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Norsk takst

Tilstandsrapport

T Fritidsbolig
@ Revulvegen 520, 2918 ULNES

() NORD-AURDAL kommune
# gnr. 38, bnr. 30 MarkEdSVErdi
2 350 000

Sum areal alle bygg: BRA: 77 m? BRA-i: 66 m?

Referansenummer: NJ7948

Oppdragsnr.: 21462-1274

Befaringsdato: 09.10.2024 Rapportdato: 22.10.2024
Autorisert foretak: Hallingdal og Valdres Eiendomstaksering  sertifisert Takstingenigr: Tor Audun Eriksen Var ref: 2024402

AS

A\/'H.allingdal og Valdres
Eiendomstaksering as

Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter befaringsdatoen, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
For eiendomsoverdragelser fra 1.1.2024, ma selger sgrge for at areal i rapporten er oppdatert og fglger ny bransjestandard for areal.

! Skjer det endringer, oppstar skader ogsa videre pa boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport.



Norsk takst

Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstforetak, med om lag 1400 sertifiserte
medlemmer fordelt pa omtrent 1000 bedrifter. | boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjgrende
element i den informasjonen som gjgres tilgjengelig for kjgper. Arlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utfgres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

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

Uavhengighet og god fagkunnskap har over tid bygget troverdighet og tillit. Bade selger og kjgper skal kunne stole pa
bygningssakkyndiges vurderinger. For tilfeller der det likevel skulle oppsta misngye med utfgrt arbeid, har vi sammen
med Forbrukerradet etablert en klagenemnd.

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer
bransjen i alle relevante internasjonale fora. Dette sikrer at norske bygningssakkyndige tidlig kan tilpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, samtidig som takseringsfaget far en norsk stemme pa verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i naeringspolitisk sammenheng, og har vaert en padriver for a sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i boligomsetningen.

Hallingdal og Valdres Eiendomstaksering AS

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

Norsk takst

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

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

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

kunde/byggherre, hvor bygning kontrolleres mot kontrakt, forskrifter og standarder.

Rapportansvarlig

/ e Ak Coadec o
Tor Audun Eriksen
Uavhengig Takstingenigr
tor.audun@takstmann.com

404 00 247

Norsk takst
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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 oppfgrt (sgknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Hva inneholder tilstandsrapporten?

Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av Forskrift til
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjgres ikke naermere undersgkelser slik som apning av vegger
eller andre bygningsdeler. | vegg mot vatrom og rom under terreng kan det borres et hull for a gjgre
enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggear

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig a vaere oppmerksom pa at Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig a
dette ikke kan sammenlignes med a kjgpe en ny bolig. Maten bygge og regler som gjaldt da bygningen ble oppfgrt

boligen ble bygget pa kan vaere annerledes enn i dag. Bygninger (spknadstidspunktet). Den bygningssakkyndige ser etter avvik som har
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk betydning for og som reduserer boligens funksjon og verdi, og som

og vaer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere kommer frem av Forskrift til avhendingslova.

omganger, eller det oppfgres tilbygg. Seerlig for boliger som er Noen rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som
pusset opp eller endret, er det viktig 8 merke seg at fornyelse av gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den

overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens
forbedret. regelverk vil disse kunne fa en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det

ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA (MED MINDRE BYGNINGSDELEN ER NEVNT | RAPPORTEN)

e vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand e bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig ¢ etasjeskillere o
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust ogsa videre ¢ utvendige trapper ¢ stgttemurer e skjulte installasjoner e installasjoner utenfor
bygningen e full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner e geologiske forhold og bygningens plassering pa grunnen e bygningens

planigsning e bygningens innredning ¢ Igsgre slik som hvitevarer e utendgrs svgmmebasseng og pumpeanlegg ¢ bygningens estetikk og
arkitektur e bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som dpenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet) o
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en szerlig
tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

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

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

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TGO) og Tilstandsgrad 1
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjgre tilstandsgrad. Nar bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel
utbedringer, ma brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er ngdvendige og Ignnsomme.

Nar den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen pa faste kriterier som fglger av gjeldende bransjestandard for Teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

oTG 0 TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK
Bygningsdelen skal veere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal vaere lagt frem dokumentasjon pa

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som ngdvendig. Graden kan ogsa
brukes nar delen er ny, men der dokumentasjon pa faglig god utfgrelse mangler.

@O e A TILSTANDSGRAD 2, TG2: VESENTLIGE AVVIK OG MINDRE AVVIK SOM ETTER NS 3600 GIR TG 2

Bygningsdelen skal enten ha feil utfgrelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt
funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i naer fremtid. Graden skal ogsa brukes
nar delen er gammel og det er grunn til a varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn
til & overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller fglgeskader.

Ved avvik som ikke krever umiddelbare tiltak (ingen umiddelbar kostnad) s blir TG2 markert med en lysere farge.

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

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

eTG U IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

Hva det vil koste a utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig
anslag basert pa ndveaerende kvalitet, registrert avvik og angitte Tiltak under kr 10 000
tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag og ma ikke
forveksles med et pristilbud fra en handverker. Det kan foreligge
avvik og tiltak som ikke kommer frem av rapporten.
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og
markedspris pa materialer og tjenesteyter.

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,

og slikt anslag kan ogsé gis ved TG2. Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr 300 000

& =0 o
Sy 59" Sy
’:’% & i a
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OPPSUMERING TILSTAND:

Fritidseiendommens bebyggelse bestar av frittstdende hytte,
anneks, uthus og utedo. Bygninger er oppfgrt i tradisjonelle
konstruksjoner. Byggear for hytta er 1975.

Fritidsboligen er oppfgrt med alt pa en flate, og med

baerekonstruksjoner fra byggear.

Det er foretatt pakostninger/oppgradering med bl.a.

innleggelse av strgm, terrasse og skifte av taktekking.

Det er oppdaget flere avvik og forhold. Se rapport jmf.
konstruksjoner for de forskjellige bygningsdelene.

Ellers er paviste avvik som fglge av elde, utidsmessigheter og
bruksslitasje. | rapporten er det anbefalinger der det ma
paregnes pakostninger med utbedring av
bygningsdeler/konstruksjoner.

Det opplyses videre om at dagens krav til bygninger har
endret seg siden denne bygningen ble bygget, bla. med
hensyn til konstruksjon og isolasjonstykkelse pa vegger og

Innvendig er det gulv av heltre furu. Veggene og
himlinger er kledd med trepanel. Det er rausta
himling i stue.

Bygget har gulv av trebjelkelag over krypkjeller.

Hytta har mursteinspipe tilkoblet med vedovn,
apen plassbygget peis og sotluke i skap pa
soverom.. Peisovn er av nyere dato.

Bygningen har krypkjeller under trebjelkelag og
stubbegulv.

Innvendig har bygget malte fyllingsdgrer i heltre.

Rom for personlig hygiene:

Gulv er belagt med vinylbelegg og vegger/himling
er kledd med trepanel.

Det er montert dusjkabinett i hjgrne med 12 v
pumpe og avlgp for gravann gar til terreng.

Ga til side

tak, samt fuktsikring og krav til konstruksjonssikkerhet mtp KIPKKEN
vind og snglaster. Innredning med skufferekke, over- og underskap

med skrog av malt spon og noe heltre. Fronter i
Tiltak med nedgravd septikanlegg er ikke funnet heltre furu og malt slette fronter. Laminert
byggemeldt/godkjent av kommunen. benkeplate og stalbenk med nedfelt

oppvaskkkum/skyllekum. Avlgp for gravann. Det
Hytta er opprinnelig bygget uten innlagt strem og det er ikke er integrert platetopp og stekeovn av nyere dato.
kjent hvordan bakenforliggende konstruksjoner er oppbygd Det er naturlig avirekk fra kjgkken.
mtp. kontinuerlig oppvarming utenom bruksdggn. SPESIALROM Ga til side
Fritidsbolig - Byggear: 1975 Gulv belagt med heltre furubord. Vegger og

65 tl side himling er kledd med trepanel. Det er montert

UTVENDIG vegghengt porselenservant med avlgp for
Saltak med sperrekonstruksjon av tre. Det er gravann, skap pa vegg og nyere gulvstdende
rausta himling med synlige rundstokker i stue. cinderella brennkammer toalett.
Ellers luftet kaldtloft uten inspeksjonsmulighet. G til side
Taktekkingen er av pappshingel og med TEKNISKE INSTALLASJONER
takrenner/nedigp av plastbelagt stal. Bygget har naturlig ventilasjon via veggventiler i

enkelte rom.
Veggene har bindingsverkskonstruksjon og er Sikringsskap med sikringer av jordfeilautomater
kledd med behandlet tsmmermannskledning. og kursoversikt i skap. Skapet er plassert i entré.

Det er ellers dpent anlegg og fast belysning via
Bygningen har trevinduer med koblet glass i lampepunkter.
ramme 1+1.
Bygningen har hovedytterdgr og ytterder til Reykvarsler og brannslukningsutstyr i bygget.
dusjrom med malte yttersider.

Ga til side

TOMTEFORHOLD
Terrasse oppbygd med bjelkelag av
konstruksjonsvirke av tre og belagt med
terrassebord av tre. Rekkverk i trekonstruksjon.
Terrassen er oppbygd pa sgylefundamenter av tre
ned pa mur/betongplater satt pa terreng.

G4 til side

INNVENDIG
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Byggegrunn er ukjent og overvann fra tak ledes
ned til terreng.

Det er ikke registrert noe form for
tettesjikt/fuktsikring av ringmur.

Bygningen har ringmur av betonggrunnmur.
Eiendommen er planert rundt bygninger med
plen, og gruset innkjgring/parkering. Ellers kupert
og skranende tomt.

Utvendige vann og avlgpsrgr er av plast.

Det er tett septiktank og privat grunnboret brgnn.
Septiktanken er av glassfiber.

Markedsvurdering

Totalt Bruksareal 77 m?

Totalt Bruksareal for hoveddel 49 m?

Totalpris 2 350 000

Arealer Ga til side
Befaring - og eiendomsopplysninger Ga til side

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger 2 400 000

Forutsetninger og vedlegg G til side
Lovlighet Ga til side
Fritidsbolig

e Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som
stemmer med dagens bruk

Tegninger er datert 24.9.1969. 'Vaskerom' benyttes som
toalettrom. Arbeider med tilbygg av dusjrom med og
nedgravd septikanlegg er ikke funnet byggemeldt/godkjent av
kommunen.

Anneks

e Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men
de stemmer ikke med dagens bruk

Inntegnet bod (og ytterdgr i fasade) er fijernet og rommet
benyttes som en del av primarareal. Ombygging fra
sekundzrareal til primzerdel er ikke funnet omsgkt.
Uthus

e Det foreligger ikke tegninger

Innstalsjon va vannklosett og nedgravd septikanlegg er ikke
funnet byggemeldt/ godkjent av kommunen.
Utedo

e Det foreligger ikke tegninger

Oppdragsnr.: 21462-1274 Befaringsdato: 09.10.2024
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeli tilstand d
oraeling av tistandsgrader Spesielt for dette oppdraget/rapporten

20 Mandat:
Hallingdal og Valdres Eiendomstaksering AS har fatt i oppdrag a
vurdere tilstand av fritidseiendommen 38/30 i Nord Aurdal

15 kommune.

Rapporten er utarbeidet pa grunnlag av befaring og
oppmalinger pa stedet, samtale med rekvirent/eier og

10 gjennomgang av dokumentasjon. Besiktigelse er foretatt med
de begrensninger som fglger av at bygningen er mgblert/i bruk.

Det gjpres oppmerksom pa at det ved tilstandsgrad 2 eller
hgyere kan vaere behov for naermere undersgkelser av
I bygningsdelen. Dette som en fglge av at omfang av svikt ikke
-_ alltid kan avdekkes pa dette undersgkelsesnivaet (visuelt).
0 Bygningen kan derfor ha skjulte feil og mangler som er
vanskelig a oppdage ved befaring.

5

Antall

. TGO: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik Referanseniva for bygningen er lover/byggeforskrifter som var

TG2: Avvik som ikke krever tiltak gjeldende pa spknads-/igangsettingstidspunkt.
TG2: Avvik som kan kreve tiltak

. TG3: Store eller alvorlige avvik Oppsumme”ng av avvik

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

. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt
rapporten.

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Fritidsbolig

Anslag pa utbedringskostnad (Y2F) STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

© Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gatil side
6 © Innvendig > Pipe og ildsted Gatilside
A © iInnvendig > Krypkijeller Gatil side
2 {1 Jierl) AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
- © Uutvendig > Nedlgp og beslag Ga til side
©
€
0 < ‘s
© utvendig > Veggkonstruksjon Ga til side
Ingen umiddelbare kostnader
Tiltak under kr 10 000 o et
fitak under kv @ Utvendig > Takkonstruksjon/Loft il si
®  Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000
®  Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000 © Utvendig > Vinduer Ga til side
% Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000
% Tiltak over kr 300 000 0 Utvendig > Dgrer Ga til side
Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.
0 Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Ga til side
balkonger
© Innvendig > Innvendige dgrer Gatil side
© Innvendig > Andre innvendige forhold Ga til side
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Sammendrag av boligens tilstand

© Kjgkken > Etasje > Kjgkken > Avtrekk Ga til side
0 Tekniske installasjoner > Ventilasjon Ga til side
0 Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Ga til side
@© Tomteforhold > Utvendige vann- og avigpsledninger Gatilside

AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK

Innvendig > Overflater Ga til side
Innvendig > Radon Ga til side
Kjokken > Etasje > Kjgkken > Overflater og Ga til side
innredning

Spesialrom > Etasje > Toalettrom > Overflater og Ga til side
konstruksjon

Tomteforhold > Drenering Ga til side
Tomteforhold > Terrengforhold Ga til side
Tomteforhold > Septiktank Ga til side
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FRITIDSBOLIG

Byggear Kommentar

1975 Byggearet er basert pa opplysninger
fra eier.

Standard

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

Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.

Tilbygg / modernisering

2019 Modernisering  Tiltak med ombygging fra bod til rom
med dus;j.
2015 Modernisering Tiltak med ny terrasse, takshingel,

pipehatt, takrenner og beslag.

2014 Modernisering  Tiltak med strgm

UTVENDIG

Taktekking

Punktet ma sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Taktekkingen er av pappshingel og taket er besiktiget fra bakkeniva.

Arstall: 2015 Kilde: Eier

@ Nedlgp og beslag

Takrenner og nedlgp av plastbelagt stal.

Arstall: 2015 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:

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

¢ Det mangler tilfredsstillende adkomst til pipe for feier.
e Det er pavist andre avvik:

Det er registrert frostsprengte nedlgp.

Oppdragsnr.: 21462-1274

Konsekvens/tiltak
o Stigetrinn for feier ma monteres.
® Andre tiltak:

Frostsprengte nedlgp ma holdes under oppsikt og tiltak ma vurderes om
tilstanden forverres.
Lokal utbedring av drensrgr.

Kostnadsestimat: Under 10 000

LIRSy TS e
Brudd i drensledning ved grunnmur

Avvik pa skjgt.
Veggkonstruksjon

Veggene har bindingsverkskonstruksjon og er kledd med behandlet
tgmmermannskledning.

Vurdering av avvik:

e Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning mot grunnmur.
» Bordkledning gar stedvis nesten helt ned i terreng.

® Det er pavist andre avvik:

e Det er veerslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.

Noe pabegynnende fukt/rateskader i endeved pa ytterhjgrne mot
s@rost.

Konsekvens/tiltak

e Lokal utbedring/utskiftning bgr utfgres.

o Lokal utbedring bgr foretas for a gke avstanden mellom terreng og
bordkledning.

Luftet kledning var ikke vanlig ved oppfgringstidspunkt. Normalt
fungerer det med ikke luftet kledning i tgrt fijellklima. Skulle
ytterveggene kles pa nytt vil det vaere hensiktsmessig a etablere lufting.
Se tiltak lagt under kontrollpunkt ' Tomteforhold'

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000
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(3 Takkonstruksjon/Loft

Punktet md sees i sammenheng med Taktekking

Saltak med sperrekonstruksjon av tre. Det er rausta himling med synlige
rundstokker i stue. Ellers luftet kaldtloft uten inspeksjonsmulighet.

Vurdering av avvik:

e Det er begrenset/darlig ventilering av takkonstruksjonen.

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

¢ Det er registrert symptom pa aktivitet fra skadedyr

¢ Konstruksjonene har skjevheter.

Under befaringen hgrte jeg mus Igpe i takkonstruksjonen.
Skeivheter er registrert pa hjgrne mot sgrvest og utbedring ma sees i
sammenheng med kontrollpunkt 'Grunnmur og fundamenter'

Konsekvens/tiltak

* Det ma gjennomfgres ytterligere undersgkelser.
e Lokal utbedring ma utfgres.

e Lufting/ventilering bgr forbedres.

Kostnadsestimat satt for a lage inspeksjonsluke til kaldtloft, lage ventiler
i gavl, nzermere undersgkelser av loft/konstruksjoner og sikre bygget
mot skadedyr.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

@ Vinduer

Bygningen har trevinduer med koblet glass i ramme 1+1.

Vurdering av avvik:

e Det er pavist at enkelte vinduer er vanskelig a dpne/lukke.
e Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket.

® Det er pavist andre avvik:

Stedvis slipp i overflatebehandling pa vannbrett.

Konsekvens/tiltak

e Vinduer ma justeres.

* Det ma paregnes noe vedlikehold og at enkelte vinduer ma skiftes ut.
¢ Andre tiltak:

Det ma paregnes noe vedlikehold
Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

m Dgrer

Oppdragsnr.: 21462-1274

Befaringsdato: 09.10.2024

Bygningen har hovedytterdgr og ytterdgr til dusjrom med malte
yttersider.

Vurdering av avvik:

e Karmene i dgrer er veerslitte utvendig og det er sprekker i trevirket.
Konsekvens/tiltak

e Det ma paregnes noe vedlikehold og at enkelte dgrer ma skiftes ut.
e Andre tiltak:

Det ma paregnes noe vedlikehold
Kostnadsestimat: Under 10 000

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Terrasse oppbygd med bjelkelag av konstruksjonsvirke av tre og belagt
med terrassebord av tre. Rekkverk i trekonstruksjon. Terrassen er
oppbygd pa sgylefundamenter av tre ned pa mur/betongplater satt pa
terreng.

Rekkverk er malt til 90 cm som var ok ved byggear. Hgyden avviker mot
dagens krav av 100 cm jmf. Tek 17.

Arstall: 2015 Kilde: Eier
Vurdering av avvik:

e Det er vaerslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.
¢ Konstruksjonene har skjevheter.

Skeivheter ma sees i sammenheng med benyttet fundamentering rett pa
terreng.

Konsekvens/tiltak
e Lokal utbedring/utskiftning bgr utfgres.

Konstruksjonen fungerer med registeret skeivheter.
Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

INNVENDIG

Overflater

Innvendig er det gulv av heltre furu. Veggene og himlinger er kledd med
trepanel. Det er rausta himling i stue.

Vurdering av avvik:
¢ Overflater har en del slitasjegrad utover det en kan forvente.

Slitasje pa overflater i form av bruksmerker og hakk. Stedvis sprekker i
skjgter pa gulver.

Side: 10 av 28



Revulvegen 520, 2918 ULNES
Gnr 38 - Bnr 30
3451 NORD-AURDAL

Tilstandsrapport

Hallingdal og Valdres Eiendomstaksering AS ‘
Elvevegen 4 k I I

3550 GOL Norsk takst

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

Overflater fungerer.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Etasjeskille/gulv mot grunn

Bygget har gulv av trebjelkelag over krypkijeller.

Gulvet er overflatemalt med bruk av krysslaser (malingene er gjort ved
stikkprgver i enkelte rom). Malingene ble gjort i kjpkken, stue, gang og
entré.

Det er malt ca. 25 mm hgydeforskjell pa gulv i stue over en lengde pa 2
m.

Det er malt ca. 75 mm som hgyeste avvik gjennom hele etasjen.

Vurdering av avvik:

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

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

Konsekvens/tiltak

e For a fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma hgydeforskjeller rettes opp.
Ytterligere undersgkelser ma foretas for a fa kartlagt omfanget for
utbedring.

Kostnadsestimat satt for naermere undersgkelser og oppretting. Tiltak
med selve opprettingen av hytta ma sees i sammenheng med
kontrollpunkt grunnmur/fundamenter.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Radon

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

Vurdering av avvik:

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

¢ Radonmalinger er ikke foretatt, heller ikke andre tiltak mot radon,
eiendommen ligger i et omrade som i NGU Radon aktsomhetskart er
definert med "moderat til lav" aktsomhetsgrad

Konsekvens/tiltak
 Det bgr gijennomfgres radonmalinger.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Pipe og ildsted

Hytta har mursteinspipe tilkoblet med vedovn, apen plassbygget peis og
sotluke i skap pa soverom.. Peisovn er av nyere dato.

Vurdering av avvik:

¢ Det er pavist brennbart materiale naermere enn 300 mm fra
sotluke/feieluke.

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

¢ Pipevanger er ikke synlige.

¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa pipe.

Oppdragsnr.: 21462-1274

Befaringsdato: 09.10.2024

lldfast plate pa gulv foran ildsted avviker fra minimumskrav pa 30 cm ut
fra ilegg pa ovn.

Konsekvens/tiltak

e Tidspunkt for piperehabilitering naermer seg.

e Andre tiltak:

* Det ma monteres ildfast plate under/foran ildsted.

* Pipevanger ma gjgres tilgjengelig.

Brennbart materiale ved sotluke ma fjernes.
Kostnadsestimat: Under 10 000

Krypkijeller

Bygningen har krypkjeller under trebjelkelag og stubbegulv. Krypkijeller
er besiktiget fra lukeomrade.

Vurdering av avvik:

¢ Det er stedvis pavist fuktniva som tilsier at konstruksjonen kan ha
fuktskader.

» Det er begrenset ventilering/luftgjennomstrgmning i krypkjeller.
¢ Det er manglende fuktsperre pa bakken.

® Det er pavist noe provisoriske understgttelser av etasjeskiller.

® Det er registrert symptom pa aktivitet fra skadedyr

» Organiske materialer lagret i krypkjeller er rateskadet.

Konsekvens/tiltak

¢ Bedre ventilering ma etableres.

¢ Alt av organiske materialer ma fjernes.

* Konstruksjonene ma sikres mot rate, sopp og skadedyr.
o Fuktsperre pa bakken bgr etableres.

e Understgttelse av bjelkelag bgr utbedres.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000
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e

Rateskader i trevirke som ligger pa bakken
Innvendige dgrer

Innvendig har bygget malte fyllingsdgrer i heltre.

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

Registrert generell slitasje pa overflater og beslag.
Konsekvens/tiltak
¢ Enkelte dgrer ma justeres.

Kostnadsestimat: Under 10 000

Andre innvendige forhold

Oppdragsnr.: 21462-1274

Befaringsdato: 09.10.2024

Rom for personlig hygiene.

Rommet er ikke bygget som et fullverdig vatrom mht. byggeforskrifter
fra byggear. Rommet er bygget uten tettesjikt i vatsoner pa vegg og uten
gulvsluk. Bygget har ikke innlagt vann. Rommet er vurdert til @ fungere
forutsatt at bruken av rommet ikke endres.

Gulv er belagt med vinylbelegg og vegger/himling er kledd med
trepanel.

Det er montert dusjkabinett i hjgrne med 12 v pumpe og avigp for
gravann gar til terreng.

Arstall: 2015 Kilde: Eier
Vurdering av avvik:
® Det er pavist andre avvik:

Rommet har ikke noe ventilasjon utover apning av vindu.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Det anbefales & etablere friskluftventiler som minimum til rommet.
Kostnadsestimat: Under 10 000

Dusjrom

KIGKKEN
ETASJE > KIBKKEN

Overflater og innredning

Innredning med skufferekke, over- og underskap med skrog av malt
spon og noe heltre. Fronter i heltre furu og malt slette fronter. Laminert
benkeplate og stalbenk med nedfelt oppvaskkkum/skyllekum. Avigp for
gravann. Det er integrert platetopp og stekeovn av nyere dato.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist andre avvik:

Kjgkken har noe skeivheter pa skrog og fronter grunnet setninger i hytta.

Konsekvens/tiltak
® Andre tiltak:

Lokal utbedring/justering.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

ETASJE > KJPKKEN

Pl Avtrekk
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Det er naturlig avtrekk fra kjgkken.

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

Konsekvens/tiltak
¢ Mekanisk avtrekk bgr etableres.

Kostnadsestimat: Under 10 000

SPESIALROM
ETASJE > TOALETTROM

Overflater og konstruksjon

Gulv belagt med heltre furubord. Vegger og himling er kledd med
trepanel. Det er montert vegghengt porselenservant med avigp for
gravann, skap pa vegg og nyere gulvstaende cinderella brennkammer
toalett.

Vurdering av avvik:

¢ Toalettrom har kun naturlig avtrekk fra rommet, NS 3600 krever
mekanisk avtrekk for a kunne gi TG 0/1.

e Toalettrom mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dgr.

Konsekvens/tiltak

* Det bgr etableres tilfredsstillende tilluft til toalettrom, f.eks. luftespalte
ved dgr e.l.

* Mekanisk avtrekk bgr etableres pa toalettrom.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

TEKNISKE INSTALLASJONER

Ventilasjon

Bygget har naturlig ventilasjon via veggventiler i enkelte rom.

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

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

Kostnadsestimat: Under 10 000

Elektrisk anlegg

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

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

Oppdragsnr.: 21462-1274

Befaringsdato: 09.10.2024

Sikringsskap med sikringer av jordfeilautomater og kursoversikt i skap.
Skapet er plassert i entré.

Det er ellers apent anlegg og fast belysning via lampepunkter. Anlegget
er opplyst montert/lagt inn i hytta i 2014.

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

Nei

Sp@rsmal til eier

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

2014

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

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

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

6. Forekommer det ofte at sikringene lgses ut?
Nei

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

Nei

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

Nei

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

Ja

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder,
allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget
ha en utvidet el-kontroll?

Nei

Generell kommentar
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Jeg har ikke registrert avvik pa el-anlegg.

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal og
undersgkelser som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) §
2-18 inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med en kontroll utfgrt av
offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert
elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken kompetanse
eller lov til a foreta en slik kontroll. Tilstandsgraden er vurdert ut fra den
forenklede og begrensede kontrollen som forskriften inneholder. El-
anlegget kan ha feil og mangler som en slik forenklet undersgkelse ikke
vil avdekke. Var derfor oppmerksom pa denne risikoen, og sgk videre
veiledning eller fa en fullstendig kontroll utfgrt av registrert
elektrovirksomhet

(38 Branntekniske forhold

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

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede
kontrollen. Det kan vaere feil og mangler om branntekniske forhold som
en slik forenklet undersgkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor oppmerksom
pd denne risikoen, og s@k videre veiledning eller radgivning.
Reykvarsler og brannslukningsutstyr i bygget.
1. Erdetskader pa rgykvarslere?
Nei
2. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav
pa spknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei
3. Er det mangler pa rgykvarsler i boligen iht. forskriftskrav pa
sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei
4. Er det skader pa brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10
ar?
Nei

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Byggegrunn er ukjent og ikke kontrollert.

Drenering

’

Punktet ma sees i sammenheng ‘Rom under terreng

Oppdragsnr.: 21462-1274

Befaringsdato: 09.10.2024

Byggegrunn er ukjent og overvann fra tak ledes ned til terreng.

Det er ikke registrert noe form for tettesjikt/fuktsikring av ringmur.

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

Konsekvens/tiltak

¢ Andre tiltak:

» Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma
dreneringen skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er
vanskelig & si noe om. Bruken av underetg/kjeller vil og veere
avgjgrende.

Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma
dreneringen skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er
vanskelig a si noe om.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Grunnmur og fundamenter

Bygningen har ringmur av betonggrunnmur.

Vurdering av avvik:

® Det er registrert skrariss som er symptom pa setninger.

e Grunnmuren har sprekkdannelser.

e Det er registrert sprekker/deformasjon som gir grunn til 3 overvake
konstruksjonen.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

Kostnadsestimat er satt for naermere undersgkelser av grunnmur og
utbedring av sgylepunkt mot sgrgst. Ved eventuell igangsetting av tiltak
vil det vaere naturlig a3 medta tiltak lagt under kontrollpunkt etasjeskille
og justering av terrengforhold pa gstsiden av hytta.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Lgs puss/mt:|r '
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Tilstandsrapport

Utvendige vann og avlgpsrgr er av plast. Det er tett septiktank og privat
grunnboret brgnn.

Arstall: 2015 Kilde: Eier
Vurdering av avvik:

¢ Det foreligger ingen dokumentasjon pa vannkvaliteten pa
brgnnvannet.

Konsekvens/tiltak
¢ Foreta kontroll av brgnnvann.
¢ Vannkvalitet ma dokumenteres

Kostnadsestimat: Under 10 000

Sprekk i mur
Septiktank

Septiktanken er av glassfiber.

Arstall: 2015 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:

¢ Ingen dokumentasjon pa septiktank/utfgrelse.
Konsekvens/tiltak

¢ Innhent dokumentasjon, om mulig.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Sprekk i mur

Terrengforhold

Eiendommen er planert rundt bygninger med plen, og gruset
innkjgring/parkering. Ellers kupert og skranende tomt. Eiendommen er
kontrollert i kart fra NVE Faresoner, og det er ikke registrert faresoner i
omrade mtp. ras- og skredfare.

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

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr foretas terrengjusteringer.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

@ Utvendige vann- og avigpsledninger
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Bygninger pa eiendommen

Anneks
Anvendelse
Byggear Kommentar
2007 Byggearet er basert pa opplysninger fra eier.
Standard

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

Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.

Beskrivelse

Anneks.

Oppbygd pa stripemurer av betong. Trebjelkelag med stubbeloft lagt pd murer og med yttervegger av bindingsverkskonstruksjon
med stdende behandlet ytterkledning. Saltak i sperrekonstruksjon og tak tekket med pappshingel. Takrenner og nedlgp av
plastbelagt stal. Innvendig gulv belagt med heltre furu bord. Vegger og himling er kledd med trepanel.

Det er trevinduer med 2-lags isolerglass.
Det er montert vedovn tilkoblet isolert stalpipe.

Det er innlagt stram med kontakter og fast belysning via lampepunkter.

Det er malt ytterdgr i tre.
Utvendig er det takoverbygget terrasse og en terrasse pa langvegg.

Det er registret deformasjoner pa takrenner/ beslag, samt veerslitte overflater utvendig kledning, utvendige vinduskarmer og
dgrblad.

Bygningen fremstar vedlikeholdt og pent brukt. Bygget er ikke vurdert av meg utover dette.
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Uthus
Anvendelse
Byggear Kommentar
2007 Byggearet er basert pa opplysninger fra eier.
Standard
Normal standard pa bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfgr beskrivelse
under konstruksjoner.
Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.
Beskrivelse

Bod. Oppbygd pa stgpt ringmur. Yttervegger har gjennomgaende lafteplank. Saltak i sperrekonstruksjon og med taktekking av
pappshingel. Taknedlgp og takrenner av plastbelagt stal. Innvendig er det trebjelkelag med heltre furugulv.

Toalettrom fremstar etterisolert og med vegger og himling kledd med trepanel.

Det er montert vanntank i rommet med pumpesystem og gulvstdende vannklosett tilkoblet dette.

Trevindu med 2-lags isolerglass og malt ytterdgr i tre med glassfelt.
Bygget har ett lite takoverbygget inngangsparti og med gulv belagt med terrassebord.

Bygningen fremstar vedlikeholdt og er ikke vurdert av meg utover dette.

Utedo
Anvendelse
Byggear Kommentar
2018 Byggearet er basert pa opplysninger fra eier.
Standard
Normal standard pa bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfgr beskrivelse
under konstruksjoner.
Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.
Beskrivelse
Utedo.

Bygget i bindingsverkskonstruksjon med pulttak.
Det er utvendig luke for tamming og bygget er ikke vurdert av meg utover dette.

Konklusjon og markedsvurdering
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Formal med takseringen: Salg

Hovedbyggets BRA/BRA-i Markedsverdi
2 2
49 m*/45 m Kr 2 350 000
Fritidsbolig: Entré, Gang, Kjgkken, Stue, 2 Soverom, Vurdering av hva verdien er i det dapne
Toalettrom, Rom for personlig hygiene eiendomsmarkedet pa vurderingstidspunkt. | tilfelle

det er andel fellesgjeld/fellesformue, borett, bruksrett

At e e, Ui, Uisds eller festet tomt, er det gjort fradrag/tillegg for dette.

Bruksareal andre bygg: 28 m?
Detaljert oppstilling over areal finnes i rapporten.

Les mer om markedsverdi pa siste side i rapporten.

Teknisk verdi bygninger, med tomteverdi Markedsverdi 2 350 000

Kr 2 400 000

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

Konklusjon markedsverdi 2 350 000

Les mer om teknisk verdi pa siste side i rapporten.

Markedsvurdering

Eiendommen ligger i et omrade med et velfungerende marked, og omsetningstiden ligger noe over landsgjennomsnittet. Det er
sammenlignet omsetninger for tilsvarende eiendommer i omradet, som er sammenlignbare mht. stgrrelse/standard/tilstand og som lagt til
grunn ved vurderingen. Markedsverdien er satt ut fra disse vurderingene.

Sammenlignbare salg

EIENDOM SALGSDATO PRISANT PRIS FELLESGIJ. TOTALPRIS M2 PRIS

Revulvegen 353 ,2918 ULNES

0 m? 2018 0 sov 13-03-2023 2570000 2570000
Revulvegen 458 ,2918 ULNES

60 m? 1971 3sov 20-02-2022 2250000 2 600 000 2 600 000 43 333
Revulvegen 327 ,2918 ULNES

2 01-08-2021 1200 000 1300 000 1300 000 25 000
52m 1955 3 sov

Om sammenlignbare salg

Utvalget er i utgangspunktet basert pa likhetskriterier i forhold til den takserte boligen, men merk at det likevel kan veere betydelige
forskjeller i eksempel byggear, arealer, soverom, beliggenhet, solforhold, utsyn mm. | tillegg vil det ogsa kunne veere store forskjeller i teknisk
standard pa de sammenlignbare boligene. Utvalget vil ogsa kunne inneholde omsetningspriser som gar vesentlig tilbake i tid. De ovennevnte
forskjeller vil derfor veere vurdert av takstmann og korrigert for i fastsettelsen basert pa en skjgnnsmessig vurdering av markedsverdi.
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Beregninger

Arlige kostnader

Kommunale avgifter (stipulert) Kr. 5000
Forsikring og gjennomsnittlig arlig vedlikehold for alle bygg (stipulert) Kr. 17 500
Sum Arlige kostnader (Avrundet) Kr. 22500

Teknisk verdi bygninger
Fritidsbolig

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr. 1850000
Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstaende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr. - 600 000
Sum teknisk verdi - Fritidsbolig Kr. 1250 000
Anneks

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr. 600 000
Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstaende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr. - 100 000
Sum teknisk verdi - Anneks Kr. 500 000
Uthus

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr. 90 000
Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstdende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr. - 30 000
Sum teknisk verdi - Uthus Kr. 60 000
Utedo

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr. 20 000
Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstdaende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr. - 10 000
Sum teknisk verdi - Utedo Kr. 10 000
Sum teknisk verdi bygninger Kr. 1820 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. 600 000

Beregnet tomteverdi Kr. 600 000
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Tomteverdi og teknisk verdi bygninger

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger for det aktuelle takstobjektet (Avrundet) Kr. 2 400 000
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Arealer, byggetegninger og brannceller

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

Hva er maleverdig areal? Hva er bruksareal?

Arealet i rommet mé& 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
_ bruksareal boenheten(e) og som tilhgrer denne,
N S0 (BRA-e) slik som for eksempel boder
Stue I So;lﬂf""’ [3 p
Garasje ﬂ — BRA-i Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
7 Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
Bod - (BRA-b) boenheten(e)
Bad SHETY BRA'ﬂ_ it [3
eknis| Sue
rom
/I Eglrgizee;rzil Arealet av terrasser, apne balkonger
3 t U Kjokken - (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje "\
Bod
Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom canasie (GUA) (areal med lav takhayde).
Areal med lav takhgyde (ALH) er ikke
BRA-i L 5od maleverdig areal, som skyldes skrétak
Innglasset BRA-b L
balkong og lav himlingshayde.

GUA kan opplyses i markedsfgring der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved mgblering og bruk av

‘ } rommene. lkke innredet areal som

Felles garasjeanlegg

Garasje
plass

kaldloft, males 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 & male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.

over flere etasjer og sa videre.
Om bruksendring

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa Bruksendring er & endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.

antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan alts3 ikke alene Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom

benyttes for & beregne eiendommens verdi. fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.

erksendringer og avvik i brannce"einndeling 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 md veere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak

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

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

brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det

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

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

radd 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

Ny arealstandard
Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SUM (TBA)
Etasje 45 4 49 29
Ssum 45 4 29
SUM BRA 49
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-€) (BRA-b)
Etasie Entré , Gang, Kjgkken , Stue , Soverom, Rom for personlie hveiene
) Soverom 2, Toalettrom P gnve
Kommentar

Bruksarealet er malt innvendig pa stedet.
Rombenevnelse og type areal er satt slik rommene var i bruk pa befaringstidspunktet.

Ny arealstandard:
- Terrasse/Veranda er definert som apent areal.
- Utvendig bod/dusjrom er definert som eksternt bruksareal.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk
Kommentar:  Tegninger er datert 24.9.1969. 'Vaskerom' benyttes som toalettrom. Arbeider med tilbygg av dusjrom med og nedgravd
septikanlegg er ikke funnet byggemeldt/godkjent av kommunen.

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

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

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

Kommentar: Innvendig takhgyde avviker mot dagens minimumskrav av Tek 17 pa 2. 40 meter, men hvor takhgyde pa 2,20 meter i
deler av bygget er tillatt.

Anneks

Ny arealstandard
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Bruksareal BRA m?
Innglasset balkong
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Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SUM (TBA)

Etasje 21 21 12

SUM 21 12

SUM BRA 21

Romfordeling

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

Etasje Apen alkove/soveplass , Stue

Kommentar

Bruksarealet er malt innvendig pa stedet.

Rombenevnelse og type areal er satt slik rommene var i bruk pa befaringstidspunktet.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke med dagens bruk

Kommentar: Inntegnet bod (og ytterdgr i fasade) er fijernet og rommet benyttes som en del av primaerareal. Ombygging fra sekundeaerareal

til primaerdel er ikke funnet omsgkt.
Brannceller
Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift?
Nyere handverkstjenester
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar?

Krav for rom til varig opphold

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

Kommentar:

Uthus

Ny arealstandard
Bruksareal BRA m?

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

(BRA-b)
Etasje 6

SuMm 6
SUM BRA 6

Romfordeling
Internt bruksareal Eksternt bruksareal
(BRA-i) (BRA-e)

Etasje Bod, Toalettrom

Etasje

Kommentar

Bruksarealet er malt innvendig pa stedet.
Rombenevnelse og type areal er satt slik rommene var i bruk pa befaringstidspunktet.
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[Jsa Nei
DJa Nei
[Jia Nei

Terrasse- og balkongareal
(TBA)

6 1

SUM

1

Innglasset balkong
(BRA-b)

Side: 23 av 28



Gnr 38 - Bnr 30

Revulvegen 520, 2918 ULNES Hallingdal og Valdres Eiendomstaksering AS ‘ I I

3451 NORD-AURDAL

Lovlighet

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger
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Kommentar: Innstalsjon va vannklosett og nedgravd septikanlegg er ikke funnet byggemeldt/ godkjent av kommunen.

Brannceller

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

Nyere handverkstjenester

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

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

Kommentar:

Utedo

Ny arealstandard
Bruksareal BRA m?

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

(BRA-b)
Etasje 1

SUM 1
SUM BRA 1

Romfordeling
Internt bruksareal Eksternt bruksareal
(BRA-i) (BRA-e)

Etasje Utedo

Etasje

Kommentar

Bruksarealet er malt innvendig pa stedet.
Rombenevnelse og type areal er satt slik rommene var i bruk pa befaringstidspunktet.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger ikke tegninger
Kommentar:

Brannceller

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

Nyere handverkstjenester

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

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

Kommentar:

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

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Fritidsbolig 45 4
Anneks 21 0
Uthus 0 6
Utedo 0 1

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
09.10.2024  Tor Audun Eriksen Takstingenigr

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. fnr. snr. Areal Kilde Eieforhold
3451 NORD-AURDAL 38 30 0 1000 m? Areal ifglge Eiet
skyldelingsforretning og
er ca areal.
Adresse

Revulvegen 520

Hjemmelshaver

Hjertenes Beate Larsen 1/2
Hjertenes Thomas Augustin 1/2
Kommentar

Oppmaling av tomt bgr utfgres.
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Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Eiendommen er beliggende pa Revulen i Ulnes sameie i Nord Aurdal kommune. Eiendommen har gode solforhold og vid utsikt utover bla.
Skogshorn. Avstand til sommerbutikk pa Langestglen er 4 km og 16 km til Vaset med bla. butikk, restaurant, alpinbakke mm. Oppkjgrte
skilpyper med et stort Igypenett i omradet, fint turterreng sommer som vinter i umiddelbar nzerhet.

Adkomstvei
Adkomst via privat gruset bomveg og med parkering pa egen tomt.
Tilknytning vann

Eiendommen har vannforsyning fra egen brgnn pa eiendommen og med kran pa yttervegg. Navaerende eier opplyser at dem drikker av vannet
etter at det har rent ca. 5 min.

Tilknytning avigp

Eiendommen har avilgpslgsning. Toalett i uthus er tilknyttet tett septiktank. Ellers utedo pa eiendommen.
Regulering

Eiendommen ligger i et omrade avsatt til fritidsbolig i kommuneplanen. Se plan for ytterligere detaljer.
Om tomten

Naturtomt skraende terreng beliggende i fiellterreng med lauv/barskog pa 920 m.o.h, gress pa tunet. (uteareal er endret fra adkomst til hytte i
2015)
Inngjerdet rundt bebyggelse. (utfgrt i 2017

Tinglyste/andre forhold

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

Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerkleering 23.09.2024 Gjennomgatt 12 Ja

. Ikke .
Offentlige planer 11.09.2014 . . 14 Nei

gjennomgatt

Infoland.no/Ambita 21.09.2024 Gjennomgatt 5 Nei
Tegninger 3. vedlegg. Gjennomgatt 3 Ja
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTURREFERANSENIVA®TILSTANDSGRADER

» Rapporten er basert pa innholdskrav i Forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Formalet er & gi en
tilstandsanalyse til bruk for den som bestiller og/eller i et salg til
forbruker, og ikke for andre tredjeparter. Rapportens omfang,
struktur, metode og begrepsbruk falger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning
av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer ved
tilstandsrapportering for boliger og Takstbransjens retningslinjer
for arealmaling.

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

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

i)Tilstandsgrad 0, TG0:Ingen avvik eller skader. | tillegg ma
bygningsdelen vaere tilneermet ny, mindre enn 5 ar, og det
foreligger dokumentasjon pa faglig god utferelse.

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

ii) Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som
etter NS 3600 gir TG 2, men som ikke n@dvendigvis krever
umiddelbare tiltak. | denne rapporten kan TG2 i
Rapportsammendrag veere inndelt i TG2 som krever tiltak og de
som ikke krever umiddelbare tiltak.

Konstruksjonen har normalt enten feil utfgrelse, en skade eller
symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon.
Vedlikehold eller tiltak trengs i nzer fremtid, det er grunn til &
varsle fare for skader pa grunn av alder eller overvake spesielt pa
grunn av fare for storre skade eller fglgeskade. For skjulte
konstruksjoner vil alder i seg selv veere et symptom som kan gi
TG2. For synlige konstruksjoner kan alder sammen med andre
symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2 kan gis
sjablongmessig anslag.

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

v)Tilstandsgrad TGiU:lkke undersgkt/ikke tilgjengelig for
undersgkelse.

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

PRESISERINGER

» Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter pa
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler vurderes

Oppdragsnr.: 21462-1274

etter gjeldende teknisk forskrift pa befaringstidspunktet. Dette
gjelder blant annet:

i) Bad, vaskerom (vatrom)

ii) Forhold rundt brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
mv.

« For skjulte konstruksjoner slik som vann og avlgp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.

» Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning
(downlights), demonteres ikke for & sjekke dampsperren bak.
Dette av hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen
for skade.

*Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og
vaskerom (vatrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje
og sokkeletasje) eller andre bygningsdeler skjer etter eiers
aksept. Hulltaking av vatrom og rom under terreng kan unntaksvis
unnlates, se Forskrift til Avhendingsloven.

« Kontroll av romfunksjoner for P-ROM utfgres kun nar det ikke
foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller nar tegninger
ikke stemmer med dagens bruk.

 Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske
forhold og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer

enn fem ar siden sist boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig
kan anbefale & konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert
elektrofaglig fagperson ved behov for grundigere undersgkelser.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til ogsa & omfatte
tilleggsundersgkelser utover minimumskravet i forskriften.

BEFARINGEN

Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av
Forskrift til avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garanti
for at det ikke kan finnes skjulte feil, skader og mangler. NS
3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har
undersgkelsesniva fra 1 til 3, der undersgkelsesniva 1 er det
laveste og baseres pa visuell observasjon. Rapporten baseres pa
undersgkelsesniva 1 med fa unntak (vatrom og rom under
terreng). | praksis betyr dette at gjennomfaringen av befaringen
begrenses som falger:

« Det utferes kun visuelle observasjoner pa tilgjengelige flater
uten fysiske inngrep (f.eks. riving).

* Flater som er skjult av sng eller pa annen mate ikke er
tilgjengelig eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke
funksjonsprgving av bygningsdeler, som isolasjon, piper,
ventilasjon, el. anlegg, osv.

« Det gis ingen vurdering av boligens tilbeher, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder ogsa integrert
tilbehgr.

« Inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. Befaring av tak
ma vaere sikkerhetsmessig forsvarlig for & kunne gjennomferes.

« Stikkpravetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebaere kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.
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Tilstandsrapportens avgrensninger

UTTRYKK OG DEFINISJONER

« Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske,
funksjonelle eller estetiske status pa et gitt tidspunkt.

» Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon pa hvilken
tilstand et byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes
ved beskrivelse av avvik.

« Skadegjgrere: Zoologiske eller biologiske skadegjarere, i
hovedsak rate, sopp og skadedyr.

* Fuktsgk: Overflatesgk med egnet sgkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.

* Fuktmaling: Maling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr
(blant annet hammerelektrode og pigger).

« Utvidet fuktsek (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmaling i risikoutsatte konstruksjoner, primaert i tilstotende
vegger til bad, utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede
kjellergulv.

* Normal slitasjegrad: Forventet nedsliting av materiale i
overflaten som er basert pa enkle visuelle observasjoner. Kan
vurderes sammen med bygningsdelens alder.

« Forventet gjenvaerende brukstid: Anslatt tid et byggverk eller en
del av et byggverk fortsatt vil vaere tjenlig for sitt formal (NS3600,
Termer og definisjoner punkt 3.9)

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

» Areal fastsettes etter Forskrift til avhendingsloven og Norsk
Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra
2023.

« Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det
tidspunkt oppmalingen fant sted.

* Bruksareal (BRA) er det maleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger malt i gulvhgyde (bruttoareal minus arealet
som opptas av yttervegger). | tillegg til gulvhgyde gjelder regler
om fri bredde for at arealet skal vaere maleverdig, med betydning
for BRA av for eksempel loft med skratak. BRA bestar av internt
bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset
balkong mv (BRA-b). Terrasse- og balkongareal (TBA) opplyses
der tilstandsrapporten skal benyttes i boligomsetningen og der det
er aktuelt. | tillegg kan gulvareal (GUA) og areal med lav
takhgyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og
en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv for a
kunne regnes som BRA/maleverdig areal.

* Arealet males og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
maleverdighet, slik som at arealet ma ha minst en bredde pa
0,6m og minst en hgyde pa 1,9 m osv. Et rom kan veere i strid
med teknisk forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for
den aktuelle bruken, uten at dette far betydning for om arealet
males og oppgis i tilstandsrapporten. Nar arealet males tas det
ikke hensyn til om arealet er lovlig oppfert eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

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

Oppdragsnr.: 21462-1274

» Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har pavist
og/eller opplyst at tilhgrer boenheten, er oppmalt og inkludert i
BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon pa at rommet tilhgrer
boenheten, med mindre dette er angitt saerskilt. Rom utenfor
boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette
kan pavirke boligens BRA. Vaer oppmerksom pa at NS 3940:2023
og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal. Ved
arealmaling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik:
“Delen av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller
til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.

« | en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget ogsa
opplyse om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med
utgangspunkt i definisjonene som fremkommer av veiledningen til
Norsk Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger
fra 2012. Fordelingen mellom P-ROM og S-ROM er basert pa
veiledningen og bygningssakkyndiges eget skjgnn. P-ROM er
maleverdige rom som benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM
er maleverdige rom som benyttes til lagring, og tekniske rom.
Bruken av et rom pa befaringstidspunktet har betydning for om
rommet defineres som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at
rommet bade kan veere i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette
vil fa betydning for valg av arealkategori.

* Se gvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940
(2012 og 2023) og veiledningen til disse.

PERSONVERN

iVerdi AS, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for & kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklzering med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her
Personvernerkleering - iVerdi

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE

BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter
personopplysninger fra rapporten for analyse- og statistikkformal,
samt utvikling og drift av produkter og tjenester for takstbransjen
og andre aktgrer i bolig-omsetningen. Les mer om dette og
hvordan du kan reservere deg pa
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra
rapporten. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg
her:https://samtykke.vendu.no/NJ7948

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misforngyd med bygningssakkyndiges arbeid
eller opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.nofor mer informasjon
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Elektriske anlegg

Spersmal til eier:

1. | Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist oppdatert? )

%7\ \{j\ S
9.0\ ogedatet ay 7
oEten 90\b

2. | Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert

elektroinstallasjonsvirksomhet? — L - y |
y O(QJV@ ~\’4’ bL*’kOV
Q& 20\

3. | Er det elektriske anlegget utfert eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske
anlegget etter 1.1.19997? | safall foreligger det samsvarserkleering?

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

\'LQ‘T\B& G\\{'/(\ U oW L) ¥y

5. | Forekommer det at sikringene Igses ut?

NE

6. | Har det vaert brann, branntillgp eller varmgang (for eksempel termiske skader pa

deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens elektriske anlegg?
WE)
Sted/dato Signatur selger

Aslker T/a-u %W 7 A /%g/\

VB
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Opplysningskjema:
Bolig/fritidsbolig byggear: e Tiloygd ar:
\ NY
Pakostninger siden byggear og utenom | Feil/mangler:

evt. tilbygg:

Dt g o
Q\C\\g \\'3\ J\A,é\,\m%(

A\ DR Q(\r\&%
Wy Yaleewer o
\DLQ\G\\S
é L R4 D4
S} o) \l\«i ’:LOQ
Foreligger dokumentaSJon av utfgrte Innleid handverker eller egeninnsats:
arbeid: Y : } .
\N A liff\@‘(\ \m\$oj(5 o 6\\;3@ Ly
Alder vatrom: .- ™ Foreligger dokumentasjon: Y j o | \
S oY \ o W\ Vana ) e
Dato sist fellng/branntlIsYn ) :\r\ Foreligger dokumentasjon: Q %
\lQJ\ e W b‘@\(: \ ‘jk

Dato radonmaling:

W p¥Casd

Ved etablert radonsperre eller radonmaling foreligger
dokumentasjon:

Tilbygg/ombygg:

Garasje/anneks byggear:
Q003 Anee e
Pakostninger: | 96 \5 Feil/mangler:
PV aM lax
Uthus byggear: R Tilbygg/ombygg:
00 utho3

Pakostninger:

Feil/mangler:

Vannkilde: ?;O G \)"\“\‘{\

N xhec VAR

Avlgpslgsning:

e ('( ’qa}-{w( rebk vb
y JQK < )!

Tomtestgrrelse: 2
den. OO O

- Ikke oppmalt tomt, m3 skyldelmgsforretmng sendes.
- Festetomt ma festekontrakt sendes.

Pakostninger uteareal/infrastruktur:

Tilleggsopplysninger/tinglyste forhold:
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TIL ORIENTERING VIL DETTE SKJEMA V/RE EN DEL AV SALGSOPPGAVEN
Dette er et selvstendig skigma som benyttes uavhengig av om det tegnes eierskifteforsikring eller ikke.

SALGSOBJEKT (VENNLIGST BRUK BLOKKBOKSTAVER)

Enebolig eller rekkehus/to- flermannsbolig med eget gnr/bnr

Eierseksjon — alle typer leiligheter inkl fritidsleiligheter

Eierseksjon — to/flermannsbolig eller rekkehus med seksjonsnr.

Annet (spesifiser):

Gnr.

Bnr.

R

postrr. A\ 3

Seksjonsnr.
30
Adresse Qb\) V) L,\/BC’\E)\\) Q-QC)

DL BES

Andel/aksje — alle type boliger,
herunder ogsa fritidsboliger

Tomt
X Fritidsbolig
Andelsnr. Aksjenr. Festenr.
Byggedr \a3s
Nar kjgpte du boligen A6 (
Har du bodd i boligen de siste 12 mnd. Ja M Nei

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

FREMTIND
Type villa/husforsikring ¥ Standard )4 Utvidet
Er det dodsbo? Ja ¥ Nei
Avdedes navn
Hjemmelshaver
SELGER 1

W A S e TN

Etternavn WYe® TENES
Ny adresse  RaYYkENVE| 2\ 343
Postnr. |38 sted WEOEBH AL
SELGER 2
Etternavn AR E?BN B§
Ny adresse Q@ v ke & | B 493
Postnr. 1324 sted HEaiE DAL

Polise-/avtale L;lb W32 LHQ

Fornavn
E-post
Tel. priv.
Mobil

Fornavn
E-post
Tel. priv.
Mobil

THoMAS AuaLsTI N
Thomag @ yotenscom

Yeibl 16

B84 Te  LaRsaN

BQC&C Alasen. Lr(z(ﬁems @qg/(w kcbfwurc

4122 1p S

{0



N

EGENERKLARINGSSKJEMA Norsk takst

BAD/VASKEROM:

11

Kjenner du til om det er/har veert feil ved bad/vaskerommet, feks sprekker, lekkasje, réte, lukt eller soppskader?
¥ Nei Ja

Hvis ja, beskriv:

. Kjenner du til om det er utfert arbeid p& bad/vaskerom
Nei Ja, kun av faglcert
A Ja, bdde av fagloert og egeninnsats
' Ja, kun av ufaglcert/egeninnsats
Beskriv arbeider/firmanavn pd utferer:

VoS c o \nor

]

\‘ f\‘(\\ @b‘k \Vann

—
\E

Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
> Nei Ja

Beskriv arbeider/firmanavn pd utferer:

\ KKK pwovbadrt  eaowN)

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

Nei Ja det er gjort endringer men det foreligger ikke samsvarserklcering

A Ja det er gjort endringer og ja det foreligger samsvarserklcering

Foreligger det dokumentasjon p& hvordan bad/vaskerom er bygget opp?
Vétromssertifikat/garanti/funkksjonstesting/beskrivelse/uavhengig kontroll eller annet?

2¢ Nei Ja

Hvis ja, beskriv:

VANN/AVLGP/ROR:

21

Kjenner du til om det er/har veert feil pa vann/avlep herunder rarbrudd, tilbakeslag, tett sluk eller liknende?
3 Nei Ja
Hvis ja, beskriv: \ Kice ivNLAGT \J AN

22 Kjenner du til om det har veert utfert arbeid/kontroll p& vann/aviep/rer?

" Nei Ja, kun av faglaert
™ g
Ja, b&de av fagleert og egeninnsats
Ja, kun av ufagleert/egeninnsats

Beskriv arbeider/firmanavn pa utferer:

(V4’48 \MMLAC}V \J aN
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3 Kjenner du til om eiendommen har privat vannforsyning, septik, pumpekum, aviepskvern eller liknende?

Nei X Ja
. 1 — ~ 8 \ <
Hvis jo,beskiiv: B qe0  otdnn o / ’\DL) {‘:\QQ/ VBT T Temk \i\VC/\ N ‘\,\5)0 Wss

TAK/TAKRENNER/NEDL@PZ
4 Kjenner du til om det er feil/utettheter i tak/takrenner/nedlep:

A Nei Ja

Hvis ja, beskriv:

42 Kjenner du til om det er utfert arbeid p& taktekking/ takrenner/beslag?
Nei Ja, kun av faglcert
Ja, béde av fagleert og egeninnsats
"% Ja, kun av ufagleert/egeninnsats

Beskriv arbeider/firmanavn pé utferer:

N ES \\)6 .\ﬂmlcs\,,:\f)b\ I ?:(\)0,\/\(&%& "\"GLLNU\(\(} o lat
‘Q%\ﬂ\\‘) .

MUR/PIPER/ILDSTED/SKJEVHETER:

5. Kjenner du til om det er/har vaert problemer med mur/pipelilsted, for eksempel ddrlig trekk, sprekker,
pélegg, fyringsforbud eller liknende?

Nei N Ja :
Hvis ja, beskriv: DaRLig TQBKK I FEIS / BeA 17 OUN

6. Kjenner du til om det er/har veert sprekker i mur/skjeve gulv/setningsskader eller liknende?

Nei ¥ Ja
Hvis ja, beskriv: MOB LRREXKER | MUOR. Oc  SKIEVT qoLv qc)‘di‘lbl«\‘(?'fg

TERRASSER/FASADE/VINDUER/GARASJE:

71 Kjenner du til om det er feil/utettheter i terrasser/fasade/vinduer/garasje, og/eller er det synlige skader?:

Nei > Ja
Hvisjo,beskiv:  SK SBV  TRResSE / TELERy ¥

7.2. Kjenner du til om det er utfert arbeid pé terrasser/fasade/vinduer/garasje?
Nei Ja, kun av faglcert
Ja, bade av fagleert og egeninnsats
M Ja, kun av ufaglcert/egeninnsats

Beskriv arbeider/firmanavn pé utferer:

Aoy Ny TRowsa WOVESHTTE
wig N PLaiNg  AUVEKS
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ELEKTRISK ANLEGG/OPPVARMING/VENTILASJON:
8.1 Kjenner du til om det er/har vaert utfert arbeider pa& el-anlegget?
Nei % Ja

Hvis ja, hvem utferte arbeidene og nér ble det utfert?
NOLDRES ENERAN 0@ S CLEKTRICLE
BLE LoaT |\ <TRoM 1\ piy

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

Nei 2> Ja
Hvis ja, nér? A0\Y \,f))\% ELEICRI\CKE

8.3 Kjenner du til om det elektriske anlegget har veert undersakt eller kontrollert av el-takstmann, el-installater,
eller det lokale el-tilsynet siste fem @r?

3 Nei Ja

Hvis ja, av hvem og ndr? Eventuelt firmanavn og navn p& hdndverker opplyses.

Q0VR Bl TIiLg¥N

INSTALLASJONER, OPPVARMING/VENTILASJON OSV:

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

%, Nei Ja

Hvis ja, beskriv:

N AONTS ) Kkd

10. Kjenner du til om det er/har veert utfert arbeider pd installasjoner, for eksempel oljetank, sentralfyr, ventilasjon?
N Nei Ja, kun av faglcert
Ja, bé&de av fagleert og egeninnsats
Ja, kun av ufagleert/egeninnsats

Beskriv arbeider/firmanavn pa utferer:

FNOBS e
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1. Kjenner du til om det har veert utfert kontroll av installasjoner for eksempel oljetank/sentralfyr/ventilasjon?

A Nei Ja

Hvis ja, beskriv:

12]. Kjenner du til om det er nedgravd oljetank pd& eiendommen?
A Nei Ja

Hvis ja, beskriv:

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

Nei Ja

Hvis ja, beskriv:

KJELLER/UNDERETASJE/KRYPKJELLER/LOFT:

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

A Nei Ja

Hvis ja, beskriv:

14. Har det veert utfert arbeid i forbindelse med drenering?
Nei Ja, kun av faglcert
Ja, bade av fagleert og egeninnsats
"> Ja, kun av ufaglcert/egeninnsats

Beskriv arbeider/firmanavn pd utferer:

D 07 & DeeNexy B TidbLigeee LR

15. Kjenner du til om det er gjort endringer p& loft og/eller kjeller (isolert, innredet, pusset opp, ombygget 0sV.)?

\)( Nei Ja

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

> Nei Ja

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

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

Hvis ja, beskriv:

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

Hvis ja, beskriv:

UTLEIEDEL/OFFENTLIGE GODKJENNINGER/RADONMALING:
18.1. Selges boligen med utleidel/leilighet eller hybel?
)( Nei Ja
Hvis ja, beskriv:
Hvis ja: Er rommene som benyttes til utleiedel/leilighet/hybel godkjent til beboelse
(rom til varig opphold) av bygningsmyndighetene?

Nei Ja

Hvis ja, beskriv:

18.2 Er utleiedelen godkjent som egen boenhet hos bygningsmyndighetene?

Nei Ja

19. Er det foretatt radonmaling?
X Nei Ja

Hvis ja, hva er verdiene?

SKADEDYR/SOPP/MUGG:
20. Kjenner du til om det er/har veert sopp/réte/mugg i deler boligen og/eller andre bygninger pa eiendommen?

%q Nei Ja

Hvis ja, beskriv:

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

Nei o Ja
His jo,beskriv: MO S | WKRAPKIZ LL23R,
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@VRIGE ARBEIDER VED BOLIGEN/ SKADERAPPORTER/TILSTANDSVURDERINGER/AREALMALINGER:
22. Kjenner du til om det foreligger skaderapporter eller tilstandsvurderinger etc. om boligen?
Nei “yzJa
Hvis ja, oppgi type rapport og arstall:

T ILSTRNDS RapPo| 90|

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

Nei ¢ Ja

Hvis ja, hvilket dokument og ndr er mélingen foretatt?

/\\ LSRN OANDS  RePPoe AU

24. Kjenner du til om det er utfgrt evrige arbeider pa boligen som repcrasjon/oppussing/ bygging?
Nei Ja, kun av faglcert i det arbeidet som er gjort
Ja, bade av faglaert og egeninnsats
I Ja, kun av ufagleert/egeninnsats
Beskriv hvem som gjorde hva/nar arbeidet ble utfert/firmanavn/dokumentasjon:
ToL BiRe ®Bvzasy WY UTEDs For Gov

~—

| SRS S &R, .

25, Kjenner du til om det er utfert evrige arbeider pd boligen som reparasjon/oppussing/bygging av tidligere eier?
Nei Ja, kun av faglcert i det arbeidet som er gjort
Ja, bade av faglcert og egeninnsats
3 Ja, kun av ufaglcert/egeninnsats

Beskriv hvem som gjorde hva/firmanavn/dokumentasjon:

Wak wegaec  er¢

PLANER OG OFFENTLIGE GODKJENNINGER:
26. Kjenner du til om det mangler brukstillatelser eller ferdigattester ved tiltak, se ogsd spersmdl 16 til 18?
¥ Nei Ja

Hvis ja, beskriv.
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27. Kjenner du til om det er forslag eller vedtatte reguleringsplaner/andre planer, nabovcrsler/byggegodkjenninger/byggeplcner
eller andre offentlige vedtak som kan medfere endinger i bruken av eiendommen eller siendommens omgivelser/naboer?

> Nei Ja

Hvis ja, beskriv:

28. Kjenner du til om det er pébud/hefteIser/krc:v/mctnglende tillatelser ved eiendommen?
A Nei Ja

Hvis ja, beskriv:

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

X Nei Ja

Hvis ja, beskriv:

ANDRE RELEVANTE FORHOLD

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

Nei > Ja
Hvis ja, beskriv: ‘\/EL?G’QE\‘,.NL\ ! 8 Re&NT& P\\)TQL&T

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

Hvis ja, beskriv:

SP@RSMAL FOR BOLIG | SAMEIE/BORETTSLAG/BOLIGAKSJESELSKAP:
32. Kjenner du til boder utenfor boenheten (inngang via fellesareal) som tilharer boligen?

Nei Ja

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

Hvis ja, hvilke rom eller bygningsdel(er)?

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

Nei Ja

Hvis ja, beskriv:

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

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

Nei Ja

Hvis ja, beskriv:

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

Hvis ja, beskriv:

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

Hvis ja, beskriv:
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TILLEGGSKOMMENTARER

Er det behov for plass til flere kommentarer, kan kommentarene skrives pd eget ark

Sted / dato

gﬂ'«f / a3 .34 Sign. selger 1 Sign. selger

Lo bl Borcees

Egenerkiceringen er utarbeidet av bransjene takst, forsikring og elendomsmegling i fellesskap, april 2023.
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