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



Norsk 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.

Hallingdal og Valdres Eiendomstaksering AS

Hallingdal og Valdres Eiendomstaksering AS ble etablert i 1999 og har kontorer pa Gol og Fagernes.

Norsk takst

Vi er fire ansatte med bakgrunn fra byggebransjen, bl.a. to temrermestere og en murermester. Denne erfaringen kombinerer vi med
kunnskap til gjeldende regelverk og standarder innenfor bygg som vi bruker ved utarbeidelse av vare rapporter. Geografisk utfgres de

fleste oppdrag i Hallingdal og Valdres, men vi har ogsa oppdrag i naerliggende omrader.

Var stgrste oppdragsmengde omfatter tilstandsrapport og verditakst pa bolig/fritidsboliger, samt taksering av landbrukseiendommer.
Ved oppfgring av bygninger kan vi foreta byggelansoppfglging, og videre bidra nar bygning skal overleveres fra entreprengr ftil

kunde/byggherre, hvor bygning kontrolleres mot kontrakt, forskrifter og standarder.
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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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Enebolig oppfert over 2 etasjer i laftet tammer og tilbygget noe i
bindingsverk.

Boligen har et generelt vedlikehold- og reparasjonsbehov. Den
ma kunne sies a veaere et oppussingsobjekt. Det er pagaende
taklekkasjer som har fgrt til fglgeskader. Badet har et prekaert
behov for fornying. For gvrig vises det til beskrivelsen av boligen
i rapporten.

Enebolig - Byggear: 1923

UTVENDIG G4 til side

Taktekking er betongtakstein.
Takrenner og nedlgp i stal og aluminium.
Saltakskonstruksjon av sperrer. Isolert med sagflis over himling.

Hoveddelen har yttervegger av laftet temmer. Inngangsparti og
tilbygg har bindingsverk utvendig kledd med henholdsvis staende
kledning og liggende rundtgmmer kledning.

Doble inn- og utadslaende vinduer av tre med sprosse i ytre ramme.
Vinduer av tre med enkle glass med sprosser, enkelte har lgse
innerrammer med plexiglass. Kontor har vindu av tre med 3-lags
isolerglass.

Kompaktlaminert ytterdgr med 2-lags isolerglass til entré og
kjgkkeninngang.

Hovedinngang har trapp av stgpt betong. Kjgkkeninngang har trapp i
galvanisert stal og strekkmetall. Utvendig trapp av stgpt betong til

kjeller med luke beslatt med stalplater.

INNVENDIG Gatilside
Gulv har tregulv, parkettgulv og gulvbelegg.

Vegger har malt og behandlet trepanel, malt strié og malt temmer.
Himlinger har malt trepanel, malte plater og malt strié.

Etasjeskille er av isolert bjelkelag.

Stue 1. etasje har etasjeovn. Soverom har murt peis.
2. etasje soverom 1 har etasjeovn. 2 stk piper av murt teglstein.

Kjeller har gulv av stgpt betong. Veggene har betong/mur.

Innvendig trapp i malt tre med belegg lagt i trinn mellom 1. og 2.
etasje.

Innerdgrer er fyllingsdgrer i heltre furu.

VATROM G4 il side

Bad:

Gulv har gulvbelegg med oppbrett. Vegger har vatromsplater,
vatromsbelegg og trepanel. Himling har malt trepanel. Badet har
montert servant, klosett og dusj. Gulvsluk er av plast. Ventilasjon er
naturlig til luftepipe. Oppvarming er straleovn.

KJPKKEN G4 til side

Eldre plassbygd benkeinnredning av malt tre med underskap og
skufferekker. Benkeplate i heltre. | tillegg benkeinnredning av

Oppdragsnr.: 18735-1433

Befaringsdato:

laminerte plater med underskap. Heldekkende benkebeslag med
oppvask- og utslagsvask i rustfritt stal.
Det er ingen ventilering fra kjgkken.

TEKNISKE INSTALLASJONER Ga til side

Vannledninger er av kobber.

Det er avilgpsrgr av stgpejern og noe plast.

Varmtvannsbereder 200 liter montert i kjeller.

| det ene soverommet i 1. etasjen er det opplegg for vaskemaskin i
plassbygd skap.

Naturlig ventilasjon med veggventiler.

Sikringsskap med hovedsakelig skrusikringer plassert i gang 2. etasje.
AMS-stremmaler plassert pa utsiden ved sikringsskapet. El. anlegget
er hovedsakelig av eldre argang, noe er nyere (kontor).

Slukkeutstyr er pulverapparat 6 kg (2022). Montert rgykvarslere pa
batterispenning.

TOMTEFORHOLD Ga til side

Byggegrunn er antatt Igsmasser.
Antatt ingen eller enkel drenering jmf. byggear.
Grunnmur av murt grastein.

Boligen ligger i lettere hellende terreng, innenfor ras- eller
flomutsatt omrade ifglge NVE Aktsomhetskart.

Utvendig avlgpsledning er av glasserte rgr. Utvendig
hovedvannledning er av plast (PEL). Tilknyttet offentlig vann
-/avlgpsnett via private stikkledninger.

Markedsvurdering

Totalt Bruksareal 233 m?
Totalt Bruksareal for hoveddel 191 m?
Totalpris 1450000
Arealer G4 til side
Befaring - og eiendomsopplysninger G4 til side
Tomteverdi og teknisk verdi bygninger 1850 000
Forutsetninger og vedlegg Gé til side
Lovlighet Gétilside
Enebolig
¢ Det foreligger ikke tegninger
Normalt foreligger det ikke tegninger i kommunens
byggesaksarkiv pa bygninger av denne alder.
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader .
Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Hallingdal & Valdres Eiendomstaksering AS har fatt i oppdrag a

utarbeide en tilstandsrapport over boligeiendommen Gnr. 9

Bnr. 20 i Al kommune. Rekvirent er Ingvar Nilsen dgdsbo v/Laila

15 Eriksen Blom. Rapporten er utarbeidet pa grunnlag av befaring,
samtale med fremmgtte pa befaringen, samt gjennomgang av
innhentede dokumenter. Det er kun boligen som er
tilstandsvurdert, ikke tilleggsbygninger.

10 Formalet med tilstandsrapporten er oppgitt til 4 vaere salg i det
frie marked. Eiendommen er et dgdsbo og arvinger/slekt har
begrenset kjennskap til eiendommen.

20

5 Oppsummering av avvik
I ~ Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
3 rapporten.
0 =
. TGO: Ingen avvik Enebolig
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som ikke krever tiltak (! 2B STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik

Utvendig > Taktekking Ga til side

. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt Utvendig > Veggkonstruksjon Ga til side

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

0 Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Ga til side
Anslag pa utbedringskostnad ©  Utvendig > Dgrer - Kjeller Ga il side
4
o Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn a til si
3 o
0 Innvendig > Pipe og ildsted Ga til side
2 0 Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Ga til side
o Vatrom > 1. Etasje > Bad > Generell G til side
1
I 0 Vatrom > 1. Etasje > Bad > Tilliggende Ga til side
0 g konstruksjoner vatrom

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000 AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

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.

Utvendig > Vinduer Ga til side

999

Utvendig > Utvendige trapper Ga til side

Innvendig > Overflater Gatil side

aD
@ Utvendig > Nedlgp og beslag Ga til side
o
o
o
o

Innvendig > Radon Ga til side

© Innvendig > Rom Under Terreng Gatil side
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Sammendrag av boligens tilstand

o
o
o
@
o
o
o
o
o
o
o
@
o
o
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Innvendig > Jordkjeller Ga il side
Innvendig > Innvendige trapper Ga til side
Innvendig > Innvendige dgrer Ga til side
Innvendig > Andre innvendige forhold Ga til side
Tekniske installasjoner > Vannledninger Ga til side
Tekniske installasjoner > Avigpsrgr Ga til side

Tekniske installasjoner > Andre VVS-installasjoner ~ Gatilside

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Ga til side
Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Ga til side
Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Ga til side
Tomteforhold > Terrengforhold Ga til side

Tomteforhold > Utvendige vann- og avigpsledninger Gatilside

Kjokken > 1. Etasje > Kjpkken > Overflater og Ga til side
innredning
Kjgkken > 1. Etasje > Kjgkken > Avtrekk Ga til side
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ENEBOLIG

Byggear Kommentar
1923 Oppgitt i tidligere verditakst.
Standard

Normal standard sett i forhold til byggearet med senere
moderniseringsarbeider tatt i betraktning. Se nazermere beskrivelse
under punkt "konstruksjoner".

Vedlikehold
Bygningen har et generelt etterslep av vedlikehold.

Tilbygg / modernisering

1935 Tilbygg Tilbygget mot nord.

2019 Modernisering Kontor pusset opp. Alt utfgrt som
egeninnsats, men elektriker skal ha
kontrollert el.anlegg i rommet.

UTVENDIG

Taktekking

Punktet ma sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Taktekking er betongtakstein. Taktekking er ikke undersgkt annet enn fra
bakkeniva pga. stor bratt helning/stor hgyde med hensyn til egen
sikkerhet. Tilstand er vurdert visuelt og basert pa referanseniva.

Vurdering av avvik:

» Det er pavist skader eller avvik pa selve taktekkingen.

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

e Det er avvik:

Fra bakkeniva er det registrert flere manglende og knuste taksteiner.
Overflater har en del mose. Ut fra innvendige observasjoner ble det
registrert rateskader pa undertak av bord. Det er ogsa registrert
rateskader og vaerslitasje pa vindskier og vannbord.

Konsekvens/tiltak

e Andre tiltak:

o Tiltak:

» Taktekkingen ma skiftes eller utbedres.

Oppdragsnr.: 18735-1433

Befaringsdato: 18.09.2025

Taktekking og undertak ma paregnes utskiftning. Det er flere pagaende
taklekkasjer, om dette far fortsette vil det bli ytterligere fglgeskader pa
boligen.

Kostnadsestimat: Over 300 000

Viser takflaten mot @st.

DI
/

Viser takflaten mo sgr.
Nedlgp og beslag

Takrenner og nedlgp i stal og aluminium.

Vurdering av avvik:

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

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

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

Registrert et nedlgp som har falt ned. Takrenner og nedlgp er generelt
preget av elde.

Konsekvens/tiltak

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

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

Takrenner og nedlgp bgr skiftes samtidig med taktekkingen.

Veggkonstruksjon

Hoveddelen har yttervegger av laftet tsmmer. Inngangsparti og tilbygg
har bindingsverk utvendig kledd med henholdsvis staende kledning og
liggende rundtgmmer kledning.

Vurdering av avvik:
® Det er pavist rateskader i veggkonstruksjonen.
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Registrert stedvis rateskade i laftede vegger. Overflater er generelt
preget av veerslitasje. En vegg er kledd opp igjen med stdende kledning
men ikke overflatebehandlet og hjgrnebord mangler. Registrert hull i
kledning etter hakkespett.

Konsekvens/tiltak
» Rateskadede konstruksjoner ma skiftes ut.
e Andre tiltak:

Rateskadede konstruksjoner ma skiftes ut. For gvrig har overflater
behov for lokale reparasjoner, vedlikehold og overflatebehandling.

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

e Det er pavist fuktskjolder/skader i takkonstruksjonen.

Som fglge av pagaende taklekkasjer ble det registrert fukt- og rateskader
flere steder, spesielt i boder under gradrenner. | bod mot mot nordgst
har taksperr svekket baereevne pga. langvarig fuktskade.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

Rateskadede konstruksjoner ma skiftes ut. Takkonstruksjonen er sapass
svekket at det er en stor risiko for at den kan gi etter egenvekt/snglast.

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

o

Viser kledning og vannbrett med vaerslitasje mot sgr.

Takkonstruksjon/Loft

Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking
Saltakskonstruksjon av sperrer. Isolert med sagflis over himling.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist fukt-/rateskader i takkonstruksjonen.

Oppdragsnr.: 18735-1433

Viser gradsperre og undertak med alvorlige fuktskader i bod mot sgrgst.

U ekl Vinduer

Doble inn- og utadsldende vinduer av tre med sprosse i ytre ramme.
Vinduer av tre med enkle glass med sprosser, enkelte har Igse
innerrammer med plexiglass. Kontor har vindu av tre med 3-lags
isolerglass.

Vurdering av avvik:

e Det er pavist at enkelte vinduer er vanskelig a dpne/lukke.

e Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket.
Registrert noen sprekte ruter i vinduer i 2. etasje. En del vindueri 1.
etasje er renovert senere ar, for gvrig er vinduer i darlig forfatning.

Konsekvens/tiltak
e Det ma paregnes noe vedlikehold og at enkelte vinduer ma skiftes ut.
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Viser vindu med utvendig hgy veerslitasje.

Viser vindu innvendig med slitasje.

Dgrer

Kompaktlaminert ytterdgr med 2-lags isolerglass til entré og
kjgkkeninngang.

Dgrer - Kjeller

Kjeller har plassbygd dgr av bord.
Vurdering av avvik:
e Det er pavist dgr(er) med fukt/rateskader.

Konsekvens/tiltak
o Andre tiltak:

Rateskadet trevirke ma skiftes ut.
Kostnadsestimat: Under 10 000

Viser rateskadet terskel kjellerdgr.

Oppdragsnr.: 18735-1433

Utvendige trapper

Hovedinngang har trapp av stgpt betong. Kjgkkeninngang har trapp i
galvanisert stal og strekkmetall. Utvendig trapp av stgpt betong til kjeller
med luke beslatt med stalplater.

Vurdering av avvik:

« Apninger i rekkverk er ikke i henhold til krav i dagens forskrifter.
Gjelder trapp til hovedinngang.

Konsekvens/tiltak

¢ Det er ikke krav om utbedring av apninger i rekkverk til dagens
forskriftskrav.

INNVENDIG

{1 ikl Overflater

Gulv har tregulv, parkettgulv og gulvbelegg.
Vegger har malt og behandlet trepanel, malt strié og malt tgmmer.
Himlinger har malt trepanel, malte plater og malt strié.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Overflater har generelt en del slitasje. | entré og flere rom i 2. etasje har
en del en del malingsflass, som fglge av rommene har vaert uoppvarmet.
Gulv i boder 2. etasje har fukt- og rateskader. Himling i 2. etasje har
stedvis fuktskjolder.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

For a lukke avvik ma overflater vedlikeholdes, alternativt skiftes.

Viser overflater vegger og himling i 2. etasje preget av amlingsflass.

Viser overflate gulvbelegg i 2. etasje preget av hgy slitasje.
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Viser himling i stue 2. etasje med fuktskjolder.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskille er av isolert bjelkelag.

Vurdering av avvik:

e Det er pavist fuktskader i etasjeskiller

* Malt hgydeforskjell pa over 20 mm innenfor en lengde pa 2 meter.
Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente
maleavvik.

e Malt hgydeforskjell pa over 30 mm gjennom hele rommet.
Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente
maleavvik.

e Det er avvik:

Etasjeskille/gulv pa grunn er overflatemalt med bruk av nivelleringslaser
(malingene er gjort ved stikkprgver i enkelte rom). Det ble i 1. etasje
stue registrert en hgydeforskjell pa 3 mm over 2 meter og 38 mm over
lengden av rommet. | soverom ble det registrert 0 mm over 2 meter og
17 mm over lengden av rommet. | 2. etasje gang ble det registrert 38
mm over 2 meter og 12 mm over lengden av rommet. | soverom 3 ble
det registrert 7 mm over 2 meter og 15 mm over lengden av rommet.
Ut fra skade registrert pa gulv i 2. etasjer (bod) ma det paregnes at det
kan veere fglgeskader pa bjelkelag. Det ma undersgkes naermere ved
avdekking.

Konsekvens/tiltak

* Rateskadet treverk ma skiftes.

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

Kostnadene som er estimert er eksklusiv kostnader til renovering av
overflater. Her er kun eventuell oppretting estimert og lokal reparasjon
av bjelkelag. Kostnadene er her usikre da konstruksjonen ikke er dpnet
og skadeomfanget kartlagt.

Oppdragsnr.: 18735-1433

Befaringsdato: 18.09.2025

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Viser skade pa gulv, bjelkelgdog yttervegg.

' hcPl)  Radon

Det er ikke foretatt radonmalinger og bygget er heller ikke utfgrt med
radonsperre. Eiendommen ligger i et omrade som er kontrollert i NGU
Radon aktsomhetskart og definert med hgye forekomster av radon.

Vurdering av avvik:

e Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med
radonsperre.

Konsekvens/tiltak

e Det bgr gjennomfgres radonmalinger.

Radon - aktsomhet

Aktsomhetsgrad

- Seerlig hay
B ey

Moderat til lay

Usikker

INEP3ISIA

Pipe og ildsted

Stue 1. etasje har etasjeovn. Soverom har murt peis.
2. etasje soverom 1 har etasjeovn. 2 stk piper av murt teglstein.

Vurdering av avvik:

¢ Avstanden mellom ildstedet og brennbart materiale er for liten.

e |Idfast plate mangler pa gulvet under/foran ildstedet.

¢ Pipevanger er ikke synlige.

e Det er avvik:

Peis har for liten avstand til brennbart (23 cm) og mangler plate pa gulv
(75 cm).

2. etasje etasjeovn mangler plate pa gulv og star for nzert pipe og
brannplate.

Stedvis er ikke alle sidene av pipevangene synlige pa begge piper.

Konsekvens/tiltak

o Tiltak:

e Stgrre avstand til brennbart materiale ma lages.
e Andre tiltak:
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Pipevanger ma gjgres synlige igjen, eventuelt ma det det utfgres
piperehabilitering med stalrgr. Det ma monteres ubrennbare plater pa
gulv hvor det mangler. Det ma paregnes vedlikehold av piper over tak da
disse ikke er pusset.

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

Viser avstand fra ildrom i peis til brennbart < 47 cm.

Viser etasjeovn i 2. etasje uten ubrennbar plate pa gulv og avstand < 10
cm til pipe.

@ Rom Under Terreng

Punktet ma sees i sammenheng med ‘Drenering’

Kjeller har gulv av stgpt betong. Veggene har betong/mur. Rommet har
en konstruksjon som gjgr hulltaking ungdvendig.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Pa grunn av kjellerens alder og opprinnelige konstruksjonsmetode, ma
den forventes a ha et naturlig fuktinnhold og kan ikke betegnes som
tgrr. Den har derfor begrenset bruksomrade og er kun egnet for lagring
av fuktbestandige materialer.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Ingen umiddelbare utbedringer pakrevd dersom fuktnivaene er i trad
med det som er forventet for byggear og konstruksjonstype (rakjeller).
Kontrollere utvendig terreng og fall vekk fra grunnmuren. Sikre at
takrenner og nedlgp er tette, funksjonelle, og fgrer vannet bort fra
grunnmuren. Dette er viktig for & hindre gkt fuktpavirkning.

Sikre tilstrekkelig ventilasjon i kjelleren. Ventiler ma holdes apne og rene
for a redusere risikoen for kondens og muggvekst. Vurder om det er
behov for flere/stgrre ventiler for a bedre luftsirkulasjonen.

Jordkjeller

Oppdragsnr.: 18735-1433

Befaringsdato: 18.09.2025

Jordkjeller under bjelkelag med stubbloft.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Registrert ekskrementer etter stgrre dyr enn mus, mulig r@yskatt. Det
ligger organiske materialer (trevirke) pa grunnen/jordgulvet.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det bgr gjgres tiltak som forhindrer at gnagere og stgrre dyr tar seginnii
jordkjelleren.

Organiske materialer (trevirke) pa grunnen bgr fjernes fra jordkjelleren,
dette for a forhindre mugg- og ratesopper etablerer seg.

Viser trevirke lagret rett pa bakken i jordkjeller.

Viser ekskrementer etter dyr.
Innvendige trapper

Trapp i malt tre med belegg lagt i trinn mellom 1. og 2. etasje.

Vurdering av avvik:

« Apninger i rekkverk er stgrre enn dagens forskriftskrav til rekkverk i
trapper.

o Rekkverkshgyder er under dagens forskriftskrav til rekkverk i trapper.

Overflater har generelt en hgy slitasje.

Konsekvens/tiltak
e Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyder opp til dagens krav.
e Det er ikke krav om utbedring av apninger opp til dagens krav.

Trapp har generelt behov for vedlikehold.

Innvendige dgrer

Innerdgrer er fyllingsdgrer i heltre furu.
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Vurdering av avvik:

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

¢ Det er avvik:

Registrert generell slitasje pa overflater og beslag.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det er ikke behov for umiddelbare tiltak, men behov
utskiftning/vedlikehold naermer seg.

Viser innerdgr med slitasje.

@ Andre innvendige forhold

Det ble registrert ekskrementer etter mus i benkeskap pa kjgkken.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Bygningen er ikke musetett.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Ytterligere undersgkelser ma gjgres, og apninger ma tettes slik at en
unngar at mus tar seg inn i bygningen. Skjulte skader i konstruksjoner
kan ikke utelukkes da mus har tatt seg gjennom konstruksjoner og inn i
bygningen.

Viser museeksskrementer i benkeskap.

VATROM
1. ETASJE > BAD

(' 3ED  Generell

Oppdragsnr.: 18735-1433

Befaringsdato: 18.09.2025

Gulv har gulvbelegg med oppbrett. Vegger har vatromsplater,
vatromsbelegg og trepanel. Himling har malt trepanel. Badet har
montert servant, klosett og dusj. Gulvsluk er av plast. Ventilasjon er
naturlig til luftepipe. Oppvarming er straleovn.

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

Badet har stor slitasje, preget av fukt, har motfall pa gulv, Igse
vatromsplater, Igst/utett gulvbelegg, innredning preget av fukt, osv.

Konsekvens/tiltak

e Vatrommet ma totalrenoveres. Alle forhold med tettesjikt, vatsone,
sluk m.m. ma dokumenteres.

* Manglende oppgradering av vatrommet medfgrer hgy risiko for at
konstruksjonene ikke vil tale vanlig bruk av vann eller lekkasjer. Selv om
det er dusjkabinett, er det fortsatt en betydelig risiko for at vatrommets
konstruksjoner ikke taler lekkasjer. Dette kan fgre til fuktskader pa
tilstgtende konstruksjoner.

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000
1. ETASJE > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking ble foretatt fra kjgkken og det ble pavist avvik i
konstruksjonen.

Vurdering av avvik:

e Det er i hulltakingen pavist fukt/rateskader.

Det ble ikke malt fukt (dusj ikke benyttet pa lengre tid), men det ble
visuelt registrert merker/tegn til fukt inne i skilleveggen.
Konsekvens/tiltak

¢ Andre tiltak:

Vatrommet ma rehabiliteres i sin helhet.
Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Viser fuktmaling uten a avdekke indikasjoner pa fukt.

KIGKKEN
1. ETASJE > KIGKKEN
Overflater og innredning

Eldre plassbygd benkeinnredning av malt tre med underskap og
skufferekker. Benkeplate i heltre. | tillegg benkeinnredning av laminerte
plater med underskap. Heldekkende benkebeslag med oppvask- og
utslagsvask i rustfritt stal.

Vurdering av avvik:
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» Det er pavist skader pa overflater/kjpkkeninnredning utover normal
slitasjegrad.

e Det er pavist skader/fuktskjolder i kjgkkengulvet.

¢ Det er avvik:

Innredningen av laminat har stedvis fuktsvellinger.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Innredning har behov for vedlikehold/utskiftning.

s

_ﬁh&mﬂmﬁc T
= 'ii A {
A

Viser innredning med fuktsvelling.
1. ETASJE > KIGKKEN

U hieel)  Avtrekk

Det er ingen ventilering fra kjgkken.

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

Konsekvens/tiltak

e Uten forsert avtrekk fra kokesonen kan matos og forurensninger fra
matlaging spre seg i boligen, noe som blant annet forringer inneklimaet.
* Mekanisk avtrekk bgr etableres.

Oppdragsnr.: 18735-1433

Befaringsdato: 18.09.2025

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Vannledninger er av kobber.

Vurdering av avvik:

¢ Det er pavist ufagmessig utfgrelse av vannledninger.

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

Vannledninger har generelt noe mangelfull klamring.
Konsekvens/tiltak

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

Avlgpsrgr

Det er avilgpsrgr av stgpejern og noe plast.

Vurdering av avvik:

® Det er ikke pavist tilfredsstillende lufting av avigpsanlegget.

e 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.

Ventilasjon

Naturlig ventilasjon med veggventiler.

Andre VVS-installasjoner

| det ene soverommet i 1. etasjen er det opplegg for vaskemaskin i
plassbygd skap.

Vurdering av avvik:
e Mer enn halvparten av forventet brukstid pa VVS-installasjoner er
oppbrukt.

Konsekvens/tiltak

e Det er ikke behov for utbedringstiltak siden VVS-installasjonen(e)
fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre
VVS-installasjoner.

U =P8 Varmtvannstank

Varmtvannsbereder 200 liter montert i kjeller.

Arstall: 2001 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av avvik:

e Det er ikke pavist tilfredsstillende el-tilkobling av varmtvannstank iht.
gjeldende forskrift.

o Det er pavist at varmtvannstank er over 20 ar

Konsekvens/tiltak
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¢ Det er ikke behov for utbedringstiltak siden tanken fungerer i dag, men
ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre tanker.
e Det bgr etableres tilfredsstillende el-tilkobling etter gjeldende forskrift.

Elektrisk anlegg

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

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

Sikringsskap med hovedsakelig skrusikringer plassert i gang 2. etasje.
AMS-strgmmaler plassert pa utsiden ved sikringsskapet. El. anlegget er
hovedsakelig av eldre argang, noe er nyere (kontor).

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

Sp@rsmal 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.

Vet ikke.

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

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

Eksisterer det samsvarserklaering?
Nei

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

Ja El.anlegget er kontrollert, ingen avvik funnet.

6. Forekommer det ofte at sikringene lgses ut?
Ukjent

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

Nei

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

Oppdragsnr.: 18735-1433

Befaringsdato: 18.09.2025

varmtvannsbereder, jamfgr eget punkt under varmtvannstank
Nei

9. Erder synlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei

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 fjerne
kapslinger?

Nei

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

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 Mye av el.anlegget er av eldre argang med noen endringer
senere som det mangler dokumentasjo/samsvarserklaeringer pa.
Deler av anlegget er utfgrt av ufaglert/ikke godkjent installatgr.
Med dette som bakgrunn anbefales det en utvidet el.sjekk.

Generell kommentar

| kostnadsestimatet er det kun lagt til grunn kontroll av el.anlegget,
eventuelle pakrevde utbedringer er ikke medregnet.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000
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(2l Branntekniske forhold
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Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal som
fremkommer under. Tilstandsgraden er basert pa retningslinjer til disse
sparsmdlene 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 @ foreta en slik kontroll.

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

Slukkeutstyr er pulverapparat 6 kg (2022). Montert rgykvarslere pa
batterispenning.

1. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav
pa spknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

2. Erdetskader pa brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10
ar?

Nei

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

4. Erdetskader pa rgykvarslere?
Nei

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Byggegrunn er antatt Igsmasser.

Fuktsikring og drenering

Punktet ma sees i sammenheng ‘Rom under terreng’
Antatt ingen eller enkel drenering jmf. byggear.

Vurdering av avvik:

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

* Mer enn halvparten av forventet levetid pa drenering er overskredet.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak for redrenering rundt boligen kan ikke utelukkes.

Grunnmur og fundamenter

Grunnmur av murt grastein.

Vurdering av avvik:
e Grunnmuren har sprekkdannelser.

Konsekvens/tiltak

Oppdragsnr.: 18735-1433

Befaringsdato: 18.09.2025

o Andre tiltak:

For a fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma grunnmur/fundamenter rettes opp.
Det vil imidlertid sjelden vaere gkonomisk rasjonelt som et
enkeltstaende tiltak pa en bolig som dette. Tilstanden bgr overvakes.

S o R Arh‘.»~. LIV
Viser sprekk i grunnmur hjgrne mot nordgst

Terrengforhold

Boligen ligger i lettere hellende terreng, innenfor ras- eller flomutsatt
omrade ifglge NVE Aktsomhetskart.

Vurdering av avvik:
* Eiendommen ligger i flomutsatt omrade.
* Eiendommen ligger i rasfarlig/skredutsatt omrade.

Konsekvens/tiltak
e Det er ikke behov for utbedringstiltak.

LEGG TIL INNHOLD

NVE aktsomhetskart for jord- og
flomskred

=

IZESJ Jord_flomskred_aktsomhetsomrader ®

— Deldatasett aktsomhet for

mellomstore flomskred
Deldatasett aktsomhet for jord-
og flomskred

O

Kartutsnitt fra NVE’s Aktsomhetskart for jord- og flomskred.

Utvendige vann- og avigpsledninger

Utvendig avigpsledning er av glasserte rgr. Utvendig hovedvannledning
er av plast (PEL). Tilknyttet offentlig vann-/avlgpsnett via private
stikkledninger.

Vurdering av avvik:

e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa utvendige
avlgpsledninger.

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa utvendige
vannledninger.

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

Uthus med carport

Anvendelse

Byggear Kommentar
1923 Oppgitt i tidligere verditakst.

Standard
Enkel standard.

Vedlikehold

Beskrivelse

Uthuset er oppfgrt pa enkle fundamenter av steiner. Yttervegger i bindingsverk kledd med stdende kledning. Dgrer er
plassbygde av bord. Saltak av plassbygde takstoler tekket med bglgeblikk. Carport har pulttak av sperrer tekket med bglgeblikk.
Innvendig i uthus er det lagt paller som gulv. Den ene boden (tidl. utedo) har tregulv.

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

Temmerbygning

Anvendelse

Byggear Kommentar
1925 Oppgitt i tidligere verditakst.

Standard
Enkel standard.

Vedlikehold

Beskrivelse

Bygningen er oppf@rt pa murt grasteinsmur. Yttervegger er av laftet tsmmer. Taket er et saltak av tgmmeraser tekket med
bolgeblikk. Ytterder er trefyllingsdgr. Vindu er av tre med enkle smaruta glass. Innvendig er det stgpt betonggulv. Murt pipe
uten tilkoblet ildsted. Innlagt strem med belysning og stikkontakter.

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

IRPR G LWLy [
A% ; \"‘ WY Anvendelse

Byggear Kommentar
1925 Oppgitt i tidligere verditakst.

Standard
Enkel standard.

Vedlikehold

Beskrivelse
Bygningen er oppfert pad enkle fundamenter av steiner. Yttervegger i laftet tammer. Ytterder er plassbygd av bord. Saltak av
temmeraser tekket med bglgeblikk.

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

Konklusjon og markedsvurdering

Formal med takseringen: Salg

Hovedbyggets BRA/BRA-i Markedsverdi
2 2
191 m?/181 m Kr 1 450 000
Enebolig: Jordkjeller, Kjellerrom, Entré, 2 Stuer, Vurdering av hva verdien er i det dapne
Kjpkken, 5 Soverom, Kontor, Bad, 2 Gang, Trapperom, eiendomsmarkedet pa vurderingstidspunkt. | tilfelle
4 Bod det er andel fellesgjeld/fellesformue, borett, bruksrett

eller festet tomt, er det gjort fradrag/tillegg for dette.
Andre bygg: Uthus med carport, Temmerbygning,
Tgmmerbygning Lge
Bruksareal andre bygg: 42 m?

Detaljert oppstilling over areal finnes i rapporten. Les mer om markedsverdi pd siste side i rapporten.

Teknisk verdi bygninger, med tomteverdi Markedsverdi 1450 000

Kr 1 850 000

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 1450 000

Les mer om teknisk verdi pa siste side i rapporten.
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Vesledalvegen 2, 3579 TORPO
Gnr9-Bnr 20
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Markedsvurdering

Hallingdal og Valdres Eiendomstaksering AS

Elvevegen 4
3550 GOL

N1

Norsk takst

Eiendommen ligger i et omrade med et normalfungerende marked. Det er sasmmenlignet omsetninger for tilsvarende eiendommer i omradet,
som vist nedenfor. Markedsverdien er satt ut fra disse vurderingene.

Sammenlignbare salg

EIENDOM
Furubakken 4 ,3579 TORPO
155 m? 1989
2 Torpovegen 430,3579 TORPO
86 m? 1900
3 Skulebakken 6 ,3579 TORPO
179 m? 1991
a Nyhusmovegen 4 ,3579 TORPO
157 m? 1983
5 Torpovegen 402 ,3579 TORPO
82 m? 1920
6 Bakkevegen 5,3579 TORPO
209 m? 1949
7 Skulebakken 4 ,3579 TORPO
142 m? 1952
Skulevegen 1,3579 TORPO
184 m? 1953

Om sammenlignbare salg

5 sov

2 sov

4 sov

4 sov

3 sov

4 sov

5 sov

4 sov

SALGSDATO

17-04-2024

19-06-2023

27-08-2024

09-02-2025

15-05-2025

14-09-2025

11-07-2022

29-01-2025

PRISANT

3200 000

1400 000

3000 000

2900 000

1300 000

3290 000

1200 000

1850000

PRIS

3200 000

1550 000

2 850 000

2750 000

1000 000

3 000 000

1200000

1500 000

TOTALPRIS

3200 000

1550 000

2 850 000

2 750 000

1000 000

3000 000

1200 000

1500 000

M? PRIS

20 645

18 023

17 485

15278

12195

10949

8451

7732

Utvalget er i utgangspunktet basert pa likhetskriterier i forhold til den takserte boligen, men merk at det likevel kan veaere betydelige
forskjeller i eksempel byggear, arealer, soverom, beliggenhet, solforhold, utsyn mm. | tillegg vil det ogsa kunne veere store forskjeller i teknisk
standard pa de sammenlignbare boligene. Utvalget vil ogsa kunne inneholde omsetningspriser som gar vesentlig tilbake i tid. De ovennevnte

forskjeller vil derfor veere vurdert av takstmann og korrigert for i fastsettelsen basert pa en skjgnnsmessig vurdering av markedsverdi.

Oppdragsnr.: 18735-1433

Befaringsdato:

18.09.2025
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Vesledalvegen 2, 3579 TORPO Hallingdal og Valdres Eiendomstaksering AS l I I

Beregninger

Arlige kostnader

Kommunale avgifter, forsikring og vedlikeholdsutgifter stipulert. Kr. 35000

Sum Arlige kostnader (Avrundet) Kr. 35000

Teknisk verdi bygninger

Enebolig

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr. 5 600 000
Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstaende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr. - 4 420 000
Sum teknisk verdi - Enebolig Kr. 1200 000

Uthus med carport

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr. 260 000
Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstdende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr. - 200 000
Sum teknisk verdi - Uthus med carport Kr. 60 000

Tommerbygning

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr. 250 000
Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstaende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr. - 170 000
Sum teknisk verdi - Temmerbygning Kr. 80 000

Tommerbygning Lge

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr. 90 000
Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstaende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr. - 60 000
Sum teknisk verdi - Temmerbygning Lge Kr. 30 000
Sum teknisk verdi bygninger Kr. 1370 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. 500 000

Beregnet tomteverdi Kr. 500 000

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger for det aktuelle takstobjektet (Avrundet) Kr. 1850 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
Bruksareal BRA m?
Etasi Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong SUM Terrasse- og balkongareal Ikke maleverdig areal Gulvareal
asje (BRA-) (BRA-e) (BRA-b) (TBA) (ALH) (GUA)
Jordkjeller
Kjeller 10 10 10
1. Etasje 99 99 99
2. Etasje 82 82 17 99
SUM 181 10 17 208
SUM BRA 191
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-€) (BRA-b)
Jordkjeller Jordkjeller
Kjeller Kjellerrom
. Entré, stue, kjpkken, soverom, soverom
1. Etasje
2, kontor, bad, gang
Trapperom, gang, soverom, soverom 2,
2. Etasje soverom 3, stue, bod, bod 2, bod 3, bod
4
Kommentar

Bruksareal er malt innvendig pa stedet. Jordkjeller har ikke tilkomst og er av den grunn ikke medregnet iht. NS 3940 (rommet er ca. 16 m?).

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger ikke tegninger
Kommentar:

Brannceller

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

Nyere handverkstjenester

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

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

Kommentar:
Uthus med carport

Bruksareal BRA m?

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e)
Etasje 22

SUM 22

SUM BRA 22

Oppdragsnr.: 18735-1433 Befaringsdato:

18.09.2025

Normalt foreligger det ikke tegninger i kommunens byggesaksarkiv pa bygninger av denne alder.

[Tia  [“]Nei

[:]Ja Nei

[V]la  [INei

Vinduer i 2. etasje tilfredsstiller ikke kravene til remning, men apninger i trapperom gjgr det.

Innglasset balkong
(BRA-b)

Terrasse- og balkongareal

S (TBA)

22
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Romfordeling
Etasje
Etasje

Kommentar

Internt bruksareal
(BRA-i)

Hallingdal og Valdres Eiendomstaksering AS

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Lagerrom, lagerrom, carport

Bruksareal er malt innvendig pa stedet. Carport er ikke medregnet i arealene (ca. 20 m?).

Temmerbygning

Etasje
1. Etasje

sumMm
SUM BRA

Romfordeling
Etasje

1. Etasje

Tgmmerbygning Loe

Etasje

1. Etasje

SUuM
SUM BRA

Romfordeling
Etasje

1. Etasje

Internt bruksareal (BRA-i)

Internt bruksareal (BRA-i)

Bruksareal BRA m?

Internt bruksareal
(BRA-i)

Eksternt bruksareal (BRA-e)

14
14

Innglasset balkong
(BRA-b)

Eksternt bruksareal
(BRA-¢€)

Verksted

Bruksareal BRA m?

Eksternt bruksareal (BRA-e)

6
6

Internt bruksareal

(BRA-i)

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Innglasset balkong
(BRA-b)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Lagerrom

N1

Norsk takst

Elvevegen 4
3550 GOL

Innglasset balkong
(BRA-b)

Terrasse- og balkongareal

o (TBA)

14

Innglasset balkong
(BRA-b)

Terrasse- og balkongareal

UM (TBA)

6

Innglasset balkong
(BRA-b)

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

Enebolig

Uthus med carport
Tgmmerbygning
Tegmmerbygning Lge

Oppdragsnr.: 18735-1433

P-ROM( m2)
163

Befaringsdato:

0
0
0

18.09.2025

S-ROM( m2)
28
22
14
6
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Vesledalvegen 2, 3579 TORPO Hallingdal og Valdres Eiendomstaksering AS l I I

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
18.9.2025 Glenn Rotebakkdokken Takstingenigr
Tordis Nilsen
Brit Eriksen

Matrikkeldata

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

3328 AL 9 20 0 1958.5 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Vesledalvegen 2

Hjemmelshaver
Nilsen Ingvar

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Eiendommen er beliggende i etablert boligfelt sentralt pa Torpo i Al kommune. P& Torpo er det skole, barnehage og naerbutikk. Avstand til Al
er 12 km og til Gol 14 km. Det er god adkomst med plass til parkering pa egen tomt. Eiendommen har sol og utsikt.

Adkomstvei

Offentlig vei.

Tilknytning vann

Tilknyttet offentlig ledningsnett via private stikkledninger.
Tilknytning avigp

Tilknyttet offentlig ledningsnett via private stikkledninger.
Regulering

Boligformal (Reguleringsplanen for Vesledal Bustadfelt, 09.02.1976).
Om tomten

Tomten er en selveiertomt pa naermere 2 mal. Den er noe opparbeidet og for gvrig naturtomt.
Tinglyste/andre forhold

Det gjgres oppmerksom pa at grunnboksutskrift ikke er innhentet for eiendommen og det er derfor ikke kjent om denne inneholder
opplysninger om forhold som har betydning for taksten.

Siste hjemmelsovergang

Kjgpesum Ar
630 000 1998
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Forsikring

Selskap Avtalenr Type Forsikringssum Arlig premie
Fremtind 3774192

Kommentar

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklaering 17.09.2025 Gjennomgatt 11 Ja
Norges Eiendommer 11.09.2025 Gjennomgatt 11 Nei
Tidligere takst 20.05.1998 Gjennomgatt Nei

Revisjoner
Versjon Ny versjon Kommentar
1 13.10.2025

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTURREFERANSENIVA*TILSTANDSGRADER

¢ Rapporten er basert pa innholdskrav i Forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formalet er a gi en tilstandsanalyse til bruk for
den som bestiller og/eller i et salg til forbruker, og ikke for andre
tredjeparter. Rapportens struktur, metode og begrepsbruk fglger i
hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved
omsetning av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer for arealmaling
nar det gjelder fordeling mellom P-areal og S-areal.

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

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

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

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

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

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

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

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

PRESISERINGER

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

i) sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom (vatrom)
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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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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/FC3407

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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TIL ORIENTERING VIL DETTE SKJEMA VZRE EN DEL AV SALGSOPPGAVEN
Dette er et selvstendig skjemna som benyttes uavhengig av om det tegnes eierskifteforsikring eller ikke.

SALGSOBJEKT (VENNLIGST BRUK BLOKKBOKSTAVER)

X Enebolig eller rekkehusfto- flermannsbolig med eget gnrfbnr Andel/aksje — alle type boliger,
herunder ogsd fritidsboliger
Eierseksjon - alle typer leiligheter inkl fritidsleiligheter Tomt
Eierseksjon — tofflermannsbolig efler rekkehus med seksjonsnr, Fritidsbolig

Annet (spesifiser):

Gnr. Bnr. Seksjonsnr. Andelsnr. Aksjenr. Festenr.
Cl l )
Adresse \j-ﬂ-/-\ \Kotqﬁﬁv{w« 2 Byggedr \ 4 ’2.8
Nar kjapte du boligen AW
Postnr. 231 T4 Vor PO Har du bodd i boligen de siste 12 mnd. Ja ¥ Nei

| hvilket forsikringsselskap er det tegnet villa-/husforsikring? (lkke innboforsikring)

Spoeloaate 4 CFramting )
Type villa/husforsikring )f Standard Utvidet Polise-/avtale 3‘-"':) ‘-" a1 i
Er det dedsbo? 7<Ja Nei
. '
Avdedes navn j VLOK\JM M A S -

Hjemmelshaver

SELGER }

Etternavn N \ ‘ 5en Fornavn To rd 'S lr' ene

Ny adresse L¢ kka \]'e €N ?) l‘i‘ E-post m‘. lﬁfk’\ &_OOO a ‘lja hOO NO
Tel. priv. q? }8({0‘1‘6['

Postnr. Iq |l Sted ?lq-l;-e ‘O\\j Mobil

SELGER 2
Etternavn N 1S E ~ Fornavn MARIC Jo AL E
Ny adresse SUbEKU‘D\}E{EM L05 E-post Mﬁf(JOHNIL&GMA\(—\cC‘M

Tel. priv.

Postr. VA M sea (T RE ENEPAIKGDI Y&L0(414K0
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TIL ORIENTERING VIL DETTE SKJEMA VARE EN DEL AV SALGSOPPGAVEN
Dette er et selvstendig skjema som benyttes uavhengig av om det tegnes eierskifteforsikring eller ikke.

SALGSOBJEKT (VENNLIGST BRUK BLOKKBOKSTAVER)

Enebolig eller rekkehus/to- flermannsbolig med eget gnr/bnr Andel/aksje — alle type boliger,
herunder ocgsa fritidsboliger

Eierseksjon ~ alle typer leiligheter inki fritidsleiligheter Tomt

Eierseksjon — to/flermannsbolig eller rekkehus med seksjonsnr. Fritidsbolig

Annet (spesifiser):

Gnr. Bnr. Seksjonsnr. Andelsnr. Aksjenr. Festenr.

Adresse Byggear
Nér kjgpte du boligen
Postnr. Har du bodd i boligen de siste 12 mnd. Ja Nei

I hvilket forsikringsselskap er det tegnet villa-/husforsikring? (Ikke innboforsikring)

Type villa/husforsikring Standard Utvidet Polise-/avtale
Er det dedsbo? Ja Nei
Avdedes navn

Hjemmelshaver

SELGERB
Etternovn o~ qSE N Fornavn RBeLT .ﬂo RUN 3{NNOVE
Nyadresse S K|V ELEN A0 E-post BRI S wMeTMAIL, LoM
v, Tel. priv.
Postnr. \‘T["f' sted | TRE ENvEmKK Mobil YFoit DF \_tgl
SELGER 2
Etternavn EBINGYN
Ny adresse E-post
Tel. priv.

Postnr. Sted Mobil
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BAD/VASKEROM:
11 Kjenner du til om det er/har vcert feil ved bad/vaskerommet, feks sprekker, lekkasje, rate, lukt eller soppskader?
)Q Nei Ja
Hvis ja, beskriv:

12. Kjenner du til am det er utfert arbeid pd bad/vaskerom
X Nei Ja, kun av faglcert
Jo, bade av faglcert og egeninnsats
Ja, kun av ufagicert/egeninnsats

Beskriv arbsider/firnanavn pd utferer.

13 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?

;( " Nei Ja

Beskriv arbeider/fitmanovn péd utferer:

14 Har det blitt utfart elektriske arbeider som for eksempel nye varmekabler, nytt el uttak eller liknende og foreligger det
samsvarserklcering for disse arbeidene?

Nel Ja det er gjort endringer men det foreligger ikke samsvarserklaering
)( Ja dst er gjort endringer og ja det foreligger samsvarserkicering

15 Foreligger det dokumentasjon pd& hvordan bad/vaskerom er bygget opp?
vatromssertifikat/garantiffunkksjonstesting/beskrivelse/uavhengig kontroll eller annet?

yt Nel Ja

Hvis jo, beskriv:

VANN/AVLOP[ROR:

21 Kjenner du til om det er/har voert feil pd vann/aviep herunder rarbrudd, tilbakeslag, tett sluk eller liknende?
X Nei  Ja
Hvis ja, beskriv:

2.2 Kjenner du til om det har veert utfert arbeid/kontroli p& vann/aviep/rar?
X Nei Ja, kun av faglaert
Jao, bade av fagleert og egeninnsots
Ja, kun av ufaglaert/egeninnsats

Beskriv orbeider/ﬁrmunavn pa utferer:



EGENERKLZARINGSSKJEMA

3 Kjenner du til om eiendommen har privat vannforsyning, septik, pumpekum, avigpskvern eller liknende?

)( Nei Ja

Hvis ja, beskriv:

TAK/TAKRENNER/NEDLZP:
41 Kjenner du til om det er feil/utettheter i tak/takrenner/nedlep:

Nei )‘ Ja

Hvis ja, beskriv:

4.2 Kjenner du til om det er utfert arbeid pd taktekking/takrenner/beslag?
?( Nei Ja, kun av faglaert
Ja, bdde av faglcert og egeninnsats
Ja, kun av ufaglcert/egeninnsats

Beskriv arbeider/firmanavn pa utfarer.

MUR/PIPER/ILDSTED/SKJEVHETER:

5. Kjenner du til om det er/har veert problemer med mur/pipe/ilsted, for eksempel dérlig trekk, sprekker,
pdlegg, fyringsforbud eller liknende?

>< Nei Ja

Hvis ja, beskriv:

8. Kjenner du til om det er/har vaert sprekker i murfskjeve gulv/setningsskader eller liknende?

)(Nei Ja

Hvis ja, beskriv:

TERRASSER/FASADE/VINDUER/GARASJE:
7) Kjenner du til om det er feil/utettheter i terrasser/fasade/vinduer/garasie, og/eller er det synlige skader?:

Nei X Ja

Hvis ja, beskriv:

7.2. Kjenner du til om det er utfert arbeid pa terrasser/fasadefvinduer/garasje?
Nei Ja, kun av faglcert
Ja, bdde av faglcert og egeninnsats
X Ja, kun av ufagloert/egeninnsats

Beskriv arbeider/firmanavn pa utferer:

Skifket glaes og oppgrqdefﬂ vinduene |
forste etage .

N

Norsk takst
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ELEKTRISK ANLEGG/OPPVARMING{VENTILASJON:
8.1 Kjenner du til om det er/har veert utfert arbeider pd et-anlegget?
Nei % Ja

Hvis ja, hvem utferte arbeidene og nar bie det utfart?

qumr\nSafs Pluss (»aﬁ(-olk

8.2 Foreligger det samsvarserklaering for hele eller deler av det elektriske anlegget?
(dokument som viser at det elektriske anlegget samsvarer med regler for elektrisk anlegg)?

Nei Ja

Hvis ja, nar?

8.3 Kjenner du til om det elektriske anlegget har vaert undersekt eller kontrollert av el-takstmann, el-installater,
eller det lokale el-tilsynet siste fem ar?

Nei XJa

Hvis ja, av hvem og ndr? Eventuelt firmanavn og navn pd handverker opplyses.

Kormmunal mspcksi‘cs\’\.

INSTALLASJONER, OPPVARMING/VENTILASJON OSV:

9. Kjenner du til om det er/har veert feil ved installasjoner slik som radiator, sentralfyr, varmepumpse,
balansert ventilasjonsanlegg eller liknende?

X Nei Ja

Hvis ja, beskriv:

10. Kjenner du til om det er/har veert utfert arbeider pd installasjoner, for eksempel oljetank, sentralfyr, ventilasjon?
X Nei Ja, kun av faglcert
Ja, bade av faglcert og egeninnsats
Ja, kun av ufqglcert/egeninnsots

Beskriv arbeider/firanavn pd utfarer.
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1. Kjenner du til om det har veert utiert kontroll av installasjoner for eksempel oljetank/sentratfyr/ventilasjon?

)( Nei Ja

Hvis jo, beskriv:

12.. Kjenner du til om det er nedgravd oljetank pd eiendommen?

/( Nei Ja

Hvis ja, beskriv.

12.2. Har kommunen gitt dispensasjon til at oljetanken kan bli liggende?
For eksempel ved at den temmes/saneres efler fylles igjen?

)&Nei Ja

Hvis ja, beskriv:

KJELLER/UNDERETASJE/KRYPKJEWLER/LOFT:

13. Kjenner du til om det er/har veert problemer med drenering/fuktinnsig/evrig fukt eller
fuktmerker i underetasje/kjeller/krypkjeller?

x Nei Ja

Hvis jo, beskriv:

14. Har det veert utfort arbeid i forbindelse med drenering?
)(Nei Ja, kun av faglicert
Ja, bdde av fagloert og egeninnsats
Ja, kun av ufagicert/egeninnsats

Beskriv arbeider/firmanavn pd utferer:

15. Kjenner du til om det er gjort endringer pd loft og/eller kjeller {isolert, innredet, pusset opp, ombygget osv.)?

x Nei Ja

Hvis ja, hvilke endringer er gjort og ndr ble dette gjort?
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16. Hvis boligen har kjelier og/eller rom under terreng og/eller foft. Kjenner du til om det er innredet/bruksendret sller gjort
endringer slik som isolering, ombygning, fomyet eller lagt nytt gulv osv, eller vegger er kledd med panel, plater osv.?

>§Nei Ja

Hvis ja, hvilke endringer er gjort og nar ble dette gjort?

Hvis ja: Er innredningen/utbyggingen godkjent hos bygningsmyndighetene?
Nei Ja

Hvis ja, beskriv:

17. Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget p& andre deler av boligen?

XNei Ja

Hvis ja, beskriv:

UTLEIEDEL/OFFENTLIGE GODKJENNINGER/RADONMALING:
181. Selges boligen med utleidel/leilighet eller hybel?

X Nei Ja

Hvis ja, beskriv:

Hvis ja: Er rommene som benyttes til utleiedel/leilighet/hybel godkjent til beboelse
(rom til varig opphold) av bygningsmyndighetene?

Nei Ja

Hvis ja, beskriv:

18.2 Er utleiedelen godkjent som egen boenhet hos bygningsmyndighetene?

Nei Ja

19. £r det foretatt radonmdling?
(7/, 5( Nei Ja

Hvis ja, hva er verdiens?

SKADEDYR/SOPP/MUGG:

20. Kjenner du til om det er/har veert sopp/rate/mugg i deler boligen og/eller andre bygninger p& eiendommen?

)( Nei Ja

Hvis ja, beskriv:

21. Kjenner du til om det er/har veert innsekter/skadedyr i eiendommen og/eller andre bygninger pd eiendommen som
skjeggkre, maur, biller, mus, rotter eller liknende?

Nel }( Ja

Hvis ja, beskriv: \S @'V{ WAALA ;,_, \{',lF[C ké; w S LCCLM
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QVRIGE ARBEIDER VED BOUGEN/ SKADERAPPORTER/TILSTANDSVURDERINGER/AREALMALINGER:
22 Kjenner du til om det foreligger skaderapporter eller tilstandsvurderinger etc. om boligen?

x Nei Ja

Hvis ja, oppgi type ropport og drstalt

23. Kjenner du til mdlinger av areal av boligen eller opplyst areal for eksempel oppgitt i i salgsoppgave, takstrapport, tii-
standsrapport, byggeseknad osv.?

Nei A Ja

Hvis ja, hvilket dokument og ndr er mdlingen foretatt?

Aok a Qa4

24. Kjenner du til om det er utfert avrige arbeider pd baligen som reparasjonfoppussing/bygging?
¥ Nei Ja, kun av faglcert i det arbeidet som er gjort
Ja, bade av faglert og egeninnsats
Ja, kun av ufaglcert/egeninnsats

Beskriv hvemn som gjorde hva/nér arbeidet ble utfert/firmanavn/dokumentasjor:

25. Kjenner du til om det er utfart gvrige arbeider pd boligen som reparasjon/oppussing/bygging av tidligere eier?
¥ Nel Ja, kun av fagloart i det arbeidet som er gjort
Jo, bdde av faglcert og egeninnsats
Ja, kun av ufagleert/fegeninnsats

Beskriv hvem som gjorde hva/firmanavn/dokumentasjor:

PLANER OG OFFENTLIGE GODKJENNINGER:
26. Kjenner du til om det mangler brukstillatelser eller ferdigatiester ved tiltak, se ogsd sparsmdil 16 til 18?7

X Nei Ja

Hvis ja, beskriv:



N

EGENERKLARINGSSKJEMA Norsk takst

27. Kjenner du til om det er forslag eller vedtatte reguleringsplaner/andre planer, nabovarsler/byggegodkjenninger/byggeplaner
slier andre offentlige vedtak som kan medfare endinger i bruken av elendommen eller siendommens omgivelser/naboer?

)(' Nei Ja

Hvis ja, beskriv:

28. Kjenner du til om det er pabud/heftelser/krav/manglende tillatelser ved eiendommen?

)( Nei Ja

Hvis ja, beskriv:

29. Kjenner du til om det er forhold i nabolaget som medferer plager eller sjenanse som det kan vaere relevant for
kjoper & vite om?

X Nei Ja

Hvis ja, beskriv:

ANDRE RELEVANTE FORHOLD

30. Kjenner du til andre forhold av betydning som kan vaere relevant far kjgper & vite om for eksempel flom, rasfare, skred,
grunnforhold, tinglyste forhold, private avtaler og liknende?

)[ Nei Ja

Hvis ja, beskriv:

31. Vet du om det er, eller har voert, feil pd tilbeher/inventar/lesere gjenstander som felger med boligen?

Y Nei Ja

Hvis ja, beskriv:

SPORSMAL FOR BOLIG | SAMEIE/BORETTSLAG/BOLIGAKS JESELSKAP:

32. Kjenner du til boder utenfor boenheten (inngang via fellesareal) som tilherer boligen?

)< Nei Ja

33. Kjenner du til om du har vedlikeholdsansvar for fellesarealer slik som loft, kjeller, balkong, verando, terrasse, bod osv?
X Nei Ja

Hvis jo, hvilke rom eller bygningsdel(er)?

34. Kjenner du til vedtak/forslag som kan medfare okte felleskostnader/fellesgjeld? For eksempel oppussing,
vedlikehold, nybygging?

)( Nei Ja

Hvis ja, beskriv:

35. Kjenner du til om det er/har veert sopp/rate/mugg i deler av eiendommen?

X Nei Ja

Hvis ja, beskriv:
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36. Kjenner du til om det er/har veert innsekter/skadedyr i eiendommen som skjeggkre, maur, biller, mus,
rotter eller liknende?

Nei Ja

Hvis ja, beskriv:

37. Kjenner du til om sameiet/borettslaget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?

X Nei Ja

Hvis ja, beskriv:

38. Kjenner du til om det har veert utfordringer med & etablere bil-lader?
Nei Ja

Hvis ja, beskriv:
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THLEGGSKOMMENTARER
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