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



Norsk takst

Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets takstforetak, med om lag 1000 sertifiserte medlemmer fordelt pa
omtrent 700 bedrifter. | boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjgrende element i den
informasjonen som gjgres tilgjengelig for kjpper. Arlig leverer medlemmene rundt 90 000 tilstandsrapporter pa bolig.
Det gir en unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utfgres med utgangspunkt i
erfaringsbasert kvalitet.

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

Norsk takst arbeider for en tryggere og mer oversiktlig boligomsetning, og har en sentral rolle i utviklingen av
standarder, regelverk og faglige prinsipper bade i og utenfor Norge. Organisasjonen representerer bransjen i den
europeiske organisasjonen TEGOVA, noe som bidrar til at takstingenigrer og bygningssakkyndige i Norge tidlig kan
tilpasse seg nye krav og bransjetrender. Norsk takst bidrar ogsa i naeringspolitisk sammenheng, og har veert en
padriver for at lover og regler skal styrke forbrukernes trygghet i boligomsetningen.

Takstkontoret Valdres AS

Norsk takst

Takstkontoret Valdres AS er ett takseringsforetak, hvor undertegnede takstingenigr har godkjenninger/sertifikater innen alle
takseringsomrader og utfgrer taksering av: Boliger og hytter/fritidseiendommer, Landbruk og Naeringseiendommer samt

skadetaksering og reklamasjonstaksering i alle seks Valdreskommuner som hovedomrade.

Rapportansvarlig

Gudbrand Seelid
Uavhengig Takstingenigr
post@valdrestakst.no
911 81534
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Q&\ Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en
bygning av samme alder og type. Vurderingen gjgres som regel mot hvordan
det var vanlig a bygge og regler som gjaldt da boligen ble oppfart

(sgknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som
slitasje etter normal bruk regnes ikke som avvik.

N Hva inneholder tilstandsrapporten?

Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av forskrift il
avhendingsloven (tryggere bolighandel). Tilstandsrapporten inneholder avvik som den
bygningssakkyndige kan se, samt andre enkle undersgkelser der det kommer frem av forskriften.

S Malinger eller andre undersgkelser, der disse utfgres, skjer ved stikkprgver pa utvalgte, tilgjengelige
bygningsdeler og overflater, og er ikke en fullstendig kontroll mot byggeregler som gjelder i dag. Det
gjores ikke naermere undersgkelser slik som apning av vegger eller andre bygningsdeler. | vegg mot
vatrom og rom under terreng skal det i utgangspunktet borres et hull for a gjgre enkle undersgkelser,
slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig a veere klar over at dette ikke kan Den bygningssakkyndige vurderer boligen mot hvordan det var vanlig a bygge
sammenlignes med a kjgpe en ny bolig. Boligen kan veere bygget pa en annen og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. Den bygningssakkyndige ser etter
mate enn det som er vanlig i dag, uten at det i seg selv betyr at det foreligger en avvik som har betydning for og som reduserer boligens funksjon og verdi, og
feil eller et avvik. Bygninger svekkes over tid og utsettes for slitasje blant annet som kommer frem av forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel).

pa grunn av bruk og veer og vind. Slik vanlig slitasje er normalt ikke en feil eller
et avvik, og gir som utgangspunkt ikke darligere tilstandsgrad sa lenge
funksjonen er ivaretatt. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere
omganger, eller det oppfgres tilbygg. For boliger som er pusset opp eller
endret, er det seerlig viktig @ merke seg at fornyelse av overflater ikke
ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er forbedret.

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakkyndige vurdere mot
dagens regelverk. Etter dagens regelverk vil disse kunne fa avvik og/eller TG2
eller TG3 uten at det ngdvendigvis er krav om at avviket utbedres. Dette kan
gjelde sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom, forhold som gjelder sikkerhet
mot brann, rekkverk, trapper osv.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
NAR RAPPORTEN F@LGER MINIMUMSKRAVENE, OMFATTER DEN FOR EKSEMPEL IKKE

e vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand ¢ bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig ¢ etasjeskillere

o frittstaende tilleggsbygg for eksempel garasje, bod, uthus, naust (om frittstaende byggverk med boligfunksjoner og innrettet for varig opphold omfattes

av minimumskravet, ma vurderes konkret i det enkelte tilfellet) e innvendige og utvendige trapper e stgttemurer e skjulte installasjoner e installasjoner utenfor
bygningen e funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner e geologiske forhold og bygningens plassering pa grunnen e bygningens planlgsning ® bygningens
innredning e lgsgre slik som hvitevarer e utendgrs svgmmebasseng og pumpeanlegg ¢ bygningens estetikk og arkitektur e bygningens lovlighet (bortsett fra
synlige avvik som avdekkes i bruksendringer og brannceller, og synlige forhold som apenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet) e fellesarealer

(med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en szerlig tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av medlemsforetakene i Norsk takst og av
takstingenigrer som er sertifisert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktgrer er eksemplarfremstilling av malen og
standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i lov (kopiering til privat bruk, sitat o.1.)
eller avtale med Norsk Takst (Forside) eller iVerdi (Hjem-iVerdi).

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfgre erstatnings- og straffeansvar.
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

Tilstandsgraden gir uttrykk for en forventet teknisk tilstand, vurdert blant annet ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TGO) og
Tilstandsgrad 1 (TG1) gis det normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. For enkelte skjulte konstruksjoner kan alder alene vaere
avgjgrende for fastsettelse av tilstandsgrad.

Dersom den bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel utbedringer, er det opp til rapportens bruker a vurdere om tiltakene er ngdvendige
og gkonomisk forsvarlige.

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

oTG 0 TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK
Tilstandsgrad 0 brukes nar bygningsdelen er tilnaermet ny, ikke viser tegn pa slitasje og det skal vaere lagt frem

dokumentasjon pa faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

Tilstandsgrad 1 brukes nar bygningsdelen har mindre avvik. Bygningsdelen har normal slitasje, og strakstiltak
skal ikke anses som ngdvendig. Graden kan ogsa brukes nar delen er ny, men der dokumentasjon pa faglig god
utfgrelse mangler.

| s TILSTANDSGRAD 2, TG2: VESENTLIGE AVVIK OG MINDRE AVVIK SOM ETTER NS 3600 GIR TG 2
: ) Tilstandsgrad 2 brukes nar bygningsdelen har vesentlige avvik. Bygningsdelen har enten feil utfgrelse, en skade

eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Graden brukes nar bygningsdelen trenger

vedlikehold eller tiltak i naer fremtid. Graden skal ogsa brukes nar delen er gammel og det er grunn til a varsle

om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn til 8 overvake delen spesielt pa grunn av fare

for stgrre skader eller fglgeskader.

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Tilstandsgrad 3 brukes nar bygningsdelen har store eller alvorlige avvik. Bygningsdelen har kraftige symptomer
pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks eller innen kort tid. Graden skal ogsa brukes ved
pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd

IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000

Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag basert pa Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
observerte forhold som feil, skader eller uregelmessigheter, samt foreslatte
tiltak. Disse anslagene er veiledende, angis i fem intervaller, er basert pa
generelle erfaringstall, og ma ikke forveksles med konkrete pristilbud fra
handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader kan variere betydelig,
avhengig av individuelle valg, materialpriser og markedsforhold. For a fa en
ngyaktig vurdering av utbedringskostnadene anbefales ytterligere
undersgkelser og innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike
anslag gis som minimum for TG3, der dette er mulig.

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

900

&

Tiltak over kr 500 000
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GENERELT:

Eiendomsdata Knippesetvegen 447, gnr. 64, bnr. 128 i Vestre
Slidre kommune. Selveiet tomt pa 1 052,2 m?. Befaringsdato
20.08.2026, rapportdato 24.09.2026, oppdragsnr. 20062-2173.
Formal med takseringen er salg. Hytten har byggear 2001,
oppgitt som det ar byggetillatelse ble gitt (16.05.2001), og
bygget skal dermed fglge gjeldende lovverk og tekniske
forskrifter pa sgknadstidspunktet. Anvendelse: rom for varig
opphold — fritidsbolig. Tomten ligger i teoretisk utlgpsomrade for
flom iht. kommunedelplan/NVE, hvor halve hytten ligger inn
under grensen. Det er ikke gitt palegg om tiltak eller sikring, men
ved nye sgknadspliktige tiltak ma tilstrekkelig trygghet
dokumenteres iht. gjeldende planbestemmelser, for eksempel
ved & hente inn eksterne skredanalyser.

- Tomt:

Tomten maler 1 052,2 m? og fremstar som etablert og tilrettelagt
for pastaende bebyggelse, med dels noe grgntarealer og dels
partier med naturtomt. Hytten er plassert pa en naturlig kolle i
terrenget. Tomten ligger i hellende terreng, og grunnforholdene
vurderes a besta av morenemasser og dels sandgrunn. Definerte
grenselinjer iht. kart. Det foreligger ikke ngyaktig dokumentasjon
pa hvordan byggegrunnen under bygget er utfgrt, men det antas
utfgrt masseutskiftinger med tilfgrsel av drenerende pukk- og
kultmasser til fast grunn, alternativt ned til fjell. Tilstandsgrad er
ikke vurdert, da det ikke er foretatt grunnundersgkelser.

Terrenget forutsettes drenert ved masseutskiftinger under og i
forbindelse med bygget, og det legges til grunn at drensgrgfter
med drensrgr er fgrt vekk fra grunnen under bygget. Utfgrelsen
lar seg ikke konstatere ved visuell besiktigelse.
Grunnmuren/ringmuren er plasstgpt og antas ut fra byggear og
gjengs byggemetode a vaere armert i bunn og topp med
slakkarmert strekkarmering, og det forutsettes benyttet
diffusjonsapen papp-/membranigsning pa utvendig side og at
det er benyttet stedlige masser tilbakefylt til terreng. Tilkomst
skjer via stikkvei inn fra tilkomstveien i feltet, med gruset
adkomstvei og gruset tomteareal foran bygningen som ogsa
benyttes som parkeringsareal. Eiendommen er tilknyttet private
vann- og avlgpssystemer (gravannsanlegg), hvor ledningene
ligger i grgft inn mot eiendommen og ikke lar seg inspisere.
Avlgpsrgr for fremtidig tilknytning til septik er lagt ned og kan
tilknyttes ved behov.

Beregnet tomteverdi er kr 1 150 000 (normal tomteverdi kr 700
000 + markedstilpasning for beliggenhet kr 450 000).

- Hytte:

Hytten er bygd i 2001 som en arkitekttegnet modell, oppfert pa
stedet av lokal entreprengr i tradisjonell
bindingsverkskonstruksjon med stgpte ringmursfundamenter til
oppukket og drenert terreng. Hytten er i ett plan med tillegg av
hems. Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men
det er avvik fra disse: kontrollméling viser at hytten er bygd 6 m?
stgrre innvendig areal enn omsgkt, noe som tilsier at det skulle
veert sendt inn revidert spknad med reviderte tegninger som
viser dagens stgrrelse og planlgsning. | tillegg er det registrert

Oppdragsnr.: 20062-2173

Befaringsdato:

noen mindre endringer pa innvendig planlgsning, som ikke
utlgser krav om spesifikke sgknader eller tillatelser.

Hytten maler 90 m? innvendig bruksareal (BRA 90 m?, BRA-i 90
m?), med tillegg av hemsareal pa 33 m? som ikke er mélbart
areal grunnet lavere innvendige takhgyder. | tillegg kommer 3 m
overbygd inngangsparti og 29 m? dpent terrasse-/verandaareal,
til sammen 32 m? dpent areal (TBA). Alle konstruksjoner
forutsettes bygd opp med punktfundamenter til terreng samt
impregnerte materialer i hovedkonstruksjoner, med spaltegulv.

2

Utvendig har bygget staende tgmmermannspanel.
Bindingsverksveggen er trolig oppbygd med utvendig
vindtettingspapp eller -plater mot bindingsverket,
mineralullisolasjon, dampsperre og innvendige overflater.
Trekonstruksjonen er lukket og lar seg ikke vurdere innvendig.
Det er ikke foretatt kontroll av eventuelt loddavvik pa ytter- og
innervegger. Taket er et saltak med torv som ytre tekking, robust
og baerende undertak av rupanel eller tilsvarende, med
underlagspapp og platon torvmembran som underliggende
tekkingsmateriale. Saltakskonstruksjonen er bygd opp som
sperrekonstruksjon med baerende mgnedragere/limtredragere i
stue og soveromsdel samt pa hems, med synlige sperrer, apne
gesimser og luftespalte i raft/takfot. Tretakrenner er fgrt
gjennom vindskier med drypp til terreng. Torvtak krever stgrre
vedlikeholdsfrekvens enn andre tekkingstyper, og tekkingen er
fra byggear. Taket er kun besiktiget fra takfot og med drone, da
det ikke er sikkerhetsmessig forsvarlig a bevege seg ut pa taket.

Vinduer er 2+1-lags koblede smarutede vinduer med 2-lags
isolerglass i indre ramme og smarutet inndeling i ytre ramme,
med sidehengslinger og haspelasninger. De tilfeldig valgte
funksjonstestene fungerte tilfredsstillende ved besiktigelsen.
Ytterdgrer bestar av helisolert dgr med trekarmer og mindre
snippvindu, samt en-flgyet terrassedgr med stgrre glassfelter;
begge industrielt overflatebehandlet. Hoveddgren er plassert
inne under tak og fremstar uten ytre pakjenninger, mens
terrassedgren i yttervegg utsettes for sporadiske pakjenninger av
regn og smeltevann.

Innvendig er overflatene fra byggear og senere renoveringer:
gulv med varmekabler og fliser i hall, stgpt gulv med
varmekabler og fliser pa bad, samt fliser pa toalettgulv. Heltre
gulv som lutet og hardvokset i gvrige rom. Trepanel til vegger og
i himlinger, med fliser pa vegg i dusjnisje. Etasjeskillet er bygd
opp som baerende trebjelkelag, forutsatt oppspent til baerende
vegg og dragersystem samt punktfundamenter;
konstruksjonsmessig er dette en kjent Igsning, og det beregnes
at konstruksjonene er dimensjonert og innenfor lengdekrav iht.
naturlige belastninger etter byggearets krav.

Romsammensetning: hall, entré, tre soverom, TV-stue, kjgkken,
stue, spisestue, bad, badstue, toalettrom, bod, samt to hemsrom
— ett apent ned til underliggende plan og ett rom med lukkbar
dgr. Kjgkkenet ligger i naturlig tilknytning og dpen Igsning til stue
og spisestue, med innredning i god heltre kvalitet med profilerte
fronter og heltre benkeplate, vaskebeslag med én kum og ett-
greps blandebatteri med lav tappetut, og hvitevarer som
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innbyggingsprodukter. Fuktsgk pa gulv foran benkeskap og
oppvaskmaskin og i benkeskap viste ingen forhgyede fuktverdier
Kjgkkenavtrekk er fgrt ut giennom vegg med utkast/ventil
utvendig.

Badet har stgpt gulv med varmekabler og fliser, med flis opp
etter vegg som sokkellgsning og fliser pa vegg i dusjnisjen,
trepanel pa vegger for gvrig. Sanitaerutstyr omfatter
baderomsinnredning med heltre benkeplate og porselensservant
med ett-greps blandebatteri, og dusjnisje med dusjvegger i glass
som kan legges inn mot vegg nar den ikke er i bruk. Dusjnisje og
gulv regnes som vate soner og er flislagt, med lokalt fall til sluket.
Det er malt fall pa gulvet med ca. 15 mm fra underkant
dgrterskel/hgyeste punkt ved dgr til overkant slukrist, og
dgrterskelen er forhgyet med 18 mm og fungerer som
flomsikring. Det er ett sluk i gulvet inne i dusjnisjen (plastsluk),
og det er etablert avlgpsrgr og spylevannsrgr for eventuelt
fremtidig toalett inne pa badet. Rommet har mekanisk avtrekk
med bryter-/fuktstyrt vifte i yttervegg, og innluft via spalte
mellom dgrblad og dgrterskel. Hulltaking og fuktsgk i vegg inne
pa tilliggende bod viste ingen paviste avvik og ingen forhgyede
fuktverdier.

Badstuen ligger med direkte adkomst fra bad via utadslaende
glassdgr, med terskellgsning mellom baderomsgulv og
badstuegulv. Gulvet har fliser i samme utfgrelse som pa badet.
Det er elektrisk badstueovn og plassbygde benker, og rommet
ventileres via inn- og utluft/ventiler i vegg internt. Det ble ikke
pavist avvikende forhold pa badstuens innredninger eller
funksjonskrav. Toalettrommet i hovedplanet har stgpt gulv med
varmekabler og fliser, trepanel til vegger og i himlinger,
gulvmontert klosettstol til snurredassen og vegghengt
porselensservant. Rommet ventileres via inn- og utluft ved to
ventiler pa yttervegg, iht. anbefalinger fra toalettleverandgr.

Tekniske installasjoner: vanninntak fgrt inn i badstuen til
liggende varmtvannsbereder og trykktank under badstuebenken,
med hovedstoppekran. Apent etablert rgrsystem inne i badstue
med fordeling til de respektive tappepunktene, mens
regrfgringene for gvrig ligger skjult. Samleskap for samlestokkene
for det trykksatte rgrsystemet er plassert i vegg inne pa badstue.
Avlgpsrgr i PVC tilknyttet privat anlegg (gravannsanlegget),
samtlige skjult og nedgravd uten mulighet for besiktigelse.
Varmtvannsbereder er en 200 liters liggende bereder fra
byggear, plassert under badstuebenken. Elektrisk anlegg er 230
Volt fra byggear med 230/3-faset inntak, automatsikringer og
jordfeilbryter, og ingen kjente pabud; sikringsskapet har GSM-
oppringer for fiernstyring av varme. Ventilasjon ved
spalteventiler i vinduer som naturlig ventilering av oppholdsrom,
samt periodisk mekanisk avtrekk pa bad/vatrom og
avtrekksventilator pa kjgkken. Etablert slukkeutstyr og
rgykvarsler er pavist. Hytten har to murte piper med ildsted — én
pipe med vedovn i TV-stue og én pipe med murt gruepeis i
stuen, begge med sotluke. Hytten har luftet/ventilert kryp
-/blindkjeller gjennomgaende pa hele bygget, med plasstgpt
betongringmur til utgravd og oppkultet byggegrube. Krypkjeller
er inspisert via luker i murlivet ut for stue og TV-stue, og det som
kunne besiktiges viste drenerende steinmasser. Det er observert
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noe muselort i krypkjelleren, noe som anses normalt ved
naturterreng under hytten.

STANDARD:

Hytten holder normal standard ut fra alder og konstruksjon, og
er jevnlig og godt vedlikeholdt. Den arkitekttegnede modellen
fra 2001 er gjennomfgrt i et godt handverk, og
heltreinnredningen pa kjgkken, heltre gulv som lutet og
hardvokset, stgpte gulv med varmekabler og fliser i hall, bad og
toalettrom, samt de plassbygde badstubenkene gir et solid og
godt holdt inntrykk for alderen. Bindingsverkskonstruksjon,
stgpte ringmursfundamenter, luftet krypkjeller og torvtak er
kjente og robuste Igsninger. Tomten er etablert og tilrettelagt,
med god beliggenhet pa en naturlig kolle, og to ildsteder og
badstue trekker bruksverdien opp.

Trekk i standarden er knyttet til vatrommet, som er det klare
svakeste punktet: veggene utenfor dusjnisjen er utfgrt i trepanel
innenfor den vate sonen, uten kjent tettesjikt, og sluket er utfgrt
med PVC-rgr som slukforlenger. Videre mangler det ildfast plate
under sotlukene, det er ikke montert stigetrinn/takstige eller
feierplattform, luftespalten i raft mangler fluenetting, kledningen
har ingen eller liten lufting i nedre kant mot grunnmur, den
innvendige trappen til hemsen mangler barnesikring, handrekke
til vegg og har for store apninger i rekkverket, og
varmtvannsberederen er over 20 &r. Arealmessig er 33 m?
hemsareal ikke malbart grunnet lave takhgyder, og hytten er
bygd 6 m? stgrre enn omsgkt.

KONKLUSJON:

Eiendommen er en arkitekttegnet hytte i bindingsverk fra 2001,
oppfert pa stedet av lokal entreprengr, pa en selveiet tomt pa 1
052,2 m?i et etablert hyttefelt i Vestre Slidre. Hytten har 90 m?
bruksareal i ett plan med hems, i tillegg til 33 m? hemsareal, 3
m? overbygd inngangsparti og 29 m? terrasse-/verandaareal.
Beliggenheten pa en naturlig kolle og den gjennomfgrte, godt
vedlikeholdte utfgrelsen gjgr eiendommen til et attraktivt
fritidsobjekt.

Tilstanden er belastet med ett avvik i TG3: i sluket pa badet er
det benyttet PVC-rgr som slukforlenger, noe som ikke samsvarer
med forskrifter og settes til TG3 som feilutfgrelse, med
kostnadsestimat kr 20 000—-100 000. | tillegg er det pavist
trepanel innenfor vat sone pa badet, med ukjent tettesjikt —
dette tilsier i utgangspunktet ogsa TG3, men er vurdert a ha
fungert siden byggear fordi dusjveggene i glass er fuget og
mekanisk festet til flisveggen, slik at fritt vann holdes inne i
nisjen. Avviket er derfor fgrt som TG2 med anbefaling om
etablering av tilfredsstillende tettesjikt i alle vate soner. Videre el
malt fall til sluk pa ca. 15 mm under minste anbefalte verdi iht.
TEK97, men funksjonskravet anses oppfylt gjennom fallet
sammen med forhgyet dgrterskel som flomsikring — ingen
umiddelbare tiltak ses ngdvendige.

@vrige forhold som krever tiltak (TG2) omfatter avvik i
beslaglgsninger, manglende stigetrinn/takstige og feierplattform
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(krav som fglger av Forskrift om brannforebygging av 2016, med
tilbakevirkende kraft, og som kommunen kan palegge montert),
manglende fluenetting i luftespalten i raft, ingen eller liten
lufting i nedre kant av kledning mot grunnmur, manglende
barnesikring og handrekke til vegg i trappen til hemsen, samt
varmtvannstank over 20 ar. Platonpappen er kun fgrt opp pa
pipestokken utvendig uten fast beslagslgsning rundt denne.

Helse, miljg og sikkerhet er belastet pa to punkter:

manglende ildfast plate pa gulvet under sotluke/feieluke pa pipe,
noe som gker risikoen for at glgr eller sot kan antenne brennbart
gulvmateriale, og eiendommen ligger i flomutsatt omrade iht.
kommunedelplan/NVE, hvor halve hytten ligger inn under
grensen. Det er ikke gitt palegg om tiltak eller sikring, men ved
nye sgknadspliktige tiltak ma tilstrekkelig trygghet
dokumenteres. | samme sammenheng er det ogsa registrert for
liten avstand fra sotluken til brennbart materiale (sengevange),
under 30 cm. Krypkjeller betegnes som risikokonstruksjon, og
det anbefales lagt kapilleerbrytende skikt/plast mot terreng.

Markedsverdien er vurdert til kr 3 650 000. Teknisk verdi
bygninger er beregnet til kr 3 150 000 (normale byggekostnader
kr 3 850 000, med tillegg av kr 250 000 for gravearbeider i
forbindelse med fundamenteringen, og fradrag kr 970 000), og
beregnet tomteverdi er kr 1 150 000 — samlet tomteverdi og
teknisk verdi kr 4 300 000. Dagens normale salgsverdi er dermed
satt noe under eiendommens tekniske verdi, gjennom et
skignnsmessig trekk. Stipulerte arlige driftskostnader er kr 32
000.

Markedsvurdering

Totalt Bruksareal 90 m?

Totalt Bruksareal for hoveddel 90 m?

Totalpris 3650 000

Arealer Ga til side
Befaring - og eiendomsopplysninger Ga til side

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger 4300 000

Forutsetninger og vedlegg Ga til side

Oppdragsnr.: 20062-2173

Befaringsdato: 20.08.2026

Lovlighet G4 til side

Fritidsbolig

¢ Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men
det er avvik fra disse.

1.

Kontrollmaling viser at hytten er bygd stgrre enn omsgkt - 6
kvm stgrre innv. areal. Dette tiltaket tilsier at det skulle vaert
omsgkt bygd stgrre jfr. gitt utnyttelsesgrad, hvor det da skulle
veert sendt inn revidert sgknad samt reviderte tegninger som
viser dagens stg@rrelse og planlgsning.

2.

Utover dette er det registrert noe mindre endringer pa innv.
planlgsning - disse endringene utlgser ikke krav om spesfikke
spknader eller tillatelser.
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

25 Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
I rapporten.
20
Fritidsbolig
15

(! J(KW STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

10 o Vatrom > Etasje > Bad > Vanntett sjikt, membran og Satilside
sluk
s Pavist ander avvik:

I sluket er det pavist benyttet PVC-rgr som
slukforlenger - hvor dette ikke samsvarer med
forskrifter og vil tilsi TG3 ihht feilutfgrelse.

o
Antall

B 7G0: Ingen awik Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000
TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. LI hicPl AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

TG3: Store eller alvorlige avvik
B TG 1U: Konstruksjoner som ikke er undersgkt @ Utvendig > Nedigp, beslag og skorsteiner over tak ~ CGatilside

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4. Det er pavist avvik i beslaglgsninger.
Det er ikke montert stigetrinn/takstige eller
feierplattform for feier. Kravet til dette er en direkte
fglge av ny Forskrift om brannforebygging som kom i
2016. Der blir tilsyn av ildsted og feiing av piper pa

Anslag pé utbedringskostnad hytter og fritidsboliger lovpalagt, og det er
kommunene sitt ansvar at dette gjennomfgres.
1 Dette har tilbakevirkende kraft.
0.8
06 © Uutvendig > Takkonstruksjon/Loft Gatil side

Andre avvik: Luftespalte i raft for lufting av
takkonstruksjonen. det ses @ mangle flue og
0.4 musenetting/netlonrgr i spalte.

0.2

Utvendig > Yttervegger/Veggkonstruksjon Gatil side

Antall
e

0 Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning
Tiltak under kr 20 000 mot grunnmur.
©  Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
Q Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000
% Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000 0 Innvendig > Innvendige trapper Ga til side
% Tiltak over kr 500 000 Det er ikke montert barnesikringer i trinn, heller ikke

handrekke til vegg. For store apninger i rekkverk.

Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.

@ Tekniske installasjoner > Varmtvannsbereder/tank ~ Gatilside

Varmtvannstanken er over 20 ar og har derfor usikker
fremtidig funksjon.
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Sammendrag av boligens tilstand

o Vatrom > Etasje > Bad > Overflater, vegger og Ga til side
himling
Dusjnisje med fliser pa vegger er avsluttet mot
trepanel pa gvrige deler av vegger.
Vat sone er pr. definisjon 1 meter utenfor dusjsonen,
noe som tilsier at det er trepanel i vat sone.
Ukjent utfgrelse av tettesjikt i denne sonen. Trepanel
er ikke
tilfredsstillende tettesjikt i vatsoner.

- Gjeldende forskrifter:

Gjeldende forskrifter definerer at alle
bakenforliggende konstruksjoner pa bad/vatrom skal
veere fuktsikre.

Dvs at vegger bak dusjkabinett og vegger utenfor
dusjsoner (Den plass dusjen er prosjektert til + 1
meter) vil vaere a regne som vate soner.

Videre vil vegger bak og i forbindelse med
vaskeservanter og andre tappepunkter ogsa veere a
definere som vate soner, som ma sikret mot ugnsket
fuktpakjenning og event. videre fuktskader pa vegger.

- Utdrag fra forskrifter:

Vegger som regelmessig kan bli utsatt for vannsgl skal
vaere vanntette.

Dette er minst alle veggflater som er definert som vat
sone.

Vat sone er den plass installasjonen representerer + 1
meter til hver side.

@ vatrom > Etasje > Bad > Overflater gulv Gatil side

Det er pavist awvik i fallforhold til sluk i forhold til krav
i forskrift pa byggetidspunktet.

Malte fallforhold er ikke innenfor minste anbefalte, jfr.
tekniske forskrifter av 1997 (TEK97), hvor det skal
vaere minimum 25 mm fra overkant slukrist til
membran ved hgyeste punkt (fortrinnsvis ved dgr),
noe som tilsier avvik fra forskrifter.

HELSE, MILI@ OG SIKKERHET

Forhold som apenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet

lldfast plate mangler pa gulvet under sotluke/feieluke Ga til side
pa pipe og gker risikoen for at glgr eller sot kan

antenne brennbart gulvmateriale. Dette kan medfgre
brannfare og fare for liv og helse.

Eiendommen ligger i et flomutsatt omrade i henhold
til kommunedelsplan/NVE.
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Tilstandsrapport

FRITIDSBOLIG

Byggear Kommentar

2001 Byggear: 2001 Kilde: EDR -
Eiendomsregisteret. Byggear angis
som det ar det er gitt byggetillatelse,
og bygget skal da fglge gjeldende
lovverk og tekniske forskrifter for
sgknadstidspunktet/ar for gitt
byggetillatelse. Bygget ses gitt
byggetillatelse/godkjennelse
16.05.2001 = 2001 settes som
byggear jfr. forskriftskrav.

Anvendelse

Rom for varig opphold - Fritidsbolig

Standard

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

Vedlikehold
Bygget er jevnlig og godt vedlikeholdt.

UTVENDIG

Taktekking

Punktet md sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Beskrivelse

Saltak med torv som ytre tekking. Robust, baerende undertak (rupanel el.l).

Underlagspapp og platon torvmembran som underliggende

tekkingsmateriale.

- Kommentar:

Det skal merkes at tekkingen bare er besiktiget fra terreng, og at tekkingen er fra byggear.

Ingen gvrige paviste eller observerte misforhold utover ordinaer aldersslitasje.

Ikke pavist aktiv lekkasje el.l.

Det skal imidlertid merkes at tak med torvtekke har en stgrre vedlikeholdsfrekvens enn andre tekkingstyper.

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

Nedlgp, beslag og skorsteiner over tak

Beskrivelse

Tretakrenner fgrt giennom vindskier med drypp til terreng.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist awvik i beslaglgsninger.
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Tilstandsrapport

* Det er ikke montert stigetrinn/takstige eller feierplattform for feier. Kravet til dette er en direkte fglge av ny Forskrift om brannforebygging som kom i
2016. Der blir tilsyn av ildsted og feiing av piper pa hytter og fritidsboliger lovpalagt, og det er kommunene sitt ansvar at dette gjennomfgres.
Dette har tilbakevirkende kraft.

Konsekvens/tiltak
* Vaer oppmerksom pa at platonpappen kun er fgrt opp pa pipestokk utv, uten fast beslagslgsning rundt denne. Det forutsettes imidlertid at det er
montert fast stalbeslag i kontakt med underliggende papptekke.

e Stigetrinn og feierplattform ma monteres for a sikre trygg adkomst for feier og oppfylle kravene i Forskrift om brannforebygging.
Manglende tiltak kan fgre til at feiing og tilsyn ikke kan gjennomfgres, noe som gker risikoen for brann og kan medfgre palegg fra kommunen.

Kommunen har tilsynsansvar i forbindelse med tilkomst og sikkerhet for feier og vil kunne palegge stigetrinn og feierplattform montert.

Takkonstruksjon/Loft

Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking

Beskrivelse

Saltakskonstruksjon bygd opp som en sperrekonstruksjon med baerende mgnedragere/limtredragere i stue og soveromsdel samt pa hems.
Synlige sperrer med apne gesimser og luftespalte i raft/takfot.

Vurdering av avvik:
e Andre avvik: Luftespalte i raft for lufting av takkonstruksjonen. det ses & mangle flue og musenetting/netlonrgr i spalte.

Konsekvens/tiltak
* Det kan ettermonteres netlonrgr som tilpasses spalten og klemmes inn i spalte, kan ytterligere festes med spikerinnfesting.

Se ovenstaende beskrivelse med konsekvens og tiltak.

Luftespalte i raft for lufting av takkonstruksjonen.

Det bgr etableres luftegitter for a hindre insekter og fugler i a komme inn i
konstruksjonen.

Luftegitteret har ogsa en viss bremsende effekt pa event. inndrev av sng.

Yttervegger/Veggkonstruksjon

Beskrivelse

Yttervegger/veggkonstruksjoner er oppfert i tradisjonelt bindingsverk, med isolerte konstruksjoner i henhold til byggearets metodevalg.

Utvendige fasader har stdende tgmmermannspanel.

Trekonstruksjonen er lukket, og det er derfor ikke mulig @ vurdere tilstanden inne i veggen.

Bindingsverksveggen er trolig oppbygd med utvendig vindtettingspapp eller -plater mot bindingsverket, mineralullisolasjon, dampsperre og innvendige
overflater.

Det er ikke foretatt kontroll av eventuelt loddavvik pa ytter- og innervegger.

Fasaden er visuelt inspisert fra bakkeniva der dette var tilgjengelig.

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

Konsekvens/tiltak
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Tilstandsrapport

* Ingen umiddelbare tiltak anses som ngdvendige, da det ikke er indikasjoner pa skader eller avvik som fglge av redusert lufting.
Det bgr likevel vaere oppmerksomhet pa forholdet, da manglende lufting over tid kan medfgre gkt risiko for fuktskader og redusert levetid pa kledning og
underliggende konstruksjon.

Se ovenstaende beskrivelse av konsekvens og tiltak.

S « L
Redusert lufting - Kledningen ses montert til liggende
lekt/horisontalmontert luftelekt direkte til bindingsverket/vindtettplate.
Tett mellom underligger med musekloss.
Denne Igsningen tilsier at kravet om drenering av event. kondens bak
kledningen ikke vil renne ut, men vil bli liggende pa de horisontalmonterte
lektene.

Vinduer og takvinduer/takluker/overlys

Beskrivelse

2+1 lags koblede smarutede vinduer med 2-lags isolerglass i indre ramme og smarutet inndeling i ytre ramme.
Sidehengslinger og haspelasninger.

- Kommentar:

De tilfeldig valgte funksjonstestede vinduer fungerte tilfredsstillende ved besiktigelsen.

Ytterdgrer

Beskrivelse

Ytterdgr som helisolert dgr med trekarmer og mindre snippvindu.

En-flgyet terrassedgr med stgrre glassfelter.

Begge produkter som Industrielt overflatebehandlet.- Kommentar:

Hoveddgr er plassert inne under tak og fremstar uten ytre pakjenninger.
Terrassedgr i yttervegg og da med sporadiske pakjenninger av regn/smeltevann ol.

Balkonger, verandaer, takterrasser og altaner

Beskrivelse

Det er samlet 32 kvm dpent areal/TBA péa bygget, hvorav dette fordeler
seg som fglger:- 3 kvm overbygd inngangsparti.- 29 kvm dpent terrasse/verandaareal forgvrig.

Alle konstruksjoner forutsettes bygd opp med punktfundamenter til terreng samt impregnerte materialer i hovedkonstruksjoner.
Spaltegulv.

INNVENDIG
Overflater - gulv
Beskrivelse

Innvendige overflater fra byggear og senere renoveringer med:
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Tilstandsrapport

- Gulv:
Gulv med varmekabler og fliser i hall, stgpt, varmekabler og fliser pa bad samt fliser pa toalettgulv.
Heltre gulv som lutet og hardvokset i gvrige rom.

Overflater - vegger og himlinger

Beskrivelse

- Vegger og himlinger:

Trepanel til vegger og i himlinger.
Fliser pa vegg i dusjnisje.

Etasjeskiller og baerende konstruksjoner

Beskrivelse

Etasjeskiller bygd opp som baerende trebjelkelag, hvor dette forutsettes
oppspent til baerende vegg og dragersystem samt punktfundamenter.
Konstruksjonsmessig er dette en kjent Igsning, og det beregnes at
konstruksjoner er dimensjonert og innenfor lengdekrav mht. naturlige
belastninger jfr. byggearets krav.

Radon

Beskrivelse

1. juli 2010 ble regelverket med hensyn til radon endret ved at grenseverdiene ble forskriftsfestet, og det ble innfgrt spesifikke krav til radonforebyggende
tiltak ved oppfgring av nye bygninger.

Preaksepterte ytelser

Det er ikke pakrevet med tiltak etter annet ledd i bygning

a. som star pa pilarer eller stripefundamenter som gir gjennomlufting under bygningen

b. som starivann

c. som har godt ventilerte kryperom der ventilene har tilstrekkelig areal og plassering slik at god gjennomlufting sikres uavhengig av klimatiske forhold, for
eksempel med sng opp mot grunnmuren

d. med et ventilert grunnplan som ikke har rom for varig opphold, der grunnplanet er avgrenset mot gvrige plan med betong eller annet skille med
tilsvarende lufttetthet, inkludert tetthet ved gjennomfgringer, sjakter, trapperom og dgrer.

Denne hytten er bygd i 2001 og har luftet krypkjeller, hvor det da ikke var videre krav til tiltak.
Se punkt c i ovenstdende jfr. Igsningen pa denne hytten.

Pipe/skorsteiner og ildsteder inne i boligen

Beskrivelse

Hytten har 2 stk murte piper med ildsted - en pipe med vedovn i tv-stue samt en pipe med murt gruepeis i stuen.

Vurdering av avvik:
* |lldfast plate mangler pa gulvet under sotluke/feieluke pa pipe og gker risikoen for at glgr eller sot kan antenne brennbart gulvmateriale. Dette kan
medfgre brannfare og fare for liv og helse.

Konsekvens/tiltak
» Det anbefales a montere ildfast plate pa gulvet under sotluke/feieluke i henhold til gjeldende krav, for a sikre tilstrekkelig beskyttelse mot brann.

Det kan for @ imgtekomme avvikene, monteres sotlukestein i sotluken i begge pipene.
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Tilstandsrapport

Sotluke pa pipe i tilknytnig til vedovn i tv-stue. Merk manglende ubrennbar plate til gulv under sotluken.
Merk at det ikke er ubrennbar plate til gulv.

Merk ogsa avstanden til brennbart materiale (sengevange) er for

liten/under 30 cm.

Krypkjeller

Beskrivelse

Hytten er etablert med plasstgpt betongringmur til utgravd og oppkultet byggegrube med luftet/ventilert kryp/blindkjeller giennomgaende pa hele
bygget.

- Kommentar:

Krypkjeller er inspisert av takstmann via luker i murlivet - en luke i murliv ut for stue og en i murliv ut for tv-stue.

Det som kunne besiktiges og ses herfra av krypkjelleren og krypkjellerens dpne rom viste drenerende steinmasser.

Nar det gjelder krypkjellere skal det imidlertid merkes fglgende:

Krypekjeller betegnes som risikokonstruksjon mht fukt fra terreng som pavirker trekonstruksjoner, hvis det er for lite luftespalter/ventiler.

Fuktskader i kryperom skyldes lange perioder med relativ luftfuktighet, jfr. (RF og temperatur) Fukttilskudd fra grunnen fgrer til at ovenforliggende treverk
prgver a tilpasse seg forholdene, noe som kan fgre til fukt med pafglgende rateskader i bjelkelaget. De krypkjellere som er uten plast eller andre
kapilaerbrytende skikt pa bakken/terrenget, anbefales dette utfgrt.

NB: Ved besiktigelse i krypkjeller ble det ogsa observert endel muselort, noe som anses som normalt jfr. at det er naturterreng under hytten. Det er
imidlertid ikke foretatt inngripende undersgkelser i konstruksjoner om det finnes/er mus i disse.

Muselort ses. Del av krypkijeller - sett fra inspeksjonsluke i murliv ved tv-stue.

Del av krypkjeller - sett fra inspeksjonsluke i murliv ved stue.
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Tilstandsrapport

Innvendige trapper

Beskrivelse
Trapp (Interntrapp) til hemsplanet som heltre med beisede vanger og trinn.
Rekkverk med krysspiler.

Vurdering av avvik:
* Det er ikke montert barnesikringer i trinn, heller ikke handrekke til vegg. For store apninger i rekkverk.

Konsekvens/tiltak
* Det bgr monteres handlgper pa vegg i trappelgpet for a ivareta krav til sikkerhet, spesielt siden trappen fungerer som rgmningsvei.
For stor avstand mellom trinn bgr utbedres for a redusere risiko for fall og ivareta personsikkerheten ved bruk av trappen.

Det bgr monteres handlgper pa vegg i trappelgpet for a ivareta krav til sikkerhet, spesielt siden trappen fungerer som rgmningsvei.
For stor avstand mellom trinn og i rekkverksspiler bgr utbedres for a redusere risiko for fall og ivareta personsikkerheten ved bruk av trappen.

Trapp til loftsplanet. Det er ikke montert barnesikringer i trinn, heller ikke
handrekke til vegg. For store apninger i rekkverk.

VATROM

ETASIE > BAD

Generell

Beskrivelse

- Aktuell byggeforskrift:

Bad/vatrommet er fra byggear og ligger inn under aktuelle
byggeforskrift/tekniske forskrifter i perioden 1997/2010 med de gitte
krav som er satt vedr. fallforhold, krav til vannsikre konstruksjoner mm.

- Dokumentasjon:
Ingen utfgrelsesdokumentasjon tilgjengelig/fremlagt.

Baderom med stgpte gulv med varmekabler og fliser med flis opp etter vegg som sokkellgsning samt fliser pa vegg i dusjnisjen.
Trepanel pa vegger forgvrig.

Saniteerutstyr som baderomsinnredning med heltre benkeplate og porselensservant med ett-greps blandebatteri.

Dusjnisje med disjvegger i glass som kan legges inn mit vegg nar ikke i bruk.

Dusjnisje og gulv beregnes som vate soner og ses flislagt - dusjnisje med lokalt fall til sluket.
- Kommentar:

Forhgyet dgrterskel med 18 mm, hvor denne fungerer som flomsikring jfr. gulv som vat sone.
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Tilstandsrapport

Baderomsinnredning/servantskap i heltre med heltre benkeplate og Dusjnisje med fliser pa vegg.
porselensservant.

ETASIE > BAD
Overflater, vegger og himling

Beskrivelse

Fliser pa vegger i dusjnisje.
Trepanel forgvrig/pa gvrige vegger samt i himlinger.

Vurdering av avvik:

¢ Dusjnisje med fliser pa vegger er avsluttet mot trepanel pa gvrige deler av vegger.

Vat sone er pr. definisjon 1 meter utenfor dusjsonen, noe som tilsier at det er trepanel i vat sone.
Ukjent utfgrelse av tettesjikt i denne sonen. Trepanel er ikke

tilfredsstillende tettesjikt i vatsoner.

- Gjeldende forskrifter:

Gjeldende forskrifter definerer at alle bakenforliggende konstruksjoner pa bad/vatrom skal veere fuktsikre.

Dvs at vegger bak dusjkabinett og vegger utenfor dusjsoner (Den plass dusjen er prosjektert til + 1 meter) vil veere a regne som vate soner.

Videre vil vegger bak og i forbindelse med vaskeservanter og andre tappepunkter ogsa veere a definere som vate soner, som ma sikret mot ugnsket
fuktpakjenning og event. videre fuktskader pa vegger.

- Utdrag fra forskrifter:

Vegger som regelmessig kan bli utsatt for vannsgl skal veere vanntette.
Dette er minst alle veggflater som er definert som vat sone.

Vat sone er den plass installasjonen representerer + 1 meter til hver side.

Konsekvens/tiltak

* Det anbefales & etablere tilfredsstillende tettesjikt i alle vatsoner, inkludert omrader med trepanel, for & redusere risikoen for fuktskader pa
bakenforliggende konstruksjoner. Eier ma vaere oppmerksom pa gkt risiko for fuktskader i omrader uten godkjent tettesjikt, og det er viktig med jevnlig
ettersyn og vedlikehold for a oppdage eventuelle lekkasjer tidlig.

Avvikspunktet tilsier i utgangspunktet TG3 ihht forskrifter/NS3600 (Punkt 1.3 (TG3): Membran ikke tilfredsstillende eller ikke til stede).

Det skal merkes at konstruksjonen har fungert siden byggearet, da det er montert dusjvegg i glass med heldekkende monteringsskinne fuget og mekanisk
festet til flisvegg.

- Kommentar:

Pr. dd er all bruk av fritt vann begrenset til inne i dusjnisjen, hvor en event, lekkasje utenfor dusjsonen vil vaere svaert synlig og lett a identifisere og rette
opp i uten at dette far konsekvenser for de bakenforliggende konstruksjonene.

Det vises her til § 2-1. Verifikasjon av funksjonskrav i de gjeldende forskrifter, hvor ovenstaende metodevalg ved bruk av dusjnisje anses som en anerkjent
Igsning.

NB: Merk eiers ettersyns- og vedlikeholdsansvar jfr. ettersyn som kan medfgre gkt risiko for fuktskader.

ETASIE > BAD
Overflater gulv

Beskrivelse

Det er malt fall pa gulv med ca 15 mm fra underkant dgrterskel/hgyeste punkt pa gulv ved der til overkant slukrist.
Dgrterskel ses som forhgyet og fungerer som flomsikring, hvor fallforholdene sammen med forhgyet terskel tilsier at funksjonskravet er oppfylt.

Vurdering av avvik:
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Tilstandsrapport

* Det er pavist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift pa byggetidspunktet.

Malte fallforhold er ikke innenfor minste anbefalte, jfr. tekniske forskrifter av 1997 (TEK97), hvor det skal vaere minimum 25 mm fra overkant slukrist til
membran ved hgyeste punkt (fortrinnsvis ved dgr), noe som tilsier avvik fra forskrifter.

Konsekvens/tiltak
¢ Ingen umiddelbare tiltak ses ngdvendige - funksjonskravet er oppfylt og en event.
utilsiktet vannutstrgmming vil uansett renne til sluk jfr. fall og forhgyet dgrterskel som vil fungere som flomsikring.

Merk oppbyggingsmetode. Rommet fungerer slik det er etablert og oppfyller sine funksjonskrav pr. dd, men ved endring vil det matte forventes
renoveringstiltak for a fgre rommet opp mot de gjeldende forskriftskrav.

Forhgyet terskellgsning ut mot gang - terskel som flomsikring med tillegg
av fallforholdene.

ETASJE > BAD
Vanntett sjikt, membran og sluk

Beskrivelse

Stgpt gulv med fliser, hvor det ihht byggearets minstekrav forutsettes a ligge/vaere etablert med smgremembran til betongen med overliggende fliser -
skal vaere vannsikre konstruksjoner jfr. forskriftskrav (Er ikke verifisert pga skjult konstruksjon og ingen dokumentasjon).

Trepanel til vegger - ikke vannsikre konstruksjoner (Ukjent om det er bakenforliggende vannsikre konstruksjoner).

Sluk i gulvet under dusjkabinettet (Plastsluk).

- Kommentar:

En bygningsdels funksjonstid fglger i utgangspunktet av oppbygging, materialvalg, montering/utfgrsel, belastning/skade og utfgrt vedlikehold.

Usikker fremtidig funksjon kan benyttes for bygningsdeler uten noen symptomer pa avvik, hvor utskiftning er eneste alternativ, fordi de ikke kan
vedlikeholdes.

1 stk sluk i gulvet inne i dusjnisjen.

Vurdering av avvik:
o Pavist ander avvik:
I sluket er det pavist benyttet PVC-rgr som slukforlenger - hvor dette ikke samsvarer med forskrifter og vil tilsi TG3 ihht feilutfgrelse.

Konsekvens/tiltak

¢ Det bgr utbedres slik at slukforlenger utfgres i henhold til gjeldende forskrifter, da bruk av PVC-rgr som slukforlenger ikke er tillatt og kan medfgre
lekkasjer eller vannskader.

Konsekvensen av feil utfgrelse er gkt risiko for fuktskader i konstruksjonen og redusert levetid pa vatrommet.

Konsekvensen av ovenstaende, paviste avvik er at Igsningen ikke fglger nasjonale bransjekrav til fuktsikring i vatrom jfr. gulvet som vat sone.
Det ma beregnes tiltak med event. tiltak for 3 imgtekomme og fgre detaljen frem til godkjent Igsning.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000
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Tilstandsrapport

Sluk i dusj - feil utfgrelse ved bruk av ikke godkjent slukforhgyner - utette
sammenfgyninger.

ETASIE > BAD

Sanitaerutstyr og innredning

Beskrivelse

Sanitaerutstyr som baderomsinnredning med heltre benkeplate og porselensservant med ett-greps blandebatteri.
Dusjnisje med dusjvegger i glass som kan legges inn mot vegg nar ikke i bruk.

- Kommentar:

Det er etablert avigpsrgr for event. fremtidig toalett inne pa bad.

Avlgpsregr for toalett.
Vannrgr for spylevann.

ETASJE > BAD
Ventilasjon

Beskrivelse

Mekanisk avtrekk, - elektrisk vifte i yttervegg for avtrekksventilering av rommet.

Mekanisk avtrekk, bryterstyrt/fuktstyrt vifte i vegg.
Innluft via spalte mellom dgrblad og dgrterskel (Tilluften til vdatrommet tas som overstrgmmet luft fra resten av bygningen).

ETASJE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse

Det ble foretatt hulltaking og fuktsgk i vegg inne pa bod, hvor dette sjikter til dusjnisjen.
Ingen paviste avvik - ingen forhgyede fuktverdier a registrere.
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Tilstandsrapport

Fuktsgk mot vatrom - Naturlige utslag - ingen forhgyede fuktverdier
registrert.

KIBKKEN

ETASJE > KIGKKEN
Overflater og innredning

Beskrivelse

Kjgkken i naturlig tilknytning/apen Igsning til stue og spisestue med kjgkkeninnredning i god heltre kvalitet med profilerte fronter samt heltre benkeplate.
Vaskebeslag med 1 kum og ett-greps blandebatteri med lav tappetut.

Hvitevarer som innbygningsprodukter.

- Kommentar:

Ingen paviste avvik eller skader, ingen paviste vannutstremminger eller ugnsket fukt i skapseksjoner med vanninstallasjoner.

F A .
Fuktsgk pa gulv foran benkeskap og oppvaskmaskin - ingen paviste
forhgyede fuktverdier.

Fuktsgk i benkeskap - ingen paviste forhgyede fuktverdier.

ETASJE > KIGKKEN
Avtrekk

Beskrivelse
Besiktigelse viste avtrekksslange fgrt ut gjennom vegg med utkast/ventil utv.
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TOALETTROM

ETASJE > TOALETTROM
Overflater og konstruksjon

Beskrivelse

Toalettrom i hovedplanet med stgpte gulv med varmekabler og fliser, trepanel til vegger og i himlinger.
Gulvmontert klosettstol til snurredassen.

Vegghengt porselensseervant.

- Kommentar:

Rommet er ventilert via inn og utluft ved 2 stk ventiler pa yttervegg jfr. anbefalinger fra toalettleverandgr.

PLASSBYGDE SPESIALROM (VVS-TEKNISK ROM, FYRROM, BADSTUE, KIGLEROM)

ETASJE > BADSTUE
Overflater og konstruksjon

Beskrivelse

Badstuen ligger med direkte adkomst fra bad, og har terskellgsning mellom baderomsgulv og badstuegulvet.
Gulv med fliser i samme utfgrelse som pa bad.

Elektrisk badstueovn.

Plassbygde benker.

Rommet er ventilert via inn og utluft/ventiler i vegg, internt.

- Kommentar:

Det ble ikke pavist avvikende forhold pa badstuens innredninger eller de gjeldende funksjonskrav.

Utadsldende glassdgr fra badstue til bad.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Innvendige vannledninger

Beskrivelse

Vanninntak fgrt inn i badstue til liggende varmtvannsbereder under badstuebenk sammen med trykktanken.
Apent etablert rgrsystem inne i badstue med fordeling til de respektive

tappepunktene.

- Kommentar:

Rerfgringene forgvrig ligger skjult, uten mulighet for besiktigelse.

Samleskap for samlestokkene for det trykksatte rgrsystemet er plassert i vegg inne pa badstue.

Samleskap for trykksatte rgrfgringer.
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Innvendige avilgpsror

Beskrivelse

Det opplyses om avigpsrgr i PVC tilknyttet privat anlegg

(gravannsanlegget).

- Kommentar:

Samtlige avlgpsrgr ligger skjult samt som nedgravde, og uten mulighet for besiktigelse.
Tilstandsgrad gitt ihht alder.

NB: Avigpsrer for fremtidig tilknytning til septik er lagt ned og kan tilknyttes ved behov.

Ventilasjon

Beskrivelse

Spalteventiler i vinduer som naturlig ventilering av oppholdsrom.
Periodisk avtrekk med mekanisk avtrekk pa bad/vatrom samt avtrekksventilator pa kjgkken.

Varmtvannsbereder/tank

Beskrivelse
Vanninntak fgrt inn i badstuen til 200 liters liggende varmtvannsbereder og hovedstoppekran.

Vurdering av avvik:
¢ Varmtvannstanken er over 20 ar og har derfor usikker fremtidig funksjon.

Konsekvens/tiltak
® Det er ikke behov for utbedringstiltak siden tanken fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta.

200 liters liggende bereder under badstuebenk. Tekniske installasjoner.
Trykktank.

Elektrisk anlegg

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmdl og undersgkelser som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette
kan ikke sammenlignes med en kontroll utfart av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har
verken kompetanse eller lov til G 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
undersgkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor oppmerksom pd denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll utfart av registrert
elektrovirksomhet.

Beskrivelse

230 Volts elektrisk anlegg fra byggear.
230/3-faset inntakssikringer - automatsikringer - jordfeilbryter.
Ingen kjente pabud.
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Tilstandsrapport

Sikringsskap med automatsikringer, jorddfeilbryter og GSM-oppringer for
fjernstyring av varme.

Branntekniske forhold

Beskrivelse

| fglge forskrift om brannforebyggende tiltak og branntilsyn, skal alle
boliger ha minst én godkjent rgykvarsler, samt manuelt slokningsutstyr i
form av enten pulverapparat eller brannslange.

Det er pavist etablert slukkeutstyr og rgykvarsler.

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Beskrivelse

Det foreligger ikke ngyaktig dokumentasjon pa hvordan byggegrunnen under huset/bygget er utfgrt, men det antas a vaere utfgrt masseutskiftinger med
tilfgrsel av drenerende pukk- og kultmasser til fast grunn, alternativt ned til fjell.

Tilstandsgrad:
Tilstandsgrad er ikke vurdert da det ikke er foretatt grunnundersgkelser.

Fuktsikring og drenering

Beskrivelse

Terrenget forutsettes drenert ved at det er foretatt masseutskiftinger under og i forbindelse med bygget.

Videre legges det til grunn at drensgrgfter med drensrgr er fgrt vekk fra grunnen under bygget.

- Kommentar:

Utfgrelsen lar seg ikke konstatere ved visuell besiktigelse, men ut fra gitte opplysninger og minste forskriftskrav ihht byggear forutsettes ovenstaende

utfgrelse.
Tilstandsgrad er gitt ut fra alder.

Grunnmur og fundamenter

Beskrivelse
Grunnmuren/ringmuren ses plasstgpt og antas ut fra byggear og gjengs byggemetode at den er armert i bunn og topp med slakkarmert strekkarmering.

Terrengforhold

Beskrivelse

Tomten er opparbeidet og tilrettelagt for pastdende bebyggelse med definerte grenselinjer i henhold til kart.
Det er en naturlig kolle i terrenget hvor hytten er plassert.
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Tomten ligger i hellende terreng, og grunnforholdene vurderes til 3 besta av morenemasser og dels sandgrunn.
Tilkomst til tomten skjer via stikkvei inn fra tilkomstveien i feltet.

Det er gruset adkomstvei samt gruset tomteareal foran bygningen, som ogsa benyttes som parkeringsareal.
Tomtearealet er dels opparbeidet med blant annet noe grgntarealer, dels naturtomt.

Vurdering av avvik:
e Eiendommen ligger i et flomutsatt omrade i henhold til kommunedelsplan/NVE.

Konsekvens/tiltak

* Det er ikke gitt noen form for palegg med a utfgre tiltak eller sikring i forbindelse med event. flomhendelser.

- Kommentar:

Ved event. nye bygningsmessige tiltak pa eiendommen (sgknadspliktige tiltak), skal det ihht gjeldende planbestemmelse dokumenteres tilstrekkelig
trygghet for tiltak kan igangsettes, f.eks ved a hente inn eksterne skredanalyser mm.

|48\

sl

Eiendommen ligger i teoretisk utlgpsomrade for flom.
(Halve hytten ligger inn under grense).

Utvendige vann- og avlgpsledninger inkl. overvann og avlgp fra drenering

Beskrivelse

Eiendommen er tilknyttet private vann og avigpssystemer, hvor disse ligger i grgft inn mot eiendommen og ikke lar seg inspisere.
- Kommentar:
Tilstandsgrad er gitt ihht alder.

NB: Se beskrivelse vedr. avigp.

FORHOLD SOM APENBART KAN MEDF@RE FARE FOR HELSE, MILI@ OG SIKKERHET

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen som dpenbart kan pévirke helse, milj@ og sikkerhet, og som bygningssakkyndige har
oppdaget. Terskelen for hva som anses som dpenbart er hgy, og det utfares ikke undersgkelser med sikte pd G avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke
skjulte eller ikke-synlige forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever spesialundersgkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift pa
befaringstidpunktet. Rgykvarslere og handholdt brannslukningsutstyr vurderes etter gjeldende forskrift om brannforebygging.

Helse, miljg og sikkerhet

Vurdering av avvik:
¢ lldfast plate mangler pa gulvet under sotluke/feieluke pa pipe og gker risikoen for at glgr eller sot kan antenne brennbart gulvmateriale. Dette kan
medfgre brannfare og fare for liv og helse.

¢ Eiendommen ligger i et flomutsatt omrade i henhold til kommunedelsplan/NVE.
Konsekvens/tiltak
¢ Det anbefales & montere ildfast plate pa gulvet under sotluke/feieluke i henhold til gjeldende krav, for a sikre tilstrekkelig beskyttelse mot brann.

o Det er ikke gitt noen form for palegg med a utfgre tiltak eller sikring i forbindelse med event. flomhendelser.

- Kommentar:

Ved event. nye bygningsmessige tiltak pa eiendommen (sgknadspliktige tiltak), skal det ihht gjeldende planbestemmelse dokumenteres tilstrekkelig
trygghet for tiltak kan igangsettes, f.eks ved a hente inn eksterne skredanalyser mm.
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Konklusjon og markedsvurdering

Formal med takseringen: Salg

Hovedbyggets BRA/BRA-i
90 m?2/90 m?

Fritidsbolig: Hall, Entré, 3 Soverom, TV-stue, Kjgkken,
Stue, Spisestue, Bad, Badstue, Toalettrom, Bod,
Hemsrom - apent ned til underliggende plan.,
Hemsrom - rom med lukkbar dgr.

Detaljert oppstilling over areal finnes i rapporten.

Teknisk verdi bygninger, med tomteverdi

Kr 4 300 000

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

Les mer om teknisk verdi pa siste side i rapporten.

Markedsvurdering

Markedsverdi

Kr 3 650 000

Vurdering av hva verdien er i det dpne
eiendomsmarkedet pa vurderingstidspunkt. | tilfelle
det er andel fellesgjeld/fellesformue, borett, bruksrett
eller festet tomt, er det gjort fradrag/tillegg for dette.

Les mer om markedsverdi pa siste side i rapporten.

Markedsverdi 3 650 000

Konklusjon markedsverdi 3 650 000

Dagens normale salgsverdi er satt noe under eiendommens tekniske verdi. Differansen her fremkommer ved at det er foretatt et
skjpnnsmessig trekk i eiendommens beregnede tekniske verdi. Den sum som da blir lagt til grunn som 'Dagens normale salgsverdi' er da en
verdi som skal gjenspeile dagens marked samt en vurdering av denne eiendommen spesielt, vurdert etter beste skjgnn samt stgrrelse,
standard og beliggenhet jfr. erfaringsmessige forhold opp mot dagens marked.
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Beregninger

Arlige kostnader

Stipulerte arlige driftskostnader: Kr.

- Forsikring.

- Vedlikehold. 32000
- Offentlige avgifter.

- Vei mm.

Sum Arlige kostnader (Avrundet) Kr. 32 000

Teknisk verdi bygninger

Fritidsbolig

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr. 3850 000
Beregnede kostnader gravearbeider i forbindelse med fundamenteringen av selve bygget. @vrige grave- Kr. 250 000
og anleggskostnader legges pa tomteverdi.

Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstdende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr. - 970 000
Sum teknisk verdi - Fritidsbolig Kr. 3150 000
Sum teknisk verdi bygninger Kr. 3 150 000

Tomteverdi

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

Normal tomteverdi Kr. 700 000
Markedstilpasning for attraktivitet / beliggenhet Kr. + 450 000
Beregnet tomteverdi Kr. 1150 000

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger for det aktuelle takstobjektet (Avrundet) Kr. 4 300 000
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

Arealmalinger og arealoppsett er basert pa Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble malt

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

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Internt
TBA bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-e Balkong (BRA'i)
Bod
Kieller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
_ _ | e bruksareal boenheten(e) og som tilhgrer denne,
Stue Bo‘ ed 3 (BRA-e) slik som for eksempel boder
Garasje ﬂ —{ BRAi Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
j Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
\ Bod (BRA-b) boenheten(e)
Ba b— soverom
/I Teknisk BRAe Stie l
rom
l/ ggﬁzfgea}zi Arealet av terrasser, apne balkonger
3 N Kjokken (TBA) og &pen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje
[\ Bod
Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom cae (GUA) (areal med lav takhgyde).
— Areal med lav takhgyde (ALH) er ikke
BRA-i [ Bod AT maleverdig areal, som skyldes skratak
";5.?::: BRAD og lav himlingsheyde.
GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
Felles garasjeanlegg pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved meablering og bruk av
Garasje rommene. lkke innredet areal som
plass kaldloft, méles og oppgis normalt ikke.
Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeanlegg er ikke méleverdig areal
Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller
Areal kan vaere komplisert eller umulig 3 male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
fastsla tykkelsen pd innervegger, skjevheter i og utforming av brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, dpne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.
over flere etasjer og sa videre.
Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pad en matematisk beregning basert pa Om erksendrmg
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene Bruksendring er d endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
benyttes for a beregne eiendommens verdi. Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
. . fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.

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

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

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

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til 3 veere delt opp i brannceller helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det opplyses om

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

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

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

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

kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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Arealer

Fritidsbolig
Bruksareal BRA m?
Etasi Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong SUM Terrasse- og balkongareal Ikke maleverdig areal Gulvareal
asje (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b) (TBA) (ALH) (GuA)
Etasje 90 90 32 90
Hems 33 33
SUM 90 32 33 123
SUM BRA 920
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-€) (BRA-b)
Hall, entré, soverom 1, soverom 2,
. soverom 3, tv-stue, kjpkken, stue,

Etasje .

spisestue, bad, badstue, toalettrom,

bod/spiskammer

Hemsrom - dpent ned til underliggende
Hems

plan., hemsrom - rom med lukkbar dgr.
Kommentar

Arealberegningen er foretatt ut fra mal hentet pa stedet av takstmann med henvisning til siste gjeldende malestandard.
Arealopplysninger er gitt i samsvar med bruken av rommene pa befaringsdagen.

- Terrassearealer/apent areal (TBA):

Det er samlet 32 kvm apent areal/TBA pa bygget, hvorav dette fordeler seg som fglger:
- 3 kvm overbygd inngangsparti.

- 29 kvm apent terrasse/verandaareal forgvrig.

Ovenstaende arealer/arealer ihht definisjon apent areal = 32 kvm.

- Hems:
Det er over del av oppholdsrommene etablert en hems/hemsrom pa ca 33 kvm malt gulvareal og en stgrste innvendige hgyde pa ca 175 cm i
midtpartiet fra gulv til oppunder mgnedrager - skratak og lavere knevegger forgvrig.

Etter dagens regelverk kan loftsareal i fritidsbolig med hgyde under 1,9 meter benyttes til sovealkove/hems. Krav til brannsikkerhet ma da
veere ivaretatt slik at remning kan skje via underliggende plan og/eller via godkjente rgmningsvinduer i rom som blir benyttet til f.eks
overnatting.

Det ma derfor vaere dpen forbindelse til underliggende plan for a sikre at det er mulig 3 oppdage brann i en tidlig fase. Krav til romhgyde og
brannsikkerhet innebaerer saledes at hemsen ikke kan etableres som ett lukket rom.

For smahusbebyggelse ellers er utgangspunktet at det skal veere minst en utgang fra hvert plan, men det er altsa gitt unntak for mellomplan
med sovealkove/hems.

Denne hemsen har ett apent orm ned til underliggende plan samt ett rom med lukkbar dgr. Rom med lukkbar dgr har ikke godkjent
remningsvindu.

Det ma alternativt:

1. Settes i stgrre vindu/rgmningsvindu pa rom med lukkbar dgr,

2. Sette i stgrre vindu i apent hemsrom.

3. Dgr inntil hemsrom med seng, kan fjernes (dgrblad og dgrkarm), for & etablere apen forbindelse ned til underliggende plan.

Lovlighet

Byggetegninger
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Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.

Kommentar: 1.
Kontrollmaling viser at hytten er bygd stgrre enn omsgkt - 6 kvm stgrre innv. areal. Dette tiltaket tilsier at det skulle vaert
omsgkt bygd stgrre jfr. gitt utnyttelsesgrad, hvor det da skulle vaert sendt inn revidert sgknad samt reviderte tegninger som
viser dagens stgrrelse og planlgsning.

2.
Utover dette er det registrert noe mindre endringer pa innv. planlgsning - disse endringene utlgser ikke krav om spesfikke
spknader eller tillatelser.

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

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
20.8.2026 Gudbrand Selid Takstingenigr

Matrikkeldata

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

3452 VESTRE SLIDRE 64 128 0 1052.2 m?2 BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Knippesetvegen 447

Hjemmelshaver
Stoutland Geir Sverre, Stoutland Solveig

Oppdragsnr.: 20062-2173 Befaringsdato:  20.08.2026 Side: 28 av 30



Knippesetvegen 447, 2960 R@N Takstkontoret Valdres AS ‘
Gnr 64 - Bnr 128 Jernbanevegen 17 A k I I
3452 VESTRE SLIDRE 2900 FAGERNES Norsk takst

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Eiendommen har adresse Knippesetvegen 447, og ligger pa Vaset i Vestre Slidre kommune, i ett regulert omrade med etablert hytte- og
fritidsbebyggelse.

Apent og solrikt beliggende med god utsikt, umiddelbar tilgang til naturen samt sommer- og vinteradkomst helt inn til eiendommen.

Ca 5-10 minutters kjgring til Vaset med butikk, serveringssted samt andre service og aktivitetsfunksjoner.

Oppkjgrte skilgyper i umiddelbar naerhet til hytten samt tilgang til alpinanlegg pa Vaset.

Adkomstvei

Privat veiadkomst, privat stikkvei.
Bilvei helt frem til hytteveggen, sommer og vinter.
Vedlikehold, making, strging etc er organisert gjennom private avtaler.

Tilknytning vann

Privat vanntilknyttet via egen borebrgnn pa tomten.
Vannet er lagt inn i hytten.

Tilknytning avigp

Privat avlgpssystem med gravannsutslipp til slamavskiller og infiltrasjon.

Snurredass som toalettsystem.

- Kommentar:

Vedr. etablert slamavskille og infiltrasjon for gravannsutslipp, hvor det er gitt Igyve til dette ved vedtaksdato 10.02.2026.

Det er imidlertid ikke sgkt eller gitt ferdigattest pa anlegget.

- Se vedlagt vedtak.

Det er inne i hytten etablert avigpsledning for svartvann/septik som kan tilknyttes event. fremtidig privat eller offentlig septiklgsning.

Regulering

Eiendommen ligger i et omrade regulert til fritidsbebyggelse.

- Nye planer er under arbeide for omradet. Ny reguleringsplan for Hgyset Panorama Nedre del ligger ute til offentlig ettersyn.
Om tomten

Tomten maler ihht eiendomsregisteret 1052,2 kvm, og er oppf@rt som ett selveiet areal.

Tomten fremstar som en naturtomt med stedlig vegetasjon og ligger grensende inntil friarealer samt bebygde tomter pa en av eiendommens
sider.

Forgvrig ligger den pa en naturlig kolle i terrenget, og fremstar som en tilrettelagt eiendom.

Definerte grenselinjer ihht arealer gitt i matrikkel.

Tinglyste/andre forhold

Det er ikke kjent/opplyst om andre forhold enn det som er det som er opplyst av eier og som er beskrevet i rapporten.
Det gjgres oppmerksom pa at det ikke er innhentet grunnboksutskrift for eiendommen og det er derfor ikke kjent om denne inneholder
opplysninger om forhold som har betydning for taksten.

Konsesjonsplikt

Vestre Slidre kommune har 0-konsesjonsgrense for omsetning av eiendommer.
DVS: At dokumentet 'egenerklaering om konsesjonsfrihet ved erverv av fast eiendom' ma utferdiges og pategnes av kommunen fgr tinglysing
ved hjemmelsoverdragelse av eiendommen.

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 24.09.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

Mer om tilstandsrapportens innhold og omfang
M3 leses sammen med gvrig informasjon og forklaringer i rapporten.
Grunnlag og formal

Rapporten er utarbeidet etter kravene i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Forskriften fastsetter minimumsinnholdet i
rapporten, hvilke rom og bygningsdeler som skal undersgkes, og rammene
for hvordan undersgkelsene skal utfgres. Formalet er a 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 formal eller for bruk av andre
tredjeparter. Rapporten framhever normalt ikke positive sider ved boligen
ut over det som fremgar av tilstandsgradene.

Rapporten bygger pa opplysninger som er tilgjengelige ved befaringen.
Dersom opplysninger som har betydning for vurderingen er tilbakeholdt,
mangelfulle eller uriktige, kan dette pavirke 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 bade bygningsdeler i boligen, byggverk pa 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, spgrsmal om boligen er lovlig oppfart, lovlig
innredet/tatt i bruk eller offentlig godkjent.

Utgangspunktet for undersgkelse - referanseniva

Rapporten beskriver avvik, altsa en tilstand som er darligere enn
referansenivaet. Avvik vurderes som hovedregel opp mot byggeskikk og
regelverk som gjaldt da bygget eller bygningsdelen ble oppfgrt eller,
dersom det foreligger, da byggesgknad ble godkjent. Enkelte forhold
vurderes likevel opp mot krav som gjelder pa befaringstidspunktet, og dette
kan veere forhold knyttet til personsikkerhet slik som brann og rgmningsvei.

Undersgkelsesniva og befaring

Rapporten er basert pa visuell befaring uten fysiske inngrep. Undersgkelsen
omfatter kun tilgjengelige flater og bygningsdeler, konstruksjoner dpnes
ikke opp, og det utfgres ikke malinger utover det som fglger av forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Innfelt belysning bak
konstruksjonen apnes ikke for kontroll. Funksjonsprgving inngar normalt
ikke i undersgkelsen, med mindre dette fglger av forskriftens krav.

Flater eller bygningsdeler som er skjult, tildekket, innbygget, mgblert, last,
sngdekket eller pa annen mate utilgjengelige, blir ikke undersgkt.

Undersgkelser utfgres bare dersom det er sikkerhetsmessig forsvarlig og
praktisk mulig @ komme til. Yttertak vurderes ut fra det som er
sikkerhetsmessig forsvarlig og tilgjengelig a inspisere, normalt fra loft,
bakke eller stige.

Det foretas ikke fullstendig undersgkelse eller malinger, men undersgkelser
basert pa stikkprgver av de bygningsdeler som undersgkes. Slike kontroller
er begrensede og innebaerer ikke at tilsvarende forhold er undersgkt
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.
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Det kan veaere ngdvendig a innhente informasjon fra og/eller nzermere
vurderinger fra spesialister/kvalifiserte fagpersoner eller offentlige
myndigheter om bygningsdeler og andre forhold, ogsa der forholdet er
omtalt i rapporten. Dette faller utenfor tilstandsrapportens
rammer/Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel), og
oppdragsgiver/kjgper/andre med interesse av eiendommen ma innhente
dette.

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

For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma bruker av rapporten selv vurdere
om tiltakene er ngdvendige og Isnnsomme. Oppgitte utbedringskostnader
er sjablongmessige anslag, basert pa registrerte avvik og angitte tiltak i
rapporten. Anslagene er gitt pa generelt grunnlag og bygger pa erfaringstall
i fem intervaller. Kostnadsanslagene kan ikke forveksles med konkrete
vurderinger eller tilbud fra entreprengr eller handverker. Det ma eventuelt
innhentes tilbud for en naeermere undersgkelse, og konkret og ngyaktig
vurdering av utbedringskostnad. Det kan forekomme kostnader knyttet til
awvik, feil eller utbedringer som ikke er avdekket i rapporten.
Utbedringskostnader vil ogsa kunne variere ut fra personlige preferanser og
markedspris pd materialer og tjenester.

Tilleggsundersgkelser

Tilstandsanalysen omfatter de undersgkelsene som fglger av
minimumskravene i forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel).
Dersom det er utfgrt undersgkelser utover dette, vil det fremga av
rapporten.

Areal

Areal males 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 pa
tidspunktet for oppmalingen, og avrundes til hele kvadratmeter.

Arealmalingen er en maleteknisk registrering av areal som oppfyller
kravene til maleverdighet, og er ikke en vurdering av om arealet er lovlig
oppfert, lovlig innredet eller godkjent til den aktuelle bruken. Et areal kan
derfor vaere maleverdig og tatt med i rapporten, selv om det mangler
ngdvendig offentlig godkjenning, ikke oppfyller krav til lovlig bruk eller
rommet ikke oppfyller tekniske regler (plan- og bygningsloven, teknisk
forskrift). Arealet ma ha gangbart gulv, og bade minst 0,6 meter bredde og
fri hgyde pa minst 1,9 meter, for a veere maleverdig.

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

Dersom rom utenfor boenheten er tatt med i arealberegningen som
eksternt bruksareal, bygger dette pa tilgjengelige opplysninger ved
befaringen, med mindre annet er szerskilt dokumentert. Rom som ligger
utenfor boenheten, men som eier har pavist og/eller opplyst at tilhgrer
boenheten, er oppmalt og inkludert i BRA-e. Det er ikke fremvist
dokumentasjon pa at rommet tilhgrer boenheten, med mindre dette er
angitt saerskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet og dette kan pavirke boligens BRA. Vaer oppmerksom
pa at bransjestandarden NS 3940 og eierseksjonsloven har ulik definisjon
av fellesareal. Ved arealmaling gjelder bransjestandardens definisjon
“Delen av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller til
bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.»
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