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Fritidsbolig



Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstforetak, med om lag 1400 sertifiserte
medlemmer fordelt på omtrent 1000 bedrifter. I boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjørende
element i den informasjonen som gjøres tilgjengelig for kjøper. Årlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utføres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det stilles høye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal være
trygg, og legger vekt på å opptre uavhengig av andre bransjeaktører. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten  hensyn til hvilken pris som oppnås, og skal heller ikke på annen måte ha noen egeninteresse knyttet til
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over tid bygget troverdighet og tillit. Både selger og kjøper skal kunne stole  på
bygningssakkyndiges vurderinger. For tilfeller der det likevel skulle oppstå misnøye med utført arbeid, har vi  sammen
med Forbrukerrådet 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 får en norsk stemme på verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i næringspolitisk sammenheng, og har vært en pådriver for å sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i  boligomsetningen.

Norsk takst

Apta AS
Apta As er et takstforetak med tilholdsted på Fauske i Nordland, og som tilbyr takst- og byggtjenester i hele Saltenområde. Apta AS er
sertifisert etter krav fra Norges Takseringsforbund (NTF),  og innehar sertifiseringer innen Verditaksering, Tilstandsrapporter,
Boligsalgsrapporter, Skadetaksering, Skjønnstaksering, Tomtetaksering, Reklamasjonsrapporter og Byggelånskontroll. Apta As er også
godkjent våtromsbedrift og tilbyr kontroll, oppfølging og tilstandsrapporter av våtrom.

Uavhengig Takstingeniør

post@apta.no

Ånar Egil Knedal

Rapportansvarlig

908 65 982
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Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

En tilstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn på skader/avvik på   
boligen. Rapporten fremhever vanligvis ikke positive egenskaper ved boligen.  

Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en   
bygning av samme alder og type. Vurderingen gjøres som regel mot hvordan   
det var vanlig å bygge og regler som gjaldt da boligen ble oppført   
(søknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som   
slitasje etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Den bygningssakkyndige undersøker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av  forskrift til
avhendingsloven (tryggere bolighandel). Tilstandsrapporten inneholder avvik som den
bygningssakkyndige kan se, samt andre enkle undersøkelser der det kommer frem av forskriften.
Målinger eller andre undersøkelser, der disse utføres, skjer ved stikkprøver på utvalgte, tilgjengelige
bygningsdeler og overflater, og er ikke en fullstendig kontroll mot byggeregler som gjelder i dag. Det
gjøres ikke nærmere undersøkelser slik som åpning av vegger eller andre bygningsdeler. I vegg mot
våtrom og rom under terreng skal det i utgangspunktet borres et hull for å gjøre enkle undersøkelser,
slik som fuktsøk.  

Når du kjøper en brukt bolig
Når du kjøper en brukt bolig, er det viktig å være klar over at dette ikke kan 
sammenlignes med å kjøpe en ny bolig. Boligen kan være bygget på en annen 
måte enn det som er vanlig i dag, uten at det i seg selv betyr at det foreligger en   
feil eller et avvik. Bygninger svekkes over tid og utsettes for slitasje blant annet   
på grunn av bruk og vær og vind. Slik vanlig slitasje er normalt ikke en feil eller   
et avvik, og gir som utgangspunkt ikke dårligere tilstandsgrad så lenge   
funksjonen er ivaretatt. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere   
omganger, eller det oppføres tilbygg. For boliger som er pusset opp eller   
endret, er det særlig viktig å merke seg at fornyelse av overflater ikke   
nødvendigvis betyr at bygningsdeler under er forbedret.   

Vurdering mot byggeregler
Den bygningssakkyndige vurderer boligen mot hvordan det var vanlig å bygge   
og regler som gjaldt på søknadstidspunktet. Den bygningssakkyndige ser etter   
avvik som har betydning for og som reduserer boligens funksjon og verdi, og   
som kommer frem av forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel).   

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
NÅR RAPPORTEN FØLGER MINIMUMSKRAVENE, OMFATTER DEN FOR EKSEMPEL IKKE  

• vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand • bagatellmessige forhold som ikke påvirker bygningens bruk eller verdi vesentlig • etasjeskillere
• frittstående tilleggsbygg for eksempel garasje, bod, uthus, naust (om frittstående byggverk med boligfunksjoner og innrettet for varig opphold omfattes
av minimumskravet, må vurderes konkret i det enkelte tilfellet) • innvendige og utvendige trapper • støttemurer • skjulte installasjoner • installasjoner utenfor
bygningen • funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner • geologiske forhold og bygningens plassering på grunnen • bygningens planløsning • bygningens
innredning • løsøre slik som hvitevarer • utendørs svømmebasseng og pumpeanlegg • bygningens estetikk og arkitektur • bygningens lovlighet (bortsett fra
synlige avvik som avdekkes i bruksendringer og brannceller, og synlige forhold som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet) • fellesarealer
(med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en særlig tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet etter åndsverkloven og kan kun benyttes av medlemsforetakene i Norsk takst og av
takstingeniører som er sertifisert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktører er eksemplarfremstilling av malen og
standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt når 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 medføre erstatnings- og straffeansvar.

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakkyndige vurdere mot 
dagens regelverk. Etter dagens regelverk vil disse kunne få avvik og/eller TG2 
eller TG3 uten at det nødvendigvis er krav om at avviket utbedres. Dette kan 
gjelde sluk, tettesjikt og fall på bad og vaskerom, forhold som gjelder sikkerhet 
mot brann, rekkverk, trapper osv.
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Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader
Tilstandsgraden gir uttrykk for en forventet teknisk tilstand, vurdert blant annet ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og 
Tilstandsgrad 1 (TG1) gis det normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. For enkelte skjulte konstruksjoner kan alder alene være 
avgjørende for fastsettelse av tilstandsgrad.  

Dersom den bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel utbedringer, er det opp til rapportens bruker å vurdere om tiltakene er nødvendige 
og økonomisk forsvarlige.   

Tilstandsgrad fastsettes etter faste kriterier som følger forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Der forskriften krever det eller det følger 
av mandatet, følges også bransjestandard NS3600 Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig.  

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

TILSTANDSGRAD 2, TG2: VESENTLIGE AVVIK OG MINDRE AVVIK SOM ETTER NS 3600 GIR TG 2 

Tilstandsgrad 0 brukes når bygningsdelen er tilnærmet ny, ikke viser tegn på slitasje og det skal være lagt frem 
dokumentasjon på faglig god utførelse. Det er ingen merknader til delen.  

Tilstandsgrad 1 brukes når bygningsdelen har mindre avvik. Bygningsdelen har normal slitasje, og strakstiltak 
skal ikke anses som nødvendig. Graden kan også brukes når delen er ny, men der dokumentasjon på faglig god 
utførelse mangler.  

Tilstandsgrad 2 brukes når bygningsdelen har vesentlige avvik. Bygningsdelen har enten feil utførelse, en skade
eller symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Graden brukes når bygningsdelen trenger
vedlikehold eller tiltak i nær fremtid. Graden skal også brukes når delen er gammel og det er grunn til å varsle
om faren for skader på grunn av alderen, eller når det er grunn til å overvåke delen spesielt på grunn av fare
for større skader eller følgeskader.  

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK 
Tilstandsgrad 3 brukes når bygningsdelen har store eller alvorlige avvik. Bygningsdelen har kraftige symptomer 
på forhold som man må regne med trenger utbedring straks eller innen kort tid. Graden skal også brukes ved 
påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd

IKKE UNDERSØKT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERSØKELSE
Det kan være avvik/skader som ikke er avdekket.   

Informasjon om utbedringskostnader  
Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag basert på 
observerte forhold som feil, skader eller uregelmessigheter, samt foreslåtte   
tiltak. Disse anslagene er veiledende, angis i fem intervaller, er basert på 
generelle erfaringstall, og må ikke forveksles med konkrete pristilbud fra 
håndverkere eller entreprenører. Faktiske kostnader kan variere betydelig, 
avhengig av individuelle valg, materialpriser og markedsforhold. For å få en 
nøyaktig vurdering av utbedringskostnadene anbefales ytterligere 
undersøkelser og innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike 
anslag gis som minimum for TG3, der dette er mulig.   

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000
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Fritidsboligen er en eldre bygning med opprinnelig byggeår ca. 
1943 og med tilbygg fra 1985 og 2014. Bygningen har 
gjennomgående normal alders- og bruksslitasje, men det er 
registrert flere forhold som krever noe vedlikehold, nærmere 
undersøkelser og utbedringer.

De mest vesentlige avvikene gjelder fundamentering og 
understøttelse av deler av tilbygget, hvor det er registrert 
mangelfull lastoverføring, uheldige fundamentløsninger og 
betydelige skjevheter og nivåforskjeller i gulvkonstruksjonene. 
Taktekkingen har registrerte skader, rust og mangelfulle 
innfestinger, mens takrenner og nedløp har deformasjoner, 
utilstrekkelig fall og mangelfull bortledning av takvann. 
Yttervegger, vinduer og dører fremstår med normal alder, men 
har enkelte avvik som krever vedlikehold og lokale utbedringer.

Krypkjelleren og deler av takkonstruksjonen har ikke vært 
tilgjengelige for inspeksjon, noe som medfører usikkerhet om 
den tekniske tilstanden i skjulte konstruksjoner. Det er også 
registrert mangelfull klemming av vindsperren, som gir 
inntrekksmulighet for gnagere.

Tekniske installasjoner er enkle og tilpasset fritidsboligens 
standard uten innlagt vann eller avløp. Det elektriske anlegget er 
ikke dokumentert eller funksjonskontrollert. Ventilasjonen er 
mangelfull i deler av tilbygget, og det er registrert flere HMS-
forhold, blant annet manglende brannvarsling, håndslokkeutstyr, 
taksikring og snøfangere.

Samlet fremstår fritidsboligen som funksjonell, men med et 
tydelig vedlikeholds- og oppgraderingsbehov, og flere av de 
registrerte avvikene bør undersøkes og utbedres for å 
opprettholde bygningens sikkerhet, funksjon og levetid.

Fritidsbolig - Byggeår: 1943

UTVENDIG Gå til side

- Taktekking: Taket er tekket med metallplater og besiktiget fra 
takfot. Det er registrert deformasjoner i takplatene, rustdannelser 
ved plateender og innfestninger, manglende innfestinger i 
plateskjøter samt mangelfull tilslutning mellom takplater. 
Undertaket er en skjult konstruksjon og har ikke vært tilgjengelig for 
inspeksjon.

- Takrenner og nedløp: Takrenner og nedløp er av stål fra ulike 
byggeår. Det er registrert stedvise skader og deformasjoner, stående 
vann som følge av utilstrekkelig fall mot nedløp, manglende 
innfestinger av beslag samt mangelfull bortledning av takvann fra 
grunnmur og søylefundamenter.

- Takkonstruksjon: Taket er utført som saltak med sperre-, ås- og 
hanebjelkekonstruksjon. Kaldloft over deler av bygningen har ikke 
vært tilgjengelig for inspeksjon på grunn av manglende adkomst, og 
takkonstruksjonen er i hovedsak skjult av innvendige overflater. 
Tilstanden har derfor ikke kunnet vurderes fullt ut.

- Yttervegger: Ytterveggene er utført som bindingsverkskonstruksjon 
med stående bordkledning. Konstruksjonsoppbygningen i den 
opprinnelige bygningen har ikke vært mulig å verifisere. Det er 

registrert mangelfull lufting i nedre kant av kledningen samt 
gjenstående arbeider ved takkasser.

- Vinduer: Bygningen har malte trevinduer med 2-lags isolerglass fra 
byggeårene. Det er registrert enkelte vinduer med redusert åpne- og 
lukkefunksjon samt avvik ved innsettingsdetaljer, herunder 
utilstrekkelig avslutning av omramming mot vannbrettbeslag.

- Ytterdører: Bygningen har malte ytterdører fra ulike byggeår. 
Dørene fremstår med normal alders- og bruksslitasje uten vesentlige 
registrerte avvik, men generelt vedlikehold og overflatebehandling 
må påregnes som følge av alder.

INNVENDIG Gå til side

- Gulv, vegger og himlinger: Gulvene består av furugulv og 
gulvbelegg, mens vegger og himlinger har overflater av trepanel og 
malte plater. Overflatene fremstår i hovedsak med normal alders- og 
bruksslitasje. Det er registrert lokale skjevheter, nivåforskjeller og 
svikt i deler av gulvkonstruksjonen, samt stedvise bulninger i 
gulvbelegg.

- Etasjeskillere og bærende konstruksjoner: Etasjeskillerne er utført 
med trebjelkelag. Det er registrert betydelige høydeavvik og 
nivåforskjeller som indikerer deformasjoner eller bevegelser i 
konstruksjonen, sannsynligvis relatert til fundamentering og 
understøttelse. Det er også registrert mangelfull klemming og 
avslutning av vindsperren i stubbeloftet.

- Radon: Bygningen er fundamentert på pilarer med gjennomluftet 
rom under bygningen. Konstruksjonsprinsippet gir naturlig 
ventilasjon under bygningen, og det er ikke registrert forhold som 
tilsier behov for radonmålinger eller radonreduserende tiltak.

- Pipe og ildsted: Bygningen har teglsteinspipe i den opprinnelige 
delen og isolert stålpipe med vedovn i tilbygget. Teglpipen har avvik 
ved manglende synlige pipevanger og manglende sotluke, noe som 
begrenser kontroll- og vedlikeholdsmulighetene.

- Krypkjeller/rom: Det er krypkjeller/rom under den opprinnelige 
delen av bygningen. Krypkjelleren har ikke vært tilgjengelig for 
innvendig inspeksjon på grunn av manglende tilkomst, og tilstanden 
har derfor ikke vært mulig å vurdere. Krypkjeller er generelt en 
risikokonstruksjon med hensyn til fukt og biologiske skader.

- Innvendige dører: Innvendige dører består av malte fyllingsdører 
og fyllingsdører i heltre furu. Det er registrert monteringsavvik og 
skjevheter på enkelte dører som medfører behov for justering.

- Skadedyr: Det ble ikke registrert aktivitet fra skadedyr eller 
fuktkrevende insekter ved befaringen. Det er imidlertid registrert 
mangelfull klemming og avslutning av vindsperren i stubbeloftet, 
som utgjør en inntrekksvei for gnagere og bør utbedres med 
tilfredsstillende gnagersikring.

KJØKKEN Gå til side

- Kjøkkeninnredning: Kjøkkenet har innredning med profilerte 
fronter, laminat benkeplate og nedfelt benkebeslag i stål. 
Innredningen fremstår med normal alders- og bruksslitasje. 
Kjøkkenet er ikke tilknyttet vann- eller avløpsinstallasjon og mangler 
armatur, noe som begrenser funksjonaliteten, men vurderes å være 
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tilpasset fritidsboligens standard. Generelt vedlikehold må påregnes.

- Ventilasjon kjøkken: Kjøkkenet mangler mekanisk avtrekk fra 
kokesonen. For den opprinnelige delen av bygningen vurderes dette 
som normalt ut fra byggeår. Det anbefales å etablere mekanisk 
avtrekk til friluft ved oppgradering eller hyppig bruk av kjøkkenet.

SPESIALROM Gå til side

- Toalettrom: Toalettrommet har gulvbelegg og trepanel på veggene, 
og fremstår med normal alders- og bruksslitasje. Rommet er ikke 
tilknyttet vann- eller avløpsinstallasjoner, noe som er tilpasset 
fritidsboligens standard og bruk.

- Forbrenningstoalett: Rommet er utstyrt med et gulvmontert 
gassdrevet forbrenningstoalett av typen Cinderella Gas. 
Dokumentasjon på installasjon og service er ikke fremlagt, og 
funksjon eller installasjon er ikke kontrollert utover visuell 
besiktigelse.

- Ventilasjon: Toalettrommet er etablert i tilbygg oppført ca. 1985. 
Rommet har ventilasjon via åpningsvindu, men det er ikke registrert 
permanent tilluft eller annen tilfredsstillende ventilasjonsløsning. 
Dette vurderes som et avvik og medfører behov for forbedring av 
ventilasjonen.

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå til side

- Vannforsyning: Bygningen har ikke innlagt vann eller etablert 
vanninstallasjon. Dette er tilpasset fritidsboligens standard og bruk.

- Avløp: Bygningen har ikke etablert avløpsinstallasjon. Løsningen er 
tilpasset bygningens bruk med forbrenningstoalett og kjøkken uten 
vannforsyning.

- Ventilasjon: Bygningen har ventilasjon via åpningsvinduer. Det er 
registrert mangelfull ventilasjon i ett eller flere oppholdsrom, hvor 
det mangler permanente friskluftsventiler eller annen naturlig tilluft. 
Dette vurderes som et avvik for tilbygget oppført ca. 1985.

- Varmtvannsbereder: Bygningen er ikke utstyrt med 
varmtvannsbereder, noe som er i samsvar med at det ikke er innlagt 
vann.

- Elektrisk anlegg: Bygningen er ikke tilknyttet offentlig strømnett, 
men forsynes fra et frittstående strømforsyningsanlegg bestående av 
batteribank, batterisentral, batterilader, Honda EU10i 
inverteraggregat og en separat vekselretter (inverter). Anleggets 
oppbygning, funksjon og elsikkerhet er ikke verifisert, og 
dokumentasjon på installasjonen er ikke fremlagt.

- Brannsikkerhet (HMS): Det ble ikke registrert brannvarsling eller 
håndslokkeutstyr i bygningen. Dette er kommentert som et HMS-
forhold og bør utbedres i samsvar med gjeldende krav til 
brannforebygging.

TOMTEFORHOLD Gå til side

- Byggegrunn: Byggegrunnen er ukjent, og det foreligger ikke 
dokumentasjon eller grunnundersøkelser som beskriver 
grunnforholdene. Det ble imidlertid ikke registrert synlige tegn til 
setningsskader ved befaringen.

Markedsvurdering

Totalpris 1 150 000

Totalt Bruksareal 90 m²
Totalt Bruksareal for hoveddel 58 m²

Arealer Gå til side

- Grunnmur, fundamentering og søyler: Den opprinnelige bygningen 
er fundamentert på natursteinsmur, mens tilbyggene er 
fundamentert på søyler av Leca lettklinkerblokker og lettbetong
-/murblokker. Det er registrert avvik ved deler av fundamenteringen, 
blant annet bruk av lettbetong-/murblokker reist på høykant som 
understøttelse, stedvis manglende overflatebehandling av 
lettklinkerblokker samt mangelfull understøttelse og lastoverføring 
enkelte steder.

- Terrengforhold: Bygningen ligger på en avsats i lett kupert terreng 
med naturlig fall og god avrenning mot nordøst. Det ble ikke 
registrert forhold ved terrengfallet som tilsier økt risiko for 
vannansamlinger eller uheldig fuktbelastning mot bygningen ved 
befaringstidspunktet.

Befaring - og eiendomsopplysninger
Tomteverdi og teknisk verdi bygninger 1 450 000

Gå til side

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Fritidsbolig

• Det foreligger ikke tegninger

Det er ikke fremlagt dokumentasjon som byggetegninger, 
byggesøknad, ferdigattest eller brukstillatelse for bygningen. 
Samsvar mellom bygningens faktiske bruk og byggemeldte 
opplysninger er derfor ikke kontrollert. Tiltakets utførelse, 
omfang og alder tilsier at forholdet kan være søknads- eller 
meldepliktige, men det foreligger ingen dokumentasjon på at 
disse er omsøkt eller godkjent av bygningsmyndighetene. 
Forholdet bør gjennomgås nærmere, og nødvendige 
godkjenninger og etterdokumentasjon må innhentes der 
dette mangler. Påkostninger må påregnes for eventuell 
komplettering eller retting av dokumentasjon.

Gå til side

Gå til side
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Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
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Fordeling av tilstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

TG3: Store eller alvorlige avvik

TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

Hva er anslag på utbedringskostnad? Se side 4.
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Anslag på utbedringskostnad

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se på rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.

Utvendige tak- og veggflater er besiktiget fra bakken om ikke 
annet er beskrevet. Det forutsettes at takstenheten er godkjent 
av bygningsmyndighetene på taksttidspunktet. Elektriske 
installasjoner og utstyr faller utenfor takstingeniørens 
kompetanseområde, kommentarer i takstrapporten vil derfor 
baseres på skjønn for dette fagområde. Teknisk utstyr er ikke 
funksjonsprøvet. Tilstandsrapporten gir en forenklet vurdering 
av brannsikkerhet og helse, miljø og sikkerhet. Rapporten 
vurderer ikke om forhold som ikke er byggemeldt er i strid med 
offentlige krav, f.eks rømningsvei, lysforhold, takhøyde, krav til 
varsling og slokking av brann med videre, eller om 
bygningsmyndighetene vil kunne godkjenne endringene. 
Arealer i boligen sammenlignet med tidligere arealmålinger kan 
ha differanse som skyldes nye arealregler fra 1.januar 2024.
Tilleggsbygninger (garasje, uthus ol) er ikke tilstandsvurdert 
men kommenteres på bakgrunn av enkel/visuell undersøkelse 
om ikke annet er avtalt.

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Fritidsbolig

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Utvendig > Terrasser og plattinger på terreng Gå til side

Innvendig > Etasjeskiller og bærende konstruksjoner Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Taktekking Gå til side

Utvendig > Nedløp, beslag og skorsteiner over tak Gå til side

Utvendig > Yttervegger/Veggkonstruksjon Gå til side

Utvendig > Vinduer og takvinduer/takluker/overlys Gå til side

Utvendig > Balkonger, verandaer, takterrasser og 
altaner

Gå til side

Innvendig > Overflater - gulv Gå til side

Innvendig > Pipe/skorsteiner og ildsteder inne i 
boligen

Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Gå til side

Innvendig > Krypkjeller Gå til side
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Innvendig > Innvendige dører Gå til side

Innvendig > Skadedyr og fuktkrevende insekter Gå til side

Tekniske installasjoner > Ventilasjon Gå til side

Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Gå til side

Kjøkken > 1.etg > Kjøkken  > Avtrekk Gå til side

Toalettrom > 1.etg > Toalettrom  > Sanitærutstyr Gå til side

Toalettrom > 1.etg > Toalettrom  > 
Avtrekk/ventilasjon

Gå til side

HELSE, MILJØ OG SIKKERHET

Forhold som åpenbart kan medføre fare for helse, miljø og sikkerhet

Fritidsboligen er opprinnelig oppført ca. 1943 med 
tilbygg oppført ca. 1985 og 2014. Det foreligger 
normalt ikke krav om at eldre bygninger skal 
oppgraderes til dagens forskriftsnivå dersom 
forholdet var lovlig på oppføringstidspunktet. 
Manglende snøfangere på eldre fritidsboliger 
representerer derfor ikke nødvendigvis et 
forskriftsavvik alene.  Etter dagens regelverk skal tak 
utformes slik at nedfall av snø og is ikke medfører fare 
for personer, bygning eller installasjoner. Dersom 
takflater vender mot inngangspartier, adkomstveier, 
terrasser, parkeringsarealer eller andre områder hvor 
personer normalt oppholder seg, bør behovet for 
snøfangere vurderes uavhengig av bygningens alder.

Det er ikke montert rekkverk på balkong eller 
terrasse.

Balkong mangler stedvis rekkverk der høyde over 
terreng måler mer enn 0,5 m.

Det er ikke montert rekkverk på utvendig trapp.

Åpninger mellom trinn i trapp er større enn 100 mm. 
Åpninger bør av sikkerhetmessige grunner gjøres 
mindre. Bestemmelsen er gitt for å hindre små barn i 
å komme seg gjennom åpninger eller å bli sittende 
fast i rekkverket og dermed utsettes for fare

Manglende synlighet av pipevanger gir usikkerhet om 
tilstand og utførelse. Skjulte skader eller utettheter 
kan forekomme, noe som kan medføre økt risiko for 
brann og fare for liv og helse.

Det foreligger ikke dokumentasjon på utførelsen av 
det elektriske anlegget, og anleggets funksjon, 
kapasitet og elsikkerhet er ikke kontrollert som en del 
av tilstandsundersøkelsen.

Boligen mangler brannvarslingsanlegg (brannalarm 
eller røykvarslere) ihht gjeldende forskrift om 
brannforebygging.

Boligen mangler håndslukkerutstyr ihht gjeldende 
forskrift om brannforebygging.

Gå til side
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UTVENDIG

FRITIDSBOLIG

Kommentar
Byggeåret er basert på opplysninger 
fra eier, som er noe usikker på 
årstallet.

Byggeår
1943

Standard
Normal/enkel standard på bygget ut ifra alder/konstruksjon - 
jamfør beskrivelse under konstruksjoner.

Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.

Tilbygg / modernisering

2015 Modernisering Ifølge eier ble det gjennomført delvis 
modernisering og utbedring av 
innvendige overflater og enkelte 
bygningskomponenter i ca. 2014/2015 
som følge av en vannlekkasje gjennom 
yttertaket. Opplysningene er basert på 
informasjon fra eier. Det er ikke fremlagt 
dokumentasjon som beskriver 
skadeomfang, utførte utbedringstiltak 
eller hvem som har utført arbeidene. 
Vurderingen er derfor begrenset til 
visuelle observasjoner ved befaringen.

2014 Tilbygg Ifølge eier er tilbygget mot øst oppført i 
ca. 2014 og utført av Saksenvik Bygg AS, 
Rognan. Opplysningene er basert på 
informasjon fra eier, og dokumentasjon 
som bekrefter utførelsen er ikke fremlagt 
ved befaringen.

1985 Tilbygg Ifølge eier er tilbygget mot vest oppført i 
ca. 1985 av tidligere eier uten bruk av 
registrert entreprenør eller annen 
dokumentert fagutførelse. 
Opplysningene er basert på informasjon 
fra eier. Det er ikke fremlagt 
dokumentasjon på prosjektering, 
utførelse, byggesaksbehandling eller 
sluttkontroll, og vurderingen er derfor 
begrenset til visuelle observasjoner ved 
befaringen.

Taktekking

Taket er tekket med metallplater og er besiktiget fra takfot med stige. 
Takplatene er med alder fra byggeårene 1985 og 2014. Takflaten, 
takkonstruksjonen og øvrige detaljer er ikke inspisert på nært hold, da 
det ikke ble vurdert som sikkerhetsmessig forsvarlig å bevege seg ut på 
taket. Vurderingen er derfor begrenset til forhold som var synlige fra 
bakkenivå og takfot.

Punktet må sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er registrert deformasjoner i takplatene, rustdannelser ved 
plateender og innfestninger, manglende innfestinger i enkelte 
plateskjøter samt mangelfull tilslutning mellom takplater i overgang 
mellom takflatene. 
Undertaket er en skjult konstruksjon og er ikke tilgjengelig for inspeksjon 
uten demontering eller andre destruktive inngrep.

Konsekvens/tiltak
• De registrerte deformasjonene i takplatene, rustdannelser ved 
plateender og innfestninger, manglende innfestinger i plateskjøter samt 
mangelfull tilslutning mellom takplater i overgang mellom takflater kan 
redusere taktekkingens tetthet og motstand mot værpåkjenninger. 
Forholdene øker risikoen for vanninntrengning ved nedbør, snøsmelting 
og vindbelastning, noe som over tid kan føre til fuktskader i undertak og 
takkonstruksjon, korrosjonsskader og redusert levetid for taktekkingen. 
Undertaket er en skjult konstruksjon og har ikke vært tilgjengelig for 
inspeksjon uten demontering eller andre destruktive inngrep. Eventuelle 
fukt- eller lekkasjeskader i underliggende konstruksjoner kan derfor ikke 
utelukkes. Det anbefales at taktekkingen gjennomgås av kvalifisert 
fagperson. Manglende og utilstrekkelige innfestinger må etableres eller 
utbedres, overganger mellom takflater må kontrolleres og tettes, 
rustangrepne innfestinger og skadede platedeler må vedlikeholdes eller 
skiftes ut ved behov, og deformerte takplater må utbedres der 
forholdene påvirker takets funksjon eller tetthet. I forbindelse med 
utbedringsarbeidene bør undertaket kontrolleres for eventuelle skjulte 
fukt- eller følgeskader der dette er praktisk mulig.

- Tilstandsgrad: TG2

TG2 er satt på bakgrunn av registrerte deformasjoner i takplatene, 
rustdannelser ved plateender og innfestninger, manglende innfestinger i 
plateskjøter samt mangelfull tilslutning mellom takplater i overgang 
mellom takflater. De registrerte avvikene kan redusere taktekkingens 
tetthet, funksjon og levetid, og medfører økt risiko for vanninntrengning 
og følgeskader i underliggende konstruksjoner. Undertaket er en skjult 
konstruksjon som ikke har vært tilgjengelig for inspeksjon uten 
destruktive inngrep, og eventuelle skjulte skader kan derfor ikke 
utelukkes. Forholdene vurderes å kreve vedlikehold og utbedring, men 
det er ikke registrert skadeomfang eller funksjonssvikt som tilsier TG3.

Årstall: 1985 Kilde: Eier
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Mangelfull tilslutning mellom takplater i overgang.

Rust på platender og innfestninger.

Nedløp, beslag og skorsteiner over tak

Takrenner og nedløp er utført i stål og er fra byggeårene 1985 og 2014.
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det mangler snøfangere på hele eller deler av taket. Det var ikke krav 
på søknadstidspunktet, men på grunn av sikkerhet vurderes punktet opp 
mot forskriftskrav på befaringstidspunktet. Takvinkel og type taktekking 
tilsier at det foreligger krav til snøfangere.
• Det er påvist avvik i beslagløsninger med enkelte deformasjoner i 
vindskibel\slag og manglende innfestinger mot tak.
• Det mangler tilfredsstillende adkomst til pipe for feier.
• Det er ikke tilfredsstillende bortledning av vann fra taknedløp ved 
grunnmur/søyler.
• Det er observert stående vann i deler av takrennene, noe som 
indikerer utilstrekkelig fall mot nedløpene.
• Det er registrert stedvise skader og deformasjoner i takrenner og 
nedløp.
• Fritidsboligen er opprinnelig oppført ca. 1943 med tilbygg oppført ca. 
1985 og 2014. Det foreligger normalt ikke krav om at eldre bygninger 
skal oppgraderes til dagens forskriftsnivå dersom forholdet var lovlig på 
oppføringstidspunktet. Manglende snøfangere på eldre fritidsboliger 
representerer derfor ikke nødvendigvis et forskriftsavvik alene.  Etter 
dagens regelverk skal tak utformes slik at nedfall av snø og is ikke 
medfører fare for personer, bygning eller installasjoner. Dersom takflater 
vender mot inngangspartier, adkomstveier, terrasser, parkeringsarealer 
eller andre områder hvor personer normalt oppholder seg, bør behovet 
for snøfangere vurderes uavhengig av bygningens alder.

Konsekvens/tiltak
• Manglende snøfangere kan føre til ras av snø og is fra taket, med fare 
for skade på personer, eiendom og installasjoner.

Årstall: 1985 Kilde: Eier

• Manglende snøfangere kan medføre ras av snø og is fra taket, med 
fare for personskader samt skader på inngangspartier, terrasser, kjøretøy 
og øvrige installasjoner i områder hvor det er ferdsel eller opphold. Selv 
om fritidsboligen ble oppført før det var krav om snøfangere, tilsier 
takvinkel, taktekking og dagens sikkerhetskrav at snøfangere bør 
etableres. Det anbefales å montere snøfangere på aktuelle takflater. 
Snøfangersystemet bør dimensjoneres og monteres i samsvar med 
takets utforming, lokale snølaster og produsentens 
monteringsanvisninger for å sikre tilfredsstillende funksjon og 
personsikkerhet.
• Deformasjoner i vindskibeslag og manglende innfestinger mot tak kan 
redusere beslagenes funksjon og tetthet, med økt risiko for 
vanninntrengning, fuktpåvirkning og skader i tilsluttende bygningsdeler. 
Løse beslag kan også bli utsatt for bevegelser ved vindbelastning, noe 
som kan føre til ytterligere skader. Beslagene bør kontrolleres, rettes opp 
eller skiftes ut ved behov, og manglende innfestinger må etableres slik at 
en tett, stabil og varig beslagløsning oppnås i henhold til produsentens 
monteringsanvisninger.
• Stigetrinn for feiler må monteres.
• Manglende tilfredsstillende adkomst til pipe kan hindre sikker feiing, 
tilsyn og vedlikehold, samt øke risikoen for ulykker ved arbeid på tak. 
Forholdet kan også medføre at lovpålagte feie- og tilsynsoppgaver 
vanskeliggjøres eller ikke kan gjennomføres på en sikker måte. Det bør 
etableres tilfredsstillende og sikker adkomst til pipen ved montering av 
godkjente stigetrinn eller annen godkjent taksikringsløsning, utført i 
samsvar med gjeldende krav og produsentens monteringsanvisninger.
• Det anbefales å etablere tilfredsstillende bortledning av vann fra 
taknedløp, slik at vann ledes bort fra grunnmuren og 
søylerfundamenter.
• Mangelfull bortledning av takvann ved grunnmur og 
søylefundamenter kan føre til økt fuktbelastning, oppbløting av terreng, 
erosjon, telehiv og redusert stabilitet i fundamenteringen. Over tid kan 
dette bidra til fuktskader på bygningskonstruksjoner og redusert levetid 
for grunnmur og søylefundamenter. Det bør etableres tilfredsstillende 
bortledning av takvannet slik at vann ledes bort fra bygningen og 
fundamentene. Dette kan eksempelvis utføres ved å sikre tilstrekkelig 
fall på terrenget bort fra bygningen og etablere utkast med 
betongrenne, fleksibelt utløpsrør eller annen egnet løsning som leder 
vannet til sikkert avløp.
• Stående vann i takrennene indikerer utilstrekkelig fall mot nedløpene 
og kan føre til overløp, økt korrosjon, isdannelse og redusert levetid på 
takrennesystemet. Forholdet kan også medføre økt fuktbelastning på 
fasader, grunnmur og fundamenter. Takrennene bør justeres slik at 
tilfredsstillende fall mot nedløp oppnås, og nødvendige innfestinger eller 
oppheng utbedres for å sikre effektiv bortledning av takvann.
• Stedvise skader og deformasjoner i takrenner og nedløp kan redusere 
systemets evne til å lede bort takvann, med økt risiko for overløp, 
fuktbelastning mot fasader, grunnmur og fundamenter samt redusert 
levetid på takvannssystemet. Skadde og deformerte komponenter bør 
rettes opp, repareres eller skiftes ut ved behov. Samtidig bør 
innfestinger og fallforhold kontrolleres og utbedres slik at takvannet 
ledes effektivt bort fra bygningen og takvannssystemet oppnår 
tilfredsstillende funksjon og bestandighet.
• Manglende snøfangere kan medføre ras av snø og is fra taket med fare 
for personskader samt skader på inngangspartier, terrasser, parkerte 
kjøretøy og øvrige installasjoner der det er ferdsel eller opphold under 
takflaten. Selv om fritidsboligen er oppført før dagens regelverk og 
forholdet ikke nødvendigvis representerer et forskriftsavvik i seg selv, 
bør sikkerheten vurderes ut fra dagens bruk av bygningen. Det anbefales 
å montere snøfangere på takflater hvor snø- og isras kan utgjøre en 
risiko for personer eller eiendom. Snøfangersystemet bør dimensjoneres 
og monteres i samsvar med takets utforming og produsentens 
monteringsanvisninger.
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-- Tilstandsgrad: TG2

TG2 er satt på bakgrunn av manglende snøfangere, manglende 
tilfredsstillende adkomst til pipe, avvik ved beslagløsninger, manglende 
innfestinger, deformasjoner i takrenner og nedløp, utilstrekkelig fall i 
takrenner samt mangelfull bortledning av takvann. Forholdene 
medfører redusert funksjon, økt vedlikeholdsbehov og økt risiko for 
følgeskader dersom de ikke utbedres.

Deformerte beslag

Taknedløp ved søylepunkt

Takfotbeslag mangler delvis i overgang tilbygg

Mangelfull fall mot taknedløp

Takkonstruksjon/Loft

Taket er utført som saltak med sperrekonstruksjon og åstakkonstruksjon 
m/hanebjelkeloft med alder fra byggeårene 1943, 1985 og 2014. Loftet 
består av kombinert kaldloft og skråhimling. Kaldloftet over opprinnelig 
del bygning (1943) og mot tilbygg mot vest (1985) har ikke vært 
tilgjengelig for inspeksjon på grunn av manglende adkomst, og hele 
takkonstruksjonen er i hovedsak skjult av innvendige overflater. 
Vurderingen er derfor begrenset til alder og observasjoner fra 
underliggende etasjer.

Punktet må sees i sammenheng med Taktekking

Beskrivelse

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

Konsekvens/tiltak
• Begrenset inspeksjonsmulighet gir usikkerhet om tilstanden, og 
eventuelle skjulte feil eller skader kan ikke utelukkes.
• Det må gjennomføres ytterligere undersøkelser.
• Hele takkonstruksjonen er gjenbygget og er i hovedsak skjult og har 
ikke vært tilgjengelig for inspeksjon utover observasjoner fra 
underliggende etasje. Den begrensede inspeksjonsmuligheten medfører 
usikkerhet om konstruksjonens oppbygning, utførelse og tekniske 
tilstand, og eventuelle skjulte feil, svakheter, fukt- eller 
konstruksjonsskader kan derfor ikke utelukkes. Det anbefales å 
gjennomføre nærmere undersøkelser av takkonstruksjonen dersom det 
oppstår mistanke om lekkasjer, deformasjoner eller andre tegn på svikt, 
eller i forbindelse med fremtidige vedlikeholds- eller 
ombyggingsarbeider hvor konstruksjonen blir tilgjengelig for kontroll.

- Tilstandsgrad: TGIU – Tilstandsgrad ikke undersøkt

TGIU er satt fordi takkonstruksjonen er en skjult konstruksjon som ikke 
har vært tilgjengelig for inspeksjon. Vurderingen er begrenset til alder 
og observasjoner fra underliggende etasje, og det har ikke vært mulig å 
kontrollere konstruksjonens oppbygning, utførelse eller tekniske tilstand 
uten destruktive inngrep. Det foreligger derfor ikke tilstrekkelig grunnlag 
for å fastsette en tilstandsgrad. Eventuelle skjulte feil, svakheter eller 
skader kan ikke utelukkes, og nærmere undersøkelser anbefales dersom 
konstruksjonen blir tilgjengelig eller det oppstår mistanke om avvik.

Yttervegger/Veggkonstruksjon
Beskrivelse
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Ytterveggene er utført med bindingsverkskonstruksjon og stående 
bordkledning fra byggeårene 1943, 1985 og 2014. For den opprinnelige 
del av bygningen er konstruksjonsutførelsen usikker på grunn av 
bygningens alder. Konstruksjonen er skjult, og konstruksjonstype og 
oppbygning har derfor ikke vært mulig å verifisere uten destruktive 
inngrep.

Vurdering av avvik:
• Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning mot grunnmur 
der dette er kontrollert.

Konsekvens/tiltak
• Manglende eller utilstrekkelig lufting i nedre kant av kledningen kan 
redusere uttørkingen bak kledningen og føre til opphopning av fukt. 
Over tid kan dette medføre råte- og fuktskader i kledning, lekter og 
underliggende veggkonstruksjon, samt redusere bygningsdelenes 
levetid. Det bør etableres tilstrekkelig luftespalte i nedre kant av 
kledningen i henhold til god byggeskikk, slik at tilfredsstillende 
ventilasjon og uttørking bak kledningen oppnås. I forbindelse med 
utbedringen bør tilstanden til kledning og underliggende konstruksjoner 
kontrolleres for eventuelle følgeskader.

- Tilstandsgrad: TG2

TG2 er satt på bakgrunn av at det er registrert ingen eller begrenset 
lufting i nedre kant av kledningen mot grunnmur. Mangelfull lufting 
reduserer konstruksjonens evne til uttørking og medfører økt risiko for 
fuktoppbygging og følgeskader over tid. Forholdet vurderes å kreve 
utbedring for å opprettholde bygningsdelens funksjon og bestandighet, 
men det er ikke registrert skader eller svikt som tilsier TG3.

Underkant bordkledning - manglende lufting

GJenstående arbeider ifbm takkasser, fasade nord

Vinduer og takvinduer/takluker/overlys

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags isolerglass i hovedsak fra 
byggeårene 1985 og 2014.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at enkelte vinduer er vanskelig å åpne og lukke.
• Det er påvist avvik rundt innsettingsdetaljer.

Konsekvens/tiltak
• Vinduer som er vanskelige å åpne og lukke kan få redusert funksjon, 
økt slitasje på hengsler og beslag samt redusert tetthet mot luft og 
nedbør. Dette kan over tid føre til økt vedlikeholdsbehov og redusert 
levetid for vinduene. Vinduene bør justeres slik at normal åpne- og 
lukkefunksjon oppnås. Hengsler, beslag og bevegelige deler bør samtidig 
kontrolleres, smøres og vedlikeholdes, og eventuelle defekte 
komponenter skiftes ut ved behov.
• Avvik ved innsettingsdetaljer kan føre til utettheter med risiko for 
luftlekkasjer, varmetap og fuktinntrengning i tilsluttende konstruksjoner. 
Over tid kan dette medføre fukt- og råteskader i omramninger, karmer 
og omkringliggende veggkonstruksjoner samt redusere vinduenes 
levetid. Innsettingsdetaljene bør kontrolleres og utbedres slik at 
tilfredsstillende tetthet og fuktsikring oppnås. Omramningene bør 
avsluttes med minimum 6 mm klaring til vannbrettbeslaget for å hindre 
fuktopptrekk i trevirke og endeved, samtidig som det sikres gode 
uttørkingsforhold og mulighet for nødvendig overflatebehandling.

- Tilstandsgrad: TG2

TG2 er satt på bakgrunn av registrerte avvik ved innsettingsdetaljene 
rundt vinduene. Mangelfull utførelse kan redusere vinduenes tetthet og 
fuktsikring, med økt risiko for luftlekkasjer, varmetap og fuktpåvirkning 
av tilstøtende konstruksjoner. Forholdet vurderes å kreve utbedring for 
å opprettholde bygningsdelens funksjon og bestandighet, men det er 
ikke registrert skader eller funksjonssvikt som tilsier TG3.

Årstall: 1985 Kilde: Eier
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Liten avstand mellom omramming og beslag

Ytterdører

Bygningen har malt hovedytterdør med 2-lags glass mot nord, samt tett 
hovedytterdør mot sør. Dørene er med antatt alder fra byggeårene 1985 
og 2014. 

Ytterdørene fremstår med normal alders- og bruksslitasje. Som følge av 
alder må det påregnes løpende vedlikehold for å opprettholde funksjon, 
tetthet og bestandighet. Manglende vedlikehold kan over tid føre til 
redusert tetthet, økt fuktpåvirkning, slitasje på hengsler, beslag og 
tetningslister samt forkortet levetid. Det bør utføres regelmessig 
overflatebehandling og vedlikehold av dørblad, karm, beslag og 
tetningslister. Eventuelle slitasjeskader bør utbedres fortløpende for å 
opprettholde dørenes funksjon og levetid.

- Tilstandsgrad: TG1

TG1 er satt på bakgrunn av normal alders- og bruksslitasje. Det ble ikke 
registrert vesentlige avvik ved dørenes funksjon eller tilstand ved 
befaringen, men generelt vedlikehold må påregnes for å opprettholde 
tetthet, funksjon og bestandighet.

Beskrivelse

Årstall: 1985 Kilde: Eier

Hovedytterdør/Biingangsdør, mot øst

Balkonger, verandaer, takterrasser og altaner

Bygningen har vestvendt balkong med adkomst via trapp fra terreng 
med alder fra byggeåret 1985.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist nedbøyning eller tegn på svak konstruksjon pga for stor 
avstand mellom bærende bjelker.
• Det er ikke montert rekkverk på balkong eller terrasse.
• Balkong mangler stedvis rekkverk der høyde over terreng måler mer 
enn 0,5 m.

Konsekvens/tiltak
• For stor avstand mellom de bærende bjelkene har medført 
nedbøyning og tegn til redusert stivhet i konstruksjonen. Dette kan føre 
til økte deformasjoner ved belastning, redusert bæreevne, videre 
nedbøyning og økt slitasje på tilstøtende bygningsdeler. Konstruksjonen 
bør undersøkes nærmere og utbedres ved å redusere spennvidden, 
etablere nødvendig understøttelse eller forsterke bæresystemet slik at 
bæreevne og stivhet tilfredsstiller forventet belastning. Eventuelle 
følgeskader som avdekkes i forbindelse med utbedringen bør utbedres.
• Manglende rekkverk på balkong eller terrasse innebærer økt risiko for 
fallulykker og personskade ved bruk. Forholdet kommenteres under 
rapportens HMS, da det omfatter personsikkerhet. Det anbefales å 
etablere rekkverk med høyde og utforming i samsvar med gjeldende 
sikkerhetskrav for å ivareta trygg bruk av balkongen eller terrassen.
• Manglende rekkverk på balkongen der høyden over terreng overstiger 
0,5 m innebærer økt risiko for fallulykker og personskader ved bruk. 
Forholdet kommenteres under rapportens HMS, da det gjelder 
personsikkerhet. Det anbefales å montere rekkverk med høyde og 
utforming i samsvar med gjeldende sikkerhetskrav for å sikre trygg bruk 
av balkongen.

- Tilstandsgrad: TG2

TG2 er satt på bakgrunn av registrert nedbøyning og tegn til redusert 
stivhet i balkongkonstruksjonen som følge av for stor avstand mellom de 
bærende bjelkene. Forholdet indikerer redusert bæreevne og økt risiko 
for videre deformasjoner ved belastning, og det er behov for 
konstruksjonsmessige utbedringer. Manglende rekkverk vurderes som 
et HMS-forhold og er ikke tillagt vekt ved fastsettelse av tilstandsgraden.

Årstall: 1985 Kilde: Eier

Terrasser og plattinger på terreng

Bygningen har terrasse på terreng foran inngang mot nord, understøttet 
av bjelker og pilarer, samt platting på terreng foran inngang mot sør.

Beskrivelse

Knøvelåsvatnet 3, 8250 ROGNAN
Gnr 42 - Bnr 280
1840 SALTDAL

Apta AS

8219 FAUSKE
Hjemåsveien 21

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  20427-1314 Befaringsdato:  12.06.2026 Side: 13 av 37



Vurdering av avvik:
• Det er påvist påvist mangelfull eller svekket understøttelse. 
Terrassekonstruksjonen mot nord har varierende utførelse, og det er 
registrert stedvis mangelfull og kontinuerlig understøttelse. Enkelte 
søyler mangler kontinuerlig lastoverføring fra tak til fundament eller 
bærende drager og er anrettet direkte på terrassebord uten nødvendig 
understøttelse. Bjelkene er montert liggende, men vurderes å ha 
tilfredsstillende bæreevne ut fra spennvidde og forventet nedbøyning 
ved normal belastning.

Konsekvens/tiltak
• Mangelfull eller svekket understøttelse kan føre til redusert bæreevne, 
setninger, deformasjoner og ustabilitet i konstruksjonen. Det er 
registrert at enkelte søyler mangler kontinuerlig lastoverføring til 
fundament eller bærende drager, og at søyler stedvis er anrettet direkte 
på terrassebord uten tilfredsstillende understøttelse. Dette gir en 
uheldig lastoverføring og øker risikoen for lokale deformasjoner og 
konstruksjonssvikt. Understøttelsen må utbedres ved å etablere 
kontinuerlig lastoverføring fra søylene til fundament eller bærende 
drager. Søylefundamenter og understøttelser bør utføres med 
dokumenterte og egnede konstruksjonsløsninger dimensjonert for 
aktuell belastning.

Bjelkene er montert liggende og vurderes å ha tilfredsstillende 
bæreevne ut fra spennvidde og forventet nedbøyning ved normal 
belastning.

- Tilstandsgrad: TG3

TG3 er satt på bakgrunn av registrert mangelfull understøttelse med 
manglende kontinuerlig lastoverføring fra søyler til fundament eller 
bærende drager. Utførelsen medfører vesentlig redusert bæreevne og 
stabilitet i deler av konstruksjonen, og innebærer økt risiko for 
deformasjoner, setninger og konstruksjonssvikt ved belastning. 
Forholdet vurderes å kreve utbedring uten unødig opphold.
Kostnadsestimat: Under 20 000

Årstall: 1985 Kilde: Eier

Platting på terreng, inngang øst

Utvendige trapper

Bygningen har tretrapp fra balkong til terreng med høyde over terreng 
større enn 0,5 m, samt trapp ved hovedadkomst mot nord med høyde 
over terreng mindre enn 0,5 m.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er ikke montert rekkverk på utvendig trapp.
• Åpninger mellom trinn i trapp er større enn 100 mm. Åpninger bør av 
sikkerhetmessige grunner gjøres mindre. Bestemmelsen er gitt for å 
hindre små barn i å komme seg gjennom åpninger eller å bli sittende 
fast i rekkverket og dermed utsettes for fare

Konsekvens/tiltak
• Manglende rekkverk på utvendig trapp innebærer økt risiko for 
fallulykker og personskader ved bruk. Forholdet kommenteres under 
rapportens HMS, da det gjelder personsikkerhet. Det anbefales å 
montere rekkverk med høyde og utforming i samsvar med gjeldende 
sikkerhetskrav for å sikre trygg og sikker bruk av trappen.
• Åpninger mellom trinnene som er større enn 100 mm innebærer økt 
risiko for at barn kan falle gjennom eller få kroppsdeler i klem, samt økt 
fare for fallulykker. Forholdet kommenteres under rapportens HMS, da 
det gjelder personsikkerhet. Det anbefales å redusere åpningene 
mellom trinnene til maksimalt 100 mm eller etablere annen 
tilfredsstillende sikring i samsvar med gjeldende sikkerhetskrav.

Trapp mot balkong, rekkverk mangler
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Trapp mot inngang, nord

INNVENDIG

Overflater - gulv

Bygningen har gulv med furugulv/gulvbord og gulvoverflater med 
belegg. Overflatene er i hovedsak med alder fra byggeårene 1985 og 
2014.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• I stue i tilbygg mot øst er det registrert lokal svikt i gulvkonstruksjonen. 
Beleggoverflater fremstår stedvis med bulninger.

Konsekvens/tiltak
• Lokal svikt i gulvkonstruksjonen og bulninger i beleggoverflaten kan 
være tegn på deformasjoner, utilstrekkelig understøttelse, bevegelser i 
undergulvet eller fuktpåvirkning. Forholdet kan medføre redusert 
funksjon, økt slitasje på gulvoverflater og videre utvikling av skader 
dersom årsaken ikke avklares. Det anbefales å undersøke hele 
gulvkonstruksjonen nærmere for å fastslå årsaken til svikten og 
bulningene. Eventuelle skader eller svakheter i undergulv eller bærende 
konstruksjoner bør utbedres, og gulvoverflaten repareres eller skiftes ut 
etter at årsaken er avklart og utbedret.

- Tilstandsgrad: TG2

TG2 er satt på bakgrunn av registrert lokal svikt i gulvkonstruksjonen og 
stedvise bulninger i beleggoverflaten. Forholdene indikerer avvik i 
underliggende gulvkonstruksjon eller undergulv som kan påvirke gulvets 
funksjon og stabilitet. Årsaken til avvikene har ikke vært mulig å fastslå 
ved visuell befaring, og nærmere undersøkelser anbefales for å avklare 
omfang og behov for utbedring.

Årstall: 1985 Kilde: Eier

Det er registrert en langsgående bulning i gulvbelegget. Videre er det 
registrert svikt i undergulvet i tilknytning til adkomst rommet.

Overflater - vegger og himlinger

Veggene er utført med trepanel. Himlingene har overflater av malte 
plater og trepanel. Overflatene er i hovedsak fra byggeårene 1985 og 
2014 og fremstår med normal alders- og bruksslitasje.

Vegg- og himlingsoverflatene fremstår med normal alders- og 
bruksslitasje. Som følge av alder må det påregnes løpende vedlikehold 
for å opprettholde overflatenes funksjon, utseende og bestandighet. 
Manglende vedlikehold kan over tid føre til økt slitasje og behov for mer 
omfattende utbedringer. Det bør utføres nødvendig overflatebehandling 
og vedlikehold etter behov, og lokale skader eller slitasje bør utbedres 
fortløpende.

- Tilstandsgrad: TG1

TG1 er satt på bakgrunn av normal alders- og bruksslitasje på vegg- og 
himlingsoverflatene. Det ble ikke registrert vesentlige avvik eller skader 
ved befaringen, men generelt vedlikehold må påregnes for å 
opprettholde overflatenes funksjon, utseende og levetid.

Beskrivelse

Årstall: 1985 Kilde: Eier

Overflater kjøkken

Overflater stue - svikt i gulv til venstre inngang stue
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Overflater soverom

Etasjeskiller og bærende konstruksjoner

Innvendige etasjeskillere og bærende konstruksjoner er utført med 
trebjelkelag og med alder fra byggeårene 1943, 1985 og 2014. 
Tilbyggene er utført med stubbeloft, mens opprinnelig bygning (1943) 
har åpent underliggende trebjelkelag uten isolering der dette har vært 
mulig å observere.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er målt lokal høydeforskjell som er større enn 15 mm.
• Det er registrert nivåforskjell mellom rommene som er større enn 25 
mm.
• Det er målt total høydeforskjell > 30 mm.
• I underkant av bygningen er det registrert mangelfull klemming av 
vindsperren i  stubbeloftet. Vindsperren er ikke avsluttet og klemt mot 
konstruksjonen på en tilfredsstillende måte, noe som gir adkomst for 
mus og andre skadedyr samt økt risiko for luftlekkasjer, trekk og 
fuktpåvirkning av konstruksjonen.

Konsekvens/tiltak
• Det er registrert lokale høydeforskjeller større enn 15 mm i både 
kjøkken og stue. På kjøkken er det målt ca. 30 mm avvik over 2 meter, og 
i stue er det målt ca. 20 mm avvik over 2 meter. Forholdene indikerer 
deformasjoner eller bevegelser i gulvkonstruksjonen og kan ha 
sammenheng med fundamenteringen og understøttelsen av de 
utvendige søylene. Dette kan medføre redusert funksjon og komfort, økt 
slitasje på gulv, innredning, dører og vinduer samt risiko for videre 
deformasjoner dersom bevegelsene utvikler seg over tid. Det anbefales 
å undersøke konstruksjonen og fundamenteringen nærmere av 
kvalifisert fagperson for å avklare årsak, omfang og behov for utbedring. 
Forholdet er nærmere omtalt under punktet "Grunnmur og 
fundamentering", hvor det er registrert avvik ved fundamenteringen og 
understøttelsen av de utvendige søylene.
• Nivåforskjell mellom rom større enn 25 mm kan indikere setninger, 
deformasjoner eller bevegelser i etasjeskilleren eller den bærende 
konstruksjonen. Forholdet kan påvirke bygningens funksjon, komfort og 
brukskvalitet, og kan være et tegn på underliggende 
konstruksjonsmessige forhold. Det anbefales å undersøke årsaken og 
omfanget nærmere for å avklare om nivåforskjellen skyldes naturlige 
bevegelser eller forhold som krever utbedring. Dersom det avdekkes 
konstruksjonsmessige svakheter eller pågående bevegelser, bør 
nødvendige utbedringstiltak gjennomføres.

• Det er i stue målt ca. 20 mm avvik over 2 meter og en total 
høydeforskjell på ca. 50 mm fra adkomst rommet, mot stuas 
nord/nordvestlige hjørne, hvilket overstiger 30 mm. (Søylepunkt mot 
nord/nordvest er forsøkt opprettet). Forholdene indikerer 
deformasjoner eller bevegelser i konstruksjonen og kan ha sammenheng 
med fundamenteringen og understøttelsen av de utvendige søylene.  
Dette kan medføre redusert funksjon og komfort, skjevbelastning av 
bygningsdeler, økt slitasje på gulv, dører og vinduer samt risiko for 
videre setninger og konstruksjonsskader dersom bevegelsene utvikler 
seg over tid. Det anbefales å undersøke konstruksjonen og 
fundamenteringen/telesikring nærmere av kvalifisert fagperson for å 
avklare årsak, omfang og behov for utbedring. Forholdet er nærmere 
omtalt under punktet "Grunnmur og fundamentering", hvor det er 
registrert avvik ved fundamenteringen og understøttelsen av de 
utvendige søylene.
• Mangelfull klemming og avslutning av vindsperren i stubbeloftet gir 
adkomst for mus og andre skadedyr, og kan medføre luftlekkasjer, trekk 
og økt fuktpåvirkning av konstruksjonen. Over tid kan dette føre til 
redusert isolasjonseffekt, økt energitap, fuktskader og skader forårsaket 
av skadedyr på isolasjon og tilstøtende bygningsdeler. Vindsperren må 
avsluttes og klemmes korrekt mot underliggende konstruksjoner slik at 
tilfredsstillende lufttetthet og gnagersikring oppnås. Det anbefales 
samtidig å etablere nødvendig gnagesikring og å gjennomføre nærmere 
undersøkelser av konstruksjonen ved mistanke om skader eller aktivitet 
fra skadedyr.

Tilstandsgrad: TG3

TG3 er satt på bakgrunn av registrert mangelfull klemming og avslutning 
av vindsperren i stubbeloftet, som gir adkomst for mus og andre 
skadedyr samt økt risiko for luftlekkasjer, trekk og fuktpåvirkning av 
konstruksjonen. Videre er det registrert vesentlige skjevheter og 
nivåforskjeller i etasjeskiller og gulvkonstruksjoner. Det er målt ca. 30 
mm avvik over 2 meter på kjøkken, ca. 20 mm avvik over 2 meter i stue, 
nivåforskjeller mellom rom som overstiger 25 mm, samt en 
høydeforskjell på ca. 50 mm i stue fra adkomst rommet, mot nordøstlige 
hjørne. De registrerte avvikene indikerer deformasjoner eller bevegelser 
i etasjeskilleren og den bærende konstruksjonen, og vurderes å kunne 
ha sammenheng med fundamenteringen og understøttelsen av de 
utvendige søylene. Forholdene representerer vesentlige avvik som kan 
påvirke konstruksjonens bæreevne, stabilitet, lufttetthet og 
bestandighet, og krever nærmere undersøkelser og utbedring uten 
unødig opphold.

Kostnadsestimat: 

Kostnadsomfanget vurderes som ikke estimert, da det først må 
gjennomføres nærmere undersøkelser for å avklare årsak og omfang av 
de registrerte skjevhetene, nivåforskjellene, den mangelfulle 
vindsperren og eventuelle skader i bærende konstruksjoner og 
fundamentering. Endelig kostnad vil avhenge av hvilke utbedringstiltak 
som viser seg nødvendige etter videre undersøkelser.
Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000
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Manglende klemming av vindsperre i stubbeloftet, synlig isolering

Søylepunkt (-er) mot nordøst/fasade nord forsøkt opprettet

Søylepunkt mot nord forsøkt opprettet

Radon

Bygningen er fundamentert i hovedsak på pilarer med gjennomluftet 
rom under bygningen. Konstruksjonsprinsippet gir naturlig ventilasjon 
under bygningen og reduserer risikoen for oppbygging og inntrenging av 
radongass. Det er ikke dokumentert at det er utført radonmålinger eller 
etablert radonsperre, noe som er i samsvar med byggeskikken på 
oppføringstidspunktet. Basert på bygningens fundamenteringsprinsipp 
er det ikke registrert forhold som tilsier behov for radonmålinger eller 
radonreduserende tiltak.

Beskrivelse

Pipe/skorsteiner og ildsteder inne i boligen

Bygningen har pipe av teglstein i den opprinnelige bygningsdelen fra 
1943,  samt isolert stålpipe med tilknyttet vedovn i tilbygg fra 2014.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Teglpipen har ikke etablert sotluke.
• Manglende synlighet av pipevanger gir usikkerhet om tilstand og 
utførelse. Skjulte skader eller utettheter kan forekomme, noe som kan 
medføre økt risiko for brann og fare for liv og helse.

Konsekvens/tiltak
• Manglende sotluke medfører at feiing, inspeksjon og uttak av sot ikke 
kan utføres på en tilfredsstillende måte. Dette kan vanskeliggjøre 
kontroll og vedlikehold av pipen, samt øke risikoen for at 
sotansamlinger, sprekker, utettheter eller andre skader ikke avdekkes. 
Det anbefales å etablere sotluke i henhold til gjeldende krav og 
produsentens anvisninger for å sikre tilfredsstillende inspeksjon, feiing 
og vedlikehold av pipen. Dersom pipen skal tas i bruk, bør den 
kontrolleres og godkjennes av feiervesen eller annen kvalifisert 
fagperson etter at forholdet er utbedret.
• Det anbefales å tilrettelegge for inspeksjon av pipevanger, eventuelt 
ved nærmere undersøkelser utført av kvalifisert fagperson 
(feier/pipeinspektør), for å avklare tilstand og behov for tiltak.
• Det er påvist avvik ved den opprinnelige teglsteinspipen ved at den 
ikke har tilstrekkelig antall synlige pipevanger for inspeksjon.  Dette 
medfører at pipens overflater og innvendige kanal ikke kan kontrolleres 
og rengjøres i nødvendig omfang, og eventuelle sprekker, utettheter 
eller andre skader kan derfor forbli uoppdaget. Forholdet innebærer økt 
risiko for brann og varmeskader dersom pipen tas i bruk. Pipen må ikke 
benyttes før forholdene er utbedret. Det anbefales å etablere 
tilfredsstillende inspeksjonsmulighet med synlige pipevanger og 
montere sotluke i samsvar med gjeldende krav. Etter utbedring bør 
pipen kontrolleres og godkjennes av feiervesen eller annen kvalifisert 
fagperson før den tas i bruk.

- Tilstandsgrad: TG2

TG2 er satt på bakgrunn av at teglpipen mangler sotluke. Forholdet 
begrenser muligheten for tilfredsstillende feiing, inspeksjon og 
vedlikehold av pipen, og avviker fra dagens krav til tilgjengelighet for 
kontroll. Avviket vurderes å kreve utbedring for å sikre forsvarlig drift og 
vedlikehold.

Fundament teglsteinspipe
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Vedovn i stue m/stålrørpipe

Teglsteinspipe

Krypkjeller

Det er krypkjeller under den opprinnelige delen av bygningen fra 1943. 
Etasjeskilleren er utført med trebjelkelag som fremstår uten isolering 
der dette har vært mulig å observere. Tilbyggene (1985 og 2014) er 
utført med stubbeloft, antatt isolert, men dette har ikke vært mulig å 
verifisere for alle deler av bygningen.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er ikke adkomst til kryprommet og den er ikke undersøkt 
innvendig. Krypkjeller regnes for å være en risikokonstruksjon som er 
utsatt for fukt- og råteskader i bunnsvill, trebjelkelaget og andre 
tilstøtende konstruksjoner, på grunn av fuktighet fra grunnen og 
kondensering ved temperaturforskjeller. Selv om det ikke er avdekket 
tegn på skader, betyr ikke dette nødvendigvis at det ikke foreligger 
skader i eller i forbindelse med krypkjelleren.

Konsekvens/tiltak
• Vær oppmerksom på denne risikoen, overvåk tilstanden og undersøk 
dette nærmere, helst med hjelp av en fagkyndig.
• Krypkjelleren under den opprinnelige delen av bygningen har ikke 
vært tilgjengelig for inspeksjon på grunn av manglende tilkomst. 
Vurderingen er derfor begrenset til observasjoner fra tilgjengelige 
områder (luke i gulv på vindfang). Eventuelle skjulte fukt-, råte-, sopp- 
eller skadedyrskader, samt konstruksjonsmessige avvik i krypkjelleren, 
har ikke vært mulig å avdekke og kan derfor ikke utelukkes. Krypkjellere 
regnes generelt som risikokonstruksjoner på grunn av risiko for 
fuktoppbygging og kondens. Det anbefales å etablere tilfredsstillende 
inspeksjonsadkomst til krypkjelleren og gjennomføre en nærmere 
kontroll av konstruksjonen. Eventuelle avvik eller skader som avdekkes 
ved videre undersøkelser bør utbedres for å opprettholde 
konstruksjonens funksjon, bestandighet og levetid.

- Tilstandsgrad: TGIU – Tilstandsgrad ikke undersøkt

TGIU er satt fordi kryprommet ikke har vært tilgjengelig for inspeksjon 
på grunn av manglende tilkomst. Vurderingen er begrenset til 
observasjoner fra tilgjengelige deler av bygningen, og det har ikke vært 
mulig å kontrollere kryprommets konstruksjon, tilstand eller eventuelle 
fukt-, råte-, sopp-, skadedyr- eller konstruksjonsskader. Det foreligger 
derfor ikke tilstrekkelig grunnlag for å fastsette en tilstandsgrad. 
Nærmere undersøkelser anbefales dersom inspeksjonsadkomst 
etableres.

Bilder tatt fra luke i gulv mot kryprom

Innvendige dører

Innvendige dører består av malte fyllingsdører og fyllingsdører i heltre 
furu. Dørene er med ulik alder fra aktuelle byggeår.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist monteringsavvik og skjevheter på enkelte dører.

Konsekvens/tiltak
• Monteringsavvik og skjevheter på enkelte dører kan føre til redusert 
åpne- og lukkefunksjon, økt slitasje på hengsler, beslag og låskasser 
samt redusert tetthet mot luft og trekk. Over tid kan dette medføre økt 
vedlikeholdsbehov og forkortet levetid for dørene. Det anbefales å 
justere dørblad og karm slik at normal funksjon og tilfredsstillende 
klaringer oppnås. Hengsler, beslag og innfestinger bør samtidig 
kontrolleres og utbedres ved behov, og eventuelle monteringsavvik 
korrigeres.
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- Tilstandsgrad: TG2

TG2 er satt på bakgrunn av registrerte monteringsavvik og skjevheter på 
enkelte dører. Forholdet medfører redusert funksjon og kan påvirke 
dørenes åpne- og lukkefunksjon, tetthet og levetid. Avvikene vurderes å 
kreve justering og utbedring, men det er ikke registrert skader eller 
funksjonssvikt av et slikt omfang at tilstandsgrad TG3 er aktuelt.

Furu fyllingsdører

Furu fyllingsdører, malt

Skadedyr og fuktkrevende insekter

Det ble ikke registrert skadedyr eller fuktkrevende insekter ved 
befaringen. I underkant av bygningen er det imidlertid registrert 
mangelfull klemming og avslutning av vindsperren i stubbeloftet, som 
utgjør en inntrekksvei for gnagere. Det ble også registrert utplasserte 
musefeller innvendig ved bygningen fra tidligere.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist inntrekksveier for gnagere.

Konsekvens/tiltak
• Inntrekksveier for gnagere gir økt risiko for skadedyr i konstruksjonen, 
med fare for skader og hygieniske problemer.
• Det anbefales ytterligere undersøkelse av fagekspert.

• Mangelfull klemming og avslutning av vindsperren gir økt risiko for at 
mus og andre skadedyr kan trenge inn i konstruksjonen. Inntrenging av 
skadedyr kan over tid medføre skader på isolasjon, vindsperre og øvrige 
bygningsdeler, redusert lufttetthet samt hygieniske ulemper. Det ble ved 
befaringen registrert utplasserte musefeller, men det ble ikke observert 
mus eller annen aktivitet fra skadedyr eller fuktkrevende insekter. Det 
anbefales å utbedre den mangelfulle avslutningen og klemmingen av 
vindsperren, tette registrerte inntrekksveier og etablere tilfredsstillende 
gnagersikring. Videre anbefales det at konstruksjonen undersøkes 
nærmere av kvalifisert fagekspert for å avklare om det foreligger skjulte 
skader eller aktivitet fra skadedyr. Eventuelle skader eller avvik som 
avdekkes bør utbedres.

- Tilstandsgrad: TG2

TG2 er satt på bakgrunn av registrert mangelfull klemming og avslutning 
av vindsperren i stubbeloftet, som utgjør en inntrekksvei for gnagere. 
Selv om det ikke ble registrert aktivitet fra skadedyr eller fuktkrevende 
insekter ved befaringen, medfører forholdet økt risiko for inntrenging av 
skadedyr, luftlekkasjer og fuktpåvirkning av konstruksjonen. Avviket 
vurderes å kreve utbedring for å opprettholde konstruksjonens funksjon 
og bestandighet, men det er ikke registrert skader eller pågående 
aktivitet som tilsier TG3.

Manglende klemming av vindsperre i stubbeloft

KJØKKEN

Overflater og innredning

1.ETG > KJØKKEN 

Beskrivelse
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Kjøkkeninnredningen har profilerte fronter og benkeplate av laminat. 
Nedfelt benkebeslag i stål med oppvaskkumme og skyllekumme. 

Kjøkkeninnredningen er ikke tilknyttet vann- eller avløpsinstallasjon og 
mangler armatur. Dette begrenser kjøkkenets funksjonalitet og 
bruksmuligheter, men er ikke nødvendigvis et avvik dersom løsningen er 
tilpasset fritidsboligens standard og bruk. (Dersom kjøkkenet ønskes 
oppgradert til dagens brukskrav, må det etableres vann- og 
avløpsinstallasjon samt nødvendig armatur og tilhørende installasjoner i 
samsvar med gjeldende tekniske krav.) Generelt vedlikehold av 
innredning og benkeplate må påregnes som følge av alder og normal 
bruk.

- Tilstandsgrad: TG1

TG1 er satt på bakgrunn av normal alders- og bruksslitasje på 
kjøkkeninnredningen. Innredningen fremstår uten registrerte vesentlige 
skader eller funksjonsavvik. At kjøkkenet ikke er tilknyttet vann- og 
avløpsinstallasjon vurderes som tilpasset fritidsboligens standard og 
bruk, og er ikke tillagt vekt ved fastsettelse av tilstandsgraden. Generelt 
vedlikehold må påregnes som følge av alder.

Årstall: 2014 Kilde: Eier

Kjøkken

Avtrekk

1.ETG > KJØKKEN 

Beskrivelse

Kjøkkenet mangler mekanisk avtrekk fra kokesonen. 
Manglende mekanisk avtrekk fra kokesonen kan medføre økt fukt- og 
osbelastning innendørs ved matlaging, noe som over tid kan gi økt risiko 
for kondens, fuktskader og redusert inneklima. For den opprinnelige 
delen av bygningen vurderes dette som en løsning i samsvar med 
byggeskikken på oppføringstidspunktet. Dersom kjøkkenet er etablert 
som en del av tilbygget fra ca. 1994, kan det ha vært krav om mekanisk 
avtrekk etter byggeforskriften som gjaldt på utførelsestidspunktet. Dette 
har ikke vært mulig å verifisere da dokumentasjon på utførelsen ikke er 
fremlagt. Det anbefales å etablere mekanisk avtrekk til friluft dersom 
kjøkkenet oppgraderes eller benyttes hyppig, og samtidig avklare om 
kjøkkenet er en del av tilbygget og om utførelsen tilfredsstilte kravene 
som gjaldt ved oppføringstidspunktet.

- Tilstandsgrad: TG2

TG2 er satt på bakgrunn av at kjøkkenet mangler mekanisk avtrekk fra 
kokesonen. Manglende avtrekk medfører økt risiko for opphopning av 
fukt og matos, og kan påvirke inneklimaet og øke fuktbelastningen på 
tilstøtende bygningsdeler. Dersom kjøkkenet er etablert som en del av 
tilbygget oppført ca. 1994, kan utførelsen også avvike fra 
byggeforskriften som gjaldt på oppføringstidspunktet. Da 
dokumentasjon på utførelsen ikke er fremlagt, har dette ikke vært mulig 
å verifisere.

Vurdering av avvik:
• Det er ikke mulig å påvise at det i dag er noen form for ventilering fra 
kjøkkenet. Evt. tidligere ventiler kan være bygget inn, eller være skjult 
bak innredning.

TOALETTROM

Overflater og konstruksjon

Toalettrommet fremstår med overflater og innredning tilpasset 
fritidsboligens standard og bruk. Rommet er ikke tilknyttet vann- eller 
avløpsinstallasjoner, noe som er en naturlig del av løsningen med 
gassdrevet forbrenningstoalett og ikke nødvendigvis et avvik for denne 
type fritidsbolig. Gulvbelegg og trepanel på veggene vil med normal 
bruk være utsatt for alders- og bruksslitasje. Det anbefales å utføre 
løpende vedlikehold av overflatene og utbedre eventuelle slitasje- eller 
fuktskader dersom disse oppstår.

1.ETG > TOALETTROM 

Beskrivelse

Årstall: 1985 Kilde: Eier

Toalettrom
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Forbrenningstoalett (strøm)

Sanitærutstyr

Toalettrommet er utstyrt med gulvmontert gassdrevet 
forbrenningstoalett av typen Cinderella Gas.

1.ETG > TOALETTROM 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Toalettet er antatt tilkoblet propan som energikilde. Funksjon og 
installasjon er ikke kontrollert utover visuell besiktigelse. 
Dokumentasjon på installasjon og eventuelt utført service er ikke 
fremlagt. Det er registrert en tilstøtende stikkontakt ved toalettet. Det er 
ukjent om denne inngår i en fast 230 V-installasjon eller er tilkoblet via 
aggregat/inverter. Forholdet er ikke kontrollert som en del av 
tilstandsundersøkelsen.

Konsekvens/tiltak
• Manglende dokumentasjon på installasjon og utført service medfører 
usikkerhet om forbrenningstoalettets tekniske tilstand, vedlikehold og 
sikkerhet. Eventuelle feil eller mangler ved gassinstallasjonen, 
avgassføringen eller forbrenningssystemet har ikke vært mulig å avdekke 
ved visuell befaring. Det er registrert en tilstøtende stikkontakt ved 
toalettet, men det er ukjent om denne inngår i en fast 230 V-installasjon 
eller er tilkoblet via aggregat og/eller inverter. Forholdet er ikke 
kontrollert som en del av tilstandsundersøkelsen. Det anbefales å 
fremskaffe dokumentasjon på installasjon og utført service, samt å la 
forbrenningstoalettet med tilhørende gassinstallasjon kontrolleres og 
vedlikeholdes av kvalifisert fagperson i henhold til produsentens 
anvisninger. Dersom stikkontakten inngår i en fast 230 V-installasjon, bør 
denne omfattes av kontroll utført av registrert 
elektroinstallasjonsvirksomhet.

- Tilstandsgrad: TG2

TG2 er satt på bakgrunn av at dokumentasjon på installasjon og utført 
service for det gassdrevne forbrenningstoalettet ikke er fremlagt, og at 
funksjon og installasjon ikke har vært mulig å kontrollere utover visuell 
besiktigelse. Videre er det registrert en tilstøtende stikkontakt hvor det 
er ukjent om denne inngår i en fast 230 V-installasjon eller er tilkoblet 
via aggregat og/eller inverter. Forholdene medfører usikkerhet knyttet 
til installasjonens utførelse, sikkerhet og vedlikeholdstilstand, og 
nærmere kontroll anbefales.

Årstall: 1985 Kilde: Eier

Avtrekk/ventilasjon

1.ETG > TOALETTROM 

Beskrivelse

Toalettrommet er etablert i tilbygg oppført ca. 1993. Rommet har 
åpningsvindu, men det er ikke registrert permanent ventilasjon.

Vurdering av avvik:
• Det er naturlig ventilering fra toalettrom ut ifra forskriftkrav.

Konsekvens/tiltak
• Toalettrommet har naturlig ventilasjon via åpningsvindu. 
Luftutskiftingen er begrenset når vinduet er lukket, og avtrekk fra 
forbrenningstoalettet fungerer i hovedsak når toalettet er i drift. 
Manglende permanent tilluft og kontinuerlig ventilasjon kan medføre 
redusert luftutskifting, opphopning av fukt og dårlig inneklima ved bruk. 
Det anbefales å etablere permanent tilluft (ex. spalte i dør), eksempelvis 
vegg- eller vindusventil, og vurdere mekanisk avtrekk eller annen 
ventilasjonsløsning som sikrer tilfredsstillende luftutskifting i rommet.

- Tilstandsgrad: TG2

TG2 er satt på bakgrunn av at toalettrommet ikke har tilfredsstillende 
ventilasjon. Rommet har kun naturlig ventilasjon via åpningsvindu, 
avtrekk fra forbrenningstoalettet fungerer kun når toalettet er i bruk, og 
det er ikke etablert permanent tilluft. Forholdet medfører redusert 
luftutskifting og økt risiko for fuktbelastning og dårlig inneklima. Avviket 
vurderes å kreve utbedring for å oppnå tilfredsstillende ventilasjon, men 
det er ikke registrert følgeskader som tilsier TG3.

Årstall: 1985 Kilde: Eier

TEKNISKE INSTALLASJONER

Innvendige vannledninger

Bygningen har ikke etablert installasjon eller innlagt vann.
Beskrivelse

Innvendige avløpsrør

Bygningen har ikke etablert installasjon eller etablert avløp.
Beskrivelse

Ventilasjon

Bygningen har kun ventilasjon via åpningsvinduer.
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist mangelfull ventilasjon på ett eller flere rom i boligen.

Konsekvens/tiltak
• Det er påvist mangelfull ventilasjon i ett eller flere oppholdsrom. Det 
er ikke registrert permanente friskluftsventiler eller annen naturlig tilluft 
i disse rommene. Tilbyggene er oppført ca. 1985 og 2014, og det kunne 
på oppføringstidspunktet forventes en ventilasjonsløsning med 
permanent tilluft til oppholdsrom. Fravær av vegg- eller vindusventiler 
vurderes derfor som et avvik. Mangelfull luftutskifting kan medføre 
opphopning av fukt, kondens og dårlig inneklima, samt øke risikoen for 
mugg- og fuktskader over tid. Det anbefales å etablere permanente vegg
- eller vindusventiler i oppholdsrom som mangler dette, slik at 
tilfredsstillende tilluft og luftutskifting oppnås i samsvar med gjeldende 
tekniske krav.

Årstall: 1985 Kilde: Eier
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- Tilstandsgrad: TG2

TG2 er satt på bakgrunn av at det er registrert mangelfull ventilasjon i 
ett eller flere oppholdsrom. Det er ikke etablert permanente 
friskluftsventiler eller annen naturlig tilluft, og tilbyggene er oppført ca. 
1985 og 2014, hvor det på oppføringstidspunktet kunne forventes en 
ventilasjonsløsning med permanent tilluft til oppholdsrom. Fravær av 
vegg- eller vindusventiler vurderes som et avvik. Forholdet kan påvirke 
luftutskifting og inneklima, og utbedring anbefales, men det er ikke 
registrert følgeskader som tilsier TG3.

Varmtvannsbereder/tank

Bygningen er ikke utrustet med Vv-bereder.
Beskrivelse

Elektrisk anlegg

Bygningen er ikke tilknyttet offentlig strømnett og er utstyrt med et 
frittstående strømforsyningsanlegg. Anlegget består av en solcellepanel 
(etablert på uthus), eldre 12 V batterisentral/fordelingstavle, 
batteribank med to forbruksbatterier, batterilader, bensindrevet Honda 
EU10i inverteraggregat samt en separat enhet som fremstår som en 
vekselretter (inverter) for omforming fra 12 V likestrøm til 230 V 
vekselstrøm. Anleggets nøyaktige oppbygning og funksjon er ikke 
verifisert ved befaringen.

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

Tilstanden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen 
som forskriften inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler som en 
slik forenklet undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom på 
denne risikoen, og søk videre veiledning eller få en fullstendig kontroll 
utført av registrert elektrovirksomhet.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det foreligger ikke dokumentasjon på utførelsen av det elektriske 
anlegget, og anleggets funksjon, kapasitet og elsikkerhet er ikke 
kontrollert som en del av tilstandsundersøkelsen.

Konsekvens/tiltak

• Det foreligger ikke dokumentasjon på prosjektering, utførelse, 
samsvarserklæring, vedlikehold eller senere endringer av det elektriske 
anlegget. Anleggets alder, funksjon, kapasitet og elsikkerhet er ikke 
kontrollert som en del av tilstandsundersøkelsen, og den 
bygningssakkyndige foretar ikke funksjonsprøving av elektriske anlegg. 
Dersom aggregat og/eller inverter forsyner en fast 230 V-installasjon, 
kan manglende dokumentasjon og kontroll medføre usikkerhet om 
anleggets utførelse og elsikkerhet. Eventuelle feil eller mangler kan 
derfor ikke utelukkes, noe som kan innebære økt risiko for elektriske feil, 
brann eller personskade. Forholdet kommenteres under rapportens 
HMS, da vurdering av det elektriske anleggets funksjon og sikkerhet 
ligger utenfor den bygningssakkyndiges undersøkelsesområde etter NS 
3600:2025. Det anbefales at anlegget gjennomgås og 
funksjonskontrolleres av registrert elektroinstallasjonsvirksomhet. 
Kontrollen bør omfatte anleggets utførelse, funksjon, elsikkerhet og 
kapasitet, samt avklare eventuelle behov for utbedringer eller 
oppgraderinger.

Det anbefales at anlegget gjennomgås og funksjonskontrolleres av 
registrert elektroinstallasjonsvirksomhet. Da dokumentasjon på 
installasjonen ikke er fremlagt, bør kontrollen omfatte anleggets 
utførelse, funksjon, elsikkerhet og eventuelle behov for utbedringer 
eller oppgraderinger. Eventuelle avvik som avdekkes ved kontrollen bør 
utbedres av registrert elektroinstallasjonsvirksomhet.

12 V fordelings- og ladetavle/ 12 V Sikringspanel

2 Batterier og 12 v batterilader
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Honda bensinaggregat

Solcellepanel

Branntekniske forhold

Brannlokkerapparat og brannvarsling er ikke registrert i bygningen.
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Boligen mangler brannvarslingsanlegg (brannalarm eller røykvarslere) 
ihht gjeldende forskrift om brannforebygging.
• Boligen mangler håndslukkerutstyr ihht gjeldende forskrift om 
brannforebygging.

Konsekvens/tiltak
• Det er ikke registrert brannvarsling i bygningen. Manglende 
brannvarsling kan medføre forsinket varsling ved brann, noe som øker 
risikoen for personskade og omfattende materielle skader. Forholdet 
kommenteres under rapportens HMS. Det anbefales å installere 
røykvarslere med tilstrekkelig dekning i samsvar med gjeldende krav, slik 
at alarmen kan høres fra alle oppholds- og soverom når dørene er 
lukket. Røykvarslerne bør funksjonstestes regelmessig og vedlikeholdes i 
henhold til produsentens anvisninger.
• Boligen mangler håndslokkeutstyr i henhold til gjeldende forskrift om 
brannforebygging. Manglende slokkeutstyr kan forsinke eller hindre 
effektiv slokkeinnsats i en tidlig fase av en brann, noe som øker risikoen 
for personskader og omfattende materielle skader. Forholdet 
kommenteres under rapportens HMS. Det anbefales å etablere godkjent 
håndslokkeutstyr med tilstrekkelig slokkekapasitet i samsvar med 
gjeldende forskriftskrav. Slokkeutstyret bør plasseres lett tilgjengelig, 
kontrolleres jevnlig og vedlikeholdes i henhold til produsentens 
anvisninger.

Røykvarslere:

Det skal være røykvarslere eller et brannalarmanlegg som gir 
tilstrekkelig varsling, slik at alarmen kan høres på soverom når dørene er 
lukket. Røykvarslerne bør plasseres slik at de dekker oppholdsrom, 
kjøkken, sonen utenfor soverom og tekniske rom der det er 
hensiktsmessig.

Slokkeutstyr:

Fritidsboligen skal ha minst ett slokkemiddel, for eksempel:

- håndslokkeapparat med minimum 6 kg pulver (ABC) eller tilsvarende 
slokkeeffekt, eller

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Det er ukjent byggegrunn. Det foreligger ikke dokumentasjon eller 
grunnundersøkelser som beskriver byggegrunnens sammensetning eller 
stabilitetsforhold.
(Ukjent byggegrunn medfører usikkerhet knyttet til grunnforholdenes 
egenskaper, herunder bæreevne, dreneringsevne og eventuelle 
setningsproblemer. Det er ikke registrert synlige tegn til setningsskader 
på bygningen ved visuell kontroll.)

Beskrivelse

Grunnmur og fundamenter

Den opprinnelige bygningen er fundamentert på natursteinsmur, utført 
som kontinuerlig mur og/eller stablede naturstein med søylefunksjon. 
Tilbyggene (1985 og 2014) er fundamentert på søyler av Leca 
lettklinkerblokker, og lettklinker-/murblokker.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er registrert bruk av lettbetong-/murblokker reist på høykant som 
understøttelse på deler av bygningen/tilbygget. Utførelsen vurderes som 
uheldig, da blokkene ikke er dokumentert egnet som frittstående søyler 
for opptak av punktlaster. Belastningen overføres over en begrenset 
anleggsflate, noe som medfører økt risiko for lokal knusing, forskyvning, 
ustabilitet og redusert bæreevne over tid.
• Søyleblokkene av lettklinker stedvis ikke overflatebehandlet. I henhold 
til produsentens monteringsanvisning bør slike blokker slemmes eller 
pusses for å redusere fuktopptak og begrense risikoen for frost- og 
teleskader.

Konsekvens/tiltak
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• Bruk av lettbetong-/murblokker reist på høykant som understøttelse 
gir en konstruksjonsløsning med usikker bæreevne og stabilitet, da 
blokkene ikke er dokumentert egnet for opptak av punktlaster i denne 
utførelsen. Den begrensede anleggsflaten kan føre til lokal knusing, 
forskyvning, setninger og redusert bæreevne, med risiko for 
deformasjoner og skader i overliggende konstruksjoner. Videre kan 
manglende overflatebehandling av lettklinkerblokkene medføre økt 
fuktopptak, frost- og teleskader, noe som kan redusere 
fundamenteringens levetid og bestandighet. Det anbefales å undersøke 
understøttelsen nærmere av kvalifisert fagperson og utbedre den med 
dokumenterte og egnede søyle- eller fundamentløsninger dimensjonert 
for aktuell belastning. Søyleblokker av lettklinker bør slemmes eller 
pusses i henhold til produsentens monteringsanvisning for å redusere 
fuktopptak og begrense risikoen for frost- og teleskader. Eventuelle 
følgeskader eller setninger som avdekkes ved videre undersøkelser bør 
utbedres.
• Manglende overflatebehandling av søyleblokker i lettklinker kan 
medføre økt fuktopptak i blokkene, noe som over tid kan føre til frost- 
og teleskader, redusert bestandighet og forkortet levetid. Dette kan 
svekke fundamenteringen og medføre behov for tidligere vedlikehold 
eller utbedringer. Det anbefales å slemme eller pusse søyleblokkene i 
henhold til produsentens monteringsanvisning for å redusere 
fuktopptaket og beskytte konstruksjonen mot frost- og fuktpåvirkning.

- Tilstandsgrad: TG2

TG2 er satt på bakgrunn av at deler av bygningen/tilbygget er 
understøttet med lettbetong-/murblokker reist på høykant, en utførelse 
som ikke er dokumentert egnet for opptak av punktlaster. Videre er 
søyleblokker av lettklinker stedvis ikke overflatebehandlet i henhold til 
produsentens monteringsanvisning. Forholdene medfører økt risiko for 
redusert bæreevne, stabilitet og bestandighet over tid, og utbedring 
anbefales. Det er ikke registrert konstruksjonssvikt eller skader av et slikt 
omfang at tilstandsgrad TG3 vurderes som aktuell.

Manglende obverflatebehandling av søyleblokker

Terrengforhold

Terrenget rundt bygningen har beliggenhet på en avsats i lett kupert 
terreng med lokalt varierende hellinger og fremstår med naturlig og god 
avrenning mot nord og sør. 
Det ble ikke registrert forhold ved terrengfallet som tilsier økt risiko for 
vannansamlinger eller uheldig fuktbelastning mot bygningen ved 
befaringstidspunktet.

Beskrivelse

FORHOLD SOM ÅPENBART KAN MEDFØRE FARE FOR 
HELSE, MILJØ OG SIKKERHET

Helse, miljø og sikkerhet

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen 
som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet, og som 
bygningssakkyndige har oppdaget. Terskelen for hva som anses som 
åpenbart er høy, og det utføres ikke undersøkelser med sikte på å 
avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke skjulte eller ikke-synlige 
forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever 
spesialundersøkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift på 
befaringstidpunktet. Røykvarslere og håndholdt brannslukningsutstyr 
vurderes etter gjeldende forskrift om brannforebygging.

Vurdering av avvik:
• Fritidsboligen er opprinnelig oppført ca. 1943 med tilbygg oppført ca. 
1985 og 2014. Det foreligger normalt ikke krav om at eldre bygninger 
skal oppgraderes til dagens forskriftsnivå dersom forholdet var lovlig på 
oppføringstidspunktet. Manglende snøfangere på eldre fritidsboliger 
representerer derfor ikke nødvendigvis et forskriftsavvik alene.  Etter 
dagens regelverk skal tak utformes slik at nedfall av snø og is ikke 
medfører fare for personer, bygning eller installasjoner. Dersom takflater 
vender mot inngangspartier, adkomstveier, terrasser, parkeringsarealer 
eller andre områder hvor personer normalt oppholder seg, bør behovet 
for snøfangere vurderes uavhengig av bygningens alder.
• Det er ikke montert rekkverk på balkong eller terrasse.
• Balkong mangler stedvis rekkverk der høyde over terreng måler mer 
enn 0,5 m.
• Det er ikke montert rekkverk på utvendig trapp.
• Åpninger mellom trinn i trapp er større enn 100 mm. Åpninger bør av 
sikkerhetmessige grunner gjøres mindre. Bestemmelsen er gitt for å 
hindre små barn i å komme seg gjennom åpninger eller å bli sittende 
fast i rekkverket og dermed utsettes for fare
• Manglende synlighet av pipevanger gir usikkerhet om tilstand og 
utførelse. Skjulte skader eller utettheter kan forekomme, noe som kan 
medføre økt risiko for brann og fare for liv og helse.
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• Det foreligger ikke dokumentasjon på utførelsen av det elektriske 
anlegget, og anleggets funksjon, kapasitet og elsikkerhet er ikke 
kontrollert som en del av tilstandsundersøkelsen.
• Boligen mangler brannvarslingsanlegg (brannalarm eller røykvarslere) 
ihht gjeldende forskrift om brannforebygging.
• Boligen mangler håndslukkerutstyr ihht gjeldende forskrift om 
brannforebygging.
Konsekvens/tiltak
• Manglende snøfangere kan medføre ras av snø og is fra taket med fare 
for personskader samt skader på inngangspartier, terrasser, parkerte 
kjøretøy og øvrige installasjoner der det er ferdsel eller opphold under 
takflaten. Selv om fritidsboligen er oppført før dagens regelverk og 
forholdet ikke nødvendigvis representerer et forskriftsavvik i seg selv, 
bør sikkerheten vurderes ut fra dagens bruk av bygningen. Det anbefales 
å montere snøfangere på takflater hvor snø- og isras kan utgjøre en 
risiko for personer eller eiendom. Snøfangersystemet bør dimensjoneres 
og monteres i samsvar med takets utforming og produsentens 
monteringsanvisninger.
• Manglende rekkverk på balkong eller terrasse innebærer økt risiko for 
fallulykker og personskade ved bruk. Forholdet kommenteres under 
rapportens HMS, da det omfatter personsikkerhet. Det anbefales å 
etablere rekkverk med høyde og utforming i samsvar med gjeldende 
sikkerhetskrav for å ivareta trygg bruk av balkongen eller terrassen.
• Manglende rekkverk på balkongen der høyden over terreng overstiger 
0,5 m innebærer økt risiko for fallulykker og personskader ved bruk. 
Forholdet kommenteres under rapportens HMS, da det gjelder 
personsikkerhet. Det anbefales å montere rekkverk med høyde og 
utforming i samsvar med gjeldende sikkerhetskrav for å sikre trygg bruk 
av balkongen.
• Manglende rekkverk på utvendig trapp innebærer økt risiko for 
fallulykker og personskader ved bruk. Forholdet kommenteres under 
rapportens HMS, da det gjelder personsikkerhet. Det anbefales å 
montere rekkverk med høyde og utforming i samsvar med gjeldende 
sikkerhetskrav for å sikre trygg og sikker bruk av trappen.
• Åpninger mellom trinnene som er større enn 100 mm innebærer økt 
risiko for at barn kan falle gjennom eller få kroppsdeler i klem, samt økt 
fare for fallulykker. Forholdet kommenteres under rapportens HMS, da 
det gjelder personsikkerhet. Det anbefales å redusere åpningene 
mellom trinnene til maksimalt 100 mm eller etablere annen 
tilfredsstillende sikring i samsvar med gjeldende sikkerhetskrav.
• Det anbefales å tilrettelegge for inspeksjon av pipevanger, eventuelt 
ved nærmere undersøkelser utført av kvalifisert fagperson 
(feier/pipeinspektør), for å avklare tilstand og behov for tiltak.
• Det er påvist avvik ved den opprinnelige teglsteinspipen ved at den 
ikke har tilstrekkelig antall synlige pipevanger for inspeksjon.  Dette 
medfører at pipens overflater og innvendige kanal ikke kan kontrolleres 
og rengjøres i nødvendig omfang, og eventuelle sprekker, utettheter 
eller andre skader kan derfor forbli uoppdaget. Forholdet innebærer økt 
risiko for brann og varmeskader dersom pipen tas i bruk. Pipen må ikke 
benyttes før forholdene er utbedret. Det anbefales å etablere 
tilfredsstillende inspeksjonsmulighet med synlige pipevanger og 
montere sotluke i samsvar med gjeldende krav. Etter utbedring bør 
pipen kontrolleres og godkjennes av feiervesen eller annen kvalifisert 
fagperson før den tas i bruk.

• Det foreligger ikke dokumentasjon på prosjektering, utførelse, 
samsvarserklæring, vedlikehold eller senere endringer av det elektriske 
anlegget. Anleggets alder, funksjon, kapasitet og elsikkerhet er ikke 
kontrollert som en del av tilstandsundersøkelsen, og den 
bygningssakkyndige foretar ikke funksjonsprøving av elektriske anlegg. 
Dersom aggregat og/eller inverter forsyner en fast 230 V-installasjon, 
kan manglende dokumentasjon og kontroll medføre usikkerhet om 
anleggets utførelse og elsikkerhet. Eventuelle feil eller mangler kan 
derfor ikke utelukkes, noe som kan innebære økt risiko for elektriske feil, 
brann eller personskade. Forholdet kommenteres under rapportens 
HMS, da vurdering av det elektriske anleggets funksjon og sikkerhet 
ligger utenfor den bygningssakkyndiges undersøkelsesområde etter NS 
3600:2025. Det anbefales at anlegget gjennomgås og 
funksjonskontrolleres av registrert elektroinstallasjonsvirksomhet. 
Kontrollen bør omfatte anleggets utførelse, funksjon, elsikkerhet og 
kapasitet, samt avklare eventuelle behov for utbedringer eller 
oppgraderinger.
• Det er ikke registrert brannvarsling i bygningen. Manglende 
brannvarsling kan medføre forsinket varsling ved brann, noe som øker 
risikoen for personskade og omfattende materielle skader. Forholdet 
kommenteres under rapportens HMS. Det anbefales å installere 
røykvarslere med tilstrekkelig dekning i samsvar med gjeldende krav, slik 
at alarmen kan høres fra alle oppholds- og soverom når dørene er 
lukket. Røykvarslerne bør funksjonstestes regelmessig og vedlikeholdes i 
henhold til produsentens anvisninger.
• Boligen mangler håndslokkeutstyr i henhold til gjeldende forskrift om 
brannforebygging. Manglende slokkeutstyr kan forsinke eller hindre 
effektiv slokkeinnsats i en tidlig fase av en brann, noe som øker risikoen 
for personskader og omfattende materielle skader. Forholdet 
kommenteres under rapportens HMS. Det anbefales å etablere godkjent 
håndslokkeutstyr med tilstrekkelig slokkekapasitet i samsvar med 
gjeldende forskriftskrav. Slokkeutstyret bør plasseres lett tilgjengelig, 
kontrolleres jevnlig og vedlikeholdes i henhold til produsentens 
anvisninger.
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Uthus

Byggeår Kommentar
Byggeåret er basert på opplysninger fra eier, 
som er noe usikker på årstallet.

1994

Normal standard på bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfør beskrivelse 
under konstruksjoner.

Standard

Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.

Anvendelse

    Bygninger på eiendommen

Uthus

Beskrivelse
Frittstående uthus bestående av gang/vindfang, bod og utedo. Bygningen er fundamentert på støpte søyler i terreng med ukjent
fundamenteringsløsning. Bærekonstruksjonen er utført med trebjelkelag med stubbeloft og bindingsverk, utvendig kledd med
stående malt bordkledning. Innvendig er bod og utedo utført med tregulv og trepanelte vegger, mens øvrige bygningsdeler har
enkel utførelse uten vegg- eller himlingskledning. Bygningen har innvendige fyllingsdører i furu, trevinduer og tørrklosett med
utvendig oppsamlingstank eller tilsvarende løsning. Bygningen er delvis isolert der dette har vært mulig å observere.
Takkonstruksjonen er utført som saltak med opplagrede sperrer, forenklet undertak av plast og utvendig taktekking av stålplater.
Takrenner og nedløp er utført i stål. Bygningen fremstår med enkel uthusstandard.

Det er registrert råteskader i nedre del av vindskier og i dekkebord ved trapp foran inngangen.
Isolasjonen i takkonstruksjonen over bod er stedvis mangelfullt vindtettet ved raft, slik at isolasjonen er eksponert for vind og
nedbør.
Utvendig underliggende kassekledning ved takfot er ikke etablert og må påregnes ferdigstilt.
Det er registrert mangelfull innfesting av taksperrer mot bærende bindingsverk, og utvendige søyler har ikke kontinuerlig
innfesting til gulv og fundament.
Det registrert deformasjoner og rustskader på takrenner og takfotbeslag.
Tettingen rundt gjennomføringen for avlufting fra tørrklosettet bør kontrolleres og utbedres.
Skjeve søyler mot terreng er registrert, stabilisering bør/må vurderes.
Bygningen fremstår med behov for noe vedlikehold og ferdigstillelse av gjenstående arbeider.

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

Sammenlignbare salg

Hovedbyggets BRA/BRA-i

58 m²/58 m²

Detaljert oppstilling over areal finnes i rapporten.

Andre bygg:  Uthus
Bruksareal andre bygg:  32 m²

Fritidsbolig:  Stue, Kjøkken, 2 Vindfang, Toalettrom, 3
Soverom

Markedsverdi

Konklusjon markedsverdi

1 150 000

1 150 000

Teknisk verdi bygninger, med tomteverdi

Kr 1 450 000
Kostnaden ved å oppføre et tilsvarende bygg i 
henhold til dagens lovverk, med fradrag for 
utidsmessighet, elde, vedlikeholds mangler, 
gjenstående arbeider, tilstandssvekkelser og 
forskriftsmangler.

Les mer om teknisk verdi på siste side i rapporten.

Markedsverdi

Kr 1 150 000
Vurdering av hva verdien er i det åpne 
eiendomsmarkedet på vurderingstidspunkt. I tilfelle 
det er andel fellesgjeld/fellesformue, borett, bruksrett 
eller festet tomt, er det gjort fradrag/tillegg for dette.

Les mer om markedsverdi på siste side i rapporten.

Markedsverdien er vurdert med utgangspunkt i eiendommens beliggenhet, tomt, størrelse, byggeår, standard, bruksegenskaper og tekniske 
tilstand, samt en samlet vurdering av markedssituasjonen på verdsettelsestidspunktet. Vurderingen bygger videre på analyser av 
sammenlignbare omsetninger i nærområdet, jf. oversikten nedenfor.

Eiendommen har en attraktiv beliggenhet i et etablert fritidsområde ved Knøvelåsvatnet. Samtidig vil bygningens alder, standard, 
vedlikeholdstilstand og registrerte avvik påvirke markedsverdien sammenlignet med nyere og mer moderne fritidsboliger i området.

På bakgrunn av en samlet vurdering anslås markedsverdien til ca. kr. 1.150.000,-, forutsatt normal markedsføring og omsetning i det åpne 
markedet på verdsettelsestidspunktet.

Markedsvurdering

Formål med takseringen: Salg
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EIENDOM SALGSDATO PRISANT PRIS FELLESGJ. TOTALPRIS M² PRIS
Knøvelåsvatnet 18  ,8250 ROGNAN

0 m² 1986 0 sov
1 09-04-2023 1 150 000 1 150 000

Knøvelåsvatnet 20  ,8250 ROGNAN
0 m² 0 0 sov

2 15-09-2025 1 200 000 1 200 000

Jarbruvatnet 9 ,8252 ROGNAN
39 m² 1999 2 sov

3 17-02-2026 1 350 000 1 250 000 1 250 000 29 762

Jarbruvatnet 80 ,8252 ROGNAN
68 m² 2012 3 sov

4 03-09-2025 1 650 000 1 550 000 1 550 000 22 143

Ingeborgvatnet 4 ,8252 ROGNAN
46 m² 2005 2 sov

5 27-01-2025 1 000 000 900 000 900 000 20 000

Saltnesfjellet 3 ,8252 ROGNAN
49 m² 2001 2 sov

6 03-09-2025 1 250 000 1 250 000 1 250 000 19 841

Jarbruvatnet 65 ,8252 ROGNAN
41 m² 1946 2 sov

7 15-04-2026 850 000 800 000 800 000 19 512

Svartvatnet 21 ,8250 ROGNAN
67 m² 1997 2 sov

8 12-10-2023 1 350 000 1 275 000 1 275 000 19 030

Kilde : 
Eiendomsverdi

Om sammenlignbare salg
Utvalget er i utgangspunktet basert på likhetskriterier i forhold til den takserte boligen, men merk at det likevel kan være betydelige
forskjeller i eksempel byggeår, arealer, soverom, beliggenhet, solforhold, utsyn mm. I tillegg vil det også kunne være store forskjeller i teknisk
standard på de sammenlignbare boligene. Utvalget vil også kunne inneholde omsetningspriser som går vesentlig tilbake i tid. De ovennevnte
forskjeller vil derfor være vurdert av takstmann og korrigert for i fastsettelsen basert på en skjønnsmessig vurdering av markedsverdi.
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Teknisk verdi bygninger

Fritidsbolig

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) 1 650 000

Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstående arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) 850 000Kr.

Kr.

Sum teknisk verdi - Fritidsbolig Kr. 800 000

-

Uthus

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) 650 000

Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstående arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) 290 000Kr.

Kr.

Sum teknisk verdi - Uthus Kr. 360 000

-

Sum teknisk verdi bygninger Kr. 1 160 000

Årlige kostnader
Felleskostnader velforening - veievedlikehold ol. /år. Kr. 800

Sum Årlige kostnader (Avrundet) Kr. 1 000

    Beregninger

Tomteverdi
Tomteverdi er en beregnet verdi for tomten slik den fremstår på befaringstidspunktet. Tomteverdien består av normal tomtekostnad i det
aktuelle området og en vurdert verdi for beliggenhet. Normal tomtekostnad fremkommer ved å beregne teknisk verdi for råtomt, infrastruktur
på tomten samt opparbeiding / beplantning, arrondering av terrenget og markedstilpasning for beliggenhet.

Normal tomteverdi Kr. 300 000

Beregnet tomteverdi Kr. 300 000

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger for det aktuelle takstobjektet (Avrundet) Kr. 1 450 000
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Arealmålinger og arealoppsett er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble målt

Hva er bruksareal?Hva er måleverdig areal?
Arealet i rommet må ha minst 1,90 m fri høyde over gulvet og minst
bredde på 0,60 m. Et loft med skråtak vil for eksempel bare få registrert
målbart areal der høyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet må 
ha dør eller luke, og gangbart gulv.

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.

Arealet kan ikke alltid fastsettes nøyaktig
Areal kan være komplisert eller umulig å måle opp nøyaktig fordi det er vanskelig å 
fastslå tykkelsen på innervegger, skjevheter i og utforming av 
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, åpne rom 
over flere etasjer og så videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en matematisk beregning basert på 
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene 
benyttes for å beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle 
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til å være delt opp i brannceller
etter kravene i byggteknisk forskrift på befaringstidspunktet, skal det opplyses om
dette.  

Reglene om bruksendring og brannceller kan være kompliserte. Søk videre faglige
råd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare på alle spørsmål, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for
kravene som gjelder.  Vil du vite mer?

Om brannceller
En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en 
brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre 
bygninger eller andre deler av bygningen i løpet av en fastsatt tid.

Om bruksendring
Bruksendring er å endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen. 
Dette kan kreve søknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom 
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to 
separate boliger.

Rom for varig opphold har krav til takhøyde, romstørrelse,rømningsvei 
og lysforhold som må være oppfylt. Du kan søke kommunen om unntak 
for kravene, men kan ikke regne med å få unntak for krav som går på 
helse og sikkerhet, for eksempel krav til rømningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er søkt bruksendret, 
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32 
forfølge overtredelser. Kommunen kan pålegge deg å avslutte den 
ulovlige bruken, eventuelt å rette eller tilbakeføre rommet til godkjent 
bruk.

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Fritidsbolig

Bruksareal BRA m²

Etasje Internt bruksareal 
(BRA-i)

Eksternt bruksareal 
(BRA-e)

Innglasset balkong    
   (BRA-b) SUM Terrasse- og balkongareal 

(TBA)
Ikke måleverdig areal  

(ALH)
Gulvareal 

(GUA)

1.etg 58 58 15 7 65

SUM 58 15 7 65
SUM BRA 58

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

1.etg
Stue, kjøkken, vindfang sør, vindfang 
m/gang nord, toalettrom, soverom 1, 
soverom 2, bod

Kommentar
Deler av bygningens arealer er ikke måleverdige etter NS 3940 og inngår derfor ikke i beregnet BRA-i. Måleverdighet forutsetter blant annet fri 
høyde på minimum 1,90 m over gulv i en bredde på minst 0,60 m, tilgjengelighet via dør, luke, trapp eller permanent/nedfellbar stige, samt 
gangbart gulv der dette er påkrevd.

Oppgitt BRA-i er beregnet ut fra bygningens måleverdige arealer i henhold til NS 3940. Det presiseres at et areal kan være måleverdig uten at 
rommets bruk nødvendigvis er i samsvar med kravene i plan- og bygningslovgivningen eller teknisk forskrift. Måleverdighet er derfor ikke 
ensbetydende med at arealet er godkjent for den aktuelle bruken.

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger

Er det ifølge eier utført håndverkstjenester på boligen siste 5 år?  Ja  Nei

Nyere håndverkstjenester

Kommentar: 

Lovlighet

Det er ikke fremlagt dokumentasjon som byggetegninger, byggesøknad, ferdigattest eller brukstillatelse for bygningen. 
Samsvar mellom bygningens faktiske bruk og byggemeldte opplysninger er derfor ikke kontrollert. Tiltakets utførelse, omfang 
og alder tilsier at forholdet kan være søknads- eller meldepliktige, men det foreligger ingen dokumentasjon på at disse er 
omsøkt eller godkjent av bygningsmyndighetene. Forholdet bør gjennomgås nærmere, og nødvendige godkjenninger og 
etterdokumentasjon må innhentes der dette mangler. Påkostninger må påregnes for eventuell komplettering eller retting av 
dokumentasjon.

Uthus

Bruksareal BRA m²
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Innglasset balkong    

   (BRA-b) SUM Terrasse- og balkongareal 
(TBA)

Markplan 32 32

SUM 32
SUM BRA 32

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

Markplan Gang m/ bod 1, utedo, bod 2
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Befaring

Dato Til stede Rolle
12.6.2026 Ånar Egil Knedal Takstingeniør

Ketil Monssen Kunde

Matrikkeldata

Kommune
1840 SALTDAL

gnr.
42

bnr.
280

Areal
585.4 m²

Kilde
Tomtearealet er basert 
på oppgitt areal i 
matrikkelopplysninger 
(offentlig 
eiendomsregister).

Eieforhold
Eiet

Adresse
Knøvelåsvatnet 3  

Hjemmelshaver
Monssen Grethe, Monssen Ketil

fnr. snr.
0

    Befarings - og eiendomsopplysninger

Kommentar
Arealet er oppmålt på stedet og må betraktes som ca-areal.
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring 15.06.2026  Gjennomgått 11 Ja

Ordrebekreftelse 09.06.2026  Innhentet 1 Nei

Eiendomsverdi.no 09.06.2026 Matrikkelopplysninger Innhentet 3 Nei

Eiendommen ligger ved sørlige del av Knøvelåsvatnet i et område med spredt fritidsbebyggelse, ca. 500 meter fra vannet og ca. 7 km fra
Rognan sentrum. Området har gode rekreasjonsmuligheter med nærhet til turterreng, fiske, jakt og øvrige friluftsaktiviteter. Rognan har et
godt utbygd servicetilbud med dagligvarehandel, skole, barnehager, helse- og offentlige tjenester, samt kollektivforbindelser via buss og
jernbane fra Rognan stasjon på Nordlandsbanen. Eiendommen har svært gode sol- og lysforhold samt god utsikt mot Knøvelåsvatnet.

Beliggenhet

Adkomst til eiendommen skjer via avkjøring fra Bakkeveien ved Høyjarfall, ca. 3 km fra Rognan sentrum, og videre ca. 5 km langs privat fjellvei
frem til fritidsboligen. Eiendommen har en skjermet beliggenhet med begrenset innsyn og gode utsikts- og lysforhold mot sørlige del av
Knøvelåsvatnet. Ifølge eier er det mulighet for snøscootertransport til eiendommen vinterstid. Slik transport forutsetter nødvendig søknad og
tillatelse fra ansvarlig myndighet.

Adkomstvei

Bygningen har ikke innlagt vann eller etablert vannforsyning.

Tilknytning vann

Bygningen har ikke etablert avløpsinstallasjon.

Tilknytning avløp

Eiendommen ligger innenfor et område som i kommuneplanens arealdel for Saltdal kommune er avsatt til LNF-område med spredt
fritidsbebyggelse. Arealformålet innebærer at bruk, vedlikehold og eventuell fremtidig utbygging eller endret arealbruk kan være underlagt
planbestemmelser, særskilte vilkår og eventuelle krav om dispensasjon eller offentlig tillatelse. Det er eiers ansvar å sette seg inn i gjeldende
planer og bestemmelser, samt innhente nødvendige tillatelser før tiltak iverksettes.

Regulering

Eiendommens tomt fremstår som naturtomt med stedlig vegetasjon bestående av lauvtrær samt mose- og lyngbevokst terreng. Bygningen er
plassert på en avsats i lett kupert terreng med lokalt varierende helninger. Terrenget fremstår med naturlig og tilfredsstillende avrenning mot
nordøst.

Om tomten

Grunnbokutskrift er ikke innhentet eller vurdert. Ved salg eller kjøp av eiendom oppfordres kontroll av grunnboken for eventuelle servitutter
og heftelser på generelt grunnlag.

Tinglyste/andre forhold

Eiendomsopplysninger

Forsikring

TypeAvtalenrSelskap Forsikringssum Årlig premie
FullverdiTryg Forsikring ikke oppgitt

Kommentar
Utvidet Forsikring. 
Forsikringstype er ikke oppgitt
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   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 09.07.2026

2 09.07.2026

For gyldighet på rapporten se forside
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Mer om tilstandsrapportens innhold og omfang

Må leses sammen med øvrig informasjon og forklaringer i rapporten.

Grunnlag og formål

Rapporten er utarbeidet etter kravene i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Forskriften fastsetter minimumsinnholdet i
rapporten, hvilke rom og bygningsdeler som skal undersøkes, og rammene
for hvordan undersøkelsene skal utføres. Formålet er å gi en
bygningssakkyndig vurdering (tilstandsanalyse) av teknisk tilstand i boligens
rom og bygningsdeler, til bruk for oppdragsgiver og ved salg til forbruker.
Rapporten er ikke utarbeidet for andre formål eller for bruk av andre
tredjeparter. Rapporten framhever normalt ikke positive sider ved boligen
ut over det som fremgår av tilstandsgradene.  

Rapporten bygger på opplysninger som er tilgjengelige ved befaringen.
Dersom opplysninger som har betydning for vurderingen er tilbakeholdt,
mangelfulle eller uriktige, kan dette påvirke rapportens innhold uten at det
er den bygningssakkyndiges ansvar.

Rapporten er ikke en fullstendig gjennomgang av hele eiendommen eller
en garanti for at det ikke finnes skjulte feil, skader eller mangler. Det er
derfor både bygningsdeler i boligen, byggverk på eiendommen og andre
forhold ved eiendommen som ikke er tilstandsvurdert, kommentert eller
med i rapporten.

Rapporten er en teknisk tilstandsanalyse og omfatter blant annet ikke
juridiske vurderinger, spørsmål om boligen er lovlig oppført, lovlig
innredet/tatt i bruk eller offentlig godkjent.

Utgangspunktet for undersøkelse - referansenivå

Rapporten beskriver avvik, altså en tilstand som er dårligere enn
referansenivået. Avvik vurderes som hovedregel opp mot byggeskikk og
regelverk som gjaldt da bygget eller bygningsdelen ble oppført eller,
dersom det foreligger, da byggesøknad ble godkjent. Enkelte forhold
vurderes likevel opp mot krav som gjelder på befaringstidspunktet, og dette
kan være forhold knyttet til personsikkerhet slik som brann og rømningsvei.

Undersøkelsesnivå og befaring

Rapporten er basert på visuell befaring uten fysiske inngrep. Undersøkelsen
omfatter kun tilgjengelige flater og bygningsdeler, konstruksjoner åpnes
ikke opp, og det utføres ikke målinger utover det som følger av forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Innfelt belysning bak
konstruksjonen åpnes ikke for kontroll. Funksjonsprøving inngår normalt
ikke i undersøkelsen, med mindre dette følger av forskriftens krav.  

Flater eller bygningsdeler som er skjult, tildekket, innbygget, møblert, låst,
snødekket eller på annen måte utilgjengelige, blir ikke undersøkt.  

Undersøkelser utføres bare dersom det er sikkerhetsmessig forsvarlig og
praktisk mulig å komme til. Yttertak vurderes ut fra det som er
sikkerhetsmessig forsvarlig og tilgjengelig å inspisere, normalt fra loft,
bakke eller stige.

Det foretas ikke fullstendig undersøkelse eller målinger, men undersøkelser
basert på stikkprøver av de bygningsdeler som undersøkes. Slike kontroller
er begrensede og innebærer ikke at tilsvarende forhold er undersøkt
overalt.

Bygningssakkyndig foretar vurderinger innenfor rammene av forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel), og har ikke spesialistkompetanse
innen andre fagfelt. Vurdering av elektriske og branntekniske forhold er
dessuten forenklet, og det settes ikke tilstandsgrad.  

Det kan være nødvendig å innhente informasjon fra og/eller nærmere
vurderinger fra spesialister/kvalifiserte fagpersoner eller offentlige
myndigheter om bygningsdeler og andre forhold, også der forholdet er
omtalt i rapporten. Dette faller utenfor tilstandsrapportens
rammer/Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel), og
oppdragsgiver/kjøper/andre med interesse av eiendommen må innhente
dette.

Tilstandsgrader er forklart under  Dette trenger du å vite om
tilstandsrapporten lenger foran i rapporten.

For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 må bruker av rapporten selv vurdere
om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. Oppgitte utbedringskostnader
er sjablongmessige anslag, basert på registrerte avvik og angitte tiltak i
rapporten. Anslagene er gitt på generelt grunnlag og bygger på erfaringstall
i fem intervaller. Kostnadsanslagene kan ikke forveksles med konkrete
vurderinger eller tilbud fra entreprenør eller håndverker. Det må eventuelt
innhentes tilbud for en nærmere undersøkelse, og konkret og nøyaktig
vurdering av utbedringskostnad. Det kan forekomme kostnader knyttet til
avvik, feil eller utbedringer som ikke er avdekket i rapporten.
Utbedringskostnader vil også kunne variere ut fra personlige preferanser og
markedspris på materialer og tjenester.

Tilleggsundersøkelser

Tilstandsanalysen omfatter de undersøkelsene som følger av
minimumskravene i forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel).
Dersom det er utført undersøkelser utover dette, vil det fremgå av
rapporten.

Areal

Areal måles etter reglene i forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel) og de retningslinjer som gjelder for bolig i bransjestandarden  
NS 3940 Areal og volumberegninger av bygg. Oppgitt areal gjelder på
tidspunktet for oppmålingen, og avrundes til hele kvadratmeter.  

Arealmålingen er en måleteknisk registrering av areal som oppfyller
kravene til måleverdighet, og er ikke en vurdering av om arealet er lovlig
oppført, lovlig innredet eller godkjent til den aktuelle bruken. Et areal kan
derfor være måleverdig og tatt med i rapporten, selv om det mangler
nødvendig offentlig godkjenning, ikke oppfyller krav til lovlig bruk eller
rommet ikke oppfyller tekniske regler (plan- og bygningsloven, teknisk
forskrift). Arealet må ha gangbart gulv, og både minst 0,6 meter bredde og
fri høyde på minst 1,9 meter, for å være måleverdig.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en ren matematisk
beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altså ikke alene benyttes for beregning av
eiendommens verdi.

Dersom rom utenfor boenheten er tatt med i arealberegningen som
eksternt bruksareal, bygger dette på tilgjengelige opplysninger ved
befaringen, med mindre annet er særskilt dokumentert. Rom som ligger
utenfor boenheten, men som eier har påvist og/eller opplyst at tilhører
boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er ikke fremvist
dokumentasjon på at rommet tilhører boenheten, med mindre dette er
angitt særskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet og dette kan påvirke boligens BRA. Vær oppmerksom
på at bransjestandarden NS 3940 og eierseksjonsloven har ulik definisjon
av fellesareal. Ved arealmåling gjelder bransjestandardens  definisjon
“Delen  av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller til
bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.»
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Uthus - oppsamlingstank

Uthus - råte i dekkebord og nedre del av vindskier

Uthus - gang m/vedlagring

Uthus - deformerte takrenner

Uthus - Manglende underliggende kledning av takkasser,
og vindtetting av isolering ved raft

Uthus - toalettrom m/tørrklosett

    Andre bilder
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Uthus - innredet bodrom

Bolig - vindfang/gang mot nord

Bolig - vindfang mot sør

Bolig - soverom
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