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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.
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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.

oTG 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.

| QP 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.

cTG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks

eller innen kort tid. Det er pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

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 & utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig Tiltak under kr 10 000
anslag basert pa navaerende kvalitet, registrert avvik og angitte
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

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,
og slikt anslag kan ogsa gis ved TG2.

Tiltak over kr 300 000

XXX
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Beskrivelse av eiendommen
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Eiendommen er et tvangssalg.
Det foreligger derfor minimalt med opplysninger om objektet.
Kun takstmannens egne visuelle observasjoner fra befaringen.

Fuktsgk er foretatt med TRAMEX, elektronisk fuktsgker. Kryss-
laser er benyttet til 8 male fall, eller hgydeavvik i boligen.
Utvendig kledning og tetting mot gnagere er foretatt med
tilfeldige stikkprgver rundt yttervegger pa boligen.

Jeg gnsker ikke a trekke frem noen spesielle negative eller
positive sider ved eiendommen i et "sammendrag", da dette i
ytterste konsekvens kan fgre til at detaljer i rapporten blir
oversett.

Dersom informasjon om et rom eller en bygningsdel er gitt
tilstandsgrad TG2, TG3 eller TGIU (ikke undersgkt) er dette angitt
i rapporten. Ytterligere opplysninger er ogsa gitt i rapporten.

Jeg anbefaler at hele rapporten leses grundig, og besiktige
eiendommen grundig, gjerne sammen med en bygningskyndig

f@r et ev. eierskifte finner sted.

Enebolig - Byggear: 1917

UTVENDIG Ga til side

Taktekkingen er av skifertakstein. Taket er besiktiget fra tak-niva. |
tillegg med drone.

Alder er ukjent men kan veere fra byggearet eller noe senere. Ingen
opplysning foreligger om dette.

Takrenner og nedlgp av plast. Deler av bygningen mangler renner.

Veggene har tommerkonstruksjon. Fasade/kledning har liggende
bordkledning.
Denne er montert i senere tid, uvisst nar.

Takkonstruksjonen har sperrekonstruksjon.
Hele konstruksjonen er kledt inn. Ingen mulighet for kontroll av
mgrkloftet.

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass og trevinduer med
enkelt glass/ doble rammer.

Bygningen har malt teak hovedytterdgr.
Bygningen har enkel stalldgr i tre, til veranda.

Boligen har terrasse/veranda av tre. Gulv av terrassebord, og
rekkverk med stdende bord. Impregnert malt topprekke.

INNVENDIG G4 til side

Innvendig er det gulv av laminat, furu og fliser. Veggene har
malt/umalt tgmmer, malt/umalt trepanel og malte plater.
Innvendige tak har malt/umalt trepanel.

Etasjeskiller er av trebjelkelag.

Bygget er oppfagrt uten radonsperre, og ingen radonmalinger av
inneluft er gjennomfgrt.

Boligen har mursteinspipe og peis-ovn i stuen. Vedovn ogsa i 2.etg

Oppdragsnr.: 20314-1499

Befaringsdato: 23.09.2025

gang.
Ingen opplysninger foreligger om det er palegg pa anlegget av
feiervesenet.

Gulvet i kjeller er av betong. Veggene har panel og betong/mur.
Hulltaking er foretatt uten a pavise unormale forhold.

Hulltaking er foretatt ved/i Yttervegg i overgang mot gammel mur.
Fuktkvotemaling (vekt%) i konstruksjonen ble malt til 6%.

Bygningen har krypkjeller under trebjelkelag og stubbegulv i
inngangspartiet.
Ingen adkomst til denne.

Boligen har malt tretrapp mellom 1. og 2. etg..
Innvendig har boligen malte fyllingsdgrer.

VATROM Ga til side

Bad / vaskerom:

Inneholder servant i innredning, badekar, wc og opplegg for
vaskemaskin.

Fall til sluk ble malt til 25mm.

Fliser pa gulv og i et mindre omrade ved badekaret. Ellers malt
trepanel.

Aktuell byggeforskrift er tekniske forskrifter i perioden 1997-2010.
Dokumentasjon: det foreligger ingen dokumentasjon.

Hulltaking er foretatt uten a pavise unormale forhold. Hulltaking er
foretatt i tgrr sone ved toalett.
Fuktkvotemaling (vekt%) i konstruksjonen ble malt til 4%.

KIGKKEN G til side

Kjpkkenet har innredning med profilerte fronter. Benkeplaten er av
laminat. Oppvaskbenk med stélplate.

Det er kjgl/fryseskap, oppvaskmaskin og komfyr.

Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.

Egen spiseplass i kjigkkenrommet.

TEKNISKE INSTALLASJONER Gé til side

Innvendige vannledninger er av kobber og ogsa noe Rgr i Rgr.
Det er innvendige avlgpsrgr av plast.

Boligen har ingen ventilasjon utover apningsbare vinduer.
Luft til luft varmepumpe

Varmtvannstanken er pa ca. 200 liter.

Boligen har sikringsskap med automatsikringer.
Delvis skjult og delvis dpen installasjon, fra forskjellige byggear.

Reykvarslere og slukkeutstyr i bygningen.

TOMTEFORHOLD G4 til side

Det er ukjent byggegrunn der boligen star.

Dreneringen antas a veere fra 2000 og tidligere.

Bygningen har grunnmur i betong med "prosentstein", og er ogsa
delvis i lettklinkerblokker.

Det er sdler av betong under grunnmur. Kjellergulv av betong.
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Flatt, til litt skrdanende terreng rundt boligen.

Markedsvurdering

Totalt Bruksareal 149 m?
Totalt Bruksareal for hoveddel 124 m?
Totalpris 1300 000
Arealer

Befaring - og eiendomsopplysninger

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger 2 250 000

Forutsetninger og vedlegg
Lovlighet

Enebolig

¢ Det foreligger ikke tegninger
Gammelt stabbur

¢ Det foreligger ikke tegninger
Ute-Bod

¢ Det foreligger ikke tegninger

Oppdragsnr.: 20314-1499

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Befaringsdato: 23.09.2025
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

25

20

15

10

e B

. TGO: Ingen avvik
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som ikke krever tiltak
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Anslag pa utbedringskostnad

0.8
0.6
0.4

0.2

Ingen umiddelbare kostnader
Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000
Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000
Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000
Tiltak over kr 300 000

Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.

999
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Antall

Antall

Befaringsdato:

23.09.2025

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Dette er et tvangssalg, og det er derfor minimalt med
opplysninger om eiendommen. Heller ingen egenerklzering.

Takstmannen forutsetter at tilstandsrapporten blir lest ngye
gjennom, og vurdert fortlgpende under befaring. Gjerne
sammen med en bygningskyndig person.

Selv om malinger og kontroller er foretatt kan det likevel veere
omrader i boligen som ikke fysisk kan kontrolleres uten a foreta
riving.

I slike omrader KAN skjulte feil og mangler forekomme.

Kontroller er foretatt med tilfeldige stikkkontroller.

Bygningen begynner & bli noen ar, og dette medfgrer at enkelte
bygningsdeler begynner a passere normal forventet levetid.

En oppgradering eller utskifting av disse ma derfor paregnes
fremover.

Undertegnede takstmann har ikke kompetanse pa tekniske
anlegg,(el- anlegg, rer/sanitaeranlegg, ventilasjon og

eventuelt andre tekniske anlegg) Her henvises til
gjennomgang/vurdering av fagfolk for hver enkelt yrkesgruppe.
Utvendige ledningsnett er ikke undersgkt da dette krever
fysiske inngrep. Eventuelle opplysninger om slike er eiers egen
opplysning.

Oppsummering av avvik

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

Enebolig

(XX STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

o Vatrom > 1. Etasje > Bad > Generell Ga til side

Vatrommet ma oppgraderes for a tale normal bruk
etter dagens krav.

En ma forvente generell oppgradering av
vatrommets tettesjikt/membran for at vatrommet
skal téle en normal bruk etter dagens krav (tett
vatsone). En samlet TG 3 for rommet er satt med
bakgrunni alder og manglende tetthet i vatsonen
pa rommet. Det finnes ingen dokumentasjon for
utfgrelse av badet.

% Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

@  utvendig > Takkonstruksjon/Loft Gatil side

Hele takkonstruksjonen er gjenbygget. Det er ingen
mulighet til vurdering utover alder og observasjoner
fra underliggende etg.

Ikke tilgang til mearkloftet og eventuell lufting av taket.

o Innvendig > Krypkjeller Ga til side
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Sammendrag av boligens tilstand

@162
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Det er ikke adkomst til krypkjelleren og den er ikke
undersgkt innvendig. Krypkjeller regnes for a veere en
risikokonstruksjon som er utsatt for fukt- og
rateskader i bunnsvill, trebjelkelaget og andre
tilstgtende konstruksjoner, pa grunn av fuktighet fra
grunnen og kondensering ved temperaturforskjeller.
Selv om det ikke er avdekket tegn pa skader, betyr ikke
dette ngdvendigvis at det ikke foreligger skader i eller i
forbindelse med krypkjelleren.

Ingen inspeksjonsluke til krypkjelleren. Adkomst for
inspeksjon bar etableres enten via luke i ringmur
eller luke i etasjeskille i gangen.

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Taktekking Ga til side

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa taktekkingen.

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa undertak.

Det er enkelte knekte taksten.

Taktekkingen har mose og slitasje pa grunn av elde.

Taket begynner a bli skikkelig gammelt og slitt.
Mosegroing og enkelte taksteiner med skade.

Utvendig > Nedligp og beslag Ga tll side

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

Det er pavist avvik i beslaglgsninger.

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

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

Bygningen mangler takrenner flere steder.
Eksisterende renner er utette.

Sngfangere bgr etableres der folk ferdes.
Pipefotbeslag har for darlig tetting mot teglpipa.

Utvendig > Veggkonstruksjon Ga til side

Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning
mot grunnmur.
Det er ingen musesperre i nedre kant av konstruksjon.

Mangelfull lufting under kledningen. Apninger der
gnagere kan ta seg inn er synlig enkelte steder.

Utvendig > Vinduer Ga til side

Det er pavist at enkelte vinduer er vanskelig a
apne/lukke.

Det er pavist avvik rundt innsettingsdetaljer.

Det er pavist noen glassruter som er punktert eller
sprukne.

Befaringsdato:

De eldste vinduene er klare for en utskifting pga alder
og slitasje.

Glipper mellom vannbrett og kledning utvendig over
vinduene.

1 knust rute registreres pa kjpkkenet.

Utvendig > Dgrer Gatil side
Det er pavist utetthet/apning mellom dgrblad og
dgrkarm. Dvs. at kald trekk kan oppsta.

Pavist utetthet mellom dgrblad og karm pa dgra.

Utvendig > Dgrer - til veranda Gatil side

Det er pavist dgrer som er vanskelig & apne eller
lukke.

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

Las fungerer ikke lengre. Utettheter mellom karm og
dgrblad.

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Ga til side
balkonger

Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til
rekkverkshgyder.
Det er veerslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.

Rekkverk ma tettes mot vest. Noe
overflatebehandling er ngdvendig.

Innvendig > Overflater Ga til side
Det er pavist skader pa overflater.

Kosmetiske skader, manglende ferdigstilling synes
enkelte steder.

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Ga tll side

Det er malt hgydeforskjell pa mellom 15-30 mm
gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med
bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.

Starst hpydeforskjell ble registrert i inngangspartiet.

Innvendig > Radon Ga til side
Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller
ikke utfgrt med radonsperre.

Krav om bruk av radonsperre mot grunnen kom fgrst i
2010.

Innvendig > Rom Under Terreng Gatil side

Kjeller har begrenset
ventilering/luftgjennomstrgmning.
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Sammendrag av boligens tilstand

M Ifullt med ventiler i kjellerdelen. . .
angellullt med ventller! kiellerdelen @© Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Ga til side
Det mangler, eller pa grunn av alder er det sannsynlig
at det mangler, utvendig fuktsikring av grunnmuren
© Innvendig > Innvendige trapper Ga til side ved kjeller/underetasje.
Apninger i rekkverk er stgrre enn dagens forskriftskrav Mangler fuktsikring pa eldste del av grunnmur.

til rekkverk i trapper.
Apninger mellom trinn i innvendig trapp er stgrre enn
dagens forskriftskrav.

Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet. 0 Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Gatil side
Rekkverkshgyder er under dagens forskriftskrav til Grunnmuren har sprekkdannelser.
rekkverk i trapper. Det er registrert Igs puss p& muroverflater.
Trappen har flere avvik fra dagens standard. Sprekker registreres bade i ringmur og i den eldste
grunnmuren. Litt I@s puss bade pa ut- og innside i den
eldste delen.
© innvendig > Innvendige dgrer Ga til side

Det er pavist avvik som tilsier at det bgr foretas tiltak

pa enkelte dgrer. © Tomteforhold > Terrengforhold Ga til side
Det er pavist darlig fall eller flatt terreng inn mot
grunnmur og dermed muligheter for stgrre
vannansamlinger.

H : H H Ga til side R . i i
0 Tekniske installasjoner > Vannledninger Pa gversiden av bygningen er terrenget tilneermet

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert flatt.
pa innvendige vannledninger.

Kobberrgr har nok mer enn halvert normal levetid.
Vannrgr var frakoblet pa befaringsdagen, og derfor

H >1. ie > Ki > Ga til side
ikke funksjonstestet. 0 Kjskken > 1. Etasje > Kjgkken > Overflater og

innredning
Det er pavist at overflater har noe skader.

0 Tekniske installasjoner > Avigpsrar G il side Mindre kosmetiske skader registreres. (vanlig slitasje)

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa innvendige avlgpsledninger.

@ Tekniske installasjoner > Ventilasjon Gatil side

Det er pavist mangelfull ventilasjon pa ett eller flere
rom i boligen.

@©  Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gatil side
Det er ikke pavist tilfredsstillende el-tilkobling av
varmtvannstank iht. gjeldende forskrift.

Det er pavist at varmtvannstank er over 20 ar

Varmtvannsberedere med merkeeffekt>1500W skal
veere fast tilkoblet eller tilkoblet via en stikkontakt og
plugg kombinasjon i samsvar med NEK EN 60309-
serien. Det er ikke krav til egen kurs, og heller ikke
krav til egen servicebryter, men lurt.

@© Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gatil side

Boligen har sikringsskap med automatsikringer.
Delvis skjult og delvis dpen installasjon, fra forskjellige
byggear.
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ENEBOLIG

Byggear Kommentar

1917 Opplysning hentet fra salgsprospekt.

Anvendelse

Bolighus

Standard

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

Vedlikehold

Bygget er litt vedlikeholdt rundt ar 2000. Likevel begynner et visst vedlikeholdsetterslep a gjgre seg gjeldende.

En del bygningskomponenter har mer enn halvert normal levetid, og star derfor for tur til & renoveres eller skiftes ut med nytt.

Tilbygg / modernisering

2000 Modernisering Nytt avigpsnlegg
2000 Modernisering Fornying av det elektriske anlegget
UTVENDIG

Taktekking

Punktet md sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Taktekkingen er av skifertakstein. Taket er besiktiget fra takniva. | tillegg med drone.
Alder er ukjent men kan veere fra byggearet eller noe senere. Ingen opplysning foreligger om dette.

Vurdering av avvik:

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

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

¢ Det er enkelte knekte taksten.

» Taktekkingen har mose og slitasje pa grunn av elde.

Taket begynner a bli skikkelig gammelt og slitt. Mosegroing og enkelte taksteiner med skade.
Konsekvens/tiltak

o Tidspunkt for utskiftning av undertak naermer seg.

o Nar taktekking og undertak begynner a bli gamle, gker risikoen for lekkasjer, noe som kan fgre til omfattende og kostbare reparasjoner av underliggende
konstruksjoner dersom en ikke foretar tiltak pa konstruksjonene fgr dette oppstar.
¢ Tidspunkt for utskiftning av taktekking naermer seg.

* Knekte takstein ma skiftes.

Yttertak og undertak var tett pa befaringsdagen, men star foran en omlegging/utskifting i naer fremtid.

Konsekvens: Utette tak fgrer lett til store fglgeskader i underliggende bygningsdeler og rom.

Nedlgp og beslag
Takrenner og nedlgp av plast. Deler av bygningen mangler renner.

Vurdering av avvik:
e Det er ikke tilfredsstillende bortledning av vann fra taknedlgp ved grunnmur.
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e Det er pavist avvik i beslaglgsninger.
* Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket, men det var ikke krav om dette pa byggemeldingstidspunktet.

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

Bygningen mangler takrenner flere steder. Eksisterende renner er utette.
Sngfangere bgr etableres der folk ferdes. Pipefotbeslag har for darlig tetting mot teglpipa.

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr lages system for bortledning av vann fra taknedlgp ved grunnmur.

* Awvik i beslaglgsninger ma utbedres.

Manglende bortledning av vann fra nedlgpsrgr kan fgre til skade pa grunnmur/fundamenter.
Tiltak for a lede vann bort fra murene bgr gjgres. Renner og nedlgp anbefales skiftet ut pa hele bygningen. Pipe anbefales a fa heldekkende pipebeslag.

L k) Veggkonstruksjon

Veggene har tgmmerkonstruksjon. Fasade/kledning har liggende bordkledning.
Denne er montert i senere tid, uvisst nar.

Vurdering av avvik:
¢ Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning mot grunnmur.

¢ Det er ingen musesperre i nedre kant av konstruksjon.
Mangelfull lufting under kledningen. Apninger der gnagere kan ta seg inn er synlig enkelte steder.

Konsekvens/tiltak

e Uten tilstrekkelig lufting bak bordkledningen kan fuktighet som trenger inn bak bordene eller gjennom veggen innenfra ikke tgrke opp. Dette skaper
ideelle forhold for ratesopp og muggvekst.

* Musesperre ma etableres.

Det anbefales a ga over underkant av kledningen pa boligen og tette alle apninger med musebgrster.
Dette for & hindre at gnagere kan ta seg inn i boligen via utettheter i kledning.

Konsekvens: Mus i bygninger kan forarsake tildels store skader i boligen pa forholdsvis kort tid.
De lager reir i vegger og isolasjon, som reduserer energieffektivitet og gir fuktskader. Luktproblemer kan ogsa oppsta.

Nzermere undersgkelser av utlektingen/isoleringen/vindtettingen av ytterveggen anbefales ogsa gjort.
Ukjent om dette er utfgrt av fagkyndige, eller om det er gjort av ufagleerte/egeninnsats.

Takkonstruksjon/Loft
Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking

Takkonstruksjonen har sperrekonstruksjon pa knevegger. Himlingsbjelke i mgnespiss.
Hele konstruksjonen er kledt inn. Ingen mulighet for kontroll av mgrkloftet eller luftingen.

Vurdering av avvik:
* Hele takkonstruksjonen er gjenbygget. Det er ingen mulighet til vurdering utover alder og observasjoner fra underliggende etg.

Ikke tilgang til mgrkloftet og eventuell lufting av taket.

Konsekvens/tiltak
¢ Det ma gjennomfgres ytterligere undersgkelser.

Konsekvens: For darlig lufting av kaldloft/kneloft kan fgre til kondens eller mugg/rateskader i konstruksjoner. Dette kan igjen fgre til videre fglgeskader i
boligen.

Det ma apnes tilgang til mgrkloftet for a kunne foreta naeermere undersgkelser her, og om lufting er ivaretatt.

L 2P Vinduer
Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass og trevinduer med enkelt glass/ doble rammer..

Vurdering av avvik:
e Det er pavist at enkelte vinduer er vanskelig & pne/lukke.

e Det er pavist avvik rundt innsettingsdetaljer.
e Det er pavist noen glassruter som er punktert eller sprukne.
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De eldste vinduene er klare for en utskifting pga alder og slitasje.
Glipper mellom vannbrett og kledning utvendig over vinduene.
1 knust rute registreres pa kjgkkenet.

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

* Vinduer med punkterte/sprukne glass ma paregnes skiftes ut, enten hele vinduet eller kun selve glassene.

Vinduer fungerer ennd, men en del av disse begynner a bli riktig gamle, en utskifting av alle vinduene ma derfor paregnes i Igpet av naer fremtid.
Dette ogsa av energi-gkonomiske grunner.

Gamle trevinduer kan vaere sjarmerende og ha god kvalitet — hvis de er godt vedlikeholdt. Men hvis de begynner a forfalle, kan de fa en rekke negative
konsekvenser.
Her er en oversikt over hva som kan skje:

1. Darlig isolasjon og hgye strgmregninger
Gamle vinduer har ofte enkeltglass eller darlig isolerte dobbeltglass.

Det gir:

Varmelekkasje om vinteren.

Varmeinnslipp om sommeren.

@kt behov for oppvarming eller kjgling = hgyere stremforbruk.

2. Trekk og kulderas
Darlige tetninger eller sprekker i karm og ramme gir kald trekk og ubehag i rommet.

Kulderas = kald luft som "faller" fra vinduet - ubehag selv om rommet ellers er varmt.

3. Risiko for rate og vannskader
Hvis malingen flasser, og treverket er fuktig over tid, oppstar:

Rateskader i rammer og karmer.
| verste fall: inntrenging av vann i veggkonstruksjon.

4. Dugg og kondens
Darlig isolasjon gjgr at det ofte dannes innvendig kondens pa glasset.

LD Dorer
Bygningen har malt teak hovedytterdgr.

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

Pavist utetthet mellom dgrblad og karm pa dgra.

Konsekvens/tiltak
e Dgrer ma justeres.

Ved en renovering av boligen anbefales det a ogsa skifte ut ytterdgren med en ny. Dette av energi-gkonomiske grunner.

L L) Dgrer - til veranda
Bygningen har enkel stalldgr i tre, til veranda.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist dgrer som er vanskelig a apne eller lukke.

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

Las fungerer ikke lengre. Utettheter mellom karm og dgrblad.
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Konsekvens/tiltak
¢ Dgrer ma justeres.

Dgren ma justeres og Igsekasse skiftes.
Det kan derfor anbefales a skifte ut hele dgren til en ny verandadgr med glass.

L. 17 Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Boligen har terrasse/veranda av tre. Gulv av terrassebord, og rekkverk med staende bord. Impregnert malt topprekke.

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

e Det er vaerslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.
Rekkverk ma tettes mot vest. Noe overflatebehandling er ngdvendig.

Konsekvens/tiltak
» Konstruksjonene ma sikres mot rate, sopp og skadedyr.

e Det er ikke krav om utbedring av rekkverksh@yde opp til dagens forskriftskrav.
Det er ikke automatisk krav om & oppgradere rekkverkshgyde fra 0,9 meter til 1,0 meter pa eldre bygg, sa lenge det ikke gjgres vesentlige endringer eller

bruksendringer.

Konsekvens: For darlig overflatebehandling kan forkorte verandaens levetid betraktelig.

INNVENDIG

L <Pl Overflater

Innvendig er det gulv av laminat, furu og fliser. Veggene har malt/umalt tsmmer, malt/umalt trepanel og malte plater. Innvendige tak har malt/umalt
trepanel.

Vurdering av avvik:
* Det er pavist skader pa overflater.

Kosmetiske skader, manglende ferdigstilling synes enkelte steder.

Konsekvens/tiltak
* Gjennomfgre ytterligere undersgkelser og foreta utbedring av skade.

Innvendige overflater trenger litt "oppgradering" fremover.

(W) Etasjeskille/gulv mot grunn
Etasjeskiller er av trebjelkelag.

Vurdering av avvik:
* Det er malt hgydeforskjell pa mellom 15-30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.

Stegrst hgydeforskjell ble registrert i inngangspartiet.

Konsekvens/tiltak
e For a fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma hgydeforskjeller rettes opp. Det vil imidlertid sjelden vaere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstaende tiltak i en bolig
som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike tiltak.

Ikke uvanlig i eldre trebygninger. Men det anbefales & foreta naermere kontroll av ringmur/krypkjeller under tilbygget for & vurdere tilstanden pa
bjelkelag/bunnsvill her.

220 Radon
Bygget er oppfert uten radonsperre, og ingen radonmalinger av inneluft er gjennomfgrt.

Vurdering av avvik:
e Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med radonsperre.

Krav om bruk av radonsperre mot grunnen kom fgrst i 2010.

Konsekvens/tiltak
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¢ Andre tiltak:

Det er ikke krav til radonmalinger i private boliger, men kan likevel sterkt anbefales.

Skal boligen derimot leies ut utlgser dette et krav om radonmaling, som blir dokumentert.

Konsekvens av & oppholde seg i omgivelser innendgrs med for hgyt radon-innhold over tid, er at en kan fa helsemessige reaksjoner, bl.a. fare for utvikling
av kreft.

Pipe og ildsted

Boligen har mursteinspipe og peis-ovn i stuen. Vedovn ogsa i 2.etg gang.
Ingen opplysninger foreligger om det er palegg pa anlegget av feiervesenet.

(2D Rom Under Terreng
Punktet ma sees i sammenheng med ‘Drenering’

Gulvet er av betong. Veggene har panel og betong/mur. Hulltaking er foretatt uten a pavise unormale forhold. Hulltaking er foretatt ved/i Yttervegg i
overgang mot gammel mur. Fuktkvotemaling (vekt%) i konstruksjonen ble malt til 6%.

Vurdering av avvik:
* Kjeller har begrenset ventilering/luftgiennomstrgmning.

Mangelfullt med ventiler i kjellerdelen.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Det gjgres oppmerksom pa at utforet trevegg og oppforet gulv pa rom under terreng a betrakte som en risikokonstruksjon som det har lett for a oppsta
fukt og rateskader, spesielt om det er feil eller mangler pa drenering eller utvendig fuktsperre.

Det anbefales derfor a fglge med pa utvikling i vegger eller gulv i kjellerrommet. Kjellerlukt kan ogsa veere et tegn pa at fukt/rate kan begynne a utvikle
seg.

Det anbefales a fa etablert mer ventilasjon i kjellerrommet.

Krypkjeller

Bygningen har krypkjeller under trebjelkelag og stubbegulv i inngangspartiet.
Ingen adkomst til denne.

Vurdering av avvik:

¢ Det er ikke adkomst til krypkjelleren og den er ikke undersgkt innvendig. Krypkjeller regnes for a vaere en risikokonstruksjon som er utsatt for fukt- og
rateskader i bunnsvill, trebjelkelaget og andre tilstgtende konstruksjoner, pa grunn av fuktighet fra grunnen og kondensering ved temperaturforskjeller.
Selv om det ikke er avdekket tegn pa skader, betyr ikke dette ngdvendigvis at det ikke foreligger skader i eller i forbindelse med krypkjelleren.

Ingen inspeksjonsluke til krypkjelleren. Adkomst for inspeksjon bgr etableres enten via luke i ringmur eller luke i etasjeskille i gangen.

Konsekvens/tiltak
¢ Veer oppmerksom pa denne risikoen, overvak tilstanden og undersgk dette naermere, helst med hjelp av en fagkyndig.

Konsekvens: krypkjellere/blindkjellere er en risikokonstruksjon med tanke pa utvikling av sopp og rate i det skjulte.

Nzermere undersgkelser anbefales derfor alltid i slike omrader. Luke for adkomst/inspeksjon anbefales etablert i enten ringmur eller i innvendig gulv.

L 22D Innvendige trapper
Boligen har malt tretrapp mellom 1. og 2. etg..

Vurdering av avvik:
« Apninger i rekkverk er stgrre enn dagens forskriftskrav til rekkverk i trapper.

« Apninger mellom trinn i innvendig trapp er stgrre enn dagens forskriftskrav.
* Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet.
¢ Rekkverkshgyder er under dagens forskriftskrav til rekkverk i trapper.

Trappen har flere avvik fra dagens standard.

Konsekvens/tiltak
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* Handlgper bgr monteres, men det var ikke krav pa byggetidspunktet.
» Rekkverket er sapass lavt at det pa grunn av sikkerhetsmessige forhold anbefales gkning av hgyde.

o Apninger er sapass store at det ut ifra sikkerhetsmessige forhold anbefales & lage mindre apninger.

Trapp ber vurderes skiftet ut. Anbefaler uansett a sette trapp i forskriftsmessig stand av sikkerhetsmessige arsaker.

(13" Innvendige dgrer
Innvendig har boligen malte fyllingsdgrer.

Vurdering av avvik:
» Det er pavist avvik som tilsier at det bgr foretas tiltak pa enkelte dgrer.

Konsekvens/tiltak
* Enkelte dgrer ma justeres.

Enkelte dgrer "lugger" litt i karmen. Dgrene bgr justeres slik at ikke ytterligere slitasje oppstar.
VATROM

1. ETASJE > BAD

Generell

Aktuell byggeforskrift er tekniske forskrifter i perioden 1997-2010. Dokumentasjon: det foreligger ingen dokumentasjon.

Vurdering av avvik:
* Vatrommet ma oppgraderes for 3 tale normal bruk etter dagens krav.

En ma forvente generell oppgradering av vatrommets tettesjikt/membran for at vatrommet skal tale en normal bruk etter dagens krav (tett vatsone). En
samlet TG 3 for rommet er satt med bakgrunn i alder og manglende tetthet i vatsonen pa rommet. Det finnes ingen dokumentasjon for utfgrelse av
badet.

Konsekvens/tiltak
¢ Vatrommet ma totalrenoveres. Alle forhold med tettesjikt, vatsone, sluk m.m. ma dokumenteres.

Rommet fungerer slik det star, men en naert forestaende oppgradering/renovering ma forventes.

Konsekvens av utett vatrom er fglgeskader i tilliggende konstruksjoner, noe som kan fa store gkonomiske og bygningsmessige fglger.
Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

1. ETASIJE > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er foretatt uten & pavise unormale forhold. Hulltaking er foretatt i tgrr sone ved toalett.
Fuktkvotemaling (vekt%) i konstruksjonen ble malt til 4%.

KIGKKEN

1. ETASJE > KIGKKEN

L 1P Overflater og innredning

Kjgkkenet har innredning med profilerte fronter. Benkeplaten er av laminat. Oppvaskbenk med stalplate.
Det er kjgl/fryseskap, oppvaskmaskin og komfyr.

Vurdering av avvik:
» Det er pavist at overflater har noe skader.

Mindre kosmetiske skader registreres. (vanlig slitasje)

Konsekvens/tiltak
e Det er ikke behov for utbedringstiltak.

Ved en fremtidig oppussing av boligen ma en utskifting av innredninger ogsa vurderes. Fungerer slik den star i dag.

1. ETASJE > KI@KKEN
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Avtrekk

Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.

TEKNISKE INSTALLASJONER

(2" Vannledninger
Innvendige vannledninger er av kobber og ogsa noe Rgr i Rgr.

Vurdering av avvik:
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige vannledninger.

Kobberrgr har nok mer enn halvert normal levetid.
Vannrgr var frakoblet pa befaringsdagen, og derfor ikke funksjonstestet.

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

* Anlegget ma sjekkes av fagperson, som ma utfgre eventuelle tiltak pa anlegget.

¢ | forbindelse med oppgradering av vatrom vil det vaere naturlig med utskiftning av regr.

Konsekvens av eldre vannrgr: Skader/lekkasje kan plutselig oppsta pa gamle rgr, noe som da vil fgre til vannskade i naerliggende konstruksjoner.
Anlegget har statt frakoblet en stund, og det anbefales derfor en gjennomgang av fagkyndig rerlegger fgr det tas i bruk.

L) Avigpsrgr
Det er innvendige avlgpsrgr av plast.

Vurdering av avvik:
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige avlgpsledninger.

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

¢ | forbindelse med oppgradering av vatrom vil det vaere naturlig med utskiftning av rgr.

Konsekvens: Pa eldre avlgpsrgr kan skader plutselig oppsta. Slike lekkasjer vil dermed fgre til fglgeskader pa naerliggende konstruksjoner. Det anbefales a
la rgrlegger ga over og kontrollere anlegget f@r det tas i bruk.

L k) Ventilasjon
Boligen har ingen ventilasjon utover apningsbare vinduer.

Vurdering av avvik:
 Det er pavist mangelfull ventilasjon pa ett eller flere rom i boligen.

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr etableres veggventiler/vindusventiler i alle oppholdsrom som ikke har det.

Konsekvens: For liten ventilasjon skaper darlig innemiljg.

Andre VVS-installasjoner

Luft til luft varmepumpe

(<78 Varmtvannstank

Varmtvannstanken er pa ca. 200 liter.

Arstall: 2000 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av avvik:
e Det er ikke pavist tilfredsstillende el-tilkobling av varmtvannstank iht. gjeldende forskrift.
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Tilstandsrapport

» Det er pavist at varmtvannstank er over 20 ar

Varmtvannsberedere med merkeeffekt>1500W skal vaere fast tilkoblet eller tilkoblet via en stikkontakt og plugg kombinasjon i samsvar med NEK EN 60309-
serien. Det er ikke krav til egen kurs, og heller ikke krav til egen servicebryter, men lurt.

Konsekvens/tiltak
e Det bgr etableres tilfredsstillende el-tilkobling etter gjeldende forskrift.

VV-tanken begynner a bli gammel, og en utskifting av denne star nok snart for tur. Ut fra alder kan skade plutselig oppsta.

{ 3-)) Elektrisk anlegg

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

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

Boligen har sikringsskap med automatsikringer.
Delvis skjult og delvis apen installasjon, fra forskjellige byggear.

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

Spgrsmal til eier

2. Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (arstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utskiftet anlegg fra
inntakssikring og videre.
2000 Ifglge tidligere salgsmelding.

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

4. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja
Eksisterer det samsvarserklaering?
Ukjent
Ifglge tidligere salgsoppgave er det elektriske anlegget oppgradert rundt ar 2000.

5. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet — Det Lokale Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med avvik som
ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 ar?
Ukjent

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Ukjent

7. Har det veert brann, branntillgp eller varmgang (for eksempel termiske skader pa deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens elektriske
anlegg?

Ukjent
Generelt om anlegget

8. Erdet tegn til at det har veert termiske skader (tegn pa varmgang) pa kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk samtidig
tilstanden pa elektrisk tilkobling av varmtvannsbereder, jamfgr eget punkt under varmtvannstank
Ukjent

9. Erdersynlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Ukjent

Inntak og sikringsskap

10. Er det tegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, sa langt dette er mulig a sjekke uten a fierne kapslinger?
Nei

11. Finnes det kursfortegnelse, og er den i samsvar med antall sikringer?
Ukjent
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Tilstandsrapport

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget ha en utvidet
el-kontroll?
Ja Ved et eierskifte anbefales det at det elektriske anlegget blir kontrollert av fagkyndig handverker. Dette gir ekstra trygghet bade for selger
og kjgper.

Generell kommentar

TG er satt pa anlegget ut fra alder. Det gjgres oppmerksom pa at dette kun er en visuell kontroll og at det ut fra dette ikke kan utelukke skjulte feil og
mangler pa anlegget. Jeg som takstmann er ikke fagkyndig person til a vurdere elektriske anlegg. Jeg anbefaler derfor at anlegget blir vurdert av en
elektriker, slik at eventuelle feil eller mangler kan bli avdekket.

Branntekniske forhold

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

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

Reykvarslere og slukkeutstyr i bygningen.

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?
Ukjent

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

4. Erdetskader pa rgykvarslere?
Ukjent

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Det er ukjent byggegrunn.

( 2kl Fuktsikring og drenering

Punktet ma sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Dreneringen antas a veere fra 2000.

Vurdering av avvik:
* Det mangler, eller pa grunn av alder er det sannsynlig at det mangler, utvendig fuktsikring av grunnmuren ved kjeller/underetasje.

Mangler fuktsikring pa eldste del av grunnmur.

Konsekvens/tiltak

e Fuktsikring av muren ma etableres inkl. klemlist.

* Det ma gjennomfgres ytterligere undersgkelser.

Konsekvens: Redusert eller ikke fungerende drenering vil fgre til hgyere fuktniva i kjellere/kryprom under boligen.

Normal levetid pa drenering er 40 - 60 ar alt etter grunnforholdene utenfor bygningen.
Ved en utskifting av dreneringen er det viktig a arrondere terrenget slik at det blir ngdvendig fallforhold bort fra murene.

L) Grunnmur og fundamenter
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Bygningen har grunnmur bade i betong med prosentstein, og i lettklinkerblokker.
Det er saler av betong under grunnmur. Stgpte betonggulv i kjelleren.

Vurdering av avvik:
e Grunnmuren har sprekkdannelser.

e Det er registrert Igs puss pa muroverflater.
Sprekker registreres bade i ringmur og i den eldste grunnmuren. Litt I@s puss bade pa ut- og innside i den eldste delen.

Konsekvens/tiltak
* Det ma foretas lokal utbedring.

Synlige riss/mindre sprekker i murpussen anbefales a pusses over eller fuges fgr ny overflatebehandling av kjellermurene pafgres.

Konsekvens:
Mindre sprekker i murpuss kan virke harmlgse, men over tid kan de fgre til flere uheldige konsekvenser — szerlig hvis de ikke fglges opp.

(2] Terrengforhold
Flatt, til litt skranende terreng.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist darlig fall eller flatt terreng inn mot grunnmur og dermed muligheter for stgrre vannansamlinger.

Pa gversiden av bygningen er terrenget tilnzermet flatt.

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr foretas terrengjusteringer.

Det anbefales a forme terrenget slik at vann naturlig ledes bort fra bygningen, og ikke samler seg inntil murene. Det bgr ogsa sikres tilstrekkelig avstand
mellom gressmark og fasadekledning for a redusere fuktskader og slitasje.

Oppdragsnr.: 20314-1499 Befaringsdato: 23.09.2025 Side: 19 av 30



Solsidevegen 628, 2662 DOVRE Traasdahl Takst & Consulting AS ‘
Gnr 57 -Bnr 10 Vestsideveien 432 k I I
3431 DOVRE 2665 LESJA Norsk takst

Bygninger pa eiendommen

Gammelt stabbur

Anvendelse
Lagringsplass

Byggear Kommentar

1920 Bygningen har ukjent byggear.

Standard

Bygget har gjennomgaende lav standard. Se naermere beskrivelse under
Konstruksjoner.

Vedlikehold

Bygget er gammelt og baerer preg av manglende vedlikehold og
oppgraderinger. Se naermere beskrivelse under Konstruksjoner.

Beskrivelse
Enkel fundamentering mot grunnen.

Overbygg i 1,5 etasjer i handlaftet tgmmer.

Astak (saltakskonstruksjon) tekket med bglgeblikk.

Begynnende rate i noen bunnstokker.

Bygningen har et stort vedlikeholdsetterslep, og bgr tas ned og flyttes til et annet fundment pa tomta.

Bestar av 1 lagerrom i 1. etg, og en lav hems over dette med luke inn til denne i gavlen.

Bygget er ikke tilstandsvurdert ihht Forskrift til avhendingslova og NS3600. Dette er kun en enkel beskrivelse.
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Ute-Bod

Anvendelse

Lager-bod

Byggear Kommentar

1990 Bygningen har ukjent byggear.

Standard

Bygget har gjennomgaende lav standard. Se naermere beskrivelse under

Konstruksjoner.

Vedlikehold

Bygget er noe vedlikeholdt, men vedlikeholdsetterslep begynner likevel a

synes.

Beskrivelse

Enkel fundamentering mot grunnen.

Overbygg i uisolert bindingsverk med utvendig beiset kledning.
Saltak tekket med torv.

Inneholder 1 lagerrom, 1 vindu, og enkel inngangsdgr i gavl.

Bygget er ikke tilstandsvurdert ihht Forskrift til avhendingslova og NS3600. Dette er kun en enkel beskrivelse.

Konklusjon og markedsvurdering

Formal med takseringen: Tvangssalg/konkurssalg

Hovedbyggets BRA/BRA-i Markedsverdi
2 2
124 m?/102 m Kr 1 300 000
Enebolig: Trapperom, 2 Soverom, Gang, Vindfang, Vurdering av hva verdien er i det apne
Stue, Kjgkken, Bad, Hobbyrom eiendomsmarkedet pa vurderingstidspunkt. | tilfelle

det er andel fellesgjeld/fellesformue, borett, bruksrett
Andre byag: Gammelt stabbur, Ute-Bod eller festet tomt, er det gjort fradrag/tillegg for dette.
Bruksareal andre bygg: 25 m?

Detaljert oppstilling over areal finnes i rapporten.

Les mer om markedsverdi pa siste side i rapporten.

Oppdragsnr.: 20314-1499 Befaringsdato:  23.09.2025 Side: 21 av 30



Solsidevegen 628, 2662 DOVRE Traasdahl Takst & Consulting AS ‘ I I

Gnr 57 -Bnr 10 Vestsideveien 432 k
3431 DOVRE 2665 LESIA  Norsk takst
Teknisk verdi bygninger, med tomteverdi Markedsverdi 1300 000

Kr 2 250 000

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 1300 000

Les mer om teknisk verdi pa siste side i rapporten.

Markedsvurdering

Eiendommen ligger i et omrade med fa eller ingen sammenlignbare eiendommer i umiddelbar nzerhet eller naert i tid. Det er sammenlignet
omsetninger for tilsvarende eiendommer i omradet, som vist nedenfor, men disse eiendommene ligger geografisk noe fra takstobjektet eller
er noen ar tilbake i tid. Markedsverdien er satt litt ut fra disse vurderingene, samt takstmannens egen erfaring fra omradet.

Det begrensede utvalget i sammenlignbare eiendommer gjgr verdifastsettelsen litt usikker.

Sammenlignbare salg

EIENDOM SALGSDATO PRISANT PRIS FELLESGJ. TOTALPRIS M2 PRIS
Solsidevegen 879 ,2662 DOVRE
127 m? 1977 3 sov 06-12-2012 1650 000 1 600 000 1600 000 12 598
2 Burmavegen 498 2662 DOVRE 04-10-2018 850 000 800 000 800 000 9756
82 m? 1962 1sov
3 Jondalsvegen 16,2662 DOVRE 23-05-2022 1290 000 1150 000 1150 000 9200
125 m? 1964 3 sov
4 Holavegen 3,2662 DOVRE 19-11-2023 1250 000 1110 000 1110000 7 655
145 m? 1946 3 sov
5 Burmavegen 43,2663 DOVRESKOGEN 13-09-2022 1700 000 1550 000 1550 000 7 243
214 m? 1987 5 sov
6 Miogdalsvegen 7,262 DOVRE 30-01-2022 1000 000 750 000 750 000 6944
108 m? 1978 3 sov
Furumoen 6 ,2662 DOVRE
157 m2 1974 3 sov 29-11-2023 1200 000 1075 000 1075 000 6 847
Jgndalsvegen 179 ,2662 DOVRE
137 m? 1960 5 sov 950 000 875 000 875 000 6 387

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 vaere 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 veere vurdert av takstmann og korrigert for i fastsettelsen basert pa en skjgnnsmessig vurdering av markedsverdi.
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Beregninger

Arlige kostnader

Arlige kostnader er kun stipulert av takstmannen. Dette omfatter kommunale avgifter, forsikring, strgm og Kr.
arlig vedlikehold. 50000
Tallene blir derfor kun omtrentlige.

Sum Arlige kostnader (Avrundet) Kr. 50 000

Teknisk verdi bygninger

Enebolig

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr. 4750 000
Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstaende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr. - 2 840 000
Sum teknisk verdi - Enebolig Kr. 1900 000

Gammelt stabbur

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr. 650 000
Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstaende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr. - 520 000
Sum teknisk verdi - Gammelt stabbur Kr. 130 000
Ute-Bod

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr. 90 000
Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstdende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr. - 45 000
Sum teknisk verdi - Ute-Bod Kr. 50 000
Sum teknisk verdi bygninger Kr. 2 080 000
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. 150 000

Beregnet tomteverdi Kr. 150 000

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger for det aktuelle takstobjektet (Avrundet) Kr. 2 250 000
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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
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,
AN ot ezl (BRA-e) slik som for eksempel boder
Garasje ﬂ —{ BRAi Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
> Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
Bod - (BRA-b) boenheten(e)
Bad 2
/I Teknisk ° S l
rom

Terrasse- og

Arealet av terrasser, apne balkonger
balkongareal terrass P 8

N %%

3 Kjokken o (TBA) og &pen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje "\
Saverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom carese (GUA) (areal med lav takhgyde).
Areal med lav takhgyde (ALH) er ikke

maleverdig areal, som skyldes skratak
og lav himlingsheyde.

I balkong

GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved meablering og bruk av
rommene. Ikke innredet areal som
kaldloft, males og oppgis normalt ikke.

Felles garasjeanlegg

Garasje
plass

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 Oom 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 & veere delt opp i helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

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?

Arealer
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Enebolig

Etasje
Loft etasje
1. Etasje

Kjeller etasje

SUM
SUM BRA

Romfordeling

Etasje
Loft etasje

1. Etasje

Kjeller etasje

Bruksareal BRA m?

Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong

(BRA-i) (BRA-€) (BRA-b)
38
64
22
102 22
124

Internt bruksareal
(BRA-i)

Trapperom, soverom 1, soverom 2, gang
med soveplass

Vindfang m/trapp, stue, kjpkken, bad

Traasdahl Takst & Consulting AS
Vestsideveien 432
2665 LESJIA

SUM Terrasse- og balkongareal Ikke maleverdig areal

(TBA) (ALH)
38 26
64 42
22 8
42 34

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Hobbyrom

Gulvareal
(GUA)

64

64

30
158

Innglasset balkong
(BRA-b)

Kommentar

TBA = Arealer av veranda og overbygget inngangsparti.

ALH = areal med lav himlingshgyde ( mindre enn 1,90 m) totalt 34 m2.

Lovlighet
Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger

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?

Kommentar: Nytt avigpsanlegg og oppgradering av el-anlegget.

Krav for rom til varig opphold

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

Kommentar:
Gammelt stabbur

Bruksareal BRA m?

Internt bruksareal Eksternt bruksareal

Etasje (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
Loft-Hems

1. Etasje 20

SUm 20

SUM BRA 20

Oppdragsnr.: 20314-1499 Befaringsdato:

Innglasset balkong

For lite dagslysflate i soverom/gang i 2.etg. (under 10% av gulvflaten)

SUM (TBA)

20

23.09.2025

Terrasse- og balkongareal

[Tia  [“]Nei
Ja E]Nei

Ikke maleverdig areal Gulvareal
(ALH) (GUA)
20 20
20
20 40
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Romfordeling

Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
(BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)

Loft-Hems Lagerplass

Etasje

1. Etasje Bod / lagerplass

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger ikke tegninger

Brannceller

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

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

Krav for rom til varig opphold
Er det pavist avvik i forhold til rgmningsvei, dagslysflate eller takhgyde? D Ja Nei

Kommentar:
Ute-Bod

Bruksareal BRA m?

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Innglasset balkong SUM ferra=segoeibalkenearcal

(BRA-b) (TBA)
Etasje 5 5

sumMm 5
SUM BRA 5

Romfordeling

Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
(BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)

Etasje Bod

Etasje

Lovlighet

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger

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

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

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

Kommentar:

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

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

Traasdahl Takst & Consulting AS ‘
Vestsideveien 432 k I I
2665 LESJA Norsk takst

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
102 22
0 20
0 5

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring

Dato Til stede
23.9.2025 Ole Romslo Traasdahl

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr.
3431 DOVRE 57 10
Adresse

Solsidevegen 628

Hjemmelshaver
Tho Geir Ove

Oppdragsnr.: 20314-1499

Rolle
Takstingenigr

fnr. snr. Areal Kilde Eieforhold
0 995 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)
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Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Boligen ligger fint og landlig til langs "Solsidevegen" ca 5 km fra Dovre sentrum.
Omradet har stort sett gardsbruk og spredt boligbebyggelse som naermeste naboer.
Godt med solgang, og fin og luftig utsikt ut over dalfgret og bakenforliggende fjellomrader fra eiendommen.

Eiendommen har tidligere veert "Langdalen, sgre" men ble fradelt som boligeiendom ca 1983.
Adkomstvei

Fra Dovre sentrum, ta til hgyre etter Coop, ta deretter fgrste til venstre igjen, inn pa Solsidevegen. Fglg sa denne veien i ca 4,5 km.
Huset ligger da pa hgyre side.

Tilknytning vann

Eiendommen har vannforsyning fra brgnn pa eiendommen eller i omradet.
Usikkert om det er flere som er tilknyttet vannforsyningen.

Tilknytning avigp
Eiendommen har avlgp via privat septiktank, med overlgp til graft e.l.
Regulering

Eiendommen ligger i et omrade avsatt til LNF-omrade i kommuneplanen (landbruk, natur, fritid).
Dovre kommune har boplikt pa alle boligeiendommer.
Eiendommen forutsettes derfor benyttet til helarsbolig, enten av eier selv, eller leid ut som helarsbolig.

Om tomten

Eiet tomt.

Stgrre tomt, noe hellende pa nedsiden av huset.

Opparbeidet med plen, busker og steinheller.

| tillegg er det en lekestue og et lekestativ pa tomta.
Grgntomradene var i darlig vedlikeholdt stand pa befaringsdagen.

Stabbur tilhgrer eiendommen, men star i dag pa naboens grunn.
Det er stgpt ny plate pa eiendommen slik at det er klargjort for a flytte stabburet.
Det er ogsa gitt tillatelse fra Dovre kommune til flytting.

Tinglyste/andre forhold
Det er heftelser til eiendommen. Se vedlagt grunnboksutskrift.

Dette er et dpdsbo/tvangssalg, og det foreligger derfor minimalt med opplysninger om eiendommen.
Det foreligger heller ingen egenerklaering. Rapporten blir derfor noe mangelfull.

Siste hjemmelsovergang

Kjgpesum Ar
975 000 2016

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 25.09.2025 Dgdsbo/tvangssalg. Mangelfullt med opplysninger om eiendommen.

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.: 20314-1499

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/EE7965

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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