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Norsk takst

Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstforetak, med om lag 1400 sertifiserte
medlemmer fordelt pa omtrent 1000 bedrifter. | boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjgrende
element i den informasjonen som gjgres tilgjengelig for kjgper. Arlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utfgres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det stilles hgye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal vaere
trygg, og legger vekt pa & opptre uavhengig av andre bransjeaktgrer. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten hensyn til hvilken pris som oppnas, og skal heller ikke pa annen mate ha noen egeninteresse knyttet til
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over tid bygget troverdighet og tillit. Bade selger og kjgper skal kunne stole pa
bygningssakkyndiges vurderinger. For tilfeller der det likevel skulle oppsta misngye med utfgrt arbeid, har vi sammen
med Forbrukerradet etablert en klagenemnd.

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

HELGELAND TAKST AS

Helgeland Takst As holder til i Mo i Rana, Oslo og i Sandnessjgen.

Norsk takst

Vi tar takst over hele Helgeland og i Oslo. Er ofte i Oslo, Alstahaug, Leirfjord, Vefsn, Lurgy, Redgy, Hergy, Dgnna, Nesna, Mo i Rana m.

flere.

Vi takserer alt i fra leiligheter, rekkehus, tomannsboliger og eneboliger, samt taksering av naering, nzringseiendommer og

fritidseiendommer.

Vi utfgrer blant annet verditakster, boligsalgsrapporter, tilstandsrapporter, reklamasjonstakster, skaderapporter, taksering av

naeringslokaler, lanetakster og vedlikeholdsrapporter.

Vi utfgrer ogsa uavhengige Kontroller - tiltaksklasse 1 (vatrom og lufttetthet) pa nybygg og ved ombygging av eksisterende bad. Er

sertifisert Takstmann og teknisk utdannet innenfor Bygg og Anlegg.

Har 30 ar erfaring innenfor Byggebransjen og 10 ars erfaring som Takstmann.

Rapportansvarlig

F ﬂﬂ\/

Ggran Sgrnes
Uavhengig Takstingenigr
goran@gstakst.no

480 89 058

Norsk takst
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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?

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 a bygge og regler som gjaldt da
boligen ble oppfgrt (sgknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje
etter normal bruk regnes ikke som avvik.

y ?g

Hva inneholder tilstandsrapporten?

)
Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av Forskrift il
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 a 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 vaere 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 vaer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere avhendingslova.

omganger, eller det oppfares tlll?yg.g.nSaerllg for boliger som er Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakyndige vurdere mot

pusset opp eller endret, er det viktig 8 merke seg at fornyelse av S o

overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er dagens regelverk. Ett'er.dagens regelverk VI'| dlssegkunne fa TG2 eller TG3

forbedret. uten at det ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres. Dette kan
gjelde sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom, forhold som gjelder

sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper, osv.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

e 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 ¢ utvendige trapper ¢ stgttemurer e skjulte installasjoner e installasjoner utenfor
bygningen e full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner e geologiske forhold og bygningens plassering pa grunnen e bygningens

planigsning e bygningens innredning ¢ Igsgre slik som hvitevarer e utendgrs svgmmebasseng og pumpeanlegg ¢ bygningens estetikk og
arkitektur e bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som dpenbart 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 © Norsk takst 2023

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av medlemsforetakene i Norsk takst og
av takstingenigrer som er sertifisert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. 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 Norsk Takst (Forside) eller iVerdi (Hjem-iVerdi).

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 Ignnsomme.

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.

0TG 0 TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK
Bygningsdelen skal veere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal vaere 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.

o 3 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 a varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn
til & 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.

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.

. ‘
-
@
w

eTG U 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 ndveaerende 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
avvik 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 ogsé gis ved TG2. Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr 300 000

& = B
Sy 59" Sy
é ‘95’ ‘:a a
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Hytta er oppfert i 1992 med pabygg i 1996, og er fundamentert
pa betongpilarer direkte pa fjell. Bygget er oppfgrt med
bindingsverkskonstruksjon, staende tsmmermannskledning,
sperretak med profilerte stalplater som taktekking, og har en
altan pa cirka 28 m? som omslutter flere sider av hytta.
Innvendig har hytta tradisjonelle materialvalg med malt panel,
ubehandlet panel i himlingene, parkett og tregulv.

Hytta fremstar generelt som normalt godt vedlikeholdt i forhold
til alder og bruk.

Det er enkelte forhold som krever oppfglging, som manglende
musestopp i kledningen, veerslitt treverk pa altan, lav hgyde pa
rekkverk, samt registrert fuktmerker i et stuevindu og pa
altandgr.

Hytta har naturlig ventilasjon og er uten innlagt strem og vann.
Det er registrert god lufting under hytta.

Byggegrunn og fundamentering vurderes som stabile uten
registrerte avvik, og det er ikke identifisert risiko for flom eller
skred basert pa tilgjengelige data.

Fritidsbolig - Byggear: 1992

UTVENDIG G til side

Siden taket (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) kun er
observert fra takfot i stige, er vurderingen begrenset av dette. Det er
ikke sikkerhetsmessig forsvarlig & bevege seg ut pa taket. Selv om
det ikke er avdekket skader under befaringen, betyr ikke dette at det
ikke foreligger skader som en besiktigelse pa taket kan avdekke. Vaer
oppmerksom pa denne risikoen. En undersgkelse pa taket kan
utfgres av en fagperson under tilstrekkelige sikkerhetsforhold.

Taket er tekket med profilerte stalplater av type Decra eller
tilsvarende, fra byggearet 1996. Undertaket bestar av egnede
materialer til formalet. Takformen er saltak med flere tilstgtende
takflater og kilrenner. Taktekkingen fremstar som funksjonell, men
det er registrert flere forhold som avviker fra anbefalt utfgrelse.
Beskrivelse:

Takrenner og nedlgp er utfgrt i plastmateriale, og det er montert
takstige pa takflaten for sikker adkomst til pipa. Lgsningene er
tilpasset byggets utfgrelse og aldersmessige standard.

Avvik:
Det ble ikke registrert avvik ved takrenner, nedlgp eller
adkomstlgsningen til pipa ved befaring.

Anbefalte utbedringer:
Ingen tiltak er ngdvendig utover normalt vedlikehold.

Veggkonstruksjonen er oppfgrt i tradisjonelt bindingsverk, utvendig
kledd med staende tgmmermannskledning. Lgsningene fremstar
som typiske for byggeperioden og er visuelt i god stand.
akkonstruksjonen er utfgrt som sperretak fra byggearet 1994, med
tilpasninger i forbindelse med pabygget i 1994. Lgsningen er i trad
med byggeskikken for perioden. Store deler av takkonstruksjonen er
gjenbygd, slik at kun begrensede deler er tilgjengelige for visuell
kontroll.

Avvik:

Det ble ikke registrert synlige avvik pa de tilgjengelige delene av
takkonstruksjonen ved befaring.

Oppdragsnr.: 10862-1499

Befaringsdato: 23.04.2025

Anbefalte utbedringer:

Ingen tiltak er ngdvendig utover normalt vedlikehold.

Vinduer i hytta bestar hovedsakelig av 2-lags isolerglass i trerammer
fra byggearet 1996. Kjgkkenvinduet er av nyere dato og er skiftet ut i
2008. Vindus konstruksjonene er typiske for perioden og gir
tilfredsstillende isoleringsevne.

Hytta har en malt tredgr som hovedinngangsdgr samt en tilsvarende
malt tredgr til bod/toalettrom. | tillegg er det montert en altandgr
med 2-lags isolerglass, som gir utgang til altanen. Dgrene er i trad
med byggeperiodens standard. Dgrene er i fra 1996 og 2008
(Altandgr)

Hytta har en sgrvestvendt altan med utgang fra stuen, oppfert i
tradisjonell byggestil med stdende rekkverk. Altanen utgjgr totalt
cirka 28 m?, inkludert arealer langs flere sider av hytta der
altandekke er montert. Konstruksjonen er utfgrt i trekonstruksjoner
typiske for byggeperioden, og altanen fremstar som en funksjonell
forlengelse av hyttas oppholdsarealer, med gode solforhold store
deler av dagen.

Altan ved stue er fr 1998/99
Platting fra 2003

INNVENDIG Ga til side

Innvendige overflater i hytta bestar hovedsakelig av malt panel og
ubehandlet panel i himlinger, samt malt panel og ubehandlet panel
pa vegger. Gulvflatene bestar av belegg og tregulv. Lgsningene er
typiske for hyttas byggeperiode og fremstar som harmoniske og
funksjonelle.

Boligen har trebjelkelag som er vanlig i bygninger av tilsvarende
alder og konstruksjon. For a vurdere eventuelle skjevheter i gulvene
har takstmannen benyttet laser, som gir en ngyaktig maling av
hgydeforskjeller.

Malingene viser at skjevhetene varierer fra 5 mm til 10 mm . Det
bemerkes at enkelte omrader kan ha stgrre skjevheter enn de
generelle malingene indikerer. Slike skjevheter kan skyldes naturlig
setning, materialtretthet eller endringer over tid i den baerende
konstruksjonen.

Skjevhetene vurderes som moderate og innenfor det som kan
forventes i en eldre bolig med trebjelkelag. Ved renovering eller
ombygging kan det vaere aktuelt a rette opp de mest fremtredende
skjevhetene for a forbedre bokomfort og funksjonalitet.

Hytta er utstyrt med et ildsted tilknyttet en isolert stalpipe.
Lgsningen er vanlig for hytter fra byggeperioden og tilfredsstiller
krav til brannsikkerhet og funksjon.

Hytta er fundamentert pa pilarer, i trdd med vanlig byggeskikk for
denne typen bebyggelse. Under hytta er det naturlig terreng, og
konstruksjonen er hevet over bakken for a sikre god ventilasjon.
Hytta har en innvendig tretrapp med tre trinn, utfgrt i heltre.
Hytta har innvendige tredgrer av standard utfgrelse tilpasset
byggeperioden.

KJPKKEN Ga til side

Beskrivelse:

Hytta har en enkel kjgkkeninnredning tilpasset fritidsbruk, med
trehvite fronter og heltre benkeplate. Innredningen er av enkel
standard og utfgrelse, typisk for hytter fra byggeperioden. Funksjon
og materialvalg er tilpasset normalt bruk i fritidsbolig.
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Awvik:

Det ble ikke registrert vesentlige avvik ved kjgkkeninnredningen ved
befaring. Det ma likevel paregnes noe slitasje i trad med alder og
bruk.

Anbefalte utbedringer:
Ingen tiltak anses som ngdvendige utover normalt vedlikehold.

Hvitevarer av gass kjgleskap fra 1997 og komfyr fra 2008.
Ingen avtrekk fra kokesonen

SPESIALROM G4 til side

Hytta har et separat toalettrom med utvendig adkomst. Rommet er
utstyrt med et tgrklosett med avlufting f@rt over tak. Lgsningen er
tilpasset hyttas standard uten innlagt vann- og avilgpssystem.

TEKNISKE INSTALLASJONER G til side

Hytta har naturlig ventilasjon gjennom ventiler i ytterveggene,
apninger rundt dgrer og vinduer, samt muligheter for lufting via
vinduer. Ventilasjonen er tilpasset byggets standard og tidstypiske
Igsninger for hytter uten mekanisk ventilasjonsanlegg.
Brannvarslere og pulverapparat er montert i hytta .

TOMTEFORHOLD G4 til side

Det er ukjent byggegrunn.

Hytta er fundamentert pa betongfundamenter som er plassert
direkte pa fjell eller faste masser. Fundamenteringen er utfgrt pa
tradisjonell mate for hytter og gir en stabil og varig Igsning tilpasset
stedlige grunnforhold.

Beskrivelse:

Hytta er plassert naturlig i terrenget pa Kjegya i Denna kommune,
med fundamentering direkte pa fjell eller faste masser. Tomten
fremstar som en naturtomt med begrenset terrenginngrep, og
plasseringen gir god drenering og stabilitet.

Flom- og skredfare:

Ifglge tilgjengelige kartdata fra Norges vassdrags- og
energidirektorat (NVE) er det per dags dato ikke registrert spesifikke
faresoner for flom eller skred pa Kjegya i Denna kommune. Det er
imidlertid viktig @ merke seg at fravaer av kartlagt fare ikke
ngdvendigvis utelukker risiko.

Begrensninger:

Det er ikke utfgrt grunnundersgkelser eller geotekniske vurderinger
pa tomten. Vurderingen er basert pa visuell observasjon og
tilgjengelig kartinformasjon.

Anbefalte tiltak:

Ingen spesifikke tiltak anses som ngdvendige. Det anbefales likevel &
felge med pa eventuelle endringer i terrengforholdene og holde seg
oppdatert pa informasjon fra relevante myndigheter.

Oppdragsnr.: 10862-1499

Befaringsdato: 23.04.2025

Markedsvurdering
Totalt Bruksareal 52 m?
Totalt Bruksareal for hoveddel 52 m?
Totalpris 700 000
Arealer G4 til side
Befaring - og eiendomsopplysninger G til side
Tomteverdi og teknisk verdi bygninger 2 450 000
Forutsetninger og vedlegg Gatilside
Lovlighet Gé til side
Fritidsbolig
¢ Det foreligger ikke tegninger
Tegninger er ikke forelagt og takstmannen tar derfor all
forbehold om lovligheter og eventuelt godkjente
plantegninger i kommunes arkiver.

Side: 6 av 20



Kjegya 15, 8820 DONNA Helgeland Takst AS ‘
Gnr 26 -Bnr 8 Strandgata 13B |\ I I

1827 D@NNA 8622 MO | RANA  Norsk takst

Sammendrag av boligens tilstand

Fordeli tilstand d
oraeling av tistandsgrader Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Takstrapporten er en viktig del av avtalegrunnlaget ved salg, vi
ber derfor om at den leses ngye igjennom for a sjekke at de
- 10 opplysningene som er gitt er korrekte. Vi minner om at selger
er pliktig til 3 opplyse om alle forhold ved eiendommen som
kan ha betydning for en kjgper. Dersom det er presiseringer
eller ytterligere informasjon som ma inntas, ber viom a fa
beskjed om dette snarest.» Si ifra om det er feil som bgr rettes
6 opp i taksten.
Det er oppgitt areal etter ny arealstandard NS 3940:2023
gjeldende fra 01.01.2024. Boligen kan ha sjakter som tas med
som internt bruksareal. Bodarealer som ligger i fellesarealer
med disposisjonsrett kan endres av boligselskapet.
2 Areal oppgis ogsa med P-rom og S-rom i henhold til tidligere
standard for areal maling (2015). Dette oppgis som en
tilleggsopplysning.
Opplysninger om oppgraderinger er gitt av eier, ellers er dette
antagelser fra undertegnende takstmann, og kan avvike med

12

o
Antall

. TGO: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik faktiske forhold.
TG2: Avvik som ikke krever tiltak
TG2: Avvik som kan kreve tiltak oppsummering av awvik
B 7G3: Store eller alvorlige awvik Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt rapporten.
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
Fritidsbolig

Anslag pé utbedringskostnad ({ (KD STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

1 © Innvendig > Innvendige trapper Gatil side
0.8 "
! hiel AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
0.6 © Uutvendig > Taktekking Ga til side
0.4 © Uutvendig > Nedlgp og beslag Ga til side
0.2 © utvendig > Veggkonstruksjon Ga til side
T
0 < ©  Utvendig > Vinduer Gé il side
Ingen umiddelbare kostnader e
Utvendig > D a til side
Tiltak under kr 10 000 0 venclg > Drer
®  Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000 . G til <id
0 Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Gatil side
®  Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000 balkonger
% Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000
Q  Tiltak over kr 300000 © Innvendig > Krypkjeller Ga til side
Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.
© Kjgkken > Etasje > Kjpkken > Avtrekk Ga til side
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FRITIDSBOLIG

Byggear Kommentar

1992 Byggearet er basert pa opplysninger
fra eier.

Anvendelse

Fritidsbolig

Standard

Normal standard pa bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfgr
beskrivelse under konstruksjoner.

Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.

Tilbygg / modernisering

1994 Tilbygg Hytta ble pabygd i 1996

UTVENDIG

(1) Taktekking

Punktet mé sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Siden taket (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) kun er observert
fra takfot i stige, er vurderingen begrenset av dette. Det er ikke
sikkerhetsmessig forsvarlig 3 bevege seg ut pa taket. Selv om det ikke er
avdekket skader under befaringen, betyr ikke dette at det ikke foreligger
skader som en besiktigelse pa taket kan avdekke. Var oppmerksom pa
denne risikoen. En undersgkelse pa taket kan utfgres av en fagperson
under tilstrekkelige sikkerhetsforhold.

Taket er tekket med profilerte stalplater av type Decra eller tilsvarende,
fra byggearet 1996. Undertaket bestar av egnede materialer til formalet.
Takformen er saltak med flere tilstgtende takflater og kilrenner.
Taktekkingen fremstar som funksjonell, men det er registrert flere
forhold som avviker fra anbefalt utfgrelse.

Arstall: 1996 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:

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

e Det er avvik:

Oppdragsnr.: 10862-1499

Befaringsdato: 23.04.2025

Avvik:

Det mangler tetteband i kilrenner, noe som kan gi risiko for
vanninntrengning ved kraftig nedbgr eller sngsmelting.

Kilrennene fremstar med ujevn skraskjaering, som kan svekke avrenning
og tetthet.

Platene er kappet med vinkelsliper, noe som kan ha skadet
overflatebehandlingen pa platene og redusert levetiden pa tekkingen.

Det mangler tetteband pa mgnet, noe som gir gkt risiko for vann- og
vindinntrengning.

Mgnet er avsluttet for tidlig i forhold til takflaten, og det skulle vaert fgrt
videre til hovedtaket for a sikre korrekt avrenning og tetthet.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Montering av tetteband i kilrenner og pa mgnet for a bedre tettheten

mot vaerpakjenninger.

Utbedre ujevn skraskjaering i kilrenner dersom dette vurderes a ha
vesentlig pavirkning pa vannavrenning eller levetid.

Vurdere eventuelt overflatebehandling eller utskifting av skadede
platekanter der det er brukt vinkelsliper, for a forhindre rustdannelse.

Forlenge mgnet slik at det overlapper hovedtaket pa korrekt mate, og
sikre tetting mellom takflatene.

Bildet viser at det mangler tettband mellom kilrenne og taktekket. Bildet
viser ogsa at endene pa platene er rustet pa grunn av at platene og
renner er skjeert med vinkel sliper .

Bildet viser at det mangler mgneband under mgnet
Nedlgp og beslag
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Beskrivelse:

Takrenner og nedlgp er utfgrt i plastmateriale, og det er montert
takstige pa takflaten for sikker adkomst til pipa. Lgsningene er tilpasset
byggets utfgrelse og aldersmessige standard.

Avvik:
Det ble ikke registrert avvik ved takrenner, nedlgp eller
adkomstlgsningen til pipa ved befaring.

Anbefalte utbedringer:
Ingen tiltak er ngdvendig utover normalt vedlikehold.

Arstall: 1996 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
¢ Det mangler tilfredsstillende adkomst til pipe for feier.

Konsekvens/tiltak
e Stigetrinn for feier ma monteres.

m Veggkonstruksjon

Veggkonstruksjonen er oppfgrt i tradisjonelt bindingsverk, utvendig
kledd med stdende tgmmermannskledning. Lgsningene fremstar som
typiske for byggeperioden og er visuelt i god stand.

Vurdering av avvik:
e Det er stedvise sprekkdannelser i forblending/utvendig puss.

Konsekvens/tiltak
e Lokal utbedring ma utfgres.

Takkonstruksjon/Loft

Punktet md sees i sammenheng med Taktekking

akkonstruksjonen er utfgrt som sperretak fra byggearet 1994, med
tilpasninger i forbindelse med pabygget i 1994. Lgsningen er i trad med
byggeskikken for perioden. Store deler av takkonstruksjonen er
gjenbygd, slik at kun begrensede deler er tilgjengelige for visuell
kontroll.

Avvik:
Det ble ikke registrert synlige avvik pa de tilgjengelige delene av

takkonstruksjonen ved befaring.

Anbefalte utbedringer:
Ingen tiltak er ngdvendig utover normalt vedlikehold.

@ Vinduer

Vinduer i hytta bestar hovedsakelig av 2-lags isolerglass i trerammer fra

byggearet 1996. Kjgkkenvinduet er av nyere dato og er skiftet ut i 2008.

Vindus konstruksjonene er typiske for perioden og gir tilfredsstillende
isoleringsevne.

Arstall: 1996 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Oppdragsnr.: 10862-1499

P3 ett av stuevinduene ble det registrert fuktmerker i innvendig treverk.
Dette indikerer at pakningen i vinduet trolig er svekket, noe som kan
fore til redusert tetthet og isoleringsevne over tid. Vindu pa soverommet
ved kjgkken har ogsa en lekkasje, bgr skiftes.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det anbefales a fglge med pa utviklingen av fuktmerker, og vurdere
utskifting eller reparasjon av det aktuelle vinduet dersom tilstanden
forverres. Pa gvrige vinduer anbefales normalt vedlikehold som kontroll
av overflatebehandling og tetningslister.

Bildet viser vindu i stue som har fatt noe fuktskader i innvendiré treverk.

O1c2 BT

Hytta har en malt tredgr som hovedinngangsdgr samt en tilsvarende
malt tredgr til bod/toalettrom. | tillegg er det montert en altandgr med
2-lags isolerglass, som gir utgang til altanen. Dgrene er i trad med
byggeperiodens standard. Dgrene er i fra 1996 og 2008 (Altandgr)

Arstall: 1996 Kilde: Eier

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

Altandgren viser tegn til fuktskader. Dette kan svekke dgras funksjon
over tid og gke risikoen for ytterligere skader dersom tiltak ikke
iverksettes.

Konsekvens/tiltak
* Det ma foretas lokal utbedring.

Det anbefales & vurdere utskifting eller utbedring av altandgren for a
hindre videre fuktpavirkning og sikre god tetthet og funksjonalitet.
@vrige utvendige dgrer fungerer tilfredsstillende, men begr fglges opp
med jevnlig vedlikehold som kontroll av overflatebehandling.

Bildet viser nedre del av altan dgren som‘er fuktskadet.
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Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Hytta har en sgrvestvendt altan med utgang fra stuen, oppfgrt i
tradisjonell byggestil med staende rekkverk. Altanen utgjgr totalt cirka
28 m?, inkludert arealer langs flere sider av hytta der altandekke er
montert. Konstruksjonen er utfgrt i trekonstruksjoner typiske for
byggeperioden, og altanen fremstar som en funksjonell forlengelse av
hyttas oppholdsarealer, med gode solforhold store deler av dagen.

Altan ved stue er fr 1998/99
Platting fra 2003

Arstall: 1999 Kilde: Eier

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

Konsekvens/tiltak
* Rekkverkshgyde ma endres for a tilfredsstille krav pa
byggemeldingstidspunktet.

INNVENDIG

Overflater

Innvendige overflater i hytta bestar hovedsakelig av malt panel og

ubehandlet panel i himlinger, samt malt panel og ubehandlet panel pa
vegger. Gulvflatene bestar av belegg og tregulv. Lgsningene er typiske
for hyttas byggeperiode og fremstar som harmoniske og funksjonelle.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Boligen har trebjelkelag som er vanlig i bygninger av tilsvarende alder og
konstruksjon. For & vurdere eventuelle skjevheter i gulvene har
takstmannen benyttet laser, som gir en ngyaktig maling av
hgydeforskjeller.

Malingene viser at skjevhetene varierer fra 5 mm til 10 mm . Det
bemerkes at enkelte omrader kan ha st@rre skjevheter enn de generelle
malingene indikerer. Slike skjevheter kan skyldes naturlig setning,
materialtretthet eller endringer over tid i den bzaerende konstruksjonen.

Skjevhetene vurderes som moderate og innenfor det som kan forventes
i en eldre bolig med trebjelkelag. Ved renovering eller ombygging kan

det veere aktuelt a rette opp de mest fremtredende skjevhetene for &
forbedre bokomfort og funksjonalitet.

Pipe og ildsted

Hytta er utstyrt med et ildsted tilknyttet en isolert stalpipe. Lgsningen er
vanlig for hytter fra byggeperioden og tilfredsstiller krav til
brannsikkerhet og funksjon.

Krypkjeller

Oppdragsnr.: 10862-1499

Befaringsdato: 23.04.2025

Hytta er fundamentert pa pilarer, i trdd med vanlig byggeskikk for denne
typen bebyggelse. Under hytta er det naturlig terreng, og
konstruksjonen er hevet over bakken for a sikre god ventilasjon.

Arstall: 1992 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Det er begrenset inspeksjonsmulighet under hytta pa grunn av lagrede
materialer som hindrer full fremkommelighet. Pa de kontrollerte
stedene ble det observert god lufting under hytta, og det ble ikke
registrert tegn til fuktproblemer eller andre vesentlige avvik.Pa grunn av
manglende tilgjengelighet til hele kryprommet/terrengomradet under
hytta kan det ikke utelukkes at det finnes forhold som ikke ble avdekket
ved befaringen.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det anbefales a rydde under hytta for @ muliggjgre fremtidig kontroll og
sikre optimale forhold for vedlikehold og inspeksjon.

Innvendige trapper

Hytta har en innvendig tretrapp med tre trinn, utfgrt i heltre.

Vurdering av avvik:
¢ Det er ikke montert rekkverk.

Det er ikke montert rekkverk eller handlgper i trappen. | henhold til
byggteknisk forskrift (TEK17 § 12-17) stilles det krav om rekkverk med
minimum 0,9 meters hgyde i trapper som fgrer til maleverdig areal,
uavhengig av trappens hgyde.

Manglende rekkverk utgjgr et avvik fra forskriftskrav og kan medfgre gkt
risiko for fallskader, spesielt for barn og eldre.

Konsekvens/tiltak
* Rekkverk ma monteres for a lukke avviket.

Det anbefales @ montere rekkverk og handlgper i trappen for a ivareta
sikkerheten og for a tilfredsstille gjeldende krav til brukssikkerhet.

Kostnadsestimat: Under 10 000

Bildet viser tretrapp med manglende rekkverk.

Innvendige dgrer

Hytta har innvendige tredgrer av standard utfgrelse tilpasset
byggeperioden.

KIBKKEN
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ETASJE > KIBKKEN

Overflater og innredning

Beskrivelse:

Hytta har en enkel kjgkkeninnredning tilpasset fritidsbruk, med trehvite
fronter og heltre benkeplate. Innredningen er av enkel standard og
utfgrelse, typisk for hytter fra byggeperioden. Funksjon og materialvalg
er tilpasset normalt bruk i fritidsbolig.

Avvik:
Det ble ikke registrert vesentlige avvik ved kjgkkeninnredningen ved
befaring. Det ma likevel paregnes noe slitasje i trad med alder og bruk.

Anbefalte utbedringer:

Ingen tiltak anses som ngdvendige utover normalt vedlikehold.
Hvitevarer av gass kjpleskap fra 1997 og komfyr fra 2008.
Arstall: 1994 Kilde: Eier

ETASJE > KJOKKEN

L el Avtrekk

Ingen avtrekk fra kokesonen

Vurdering av avvik:
¢ Det er manglende forsert mekanisk avtrekk fra kokesone i kjgkkenet.

Det mangler avtrekkslgsning over kokesonen. | en vanlig bolig med fast
strgmtilfgrsel ville dette vaert et krav for a sikre godt inneklima og
redusere brannrisiko.

Hytta har imidlertid ikke innlagt strgm, og installasjon av tradisjonelt
mekanisk avtrekk er derfor begrenset av tilgjengelig infrastruktur.

Konsekvens/tiltak
o Andre tiltak:

Det anbefales a vurdere alternative Igsninger som er tilpasset hyttebruk
uten strgm, for eksempel montering av passiv avtrekkslgsning,
kullfiltervifte pa gass eller apne vinduer/ventiler ved bruk av komfyren
for & bedre ventilasjonen.

Dette bgr tilpasses hyttas bruksmgnster og tekniske muligheter.

SPESIALROM
ETASJE > TOALETTROM

Overflater og konstruksjon

Hytta har et separat toalettrom med utvendig adkomst. Rommet er
utstyrt med et tgrklosett med avlufting fgrt over tak. Lgsningen er
tilpasset hyttas standard uten innlagt vann- og avlgpssystem.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Ventilasjon

Oppdragsnr.: 10862-1499

Befaringsdato: 23.04.2025

Hytta har naturlig ventilasjon gjennom ventiler i ytterveggene, apninger
rundt dgrer og vinduer, samt muligheter for lufting via vinduer.
Ventilasjonen er tilpasset byggets standard og tidstypiske Igsninger for
hytter uten mekanisk ventilasjonsanlegg.

(308 Branntekniske forhold

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal som
fremkommer under. Tilstandsgraden er basert pd retningslinjer til disse
spgrsmalene 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. Veer derfor oppmerksom
pd denne risikoen, og sgk videre veiledning eller radgivning.

Brannvarslere og pulverapparat er montert i hytta .

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. Er det mangler pa rgykvarsler i boligen iht. forskriftskrav pa
spknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 19857
Nei

4. Erdet skader pa rgykvarslere?
Nei

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Det er ukjent byggegrunn.

Grunnmur og fundamenter

Hytta er fundamentert pa betongfundamenter som er plassert direkte
pa fjell eller faste masser. Fundamenteringen er utfgrt pa tradisjonell
mate for hytter og gir en stabil og varig lgsning tilpasset stedlige
grunnforhold.

Terrengforhold
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Beskrivelse:

Hytta er plassert naturlig i terrenget pa Kjegya i Dénna kommune, med
fundamentering direkte pa fjell eller faste masser. Tomten fremstar som
en naturtomt med begrenset terrenginngrep, og plasseringen gir god
drenering og stabilitet.

Flom- og skredfare:

Ifglge tilgjengelige kartdata fra Norges vassdrags- og energidirektorat
(NVE) er det per dags dato ikke registrert spesifikke faresoner for flom
eller skred pa Kjegya i Denna kommune. Det er imidlertid viktig & merke
seg at fraveer av kartlagt fare ikke ngdvendigvis utelukker risiko.

Begrensninger:

Det er ikke utfgrt grunnundersgkelser eller geotekniske vurderinger pa
tomten. Vurderingen er basert pa visuell observasjon og tilgjengelig
kartinformasjon.

Anbefalte tiltak:

Ingen spesifikke tiltak anses som ngdvendige. Det anbefales likevel a
folge med pa eventuelle endringer i terrengforholdene og holde seg
oppdatert pa informasjon fra relevante myndigheter.

Oppdragsnr.: 10862-1499 Befaringsdato: 23.04.2025 Side: 12 av 20
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Konklusjon og markedsvurdering

Formal med takseringen: Salg

Hovedbyggets BRA/BRA-i Markedsverdi
2 2
52 m?/51 m Kr 700 000
Fritidsbolig: Vindfang, Gang, Kjgkken, Stue, 2 Vurdering av hva verdien er i det apne
Soverom, Toalettrom eiendomsmarkedet pa vurderingstidspunkt. | tilfelle

det er andel fellesgjeld/fellesformue, borett, bruksrett
eller festet tomt, er det gjort fradrag/tillegg for dette.

Detaljert oppstilling over areal finnes i rapporten.

Les mer om markedsverdi pa siste side i rapporten.

Teknisk verdi bygninger, med tomteverdi Markedsverdi 700 000

Kr 2 450 000

Kostnaden ved a oppfgre et tilsvarende bygg i
henhold til dagens lovverk, med fradrag for
utidsmessighet, elde, vedlikeholds mangler,
gjenstaende arbeider, tilstandssvekkelser og
forskriftsmangler.

Konklusjon markedsverdi 700 000

Les mer om teknisk verdi pa siste side i rapporten.

Markedsvurdering

Hytta fremstar som en velholdt fritidsbolig tilpasset enkel og praktisk bruk, beliggende pa Kjegya i Dénna kommune. Den naturskjgnne og
usjenerte beliggenheten, i kombinasjon med nzerhet til sjpen og gode muligheter for friluftsliv, gir eiendommen attraktivitet for kjgpere som
spker en rolig fritidseiendom utenfor allfarvei.

Hytta har enkel standard uten innlagt strem og vann, noe som vil appellere til kigpere som gnsker en mer tradisjonell hytteopplevelse, men
som samtidig kan begrense interessen fra de som gnsker moderne komfort.

Bygningsmassen er giennomgaende normalt godt vedlikeholdt, men enkelte mindre avvik og normal aldersrelatert slitasje ma paregnes.
Eiendommens verdi vil i hovedsak pavirkes av beliggenhet, tilgang med bat, stgrrelsen pa tomten, samt den generelle tilstanden pa bygg og
utearealer.

Markedsinteressen for fritidsboliger i omradet anses som stabil, med szerlig etterspgrsel etter eiendommer med sjgtilknytning.

Sammenlignbare salg

EIENDOM SALGSDATO PRISANT PRIS FELLESGJ. TOTALPRIS M2 PRIS

Volnesveien 321 ,8820 D@NNA

29 m? 5015 3 sov 2 600 000 53 061
Klubbveien 95 ,8820 DBGNNA

68 m? 1994 2 sov 15-08-2024 1900 000 1680 000 1 680 000 24 706
Dgnnaveien 226 ,8820 D@NNA

2 10-10-2024 1250 000 800 000 800 000 12 698
63m 2003 1 sov
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Om sammenlignbare salg

Utvalget er i utgangspunktet basert pa likhetskriterier i forhold til den takserte boligen, men merk at det likevel kan veere betydelige
forskjeller i eksempel byggear, arealer, soverom, beliggenhet, solforhold, utsyn mm. | tillegg vil det ogsa kunne veere store forskjeller i teknisk
standard pa de sammenlignbare boligene. Utvalget vil ogsa kunne inneholde omsetningspriser som gar vesentlig tilbake i tid. De ovennevnte
forskjeller vil derfor vaere vurdert av takstmann og korrigert for i fastsettelsen basert pa en skjpnnsmessig vurdering av markedsverdi.

Beregninger

Teknisk verdi bygninger
Fritidsbolig

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr. 3 050 000
Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstaende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr. - 850 000
Sum teknisk verdi - Fritidsbolig Kr. 2200 000
Sum teknisk verdi bygninger Kr. 2200 000
Tomteverdi

Tomteverdi er en beregnet verdi for tomten slik den fremstar pa befaringstidspunktet. Tomteverdien bestar av normal tomtekostnad i det
aktuelle omradet og en vurdert verdi for beliggenhet. Normal tomtekostnad fremkommer ved a beregne teknisk verdi for ratomt, infrastruktur
pa tomten samt opparbeiding / beplantning, arrondering av terrenget og markedstilpasning for beliggenhet.

Normal tomteverdi Kr. 250 000

Beregnet tomteverdi Kr. 250 000

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger for det aktuelle takstobjektet (Avrundet) Kr. 2 450 000
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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

o .
Hva er maleverdig areal? Hva er bruksareal?
Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma som opptas av yttervegger.

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Internt
TBA bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-e Balkong (BRA'i)
Bod
Kieller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
_ _ | e bruksareal boenheten(e) og som tilhgrer denne,
Stue °‘ ed 3 (BRA-e) slik som for eksempel boder
Garasje ﬂ —{ BRAi Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
j Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
\ Bod (BRA-b) boenheten(e)
Ba b— soverom
/I Teknisk BRAe Stie l
rom
l/ ggﬁzfgea}zi Arealet av terrasser, apne balkonger
3 t Kjokken (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje
[\ Bod
Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom carese (GUA) (areal med lav takhgyde).
— Areal med lav takhgyde (ALH) er ikke
BRA-i [ Bod AT maleverdig areal, som skyldes skratak
n;ﬁ:::z BRAD og lav himlingsheyde.
GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
Felles garasjeanlegg pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved meablering og bruk av
Garasje rommene. lkke innredet areal som
plass kaldloft, méles og oppgis normalt ikke.
Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeanlegg er ikke méleverdig areal
Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller
Areal kan vaere komplisert eller umulig 3 male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
fastsla tykkelsen pd innervegger, skjevheter i og utforming av brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.
over flere etasjer og sa videre.
Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa Om erksendrmg
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene Bruksendring er 8 endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
benyttes for a beregne eiendommens verdi. 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
Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.

bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er og lysforhold som ma vaere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak

en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den for kravene, men kan ikke regne med & fa unntak for krav som gar pa

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut til 4 veere delt opp i helse og sikkerhet, for eksempel krav til rgmningsvei.

brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det

opplyses om dette. Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg & avslutte den

réd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og ulovlige bruken, eventuelt 3 rette eller tilbakefgre rommet til godkjent

svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for bruk.

kravene som gjelder. Vil du vite mer?

Oppdragsnr.: 10862-1499 Befaringsdato:  23.04.2025 Side: 15 av 20


https://www.dibk.no/bygge-eller-endre/bruksendring-i-eldre-boliger/

Kjegya 15, 8820 DONNA
Gnr26-Bnr 8
1827 DANNA

Arealer

Helgeland Takst AS
Strandgata 13 B
8622 MO | RANA

N1

Norsk takst

Fritidsbolig
Bruksareal BRA m?
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) InnglaisB(:AIT:I)kong SUM [Lerresses T_Ig_: :)I kongareal
Etasje 51 1 52 28
SUM 51 1 28
SUM BRA 52

Romfordeling

Internt bruksareal

Etasi
tasje (BRA-i)
Etasie Vindfang, Gang, Kjgkken, Stue,
) Soverom, Soverom 2, Toalettrom
Kommentar

Innglasset balkong
(BRA-b)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Arealet i denne boligen er vanskelig eller umulig @ male opp helt ngyaktig pa grunn av utforming/innredning av rom/bygningskonstruksjoner.

Arealet er fastsatt omtrentlig og skjgnnsmessig.

Arealet i denne boligen er vanskelig eller umulig @8 male opp helt ngyaktig pa grunn av utforming/innredning av rom/bygningskonstruksjoner.

Arealet er fastsatt omtrentlig og skjpnnsmessig.

Arealene som er oppgitt i denne rapporten er basert pa oppmaling pa stedet. Hytta har en bygningsutforming med flere vinkler, gradrenner og
skrd himlinger, noe som gj@r ngyaktig arealberegning utfordrende med benyttet malemetode. Det tas derfor forbehold om mindre avvik
mellom oppgitte og faktiske arealer. Oppgitte mal er & anse som veiledende, og interessenter oppfordres til & foreta egen kontroll dersom

eksakte arealer er av betydning for videre disposisjon.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger ikke tegninger
Kommentar:
kommunes arkiver.

Brannceller

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

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar?

Krav for rom til varig opphold

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

Kommentar:

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Tegninger er ikke forelagt og takstmannen tar derfor all forbehold om lovligheter og eventuelt godkjente plantegninger i

[:]Ja Nei

[Jia  []Nei

[:]Ja Nei

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

Fritidsbolig

Oppdragsnr.: 10862-1499

Befaringsdato:

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
52 0
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
23.4.2025 Ggran Sgrnes Takstingenigr

Marianne Stuvland Kunde

Matrikkeldata

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

1827 DANNA 26 8 0 582.5 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Kjegya 15

Hjemmelshaver
Stuvland Marianne

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Eiendommen med gards- og bruksnummer 26/8 ligger pa Kjegya i Dgnna kommune, Nordland. Kjegya er en veilgs gy uten offentlig
fergeforbindelse, og adkomst til eiendommen skjer derfor med privat bat. @ya ligger i et naturskjgnt og maritimt landskap med naerhet til
sjgen og gode muligheter for friluftsliv og rekreasjon. Eiendommen er omgitt av spredt fritidsbebyggelse og har en skjermet beliggenhet med
begrenset tilgang til offentlig infrastruktur.

Adkomstvei

Adkomst via sjgveien
Tilknytning vann

Bygningen har ikke innlagt vann.
Tilknytning avigp

Bygningen har ikke innlagt avigp.
Om tomten

Eiendommen med gérds- og bruksnummer 26/8 ligger pa Kjegya i Donna kommune. Tomten har et areal pa cirka 2 142 m?, basert pd offisielle
matrikkelopplysninger. Tomten er i hovedsak a anse som en naturtomt, med naturlig vegetasjon og terrengtilpasning. Det er ikke foretatt
stgrre opparbeidelser som planering, opparbeidede grgntarealer eller tilsvarende. Adkomst til eiendommen skjer med privat bat, da det ikke
finnes offentlig vei- eller fergeforbindelse til gya.

Siste hjemmelsovergang

Kjigpesum Ar Type
0 2000 Uskifte
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Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklzering Gjennomgatt Nei

. Ikke .
Tegninger gjennomgatt Nei

Det er ikke fremlagt meg enferdigattest
. . eller en brukstillatelse pa denne Ikke
Brukstillat./ferdigatt. . ) .
rukstillat./ferdiga eiendommen. Dette bgr fremlegges ved et gjennomgatt
salg av denne eiendommen.

Nei

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 19.05.2025
2 23.05.2025

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTURREFERANSENIVA*TILSTANDSGRADER

¢ Rapporten er basert pa innholdskrav i Forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formalet er a gi en tilstandsanalyse til bruk for
den som bestiller og/eller i et salg til forbruker, og ikke for andre
tredjeparter. 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.

o Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver
awvik, altsa en tilstand som er darligere enn referansenivaet. Rapporten
framhever normalt ikke positive sider ved boligen ut over det som
fremgar av tilstandsgradene.

e Tilstanden angis i rapporten og gir uttrykk for en gitt forventet tilstand
blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:

i)Tilstandsgrad 0, TGO:Ingen avvik eller skader. | tillegg ma
bygningsdelen vaere tilnaermet ny, mindre enn 5 ar, og det foreligger
dokumentasjon pa faglig god utfgrelse.

ii) Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje. Strakstiltak ikke
ngdvendig. TG1 kan gis nar bygningsdelen er tilnaermet ny og det ikke
foreligger dokumentasjon pa faglig god utfgrelse.

i) Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som etter NS
3600 gir TG 2, men som ikke ngdvendigvis krever umiddelbare tiltak. |
denne rapporten kan TG2 i Rapportsammendrag vaere inndelt i TG2
som krever tiltak og de som ikke krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utfgrelse, en skade eller
symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Vedlikehold
eller tiltak trengs i naer fremtid, det er grunn til a varsle fare for skader
pa grunn av alder eller overvake spesielt pa grunn av fare for stgrre
skade eller fglgeskade. For skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv
vaere et symptom som kan gi TG2. For synlige konstruksjoner kan alder
sammen med andre symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2
kan gis sjablongmessig anslag.

iv)Tilstandsgrad 3, TG3:Store eller alvorlige avvik. Kraftige symptomer
pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks eller innen
kort tid. Pavist funksjonssvikt eller ss mmenbrudd. Avvik under TG3 skal
gis sjablongmessig anslag.

v)Tilstandsgrad TGiU:Ikke underspkt/ikke tilgjengelig for undersgkelse.

¢ Ved TGO og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har normal
slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma bruker av rapporten
vurdere om tiltakene er ngdvendige og Ipnnsomme. Hva det vil koste a
utbedre rom eller bygningsdeler er et sjablongmessig anslag basert pa
registrert avvik og angitte tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt
grunnlag og basert pa erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke
forveksles med en konkret vurdering og tilbud fra en entreprengr eller
handverker. Det ma eventuelt innhentes tilbud for en naermere
undersgkelse, og konkret og ngyaktig vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader til ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan forekomme.
Utbedringskostnad avhenger av personlige preferanser og markedspris
pa materialer og tjenesteyter.

PRESISERINGER

o Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter pa sgknadstidspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes etter gjeldende teknisk forskrift
pa befaringstidspunktet. Dette gjelder blant annet:

i) sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom (vatrom)

Oppdragsnr.: 10862-1499

ii) Forhold rundt brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

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

¢ Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning
(downlights), demonteres ikke for a sjekke dampsperren bak. Dette av
hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen for skade.

eKontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og vaskerom
(vatrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje og sokkeletasje)
eller andre bygningsdeler skjer etter eiers aksept. Hulltaking av vatrom
og rom under terreng kan unntaksvis unnlates, se Forskrift til
Avhendingsloven.

 Kontroll av romfunksjoner for P-ROM utfgres kun nar det ikke
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 dersom det er mer enn fem ar
siden sist boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale a
konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert elektrofaglig
fagperson ved behov for grundigere undersgkelser.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale 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
avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garanti for at det ikke kan
finnes skjulte feil, skader og mangler. NS 3600:2018 (Teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har undersgkelsesniva fra 1 til
3, der undersgkelsesniva 1 er det laveste og baseres pa visuell
observasjon. Rapporten baseres pa undersgkelsesniva 1 med fa unntak
(vatrom og rom under terreng). | praksis betyr dette at
giennomfgringen av befaringen begrenses som fglger:

e Det utfgres kun visuelle observasjoner pa tilgjengelige flater uten
fysiske inngrep (f.eks. riving).

e Flater som er skjult av sng eller pa annen mate ikke er tilgjengelig
eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke funksjonsprgving av
bygningsdeler, som isolasjon, piper, ventilasjon, el. anlegg, osv.

e Det gis ingen vurdering av boligens tilbehgr, hvite- og brunevarer og
annet inventar. Dette gjelder ogsa integrert tilbehgr.

e Inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. Befaring av tak ma
veaere sikkerhetsmessig forsvarlig for a kunne gjennomfgres.

o Stikkprgvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebaere kontroll under
overflaten med spiss redskap eller lignende.
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Tilstandsrapportens avgrensninger

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

¢ Skadegjgrere: Zoologiske eller biologiske skadegjgrere, i hovedsak
rate, sopp og skadedyr.

e Fuktspk: Overflatesgk med egnet sgkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.

¢ Fuktmaling: Maling av fuktinnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr (blant annet
hammerelektrode og pigger).

o Utvidet fuktsgk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmaling i risikoutsatte konstruksjoner, primaert i tilstgtende vegger til
bad, utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

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

¢ Forventet gjenvaerende brukstid: Anslatt tid et byggverk eller en del av
et byggverk fortsatt vil vaere tjenlig for sitt formal (NS3600, Termer og
definisjoner punkt 3.9)

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

e 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 gulvhgyde 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 til
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 vaere 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 oppfert eller om bruken er lovlig, bruksendringer, lysforhold
eller andre sikkerhetsmangler.

¢ Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en rent matematisk
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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.

e | 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 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 veaere i strid med
teknisk forskrift og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle
bruken, uten at dette vil fa betydning for valg av arealkategori.

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

PERSONVERN

iVerdi AS, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for a kunne utarbeide
rapporten. Personvernerklaering med informasjon om bruk av
personopplysninger og dine rettigheter finner du her
Personvernerkleering - iVerdi

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter personopplysninger
fra rapporten for analyse- og statistikkformal, samt utvikling og drift av
produkter og tjenester for takstbransjen og andre aktgrer i bolig-
omsetningen. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg pa
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/VQ1897

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

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