
Hjartdalsvegen 797,
3690 Hjartdal

 Liten enebolig med behov for
oppgradering-/rehabilitering



Ansv. megler:................................................................Advokat Knut Idland
Telefon:...............................................................................................63961523
Mobil:..................................................................................................90169348
Telefaks:.............................................................................................63965513

E-post:..............................................................................knidland@online.no

....................................................................................................................................
l

Adresse:.........................................................................................Postboks 96
Besøksadresse:................................................................... Vormavegen 28

2081  Eidsvoll

Selger:.....................................................................................Anne O. Flatland

Boligtype:...............................................................................................Enebolig
Byggeår:........................................................................................................1935
BTA:................................................................................................................96m2
BRA:...............................................................................................................96m2
P-ROM:.........................................................................................................76m2

Prisantydning:..............................................................................kr 700 000,-
Verditakst:......................................................................................kr 600 000,-
Lånetakst:.......................................................................................kr 700 000,-

Dokumentavgift til staten:.....................................................................2,5%
Tinglysning av skjøtet:........................................................................kr 525,-
Tinglysning av evt. pantobligasjon:..............................................kr 525,-
Attestgebyr rett prioritet:..................................................................kr 172.-
....................................................................................................................................

Kjøkken

NØKKELINFORMASJON



BELIGGENHET:
Eiendommen «Granheim» ligger like ved E 134 i
Hjartdalsbygda, frittliggende i landlige omgivelser. Kort vei
til skole, barnehage og offentlig kommunikasjon.
Turområder sommer og vinter i nærområde.

BOPLIKT:
Det er boplikt på eiendommen.

VEIBESKRIVELSE:
Fra Notodden:  Eiendommen ligger i Nordbygda vest for
Hjartdal sentrum ved E-134. Eiendommen ligger på høyre
side og er merket med meglers skilt.

TINGLYSTE FORPLIKTELSER:
Festet tomt.

TILLIGGENDE RETTIGHETER:
Ingen særskilte.

GRUNNAREAL / TOMT:
Festet tomt ca. 650 m2. Festeavgift kr 500,-- pr. år

BESKRIVELSE / INNHOLD:
Enebolig: BRA/P-rom 96/76 m2

Kjeller: Liten jordkjeller under kjøkken.
1.etasje: P-rom: 48m2 – 1 soverom, 1 oppholdsrom,
kjøkken, bad-dusj
2.etasje: P-rom: 28m2 – 1 soverom, 3 boder
Frittliggende uthus m/garasje og hobby-/snekkerverksted
samt stabbur.

BYGGEÅR:
1935 tilbygget ca. 1962, modernisert 1962

BYGGEMÅTE:
Se takst og boligsalgsrapport som kan tas ut fra prospektet
på finn.no.

ENERGIMERKING:
Boligen er ikke energimerket. Gjennomsnitt for
energimerking i Norge er E.

STANDARD:
Behov for oppgradering.  Ellers vises til takst og
boligsalgsrapport.

.
LIGNINGSVERDI:
Ca. kr  160 000,-



REGULERINGSFORHOLD:
Eiendommen er ikke regulert. Flere opplysninger hos
megler.

OPPVARMING:
Oppvarming med ved og strøm.

VEI:
EIENDOMMEN HAR  PRIVAT VEG INN FRA E-134.

VANN/AVLØP:
Eiendommen har egen brønn og eget godkjent
avløpssystem.

KOMMUNALE AVGIFTER:
Renovasjon, Brannsyn, feiing, Slamtømming, som utgjør ca.
kr 4 330,- + mva = kr 5 413,- pr år. I tillegg kommer
eiendomsskatt kr 1 669,- pr år. Det beregnes ikke mva. på
eiendomsskatt. I dette tilfelle utgjør eiendomsskatten kr 1
669,- pr. år.

HVITEVARER:
Hvitevarer følger ikke med.

OVERTAGELSE:
Ledig for kjøper.

EIERSKIFTEFORSIKRING:
Boligen overdras med eierskifteforsikring. Dette betyr at
selger har tegnet forsikring for sitt ansvar etter
avhendingsloven. Forsikringen gjelder i 5 år fra
kontraktstidspunktet og er begrenset til kr 5.000.000,-.

SOLGT «SOM DEN ER»:
Eiendommen selges i den stand den var ved kjøper
besiktigelse, jfr. Avhendingslovens § 3-9. Dette innebærer
bla. at det kun kan påberopes mangel der dette følger av
avhl. § 3-7:* kjøper ikke har fått opplysninger som selger
kjente eller måtte kjenne til, og som kjøperen hadde grunn
til å regne med å få, eller når selger har gitt uriktige
opplysninger om eiendommen. Dette gjelder likevel bare
dersom man kan gå ut fra at det har innvirket på avtalen at
slik opplysning ikke ble gitt. * det kan også foreligge mangel
hvis eiendommen er i vesentlig dårligere stand enn kjøper
hadde grunn til å regne med ut fra kjøpesummen og
forholdene for øvrig. Kjøper kan ikke påberope seg noen
andre bestemmelser etter avhl. kap 3 enn de regler som er
ufravikelige i forbrukerforhold, jfr. Avhendingsloven § 3-9+,
jfr. § 1-2 (2).



BUDGIVING:
Myndighetene har innført nye regler om budgiving.  Dette
innebærer blant annet at alle bud, budforhøyelser og
motbud, aksept eller avslag skal gis skriftlig. Før formidling
av bud til oppdragsgiveren skal det for megler fremlegges
gyldig legitimasjon og signatur fra budgiver.
Interessenter bes lese forbrukerinformasjon om budgiving
som finnes i prospekt. Inngitt bud må ikke ha kortere
budfrist enn 30 minutter.

OVERTAGELSE:
Etter avtale.

DIVERSE:
Meglers trykte salgsoppgave er som oftest mer utfyllende
enn nettpresentasjonen og inneholder gjerne vedlegg.  Hvis
salgsoppgaven er skrevet ut fra Internett, må kjøper derfor
be om fullstendig salgsoppgave på visning eller ta kontakt
med megler for å få denne tilsendt.
Dette følger som vedlegg til trykket salgsoppgave som
utleveres på visning. Salgsoppgaven er ufullstendig uten
vedlegg. Kontakt megler ved spørsmål.

BETALINGSBETINGELSER:
Kjøpesum inkl. omkostninger betales ved overtagelse.

MEGLERENS VEDERLAG:
2,5%  av salgssum inkl. mva. minimum kr 50.000,-- som
betales av selger.

ANNET:
Selger står fritt til å avslå eller akseptere ethvert bud, uten
nærmere begrunnelse for dette.

EIENDOMSMEGLINGSLOVEN § 3-6:
Salgsoppgaven inneholder opplysninger om
reguleringsforhold, heftelser/rettigheter,
egenerklæringsskjema og evt. andre relevante dokumenter.
For flere detaljerte opplysninger kontakt megler.

                              ***********************

                Før bud inngis skal budgiver ha lest
                      salgsoppgaven med vedlegg.

Reguleringsplaner samt komplette opplysninger fra
Hjartdal kommune kan oversendes på forespørsel.



















Bygningsteknisk gjennomgang

Enebolig
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Om rapporten
BOLIGSALGSRAPPORTEN OG DENS AVGRENSNINGER

Denne rapporten er utarbeidet av en frittstående og uavhengig takstmann som ikke har noen bindinger til andre aktører i 
eiendomsbransjen.

Boligsalgsrapporten er godkjent av Norges Takseringsforbund (NTF) og NITO Takst og kan kun utføres av takstmenn godkjent av 
et av disse forbundene. Boligsalgsrapporten er i prinsippet en Tilstandsrapport hvor det er lagt spesielt vekt på å fremstille de 
byggetekniske forhold som er særlig relevante ved eierskifte. Det understrekes at rapporten ikke erstatter selgers opplysningsplikt 
eller kjøpers undersøkelsesplikt, men utgjør et dokument som er ment å bidra til å øke tryggheten for alle impliserte parter. 
Boligsalgsrapporten er en systematisk presentasjon av de forhold som takstmannen har observert og som, etter hans skjønn, har 
betydning ved eierskifte. Rapporten er likevel ingen garanti for at det ikke kan finnes skjulte feil, skader og mangler, ettersom det 
blant annet ikke er foretatt åpning av konstruksjoner. Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for rapporten er 
ikke takstmannens ansvar, med mindre han ut i fra sine faglige kvalifikasjoner eller erfaring burde ha forstått at informasjonen ikke 
var korrekt. Eier/formell oppdragsgiver plikter å lese igjennom rapporten, og gi tilbakemelding om eventuelle feil/ mangler før 
rapporten tas i bruk. Dette gjelder selv om/ også når selger benytter en eiendomsmegler.

TAKSTRAPPORTEN

Takstrapporten er spesifikk for sertifiserte takstmenn autorisert av Norges Takseringsforbund og er utført i henhold til NTFs regler. 
Låneverdi er en forsiktig ansatt markedsverdi som grunnlag for langsiktig belåning. 

OM TAKSERINGSFORETAK

Takseringsforetakene som er autorisert av NTF har profesjonelle fagfolk som blant annet utarbeider Boligsalgsrapporter. 
Foretakets autorisasjoner tilsvarer de sertifikater som takstmennene i foretaket holder. 

OM TAKSTMENN

Takstmenn i NTF er sertifisert av forbundet. Når en takstmann er sertifisert vil takstmannen ha rett til å benytte NTFs 
sertifiseringsmerke på alle sine rapporter. Dette markerer at han er i besittelse av de nødvendige faglige kvalifikasjoner for denne 
type oppdrag. I tillegg forventes det at den sertifiserte takstmannen skal etterleve de etiske regler og det generelle regelverket for 
sin organisasjon og ellers utøve normalt godt takstmannsskjønn.

KLAGEORDNING

Det er opprettet en egen klagenemnd for Boligsalgsrapporten med tilhørende tilleggsmoduler. Klageorganet er sammensatt av en 
nøytral formann, samt like mange representanter fra Forbrukerrådet på den ene siden og fra Bransjeorganisasjonene på den andre. 
Alle forbrukerklager i forbindelse med Boligsalgsrapporten og tilhørende tilleggsundersøkelser kan rettes til dette klageorganet. 
Forutsetningen for at en sak skal bringes inn for nemnda, er at klager har tatt saken opp med motparten uten å komme til en 
tilfredsstillende løsning. Nemnda vil behandle alle slike klager som er knyttet til selve rapporten og eventuelle felles 
tilleggsundersøkelser.

RAPPORTENS STRUKTUR

Rapportens struktur, metodikk og terminologi er, så langt det er naturlig, utført i henhold til Norsk Standard NS  3424 av 1995 
(tilstandsrapport) og NS 3451 (bygningsdeler). Materialbeskrivelser og beskrivelser av symptomer på tilstandssvekkelse er i tråd 
med veiledning for NS 3424 og tilhørende definisjoner og terminologi. Byggtekniske tilstandssvekkelser angis også i tråd med 
NS3424 på følgende måte:

- Tilstandsgrad 0, TG0: Ingen symptomer

- Tilstandsgrad 1, TG1: Svake symptomer

- Tilstandsgrad 2, TG2: Middels kraftige symptomer

- Tilstandsgrad 3, TG3: Kraftige symptomer (også sammenbrudd og total funksjonssvikt)

TG0 angis ikke i rapporten, dvs. tilstandsgrad angis ikke dersom det ikke registreres synlige symptomer eller tilstandssvekkelser.

BEFARINGEN

NS 3424 har undersøkelsesnivåer fra 1-3. Denne rapporten er basert på undersøkelsesnivå 1 som er laveste nivå. 

I praksis betyr dette at gjennomføringen av befaringen begrenses som følger: 

- Det utføres kun visuelle observasjoner på tilgjengelige flater uten fysiske inngrep (f. eks. riving)

- Inspeksjon blir kun utført på lett tilgjengelige deler av konstruksjoner. For eksempel blir ikke møbler, tepper, badekar, 
vaskemaskiner, lagrede gjenstander og lignende flyttet på, med mindre åpenbare grunner skulle tilsi det. 

- Flater som er skjult av snø eller skjult på annen måte blir ikke kontrollert. Det anføres i rapporten hvorfor flatene ikke er 

 Rapporten kan kun brukes av godkjente medlemmer av: Bef.dato: Side:     
NITO Takst 02.07.2014
NTF, Norges TakseringsForbund
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kontrollert.

- Det er ikke foretatt funksjonsprøving av bygningsdeler, som isolasjon, piper, ventilasjon, el. Anlegg, osv.

- Yttertak inspiseres normalt fra loft/innsiden og utvendig fra bakken eller fra stige, dersom denne er klargjort og reist til 
befaringen.

- Uinnredede kjellere og loft, samt krypkjellere og kryploft, inspiseres dersom annet ikke er nevnt. 

- Bruk av stikktakninger. Stikktakninger er utvalgt tilfeldig, dvs. uten forhåndskunnskap om objektet.

- Våtrom og andre rom med uttak for vann, eller spesielt utsatt for fuktighet, blir spesielt inspisert.

Andre detaljer om befaringen vil fremkomme i de enkelte underpunkter i rapporten.

LEVETIDSBETRAKTNINGER

Det refereres til en levetidstabell, utarbeidet på grunnlag av ’Byggforskserien 700.320 Intervaller for vedlikehold og utskifting av 
bygningsdeler, SINTEF Byggforsk, 2007’.

Relevante deler av tabellen fremkommer i rapporten for et utvalg av særlig utsatte bygningsdeler. Normal levetid er angitt generelt 
og i et ca. intervall mellom høy og lav forventet teknisk levetid avhengig av hvilke faktorer som er tilstede av de som gjør seg 
gjeldende, for eksempel regn, vind, sol, frost, forurensning og bruk. Levetiden kan variere noe dersom andre kriterier enn teknisk 
levetid, som for eksempel estetikk, økonomi, sikkerhet, funksjon eller brukerønsker, er lagt til grunn. Levetidsbetraktningen er 
generell og angir den tiden det gjennomsnittlig tar før man kan forvente at bygningsdelen ikke lenger tilfredsstiller gitte 
minimumskrav.

TILLEGGSUNDERSØKELSER

- Piper og ildsteder. Takstmannen vil registrere tilstandssvekkelser etter normal besiktigelse, men påpeke nødvendigheten av å 
konsultere offentlige godkjenningsmyndigheter dersom mer grundige undersøkelser virker påkrevet.

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

ANDRE UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

- Referansenivå: Gitt forventet tilstand til en bygningsdel, bl.a vurdert ut fra alder og normal bruk.

- Svikt: Et negativt avvik mellom observert tilstand og referansenivået. 

- Stikktakninger: Enkel kontroll under overflaten av et objekt, ved hjelp av små stikk med en spiss gjenstand.

- Normal levetid: Gjennomsnittlig teknisk forventet levetid for et bygg eller en bygningsdel, vurdert ut fra de normale påvirkninger 
og det materiale som objektet består av. 

- Symptom: Et tegn på en bestemt tilstand ved objektet, normalt benyttet ved beskrivelse av negative avvik, svikt.

- Tilstand: Et uttrykk for objektets generelle godhet i forhold til referansenivået, gradert i forhold til avvik fra referansenivået. Se 
"Tilstandsgrader" under punktet om Rapportens struktur.

- Visuell: Det som kan sees, og i denne sammenheng antyder det en begrensning i befaringsmetoden slik at befaring ved hjelp av 
andre hjelpemidler enn synet ikke inngår.

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

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

EGNE FORUTSETNINGER

Det er ikke kontrollert om det er utført arbeider i strid med Plan- og bygningsloven. Det er ikke tatt hensyn til eventuelle 
reguleringer, tiltak eller byggeplaner på  eiendommen eller på naboeiendommen. Det gjøres oppmerksom på at grunnbok, 
panteattest, byggegodkjenning og målebrev med kart for takstobjektet ikke er innhentet, og det er derfor ikke kjent om denne 
inneholder opplysninger om forhold som har betydning for taksten. Byggetillatelse og ferdigattester er ikke kontrollert for 
eiendommen, dette bør sjekkes før kjøp. Alder er et symptom på svikt, og referansenivå for objektet er Plan og bygningslovens 
materielle krav på oppføringstidspunktet, det vil si byggeforskriftene hjemlet i PBL og krav til fagmessig utførelse. I denne 
anledning gjelder søknads tidspunkt  1935. Datagrunnlag og areal kommer fra Statens Kartverk, og er gjengitt med tillatelse fra 
Staten gjennom det statlige selskapet Norsk Eiendomsinformasjon. Opplysninger kan være ufullstendige, ikke à jour eller det kan 
forekomme feil. Bruker eller annen part kan ikke gjøre noe ansvar gjeldende overfor undertegnede, leverandør eller 
programleverandør.  Eiers egenerklæring er lagt til grunn for vurderinger.

 Rapporten kan kun brukes av godkjente medlemmer av: Bef.dato: Side:     
NITO Takst 02.07.2014
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Rapportsammendrag

Sammenfattet annen beskrivelse

BELIGGENHET: 
Enebolig beliggende på festet tomt, nær E134 i Hjartdal.

Hovedsaklig småbruk i området, med minidre sagbruk til nærmeste nabo.
 

TOMTEN: 
Festet tomt følge EDR, med årlig festeavgift på kr 500,- i følfe takst.
 

BEBYGGELSEN:
Enebolig fra 1935. Oppført over 2 plan med jordkjeller med adkomst via luke på kjøkkengulv.

Stabbur fra 1964. 
Uthus/garajse fra 1963. Verksteddel opppført i betonglignende produkter med saltakkonstruksjon.

 
STANDARD: 
Bygningen har en normal standard etter oppføringstidspunktet. Generell aldringsslitasje. 

Konklusjon tilstand

ENEBOLIG: år 1935

Enebolig ca 79 år gammel enebolig oppført over 2 plan med murer av stablestenblokker og laftet 
konstruksjon, hovedsaklig utvendig kledd på alle overflater bortsett fra bakside i senere tid.

Takkonstruksjon oppført som saltak med oppløft tekket med stålplater.
Hovedtyngden av overflater er fra byggeår, og det gjenstår noe arbeider på rom i 2 etg hvor det er åpne 
konstruksjon på gulv og himling. 

Baderom er tilbygget i senere tid (ukjent år) men fremstår som slitt og bør stå for oppgradering/utskiftning 
i nærmere fremtid.

Innlagt nytt vann til bolig i 2014 opplyst av eier på befaringsdagen med ny VVB plassert i jordkjeller.
Hovedtungden av innvendige overflater bør påberegnes vedlikehold og påkostninger.

Kjøkkeninnredning er fra byggeår og fremstår som meget slitt i overflater, samt fukt skader rundt vask på 
benk. (drypping fra kran på kjøkken).

Ny innsats (rør) i tegel pipe i 2010 opplyst av eier.
Baderom med noe slitt sanitært utstyr, gulv med registrert sprekk i vinylbelegg v/dørterksel. Baderom bør 
generelt stå for større utskiftning og oppgradering for å tilfredstille dagens krav til våtrom.

Platting utvendig bør stå for oppmaling/beising i nær fremtid.
Vask og maling av utvendig panel bør foretaes da det er større etterslep på dette. Samt noen tiltak for å 
hindre vann sprut på bunnstokk på bakside av bolig.

STABBUR: år 1964

Oppført på stenblokker i laftet konstruksjon med saltak.

Stabburet er oppført over 2 plan og blir brukt til lagringsplass.
Utvendig beiset med profileringer og utskjæringer. Bygningen fremstor som godt holdt og i god stand.

 Rapporten kan kun brukes av godkjente medlemmer av: Bef.dato: Side:     
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GARASJE/UTHUS/ANNEKS: år 1963

Verksteddel med enkelte skader/riss i overflater. Bygget opp på betongstøpt plate med vegger i ytong.

Registrert sprukket glass i enkelte vinduer og noe manglende taktekke på bakside med mindre råteskade. 
Garasjedelen med boder i enkeltbindingsverk med stående panel, med carport, vedbod og eldre utedo. 
Side hengslede dører til boder og utedo.
Bygning bør påberegnes vedlikehold/påkostninger i nær fremtid.

15.07.2014

Martin Bjaaland Aakre
Takstfullmektig

Joar Lofthus Takstmann Einar Idland

IDLAND & LOFTHUS TAKSERING A/S IDLAND & LOFTHUS TAKSERING A/S IDLAND & LOFTHUS TAKSERING A/S

(sign) (sign) (sign)

 Rapporten kan kun brukes av godkjente medlemmer av: Bef.dato: Side:     
NITO Takst 02.07.2014
NTF, Norges TakseringsForbund

5 av 19



Gnr. 23  Bnr. 4  Festenr. 1 
Enebolig - Hjartdalsvegen 797, 3690 
HJARTDAL
HJARTDAL KOMMUNE

AUTORISERT FORETAK

Idland & Lofthus Taksering AS

Kjærlighetsstien 23
3681 Notodden
35 01 21 21
Org.nr: 871 055 912

Befarings- og eiendomsopplysninger

Rekvirent

Rekvirert av: Advokat Knut Idland AS

Besiktigelse, tilstede

Dato: 02.07.2014 - Anne O Flatland  Hjemmelshaver  Tlf.: 35024921/90837810

- Martin Bjaaland Aakre   Takstfullmektig  Tlf.: 952 38 941

Dokumentkontroll

Dokumenter fremvist: Eier Dato 02.07.2014 Eier var tilstede og ga 
muntlige opplysninger om eiendommen

EDR Dato 07.07.2014 Elektronisk utskrift fra Norsk 
Eiendomsinformasjon

Eiers egenerklæring Dato 08.10.2014 Utfylt at selger
Andre dok./kilder: Kommunekart Dato 07.07.2014 

Kommentar til egenerklæring

Takstmannens 
kommentar til 
egenerklæringen:

Det er i all hovedsak samsvar mellom egenerklæring og observasjoner gjort på 
bafaringsdagen.

Vedlegg

Nr Dokument/beskrivelse Ant. sider
1 EDR 2

2 Eiers egenerklæring 3

Eiendomsdata

Matrikkeldata: Gnr. 23 Bnr. 4 Festenr. 1

Hjemmelshaver: Anne O Flatland og Mathis H Flatland

Tomt: Festet tomt.  Festet tomt og er ikke nøyaktig oppmålt.

Konsesjonsplikt: Nei

Adkomst: Fra privat vei. 

Vann: Privat brønn. 

Avløp: Privat kum/septik. Tømmes 1 gang pr år. 

Regulering: Regulert til landbruksbygning. 

Kommuneplan: Ikke innhentet. 

Festeforhold

Årlig festeavgift: Kr 500

Inngått år: År 1935 

Festetid utløper: År 1934 

Kommentar: Opplyst av eier på befaringsdagen. Og fra tidligere takst.
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Forsikringsforhold

Forsikringsselskap: Ukjent.

Lignings/skattetakst

Ligningstakst: Foreligger ikke.

Skattetakst: Foreligger ikke.

Bygninger på eiendommen

Enebolig
Byggeår: 1935. Opplyst av eier.

Anvendelse: Ubebodd

Stabbur
Byggeår: 1964. Står på stabbur.

Anvendelse: Disponeres av eier 

Garasje/Uthus/Anneks
Byggeår: 1963. Opplyst på befaring.

Anvendelse: Eget bruk

Beskrivelser - Enebolig 

Bygning generelt

    Bygning, generelt

Påkostninger: Oppgradering eller ekstra standard er medtatt i beskrivelsen, slik det er 
opplyst eller påvist på befaring.

Merk at opplysninger om påkostninger, alder mv i vesentlig grad er basert 
på opplysninger gitt på befaring og at dette i stor grad ikke kan etterprøves.

Vedlikehold ol: Vedlikeholdsmangler eller skader er nevnt for hver post i beskrivelsen der 
hvor manglene klart avviker fra normal slitasje, sett i forhold til bygning 
eller bygningsdelers alder.

Forventet levetid på bygningsdeler og komponenter er beskrevet i 
Byggforskserien 700.320 Intervaller for vedlikehold og utskifting av 
bygningsdeler.
Bygninger er oppført etter en byggeskikk som var vanlig på 
oppføringstidspunktet, og det vil alltid kunne registreres enkelte 
symptomer på avvik fra normal tilstand, det meste som følge av normal 
slitasje og alder på bygningsdelene.
Dagens forskriftskrav til isolering, tetthet, klima og innemiljø er strengere 
en de som var da bygningen ble oppført.

Vurderinger: Bygningensdel er gitt TG ut fra generelle vurderinger og vurderinger av 
levetider på bygningselement.

En del bygningselement kan ha generelle levetider helt ned til 15 år (f eks 
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VVB og andre elektriske komponenter), mens andre bygningsdeler kan ha 
tilnærmet ubegrenset levetid.

TG er satt ut fra en generell vurdering med ønske om å opplyse kjøper om 
at det til stadighet må påregnes utbedring og vedlikehold av en brukt 
eiendom.

Det bemerkes i midlertid at alle levetider er teoretiske, og levetider kan 
variere betydelig ut fra vedlikehold, bruk, sammensetning og ikke minst 
hvor værutsatt bygningsdelen er. ( i forhold til f eks sol.)

En brukt eiendom vil ofte ha svakheter og egenskaper en ny eiendom ikke 
har. 

Dette kan være slitasje, dårlig vedlikehold, utidsmessigheter eller tekniske 
løsninger som ikke holder dagens standard. 

Skjønnhetsfeil, overflatefeil og vanlig bruksslitasje er ikke kommentert.

Takstmann viser til kjøpers undersøkelsesplikt, denne rapporten erstatter 
ikke på noen måte plikten til å undersøke eiendommen grundig, jfr 
avhendingsloven § 3-10, 2. ledd.

Heftelsesanmerkninger er ikke vurdert, og tekniske anlegg/ installasjoner, 
funksjoner på ovner, piper og ildsteder/fyringsanlegg mv er ikke 
kontrollert av takstmann.

Det er stedvis i denne rapporten henvist til dagens byggeforskrifter, dette 
er kun ment som en orientering.

Grunn og fundamenter
Vurdering av byggegrunn og fundamentering. Grunnundersøkelser er ikke foretatt.

    Grunn og fundamenter, generelt

Beskrivelse: Bygningen er fundamentert på sannsynlige jordholdige masser med 
kjellervegger av stablestein. 
Tilbygd del med plasstøpt betong med ett innsatt vindu og enkelte 
luftekasser. 

Påkostninger: Det er ingen indikasjon på at det er foretatt konstruksjonsmessige 
endringer siden bygget var nytt.

Vurderinger: Skjevheter i fundamenter er observert men ikke mer en vanlig for 
bygninger fra denne tidsepoke. 

Det er relativt små marginer som kan føre til at det kan oppstå høyt 
fuktnivå med påfølgende fare for utvikling av sopp og råteskader i kjeller. 
Det er ikke nedlagt drenering omkring murer. 

Merk alder.

TG: 2

Drenering
Vurderingene gjelder fuktsikring av grunnmur og aldringssvekkelse av drensrør. Observasjonene er visuelle.

    Drenering

Beskrivelse: Det foreligger ingen opplysninger om nedlagt drenering omkring 
bygningen. 
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Vedlikehold ol: Det foreligger ingen dokumentasjon

Vurderinger: Det anbefales å drenere rundt bygning ved en evt bruksendring av kjeller. TG: 3

Veggkonstruksjon og utvendige fasader
Undersøkelsen omfatter visuell observasjon som gjelder sprekker og setninger. Her gjøres en visuell kontroll av konstruksjon og 
fasader, med tilfeldige valgte stikktakninger der det er treverk. Det gjøres oppmerksom på at vurderinger av fasadene er foretatt fra 
bakkenivå.

    Yttervegger

Beskrivelse: Hovedkonstruksjon er oppført i laftet treverk med tilbygg antatt oppført i 
enkelt bindingsverk. Isolert med mineralull. 
Malt stående tømmermanns kledning utvendig. På bakside er vegger ikke 
kledd, laftekonstruksjon. 

Påkostninger: Det er ikke foretatt noen konstruksjonsmessige utbedringer eller endringer 
av yttervegg siden bygge år.

Vurderinger: Det ble foretatt stikkprøvekontroll fra bakkenivå hvor det ble registrert noe 
fukt i bunnstokk på bakside og i ytterpanel langs bakkenivå samt enkelte 
mosegrodde overflater og svertesopp. 
Selve veggkonstruksjonen ble ikke inspisert da dette er en lukket 
konstruksjon. For inspeksjon kreves destruktiv åpning, noe som ikke er 
foretatt. 

Det er påvist mindre lodd-avvik men dette anses som ubetydelig for 
bygningens konstruksjon. Noe mindre skjevheter må påregnes. 

Klimatiske påkjenninger kan føre til enkelte avvik. Merk at dagens krav til 
isolering og tetthet er strengere en da denne bygningen ble oppført. 

TG satt ut fra alder og registrerte forhold. 
TG 2-3

Levetider: Normal tid før reparasjon av bindingsverk av tre er 40 - 80 år.

Normal tid før reparasjon av laft, uten utvendig kledning er 20 - 60 år.

    Utvendige overflater

Beskrivelse: Stående malt panel som ytterkledning og synlig laftekonstruksjon på 
baksiden. 

Vedlikehold ol: Ett større etterslipp på vedlikehold av overflater er registrert. 

Vurderinger: Normal slitasje og enkelte mindre sprekker i kledning på værutsatte steder 
er registrert. 
Utvendig panel vurderes å trenge en del vedlikehold. En større utskifting 
bør påregnes. 
TG 2-3

Levetider: Normal tid før maling av trekledning eller laft, malt er 6 - 12 år.

Vinduer og dører
Kontrollen skjer med visuell undersøkelse, samt stikktakninger med hensyn til råteskader. Det er foretatt kontroll på tilfeldig 
valgte åpne- og lukkemekanismer. Det anmerkes derfor at ikke absolutt alle dører og vinduer trenger å være fullstendig 
funksjonstestet.
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    Vinduer

Beskrivelse: Husets vinduer består hovedsakelig av enkle og doble glassvinduer fra 
ukjent år. 

Påkostninger: Ingen påkostninger er registrert i senere tid.

Vurderinger: De eldste vinduene har noe dårlig tetting og kan være trekkfulle. Varmetap 
kan påregnes. 
Enkelte vinduer tar i karm. Det er i hovedsak benyttet tradisjonelle 
vindusløsninger fra oppføringstid. Vinduer er utsatte ved sin eksponering 
for nedbør og kondens, samtidig som de består av forskjellige materialer 
hvor variasjoner i temperatur og fuktighet gir ulik bevegelse. 

TG satt ut fra alder. 
TG 2-3 

Levetider: Normal tid før kontroll og justering av vinduer, hengslede er 2 - 8 år.
Normal tid før utskifting av trevindu er 20 - 60 år.

    Ytterdører og porter

Beskrivelse: Inngangsdør fra ukjent år med glassfelt. 

Påkostninger: Ingen påkostninger er registrert den siste tiden.

Vurderinger: Inngangsdør har begrenset isolerende egenskaper og tetthet og kan være 
trekkfull. 
Merk alder. Dører fremstår uten vesentlige tegn til skader, antydning til 
noe svartsopp i overflater. 
TG 2-3

Levetider: Normal tid før kontroll og justering av tredører er 2 - 8 år.

Normal tid før utskifting av tredører og aluminiumsdører er 20 - 40 år.

    Innvendige dører

Beskrivelse: Heltre med speilutførelse, dør til toalettrom med fineroverflate. 

Dør til mellomgang loftsetasje med glassfelt og enkelte profileringer. 
Resterende dører loftsetasje av finer. 

Påkostninger: Ingen påkostninger er registrert den siste tiden.

Vurderinger: Dører fremstår i grei teknisk stand. Kun normalbruksslitasje i overflater.
TG satt ut fra alder. 

TG: 2

Levetider: Normal tid før utskifting av tredør er 30 - 50 år.

Takkonstruksjon
Her vurderes ventilering samt synlige tegn til fukt, sopp, råte og treskadeinsekter på tilgjengelige steder. Tilfeldige stikktakinger 
foretas. Her kommenteres også undertak, vindskier og gesimser. Det er ikke flyttet på lagrede gjenstander og lignende.

    Takkonstruksjoner

Beskrivelse: Saltak oppbygd av plassbygde sperrer med oppløft. Pålagt utvendig 
stålplater som taktekke. 
Innvendig er takkonstruksjon på tilbygd del antatt isolert med mineralull, 
eldre del er uisolert. 

Vedlikehold ol: Det er ingen indikasjoner på konstruksjonsmessige endringer eller 
utbedringer av takverk.

 Rapporten kan kun brukes av godkjente medlemmer av: Bef.dato: Side:     
NITO Takst 02.07.2014
NTF, Norges TakseringsForbund

10 av 19



Gnr. 23  Bnr. 4  Festenr. 1 
Enebolig - Hjartdalsvegen 797, 3690 
HJARTDAL
HJARTDAL KOMMUNE

AUTORISERT FORETAK

Idland & Lofthus Taksering AS

Kjærlighetsstien 23
3681 Notodden
35 01 21 21
Org.nr: 871 055 912

Vurderinger: Noe dårlig utlufting av takverk. Det er viktig å opprettholde god utlufting 
for å unngå varmluftsgjennomgang og kondensering på yttertak. 

Konstruksjonen er isolert etter datidens normer, etterisolering og utskifting 
av lufteluker vil bedre energiforbruk. 
Det er antydning til gammel lekkasje i takkonstruksjon som følge av hull i 
stålplater. 
Det gjøres oppmerksom på at hele loftet ikke ble inspisert pga manglede 
adkomst. 
Antydning til små vannskjolder på treverk enkelte steder på takbjelker. 

Utover dette ble ingen tegn til aktive lekkasjer eller kondensproblemer 
registrert. 

TG 2-3.

Merknad: Anbefalles yttligre undersøkelser ved hull i takplater.

Taktekking
Undersøkelsen omfatter visuell vurdering av taktekkingsmaterialer.

    Taktekning og membraner

Beskrivelse: Tak er tekket med bølgeblikkplater. 

Påkostninger: Ingen påkostninger er registrert i senere tid.

Vurderinger: Ved en visuell kontroll fra bakkenivå ble det registrert noe hull i takplater, 
noe som ses igjen på uinnredet rom loftsetasje, hvor sol kommer mellom 
plater. Nærmere undersøkelser anbefales taktekke og beslag. 

Taktekke fremstår som noe slitt. 
Normal levetid taktekke er ca 30-50 år. Utskifting i nær fremtid må 
påregnes. 
TG 2-3

Levetider: Normal tid før omlegging av stålplater med plastbelegg er 30 - 50 år.
Normal tid før reparasjon av stålplater med plastbelegg er 10 - 30 år.

Renner, nedløp og beslag

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

Langs takfot er det montert metallrenner som anbefales fornyet samtidig med yttertaktekke. 

Vurdering: 

Enkelte takrenner har noe nedbøyninger. 
Det anbefales å kontrollere alle takbeslag og evt luftehatter. 

Alle nedløp og renner er av eldre dato. 
Det anbefales å føre vann fra takrenner vekk fra murer for å hindre fuktinntregning til jordkjeller. 
TG 2
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Terrasse, balkonger, trapper ol.
Undersøkelsen omfatter visuell vurdering med hensyn til skader. Der det er treverk tas tilfeldige stikktakninger. Rekkverk 
kontrolleres.

    Trapper og ramper

Beskrivelse: Plassbygd tretrapp med vanger av heltre. Trappetrinn av heltre i lakket 
utførelse. Håndløper i heltre med stående spaltegelender. 

Påkostninger: Ingen påkostninger er registrert den siste tiden.

Vurderinger: Trapper fremstår i bra teknisk stand, kun overflateslitasje. 

Det er etablert barnesikring mellom trinn. For å bedre sikkerhet i trapp kan 
det med fordel etableres håndløper på begge sider av trapp. 

Utover dette ble ingen synlige tegn til skader registrert. 

TG: 2

Levetider: Normal tid før utskifting av trapper i tre er 15 - 30 år.

    Balkonger, terrasser ol.

Beskrivelse: Ved inngangsparti er det oppført en mindre platting fra ukjent årstall. 
Betongstøpt trapp til inngangsparti og platting. 
Terrrasse ved inngangsparti oppført med trebjelkelag med spalteplank som 
gulv og rekkverk med stående panel. 

Vedlikehold ol:  Det er foretatt begrenset vedlikehold

Vurderinger: Enkelte sprekker og riss er registrert i betongstøpt trapp ved inngangsparti. 
TG 2

Veranda med registrert noe manglende vedlikehold. Maling av overflater 
bør påregnes. TG 2

TG: 2

Levetider: Normal tid før reparasjon av balkonger i betong er 15 - 25 år.

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

    Piper, plassbygde ildsteder m.v.

Beskrivelse: Røykpipe av tegl, forblendet i stue med pusset overflate. Pipe er tilknyttet 
vedfyrt Jøtulovn på kjøkken i 1etg og soverom 2etg. 

Innvendig satt inn innsats i pipe i 2011. Sotluke i 1etg. 

Påkostninger: Ingen påkostninger er registrert siden 2011, da ble det installert nye rør i 
pipe. 

Vedlikehold ol: Det er ikke utført noen spesielle tiltak uten om feiing.

Vurderinger: Selger opplyser at det ikke foreligger noen anmerkinger fra brann- eller 
feievesen. 
Ildsteder og pipe er ikke prøvd på befaringsdagen men ved en visuell 
inspeksjon av pipe i selve boligen ble det ikke registrert noen tegn til 
skader utover normale aldringsslitasjer som riss i overflater. 

Undertegnede har ikke spesiell kompetanse vedrørende vurdering av pipe 
og ildsteders forskriftsmessige tilstand. For detaljert informasjon om krav 
anbefales kontakt med lokalt brann og feievesen. 

Riktig avstand til brennbart materiale synes å være ivaretatt. 

TG: 2
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Levetider: Normal tid før utskifting av murte skorsteiner over tak, uten puss er 20 - 40 
år.

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

    Frittbærende dekker

Beskrivelse: Over kjellerplan har bygningen trebjelkelag, antatt isolert med sagflis, 
pålagt heltregulv med malt og lakket overflate mot 1etg. 

Mellom 1 og 2etg er det eldre stokker brukt som bjelkelag, pålagt 
heltregulv med malt og lakket overflate. 
Enkelte rom har ikke pålagt gulvoverflate og har åpent bjelkelag med 
synlig sagflisisolering. 

Påkostninger: Ingen påkostninger er registrert siden bygge år.

Vedlikehold ol: Det er ingen indikasjon på at det er foretatt konstruksjonsmessige 
endringer siden bygget var nytt. 

Vurderinger: Kjeller: bruk av rommet er avgjørende. Det anbefales god ventilering og 
det frarådes å innrede jordkjellere. 
Etasjeskille er ikke målt med instrument for å finne evt avvik på retning og 
overflater. På visuelt grunnlag er etasjeskille i tilfredsstillende stand ut fra 
byggeår. 

Noe knirk er registrert enkelte steder. Enkelte små skjevheter må påregnes 
men ikke mer en normalt for bygninger fra denne tidsepoke. 

Selve bjelkelaget er bygd inn og lar seg ikke kontrollere. 

TG: 2

Levetider: Normal tid før reparasjon av etasjeskiller med bjelkelag av heltre eller I-
bjelker er 40 - 80 år.

Bad
Det er fuktmålerutstyr og visuelle observasjoner som er lagt til grunn for vurderingene. Fuktvurderinger med påregnelige skader er 
foretatt i områder som gulv og vegger. Tilstøtende rom og rom i etasjen under baderom er også besiktiget hvis disse rom tilhører 
samme boenhet. Lett tilgjengelige sluk besiktiges og kommenteres. Baderomsinnredninger vurderes. Det er ikke flyttet på 
innredninger og utstyr.

1. etasje - Bad

    Overflater, generelt

Beskrivelse: Gulv med påstøp pålagt vinylbelegg. Plater på vegger. 

Påkostninger: Ingen påkostninger registrert den siste tiden.

Vurderinger: Det foreligger ingen dokumentasjon vedrørende membran og vinylarbeid 
på gulv. 

Vinylbelegg til sluk med dårlig tetting. En større oppgradering av 
gulv/vegger bør påregnes. 

Det er ved hjelp av Protimeter ikke registrert skadelige fuktverdier rundt 
sluk. Det er registrert oppbrett av vinylbelegg langs vegger. 

Oppsprukket belegg ved dør terskel dør. 
Bad har neppe tilfredsstillende tetting for større vannsøling på vegger og 
gulv. Benyttet produkter er ikke beregnet for vannpåkjenning. 
Det er registrert skade på gulvbelegg. 

Noe dårlig helling mot sluk i dusjsone. Sluk mangler klemring for god 
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tetting overgang gulv/sluk og evt membran. Gulv er erfaringsmessig utsatt 
for lekkasje i dette området. 

Som et forebyggende tiltak må jevnlig rengjøring av sluk foretas for god 
avrenning. 
Overflater og utstyr anses som stedvis slitt. 

Med bakgrunn i alder og registrerte forhold vil en oppgradering være 
nødvendig for å oppnå dagens krav til våtrom. I påvente av en 
oppgradering anbefales bruk av dusjkabinett for å begrense fuktbelastning 
på gulv og vegger. 

TG 2-3

Merknad: Yttligere undersøkelse anbefales av membran og overflater.

Levetider: Normal tid før utskifting av våtrom, vinylbelegg er 10 - 30 år.

    Utstyr for sanitærinstallasjoner

Beskrivelse: Gulvstående toalett, vegghengt servant med overhengende speil. 
Blandebatteri med dusjhode på vegg. Dusjing direkte på gulv. 

Avløpsrør av jern. 

Påkostninger: Ingen påkostninger registrert siste tiden.

Vedlikehold ol: Takstmannens kontroll er begrenset til det visuelle

Vurderinger: Ved en enkel test fungerte rør og avløpsystem tilfredsstillende.
Noen elementer kan ha begrenset restlevetid.

Merk alder.
Toalett, servant, dusj TG: 2-3

(se Utstyr for sanitærinstallasjoner).

Merknad: Takstmann er ikke VVS fagmann og kontrollen er meget begrenset.  Info 
er basert på opplysninger fra selger.

Kontakt rørlegger for nærmere info/kontroll av anlegg.

    Luftbehandling, generelt

Beskrivelse: Naturlig avtrekk på vegg. 

Påkostninger: Ingen påkostninger registrert siste tiden.

Vurderinger: Det anbefales mekanisk avtrekk å våtrom. TG: 2

Kjøkken
Visuell observasjoner spesielt med tanke på ventilering. Videre bruk av fuktmålerutstyr i erfaringsmessige utsatte områder som for 
eksempel oppvaskbenk, oppvaskmaskin og kjøleskap. Det er ikke flyttet på innredninger og utstyr.

1. etasje - Kjøkken

    Kjøkkeninnredning

Beskrivelse: Kjøkkeninnredning av eldre årgang, plassbygd type med glatte dører og 
stålhåndtak. 

Benkplate av heltre med innfelt eldre kum. 

Påkostninger: Ingen påkostninger registrert siste tiden.

Vedlikehold ol: Kjøkken er av eldre dato og det er påvist slitasje etter mange års bruk.

Vurderinger: Det er registrert vanndrypp fra vannkran ved oppvaskbenk. 
Enkelte råteskader tilknyttet utskjæringer vask til benk. 

Overflater anses som slitt, bør stå for en oppgradering/utskiftning.. 

TG: 3
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Innvendige overflater
Her medtas kun de rom som ikke er beskrevet tidligere. Alle rom er kontrollert når annet ikke er angitt. Det gjøres oppmerksom på 
at det er bare de rom som har vesentlige visuelle feil/skader på overflater som blir kommentert.

1. etasje

    Belegg/overflater på innvendige gulv, trapper og ramper inklusive gulvlister

Beskrivelse: Hovedsakelig pålagt heltregulv med lakket og malt overflate. Vinylbelegg 
i gang og på baderom. 

Påkostninger: Ingen påkostninger registrert siste tiden.

Vurderinger: Overflater i gang fremstår med dårlig overgang ved dørterskel kjøkken. 
Overflater er malingsslitt/slitt lakkoverflate. 
Gulv bør stå for renovering. 

TG 2-3

    Overflater på innvendige vegger

Beskrivelse: Vegger kledd med stående trepanel og synlig laftekonstruksjon. 
Bad med plater. 

Påkostninger: Ingen påkostninger registrert siste tiden.

Vurderinger: Overflater fremstår som noe slitt. Vedlikehold/oppgradering bør påregnes 
enkelte overflater. 

TG: 2

Levetider: Normal tid før maling av trepanel, malt er 8 - 16 år.

    Overflater på innvendig himling

Beskrivelse: Himling hovedsakelig kledd med trepanel. Ubehandlet og malt utførelse. 

Påkostninger: Ingen påkostninger registrert siste tiden.

Vurderinger: Overflater fremstår nedgulnet og tilsmusset over tid. 
Hovedtyngden fremstår som slitt. 

TG: 2

Levetider: Normal tid før maling av trepanel, malt er 10 - 20 år.

2. etasje

    Belegg/overflater på innvendige gulv, trapper og ramper inklusive gulvlister

Beskrivelse: Gulv på ett rom uten pålagt gulvbord med åpen konstruksjon.

Resterende gulv med pålagt ubehandlet gulvbord.

Påkostninger: Ingen påkostninger registrert siste tiden.

Vurderinger: Overflater anses å være i god stand men bærer preg av noe bruksslitasje de 
siste årene på overflater.
Mangler gulv i ett rom hvor det er åpen konstruksjon. (påkostninger må 
påberegnes).

TG: 2

Levetider: Normal tid før vedlikehold av tregolv, parkett, lakkert er 4 - 6 år.

    Overflater på innvendige vegger

Beskrivelse: Åpen laftet konstruksjon og stående panel på vegger ubehandlet.

Påkostninger: Ingen påkostninger registrert siste tiden
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Vurderinger: Enkelte uregelmessigheter.
Merk alder på overflater.

TG: 2

    Overflater på innvendig himling

Beskrivelse: Himling hovedsakelig kledd med trepanel. Ubehandlet og malt utførelse. 
Himling på ett rom i loftsetasje med åpen konstruksjon. 

Påkostninger: Ingen påkostninger registrert siste tiden.

Vurderinger: Enkelte overflater virker noe malingsslitt og nedgulnet.
Registrert mindre hull i taktekke hvor det er åpen konstruksjon.

TG 2-3

VVS (ventilasjon, varme og sanitær)
Her vurderes vannrør, avløpsrør, varmtvannsbereder, sentralvarmeanlegg og brenselstank. Vurderingene gjelder kun alder og 
materialvalg ut fra visuelle observasjoner eller opplysninger som fremgår av fremlagte tegninger, byggebeskrivelse eller andre 
godkjente dokumenter.

    Ledningsnett for sanitærinstallasjoner

Beskrivelse: Bygningen har privat kloakkanlegg til egen kum, tømmes 1 gang årlig. 
Opplyst av eier. 

Vann fra privat anlegg. 

Vannledning lagt inn nytt i 2014. Opplyst av eier. 

Avløpsrør av stål, vannrør av kobber/stål.
Innvendig kobber på trykkvann, soilrør av jern på avløp. 

Vurderinger: Det er ikke registrert eller opplyst om feil eller mangler ved anlegget 
utover høy alder. Tilfredsstillende vanntrykk registrert på befaring. 

TG er i hovedsak satt ut fra alder og på bakgrunn av at utvendig 
ledningsnett(stikkledninger) er svært sammensatt. Generelt vil levetiden 
være høyst usikker ut over 20 år, men dette er ikke absolutt. Stedlige og 
andre uforutsigbare forhold kan ha betydning for levetiden. Angivelser av 
tilstand er dermed forstått å være høyst usikker. Utvendige rør er ikke 
vurdert. Det meste av rørføringer er bygget inn i konstruksjon og lar seg 
ikke kontrollere. Normal levetid for denne type rør er 35-45 år. En større 
utskifting i nær fremtid må påregnes. 
Det er ikke kontrollert tilstand på avløpsledning.

Utvendig og innvendige stoppekraner ble ikke befart. 
Vannkvalitet er i kontrollert av takstmann på befaringsdagen.

Det er ikke kjent om det har vært reparasjoner/utskiftinger eller 
rehabilitering av avløp eller vannledning utenom det som er opplyst på 
befaringsdag. 
Pga boligens alder og opplysninger som foreligger samt 
levetidsbetraktninger kan TG på ledning ikke fastslås. 
Ingen opplysning om lufting av kloakk. 
Utvendig vannledning fra 2014 TG: 1.

TG: 2

Merknad: Takstmann er ikke VVS fagmann og kontrollen er meget begrenset.  Info 
er basert på opplysninger fra selger.

Kontakt rørlegger for nærmere info/kontroll av anlegg.
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    Utstyr for sanitærinstallasjoner

Beskrivelse: Bad med gulvstående toalett og vegghengt servant. Blandebatteri montert 
på vegg for dusj. 

I jordkjeller står en 200 ltr v.v.bereder fra 2014. 

Utvendige og innvendige stoppekraner ble ikke søkt påvist. 

Påkostninger: Ny VVB 2014 opplyst av eier.

Vedlikehold ol: Takstmannens kontroll er begrenset til det visuelle

Vurderinger: Deler av det sanitære utstyret anses som noe slitt. V.v.bereder er fra 2014 
og normalt vil fabrikkår indikere tilstand og forventet levetid. 

Noen elementer kan ha begrenset restlevetid. Forventet levetid til 
installasjoner er ca 30-50 år, kan variere uavhengig av rørmaterialer, 
egenskaper til avløpsvann og vedlikehold. 

Teknisk utstyr som armaturer, rørmaterialer, beredere, toalett etc har noe 
kortere levetid en ledningsanlegg, hovedtyngden av sanitært utstyr skiftes 
ut innen 10-30 år.

Generelt om varmtvannsbereder: Undertegnede har kun svært begrenset 
mulighet til å vurdere den nøyaktige tilstanden på VVB. 

Dette krever spesielt utstyr og kompetanse, og på denne rapportens 
undersøkelsesnivå (nivå 1) er dette ikke vektlagt. Dette må derfor om 
ønskelig, bestilles spesielt. Normalt vil fabrikkår indikere tilstanden og 
forventet levetid.

Generelt vil levetiden være høyst usikker utover 10 år fra fabrikkår, men 
dette er ikke absolutt. Stedlige og andre uforutsigbare forhold kan ha 
betydning for levetiden. 

Angivelse av tilstand og levetid er derfor forstått å være høyst usikker. 
Generelle kommentarer vil likevel nedenfor bli foretatt ut fra begrensede 
kriterier og ansvar.
VVB TG: 1

Toalett, servant, dusj TG: 2-3

    Varme, generelt

Beskrivelse: Hovedoppvarming fra Jøtul vedfyrt ovn på kjøkken i 1etg og vedovn på 
soverom i 2etg. Tilleggsvarme fra elektriske ovner. 

Vedlikehold ol: Oppvarmingskildene er ikke funksjonstestet av takstmann.

Vurderinger: TG er i all hovedsak satt ut fra alder og på bakgrunn av varme er et svært 
sammensatt tema. 
Noen elementer har begrenset levetid, og TG er gitt ut fra generell 
vurdering. Det er ikke opplyst om svikt.

TG: 2

    Luftbehandling, generelt

Beskrivelse: Det bør generelt opparbeides flere friskluftventiler som ivaretar ventilering 
av boligen. Det er kun registrert utlufting på baderom og på ett soverom. 

Vurderinger: Det anbefalles montering av mekanisk avtrekk på våtrom for å bedre 
utlufting.
TG satt med bakgrunn av alder og funksjon.

Flere friskluftsventiler bør generelt opparbeides.

TG: 2
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Elektrisk anlegg
Det elektriske anlegget er ikke vurdert i denne rapporten da dette krever spesiell kompetanse og autorisasjon. På generelt grunnlag 
anbefales det derfor en gjennomgang av en el.fagmann. Heller ikke visuelle feil kommenteres hvis ikke dette fremgår særskilt 
nedenfor.

    Elkraft, generelt

Beskrivelse: El-anleg fra bygningens opprinnelse. Sikringsskap med porselen 
skrusikringer. 35 amper kurs til verksted og resterende 10 amper kurser. 
Automatsikring til opplegg for handikapheis og jordfeilbryter til kurs nr 3. 

Vedlikehold ol:  Det er ikke fremlagt samsvarserklæring og sluttkontroll.

Vurderinger: Anlegget er ikke vurdert på tilstandsnivå. 

På generelt grunnlag anbefales det alltid å ta en el-vurdering for å vurdere 
det elektriske anleggets tilstand. Anlegget er ikke kontrollert av 
undertegnde. 

Anlegget tilfredsstiller ikke helt dagens krav til strømforbruk og 
sikkerhetsforskrifter, en oppgradering bør påregnes. 

Merknad: Takstmann er ikke el- fagmann. Kontroll av autorisert installatør bør 
generelt utføres.

Terrengforhold
Vurdering av fallforhold ved grunnmur. Videre vurderes støttemurer og levegger som er forbundet med bygget. Vurderingene er 
basert på visuelle observasjoner.

    Bearbeidet terreng, generelt

Beskrivelse: Terrenget rundt bygningen er forholdsvis flatt, opparbeidet med mindre 
plen. Greit opparbeidet tomt med plenareal. 

Vurderinger: Terreng rundt bygning skal ha tilstrekkelig fall fra fundamenter når ikke 
andre tiltak er truffet for å lede bort overflatevann. 
Rundt bygningsdeler under terreng og under gulvkonstruksjon på bakke 
må det treffes nødvendige tiltak for å lede bort sigevann og hindre at fukt 
trenger inn i konstruksjon.

TG: 2

Beskrivelser - Stabbur 

Bygning generelt

    Bygning generelt

Beskrivelse: Oppført på betongstøpte pilarer, oppført i laftekonstruksjon over 2 etasjer. 
Oppført med saltakkonstruksjon pålagt skiferstein som taktekke. Enkelte 
utskjæringer på dører og rundt vindu 2etg. 

Påkostninger: Oppgradering eller ekstra standard er medtatt i beskrivelsen, slik det er 
opplyst eller påvist på befaring.

Merk at opplysninger om påkostninger, alder mv i vesentlig grad er basert 
på opplysninger gitt på befaring og at dette i stor grad ikke kan etterprøves.
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Vurderinger: Fin og funksjonell bygning. Ingen større synlige tegn til skader. 
Kun normal bruksslitasje i overflate som følge av påkjenninger fra vær. 
Noe beising bør påregnes på overflater. 

TG 1-2

Levetider: Normal tid før reparasjon av etasjeskiller med bjelkelag av heltre eller I-
bjelker er 40 - 80 år.
Normal tid før reparasjon av laft, uten utvendig kledning er 20 - 60 år.

Normal tid før omlegging av skifer er 50 - 80 år.

Beskrivelser - Garasje/Uthus/Anneks 

Bygning generelt

    Bygning generelt

Beskrivelse: Verksted med carport og boder. Vegger oppført i ytong på verksteddel. 
Carportdel med enkelt bindingsverk, pålagt utvendig stående 
tømmermanns kledning. Tak verksteddel pålagt plater med skifermønstret 
overflate. 
Montert ståltakrenner langs takfot. Carportdel med stålplater på tak. 

Stedvis innsatte vinduer på verksteddel. Dobble hengslede vinduer, enkelte 
vinduer med knust glass. 

Innvendig åpen konstruksjon i carportdel og boddel. 

Påkostninger: Oppgradering eller ekstra standard er medtatt i beskrivelsen, slik det er 
opplyst eller påvist på befaring.
Merk at opplysninger om påkostninger, alder mv i vesentlig grad er basert 
på opplysninger gitt på befaring og at dette i stor grad ikke kan etterprøves.

Vurderinger: Grei og funksjonell bygning. Registrert enkelte råteskader langs takfot på 
gesimshimling og manglende taktekke på baksiden. 

Enkelte avflassing på taktekke/bølgeblikkplater. 

Noe svartsopp registrert på gesimsbord og forkantbord. 
Yttertak bør stå for oppgradering i nær fremtid. 
Det er sprekt mur ved inngangsdel verkdsted med løse blokker. Enkelte 
setningsriss registrert i hjørner og langs vinduer. 
TG 2-3

Levetider: Normal tid før utbedring av betongvegg eller murt vegg av blokker er 20 - 
60 år.
Normal tid før reparasjon av bindingsverk av tre er 40 - 80 år.

Normal tid før omfuging av puss er 20 - 60 år.
Normal tid før maling av trekledning eller laft, malt er 6 - 12 år.
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Nabolagsprofil
Hjartdalsvegen 797

TILHØRIGHET
Kommune Hjartdal
Grunnkrets Hjartdal
Kirkesogn Hjartdal

STEDER I NÆRHETEN
Gvammen 3.4 km
Nord-bygdi 4.5 km
Flatdal 9.7 km
Lonar 10.3 km

SKOLER, BARNEHAGER

Hjartdal skule (1-7 kl.) 0.9 km*

Sauland barne- og ungdomsskule (1-10 kl.) 17.8 km

Bø vidaregåande skule - Avdeling Seljord 22.6 km

Notodden videregående skole 39.5 km

Hjartdal barnehage (1-5 år) 1.5 km

Flatdal barnehage (1-5 år + SFO) 9.9 km

Åmotsdal barnehage (1-5 år) 20.7 km

TRANSPORT

Oslo Gardermoen 197.5 km

Nordbø 0.4 km*

SPORT
Flatdal fotballbane 10.8 km
Sauland stadion 18 km

VARER/TJENESTER

Telesenteret 22.3 km

Spar Saulandtunet 18.9 km
Meny Seljord 22.3 km

Apotek 1 Seljord 22.4 km

Seljord Vinmonopol 22.3 km

Nærmat Hjartdal 3.3 km
Spar Flatdal 10.4 km

Mix Gjesten Kro og Pub 22.1 km

Shell Sauland 18.6 km
Statoil Service Seljord 22 km

BOLIGMASSE (Hjartdal grunnkrets)DEMOGRAFI (Hjartdal grunnkrets)

40% er gift
34% er barnefamilier
22% har høyskoleutdanning
33% har inntekt over 300.000
72% eier sin egen bolig
14% eier hytte
99% bor i enebolig
18% av eiendommene har pris mellom kr. 1 mill-2,5 mill

Informasjon i Nabolagsprofil er hentet fra ulike kilder og det kan forekomme feil eller mangler i dataene.
Distanser er basert på korteste kjørbare vei (* Distanse i luftlinje). Eiendomsprofil AS eller Advokat
Knut Idland AS kan ikke holdes ansvarlig for feil eller mangler i dataene.

Tjenesten er levert av Eiendomsprofil AS.
Copyright © Eiendomsprofil AS 2014



Oversiktskart
Hjartdalsvegen 797

Kartene er levert av Geodata AS. Kartene skal ikke brukes som kilde eller fasit på f.eks. fradelinger,
sammanføyninger, grenser da kommunene tilbyr mer oppdaterte kart for dette formålet.
Eiendomsprofil AS, Geodata AS eller Advokat Knut Idland AS kan ikke holdes ansvarlig for feil eller
mangler i kartene.

Tjenesten er levert av Eiendomsprofil AS.
Copyright © Eiendomsprofil AS 2014
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