene ikke 
utbedres, kan dette over tid føre til muggvekst og nedbrytning av bygningsmaterialer.

Anbefalt tiltak
Det anbefales å demontere utvendig kledning for å få tilgang til det berørte området. Videre bør 
tettingen i ytterhjørnet utbedres for å hindre ytterligere fuktinntrengning. Det skal sikres at korrekt og 
tilstrekkelig isolasjon reetableres for å redusere og forebygge kuldebrodannelse.

Estimert energitap pr. år 
kWh: 270     CO₂ (kg): 53,7



Avvik 005 – Fasade

Fasade APG 3

Beskrivelse
Det er registrert sprekkdannelser i fasaden, som fremkommer både termisk og visuelt. Sprekkene er 
fordelt over flere partier av fasaden, noe som indikerer en mulig underliggende konstruktiv 
problemstilling. Omfanget av sprekkdannelsene tilsier at forholdet kan være av betydning og bør 
undersøkes nærmere. De visuelle observasjonene viser uregelmessige sprekkmønstre som kan svekke 
byggets integritet. Termisk bildeanalyse kan påvise temperaturdifferanser knyttet til sprekkene, noe som 
kan indikere bakenforliggende årsaker. Fasadenes tilstand gir grunn til bekymring med hensyn til 
langsiktig holdbarhet og funksjon.

Årsak / Vurdering
Den eksakte årsaken til sprekkdannelsene er usikker, men det vurderes som sannsynlig at de er relatert 
til setningsskader. Slike skader kan oppstå som følge av bevegelser i grunnen eller utilstrekkelig 
fundamentering. Dersom forholdene ikke utbedres, kan sprekkene over tid føre til ytterligere konstruktiv 
svekkelse og potensielle sikkerhetsmessige utfordringer.

Anbefalt tiltak
Det anbefales å gjennomføre utbedringer av sprekkdannelsene i fasaden så snart som mulig. Videre 
bør det utføres en grundig vurdering av fundamentet og omkringliggende grunnforhold. Det bør også 
iverksettes forebyggende tiltak for å redusere risikoen for fremtidige setningsrelaterte problemer.



Avvik 006 – Fasade

Fasade APG 2

Beskrivelse
Det er observert betydelig kuldebrodannelse ved nedre del av vinduet, dokumentert gjennom det 
markerte termiske bildet som viser varmetap. Avviket er hovedsakelig lokalisert i overgangen mellom 
vindusrammen og tilstøtende konstruksjon. Omfanget av kuldebroen indikerer et vesentlig energitap, 
som kan påvirke byggets samlede energieffektivitet. Isolasjonssjiktet mellom vindusrammen og 
omkringliggende bygningsdel fremstår som begrenset eller helt fraværende, noe som forsterker den 
termiske ineffektiviteten. Denne tilstanden kan føre til økte oppvarmingskostnader og redusert komfort 
for brukerne, blant annet som følge av trekk.

Årsak / Vurdering
Den mest sannsynlige årsaken til forholdet er mangelfull eller manglende isolasjon i overgangen 
mellom vindusrammen og omkringliggende konstruksjon. Fravær av tilstrekkelig isolasjon kan medføre 
betydelig energitap og kan også føre til kondensproblematikk, som over tid kan skade 
bygningskroppen. Det knytter seg usikkerhet til det fulle omfanget av isolasjonsmangelen uten 
ytterligere undersøkelser.

Anbefalt tiltak
Det anbefales å utbedre tettingen under vinduet for å forbedre isolasjonen. Videre bør det sikres at 
korrekt og tilstrekkelig isolasjon etableres mellom vindusrammen og tilstøtende konstruksjon. Det bør 
også gjennomføres regelmessig kontroll og vedlikehold av vindustettinger for å forebygge tilsvarende 
problemstillinger i fremtiden.

Estimert energitap pr. år 
kWh: 1400     CO₂ (kg): 279



Avvik 007 – Fasade

Fasade APG 3

Beskrivelse
Det er observert betydelig fuktretensjon i konstruksjonen, som fremkommer som mørkere områder i 
vedlagt termisk bilde. Fuktrelaterte avvik fremstår som utbredte og berører flere partier av fasaden. 
Omfanget av fuktinntrengningen indikerer en mulig underliggende problemstilling som krever nærmere 
undersøkelser. De berørte områdene kan svekke bygningsmaterialenes integritet og føre til videre 
forringelse dersom forholdet ikke utbedres. Tilstedeværelse av fukt kan også skape gunstige forhold for 
muggvekst, noe som kan medføre helserisiko for byggets brukere. Det er behov for en grundig 
kartlegging for å fastslå skadeomfanget og hvilke områder som er påvirket.

Årsak / Vurdering
Den mest sannsynlige årsaken til fuktretensjonen er lekkasje fra tak eller parapet, som har medført 
vanninntrengning i fasaden. Denne situasjonen innebærer risiko for konstruktive skader, muggvekst 
og potensielle helsemessige utfordringer for byggets brukere. Usikkerhet knyttet til den eksakte 
lekkasjekilden tilsier at det er nødvendig med en detaljert undersøkelse for å bekrefte årsak og 
omfang av fuktproblematikken.

Anbefalt tiltak
Det anbefales å gjennomføre en grundig inspeksjon for å identifisere lekkasjekilden. Videre bør 
nødvendige utbedringer av tak eller parapet utføres for å hindre ytterligere fuktinntrengning. De berørte 
områdene bør følges opp og overvåkes over tid for å avdekke eventuelle tegn til gjentakende 
fuktproblematikk.



Avvik 008 – Fasade

Fasade APG 2

Beskrivelse
Det markerte vinduet viser tydelige tegn til punktering, som er synlig ved inspeksjon. Defekten 
kjennetegnes av luftlekkasje mellom glasslagene, noe som medfører redusert termisk ytelse i vinduet. 
Forholdet er lokalt avgrenset til det aktuelle vinduet, men påvirker fasadens samlede energieffektivitet. 
De visuelle funnene indikerer at tettingen i vinduet er brutt, noe som også kan føre til kondens eller 
dugging mellom glassene. Denne tilstanden kan ha en vesentlig negativ innvirkning på både innvendig 
komfort og energibruk i bygget. Omfanget av avviket fremstår som begrenset til dette vinduet, men kan 
indikere mer generelle utfordringer dersom tiltak ikke iverksettes.

Årsak / Vurdering
Den primære årsaken til det observerte avviket vurderes å være svikt i tetningsmaterialet eller selve 
glasset, som har resultert i punktering. En slik svikt kan føre til økt luftlekkasje, noe som påvirker 
vinduets U-verdi negativt og reduserer den samlede energieffektiviteten. Dersom forholdet ikke utbedres, 
kan dette medføre ytterligere forringelse av vinduet samt økte energikostnader knyttet til oppvarming 
eller kjøling. Det knytter seg en viss usikkerhet til om skaden er isolert til dette vinduet, eller om den kan 
indikere en mer systemisk problemstilling i fasaden.

Anbefalt tiltak
Det anbefales å reparere eller skifte ut det aktuelle vinduet for å gjenopprette tetthet og 
tilfredsstillende termisk ytelse. Videre bør det etableres rutiner for regelmessig kontroll av vinduenes 
tetninger og glass for å forebygge tilsvarende avvik i fremtiden.

Estimert energitap pr. år 
kWh: 1150     CO₂ (kg): 229



Avvik 009 – Fasade

Fasade APG 2

Beskrivelse
Det er observert betydelig varmetap fra samtlige vinduer i den markerte fasaden. Varmetapet er 
særlig fremtredende i nedre del av vinduene. Denne tilstanden medfører betydelig energitap og økt 
risiko for kondens, noe som kan påvirke både vinduenes tilstand og tilstøtende konstruksjoner 
negativt. Avvikene er spesielt tydelige i de nedre delene av vindusrammene. Visuell inspeksjon 
indikerer åpninger og mulige tegn til fuktopphopning. Omfanget av forholdet tilsier at det kan 
foreligge en systemisk utfordring knyttet til vindusinstallasjonene.

Årsak / Vurdering
Den sannsynlige årsaken til det påviste varmetapet er mangelfull eller manglende tetting og isolasjon i 
overgangen mellom nedre vindusramme og omkringliggende konstruksjon. Dette kan medføre økte 
energikostnader og over tid også føre til konstruktive skader som følge av fuktinntrengning og 
kondens.

Anbefalt tiltak
Det anbefales å forbedre tettingen ved å etterisolere eller tilføre egnet fugemasse mellom 
vindusrammene og omkringliggende konstruksjon. Det skal sikres at alle åpninger tettes korrekt for å 
hindre fremtidig varmetap. Videre bør det etableres rutiner for regelmessig kontroll og vedlikehold for å 
overvåke tetningenes tilstand over tid.

Estimert energitap pr. år 
kWh: 18300     CO₂ (kg): 3641



OPPSUMMERING

Totalt antall avvik 9

AGP 1 0

APG 2 4

APG 3 5

Estimert totalt energitap (kWh) 22,312

Estimert CO₂ (kg) 4,411

TOPP 3 HASTETILTAK

Avvik Seksjon Problem Anbefalt tiltak

001 Roof Varmetap Utbedre isolasjon

002 Roof Fukt Utbedre lekkasje

003 Roof Fukt Utbedre fuktområde

OPPSUMMERING AV TILSTAND

aenne siden oppsummerer byggets tilstand slik den er observert under befaringen. Generelt fremstår 
tilstanden som i tråd med et bygg som har vært gjenstand for jevnlig vedlikehold og periodiske, 
målrettede utbedringer. Basert på de identifiserte avvikene anbefales regelmessig inspeksjon og 
generelt vedlikehold, med særlig oppmerksomhet rettet mot de områdene som hyppigst er berørt i 
rapporten. aet estimerte samlede energitapet utgjør om lag 22 312 kWh og 4 411 kg CO₂.




