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

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

Uavhengighet og god fagkunnskap har over tid bygget troverdighet og tillit. Både selger og kjøper skal kunne stole  på 
bygningssakkyndiges vurderinger. For tilfeller der det likevel skulle oppstå misnøye med utført arbeid, har vi  sammen med 
Forbrukerrådet etablert en klagenemnd.  

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

Norsk takst

Alvdal Takst AS
Alvdal Takst AS ble etablert i 2009 etter å ha vært drevet som
enkeltmannsforetak siden 2007. Siden 2009 har firmaet bestått av
takstmann Jan Sagplass og kona Tove Skaret, som er fast
kontormedarbeider. Vi var tidligere medlem i Nito Takst, nå Norsk Takst.
Alvdal Takst AS besitter alle godkjenninger for taksering av fast eiendom,
og dette omfatter verditakst for bolig, hytter, landbruks- og
næringseiendommer, i tillegg til tilstandsrapportering av boliger og hytter
etter den nye forskriften 3600:2018 som trådte i kraft fra 01.01.2022. Vi
tilbyr også skade- og reklamasjonstakster, og vi er jevnlig brukt som
sakkyndig meddommer i retten.

Siden 2011 har Jan Sagplass vært delansvarlig for utdanning av
landbrukstakstmenn, både i tidligere Nito Takst, senere Norsk Takst, og er
en av foreleserne på disse kursene.

Uavhengig Takstingeniør

jan.sagplass@alvdal-takst.no

Jan Sagplass

Rapportansvarlig

951 87 502
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Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

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

Den bygningssakkyndige undersøker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av  Forskrift til
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjøres ikke nærmere undersøkelser slik som åpning av vegger
eller andre bygningsdeler. I vegg mot våtrom og rom under terreng kan det borres et hull for å gjøre
enkle undersøkelser slik som fuktsøk.

Når du kjøper en brukt bolig
Når du kjøper en brukt bolig, er det viktig å være oppmerksom på at 
dette ikke kan sammenlignes med å kjøpe en ny bolig. Måten 
boligen ble bygget på kan være annerledes enn i dag. Bygninger 
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet på grunn av bruk 
og vær og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere 
omganger, eller det oppføres tilbygg.  Særlig for boliger som er 
pusset opp eller endret, er det viktig å merke seg at fornyelse av 
overflater ikke nødvendigvis betyr at bygningsdeler under er 
forbedret.

Vurdering mot byggeår
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt da bygningen ble oppført 
(søknadstidspunktet). Den bygningssakkyndige ser etter avvik som har 
betydning for og som reduserer boligens funksjon og verdi, og som 
kommer frem av Forskrift til avhendingslova.
Noen rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som 
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den 
bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens 
regelverk vil disse kunne få en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det 
nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres. 

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

• vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand • bagatellmessige forhold som ikke påvirker bygningens bruk eller verdi vesentlig • etasjeskillere • 
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust også videre • utvendige trapper • støttemurer • skjulte installasjoner • installasjoner utenfor 
bygningen • full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner • geologiske forhold og bygningens plassering på grunnen • bygningens 
planløsning • bygningens innredning • løsøre slik som hvitevarer • utendørs svømmebasseng og pumpeanlegg • bygningens estetikk og 
arkitektur • bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet) • 
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en særlig 
tilknytning til boligen).

Hanestadveien 997, 2484 RENDALEN
Gnr 45 - Bnr 40
3424 RENDALEN

Alvdal Takst AS
Moanveien 91
2560 ALVDAL
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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 (TG0) 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 avgjøre tilstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

Bygningsdelen skal være tilnærmet ny, ikke vise tegn på slitasje og det skal være lagt frem dokumentasjon på 
faglig god utførelse. Det er ingen merknader til delen.

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som nødvendig. Graden kan også 
brukes når delen er ny, men der dokumentasjon på faglig god utførelse mangler.

Tilstandsgrad 2, TG2: Avvik som ikke krever umiddelbare tiltak•
Tilstandsgrad 2, TG2: Avvik som kan kreve tiltak•

I denne rapporten kan TG2 i Rapportsammendrag være inndelt i tilstander som krever tiltak, og tilstander som 
ikke krever umiddelbare tiltak. TG2 betyr at konstruksjonen enten har feil utførelse, en skade eller tegn på 
skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Vedlikehold eller tiltak trengs i nær fremtid. Det er grunn til å varsle 
fare for skader på grunn av alder, eller overvåke bygningsdelen spesielt på grunn av fare for større skade eller 
følgeskade.  

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK 
Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn på forhold som man må regne med trenger utbedring straks 
eller innen kort tid. Det er påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

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

Hva er et anslag på utbedringskostnad?
Hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig 
anslag basert på nåværende kvalitet, registrert avvik og angitte 
tiltak i rapporten. Anslaget er gitt på generelt grunnlag og må ikke 
forveksles med et pristilbud fra en håndverker. Det kan foreligge 
avvik og tiltak som ikke kommer frem av rapporten. 
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og 
markedspris på materialer og tjenesteyter.

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000

Hanestadveien 997, 2484 RENDALEN
Gnr 45 - Bnr 40
3424 RENDALEN

Alvdal Takst AS
Moanveien 91
2560 ALVDAL
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Arealer

Oversikt over totalt bruksareal (BRA).

Fritidsbolig

ETASJE TOTALT P-ROM S-ROM

Etasje 63 63 0

Sum 63 63 0

Uthus

ETASJE TOTALT P-ROM S-ROM

Etasje 13 13 0

Sum 13 13 0

Hytte fra siste del av 60-tallet med tilbygg fra 1993. Hytta er 
på ett plan, og har enkel standard. Det er innlagt strøm, men 
ikke vann/avløp.
På tomten står det er lite uthus med bod, vedskjul og utedo.

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Fritidsbolig
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som 
stemmer med dagens bruk
Tegninger er oversendt fra kommunen via megler.
Uthus
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som 
stemmer med dagens bruk
Tegninger er oversendt fra kommunen via megler.

Gå til side

Gå til side

Gå til side

Hanestadveien 997, 2484 RENDALEN
Gnr 45 - Bnr 40
3424 RENDALEN

Alvdal Takst AS

2560 ALVDAL
Moanveien 91

Beskrivelse av eiendommen
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Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

0

2

4

6

8

10

An
ta

ll

Fordeling av tilstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som ikke krever tiltak

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

TG3: Store eller alvorlige avvik

TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000

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

Oppdraget er utført av en uavhengig og sertifisert Norsk 
takstingeniør, som følger det regelverk og de etiske regler Norsk 
takst har fastsatt for medlemmene. 
På befaringen er målinger utført med:
Leica Lino L2 krysslaser.
Leica Disto avstandsmåler.
Protimeter MMS/MMS2 fuktmåler. 
Uteareal, horisontale overflater, og deler av taktekking er ikke 
undersøkt grunnet snø på befaringsdagen.
Oppdragsgiver må kontrollere dette dokumentet for eventuelle 
feil og mangler før det benyttes. 

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Fritidsbolig

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Målt høydeforskjell på mellom 10 - 20 mm innenfor 
en lengde på 2 meter. Tilstandsgrad 2 gis med 
bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik.
Målt høydeforskjell på over 20 mm innenfor en 
lengde på 2 meter. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i 
standardens krav til godkjente måleavvik.
Målt høydeforskjell på over 15 mm gjennom hele 
rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i 
standardens krav til godkjente måleavvik.
Målt høydeforskjell på over 30 mm gjennom hele 
rommet. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i 
standardens krav til godkjente måleavvik.
Det er påvist andre avvik:

Det er store skjevheter på 5,5 cm over 2 m i 
kjøkken.
Det er målt 14 cm avvik fra golvet foran peisen til 
dodøren i andre enden av rommet.
Kostnadsestimat:  100 000 - 300 000

Tekniske installasjoner > Branntekniske forhold Gå til side

2 stk røykvarslere som varer til 2028. 1 stk gammel 
og defekt. 
Et pulverapparat. 
Kostnadsestimat:  Under 10 000

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

Balkonger/terrasse er snødekt og derfor ikke nærmere 
vurdert.

Undertegnede har sett verandaen uten snø tidligere, 
og det er ikke observert skader av betydning da.

Hanestadveien 997, 2484 RENDALEN
Gnr 45 - Bnr 40
3424 RENDALEN

Alvdal Takst AS

2560 ALVDAL
Moanveien 91

Sammendrag av boligens tilstand Sammendrag av boligens tilstand 
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AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Taktekking Gå til side

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert 
på taktekkingen.
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert 
på undertak.

Det er av ukjent årsak montert en forsinket plate på et 
lite område på taket.

Utvendig > Nedløp og beslag Gå til side

Det er ikke tilfredsstillende bortledning av vann fra 
taknedløp ved grunnmur.
Det mangler tilfredsstillende adkomst til pipe for feier. 
Det mangler snøfangere på hele eller deler av taket, 
men det var ikke krav om dette på 
byggemeldingstidspunktet. 

Det mangler snøfangere, og det registreres nedløp 
hvor deler har falt av.

Kostnadsestimat:  10 000 - 50 000

Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Gå til side

Det er avvik:
Det er begrenset/dårlig ventilering av 
takkonstruksjonen.

Isolasjon er sammenpresset grunnet lagring slik at 
noe av den isolerende effekten er redusert.
Det mangler undertak på opprinnelig del. 
Det er en del muslort på kaldloft.
Det er montert noen understøtter på taket i den 
opprinnelige delen.

Utvendig > Vinduer Gå til side

Det er påvist andre avvik:

Vinduer har noe bruksslitasje.

Utvendig > Dører Gå til side

Det er påvist utetthet/åpning mellom dørblad og 
dørkarm. Dvs. at kald trekk kan oppstå.

Det er glippe mellom dør og dørstokk.

Innvendig > Radon Gå til side

Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller 
ikke utført med radonsperre.

I følge radonkart fra NGU(Norges geologiske 
undersøkelse) ligger eiendommen i et område som 
har lite til moderat forekomst av Radon(markert gult).

Innvendig > Pipe og ildsted Gå til side

Tomteforhold > Terrengforhold Gå til side

Tomten er snødekt og derfor ikke nærmere vurdert.
Det er avvik:
Ildfast plate mangler på gulvet under/foran ildstedet.
Avstanden mellom ildstedet og brennbart materiale 
er for liten.
Det er påvist brennbart materiale nærmere enn 300 
mm fra sotluke/feieluke.
Ildfast plate mangler på gulvet under sotluke/feieluke 
på pipe. 

Det er liten avstand fra vedovn og vegg ved do. 
Hjørner bak på ovnen er målt til hhv ca 10 og 12 cm. 
Kravet i Jøtuls veiledning er min 35 cm avstand.
Det mangler plate foran peisen. Denne er demontert i 
forbindelse med bytte av golvet.
Det er dårlig røykinnføring i elementpipe fra 
vedovnen i kjøkken, og større biter har falt av 
innerrøret.

Innvendig > Krypkjeller Gå til side

Det er stedvis påvist fuktnivå som tilsier at 
konstruksjonen kan ha fuktskader.
Krypkjeller har ingen adkomstmulighet  og derfor ikke 
nærmere vurdert innvendig.
Det er ikke tilfredsstillende ventilering av krypkjeller. 
Det er begrenset tilgang til hele krypkjelleren.

Det er registrert fukt i grenseverdier på 19,0 % i 
etasjeskille i soverommet. Det er målt med elektroder 
ned i stubbloftet. Dette har et visst preg av usikkerhet, 
da en ikke har full kontroll på hvilket materiale en 
måler mot, og om det kan være faktorer som påvirker 
dette. Undertegnede håndterte skadesaken i 
forbindelse med fukt/råte i bjelkelaget, og det var 
tilsvarende måling da. Nå er det foretatt utbedring av 
berørte områder, og bjelkelaget er byttet der.

Innvendig > Innvendige dører Gå til side

Det er påvist avvik som tilsier at det bør foretas tiltak 
på enkelte dører.

Dør til do og ett soverom tar i karm. Dette har nok 
sammenheng med at hytta beveger seg gjennom året 
grunnet tele i grunnen om vinteren.

Kjøkken > Avtrekk > Kjøkken Gå til side

Det er manglende forsert mekanisk avtrekk fra 
kokesone i kjøkkenet.

Det mangler ventilator.

Kostnadsestimat:  Under 10 000

Hanestadveien 997, 2484 RENDALEN
Gnr 45 - Bnr 40
3424 RENDALEN

Alvdal Takst AS

2560 ALVDAL
Moanveien 91

Sammendrag av boligens tilstand Sammendrag av boligens tilstand 
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UTVENDIG

Taktekking
Taktekkingen er av stål/aluminiumsplater med armert plast under. 
Taket er besiktiget med drone, og deler av flaten var snødekt ved 
befaringen.

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på taktekkingen.
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på undertak.
Det er av ukjent årsak montert en forsinket plate på et lite område på 
taket.

Tiltak
• Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må 
tekkingen skiftes ut, men tidspunktet for når dette er nødvendig er 
vanskelig å si noe om. 

FRITIDSBOLIG

Kommentar
Byggeåret er basert på opplysninger 
fra eier.

Byggeår
1968

Standard
Hytta har enkel standard. 

Vedlikehold
Bygget har noe vedlikeholds- og moderniseringsbehov. 

Tilbygg / modernisering

1993 Tilbygg Tilbygg

Nedløp og beslag
Det er nyere renner og nedløp i sort stål. Sinkbeslag v/gammel pipe.

Vurdering av avvik:
• Det er ikke tilfredsstillende bortledning av vann fra taknedløp ved 
grunnmur.
• Det mangler tilfredsstillende adkomst til pipe for feier. 
• Det mangler snøfangere på hele eller deler av taket, men det var ikke 
krav om dette på byggemeldingstidspunktet. 
Det mangler snøfangere, og det registreres nedløp hvor deler har falt 
av.

Tiltak
• Det bør lages system for bortledning av vann fra taknedløp ved 
grunnmur.
• Stigetrinn og plattform for feier  må monteres.
• Stigetrinn for feier må monteres.

Snøfangere bør av sikkerhetsmessige årsaker monteres på hele taket.
Kostnadsestimat:  10 000 - 50 000

Veggkonstruksjon
Veggene i opprinnelig tømmer og noe bindingsverk. Utvendig stående 
kledning.
Mye snø hindrer kontroll av vegger, men det ble foretatt utskiftning av 
skader i vegg høsten 2022. Ny kledning er ikke malt.

Takkonstruksjon/Loft

Tilstandsrapport

Hanestadveien 997, 2484 RENDALEN
Gnr 45 - Bnr 40
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Åstak på opprinnelig del. Sperrekonstruksjon på tilbygg.
Det er flat himling med ca m/100 mm Glava.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
• Det er begrenset/dårlig ventilering av takkonstruksjonen.
Isolasjon er sammenpresset grunnet lagring slik at noe av den 
isolerende effekten er redusert.
Det mangler undertak på opprinnelig del. 
Det er en del muslort på kaldloft.
Det er montert noen understøtter på taket i den opprinnelige delen.

Tiltak
• Lufting/ventilering bør forbedres.

Kaldloftet i tilbygg.

Understøttet tak.

Etterisolering av himlingen mot kaldt loft anbefales som et godt 
fyringsøkonomisk tiltak. Det kan gjøres kartlegging hvor mus tar seg 
opp på loftet, og gjøre tiltak for å hindre dette. Eventuelt ta kontakt 
med firma som jobber med skadedyrbekjempelse. 

Vinduer
Koblede vinduer 1+1 m/faste sprosser. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:
Vinduer har noe bruksslitasje.

Tiltak
• Andre tiltak:

Noe vedlikehold med maling o.l må påregnes.

Dører
Dobbel hyttBygningen har 2-delt hytteport i tre. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist utetthet/åpning mellom dørblad og dørkarm. Dvs. at 
kald trekk kan oppstå.
Det er glippe mellom dør og dørstokk.

Ytterdør må justeres.

Glip mellom port og karm.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Veranda i gavl m/Royal bord.

Vurdering av avvik:
• Balkonger/terrasse er snødekt og derfor ikke nærmere vurdert.
Undertegnede har sett verandaen uten snø tidligere, og det er ikke 
observert skader av betydning da.

Tiltak
• Det bør foretas nærmere undersøkelser av balkong/terrasser når 
den er snøfri.

Årstall: 2018 Kilde: Egenerklæring

Tilstandsrapport
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Utvendige trapper
Overbygd trapp ved inngang i ett med veranda.

Årstall: 2018 Kilde: Egenerklæring

INNVENDIG

Overflater
Lakkerte tregolv, behandlet panel på vegger og himling.

Etasjeskille/gulv mot grunn
Trebjelkelag, isolert. Deler av golvet er byttet i 2022 etter påvist råte i 
stubbloft og bjelkelag. Det er bygd opp igjen fra bunnen av i stue og 
innerste soverom.

Nye golv i stue og innerste soverom. Skjevheter også i nytt golv.

Ikke skadelig fukt ved utgangsdøren.

Vurdering av avvik:
• Målt høydeforskjell på mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde på 2 
meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til 
godkjente måleavvik.
• Målt høydeforskjell på over 20 mm innenfor en lengde på 2 meter. 
Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente 
måleavvik.
• Målt høydeforskjell på over 15 mm gjennom hele rommet. 
Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente 
måleavvik.
• Målt høydeforskjell på over 30 mm gjennom hele rommet. 
Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente 
måleavvik.
• Det er påvist andre avvik:
Det er store skjevheter på 5,5 cm over 2 m i kjøkken.
Det er målt 14 cm avvik fra golvet foran peisen til dodøren i andre 
enden av rommet.

Tiltak
• Andre tiltak:
• For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller rettes opp. Det vil 
imidlertid sjelden være økonomisk rasjonelt som et enkeltstående 
tiltak i en bolig som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan 
man vurdere slike tiltak.
En komplett oppretting av alle golv i hytta vil være omfattende tiltak, 
men dette anses ikke rasjonelt for bruken målt opp mot kostnader.
På grunn av alder vil det være naturlig at også de øvrige golvene må 
rehabiliteres på sikt. Under bygget er det krypkjeller uten adkomst, og 
golv/trebjelkelag tilknyttet disse er ofte utsatt for fuktproblematikk i 
forbindelse med kondens og avdamping fra grunnen. Dette tilsier at 
mer enn 50 års bruk naturlig nok kan gi behov for rehabilitering. Under 
gunstige forhold kan det imidlertid finnes tilsvarende konstruksjoner 
som er helt uten feil eller skader.
Kostnadsestimat:  100 000 - 300 000

Litt for høyt fuktinnhold i soverommet.

Tilstandsrapport
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Radon
Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller ikke utført med 
radonsperre. 

Vurdering av avvik:
• Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller ikke utført 
med radonsperre.
I følge radonkart fra NGU(Norges geologiske undersøkelse) ligger 
eiendommen i et område som har lite til moderat forekomst av Radon
(markert gult).

Tiltak
• Det bør gjennomføres radonmålinger.

Ingen tiltak anses nødvendig.

Radonkart.

Pipe og ildsted
Teglpipe med åpen peis, sot tas ut i peis. Leca elementpipe med 
sotluke på toalettet, og Jøtul 3 peisovn på kjøkken.
I følge eier er det ikke gitt pålegg etter nylig utført tilsyn av det lokale 
feiervesenet.

Falt av deler av inner-rør rundt røykinnføring.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
• Ildfast plate mangler på gulvet under/foran ildstedet.
• Avstanden mellom ildstedet og brennbart materiale er for liten.
• Det er påvist brennbart materiale nærmere enn 300 mm fra 
sotluke/feieluke.
• Ildfast plate mangler på gulvet under sotluke/feieluke på pipe. 
Det er liten avstand fra vedovn og vegg ved do. Hjørner bak på ovnen 
er målt til hhv ca 10 og 12 cm. Kravet i Jøtuls veiledning er min 35 cm 
avstand.
Det mangler plate foran peisen. Denne er demontert i forbindelse med 
bytte av golvet.
Det er dårlig røykinnføring i elementpipe fra vedovnen i kjøkken, og 
større biter har falt av innerrøret.

Tiltak
• Tiltak:

Ovn nær brennbart på begge sider.

Golv og vegg ved sotluke beskyttes.

Platen foran peisen er demontert.

Tilstandsrapport
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• Det bør monteres ildfast plate under/foran ildsted.
• Større avstand til brennbart materiale må lages.
• Det anbefales å montere ildfast plate under luker på pipe.

Brennbare overflater nærmere enn 300 mm sikres med ubrennbar 
overflate eller fjernes. 
Golv og vegg ved sotluken må beskyttes med plate av ubrennbart 
materiale.
Skadet rundt røykinnføring bør repareres med egnet ildfast masse.
Platen foran peisen må monteres før peisen tas i bruk.

Krypkjeller
Krypkjeller under trebjelkelag og stubbloft. Deler er nytt i 2022. Her er 
det lagt opp nytt fra bunnen med isolerte Lecapunkter, løs Leca under, 
og nye bjelker.

Vurdering av avvik:
• Det er stedvis påvist fuktnivå som tilsier at konstruksjonen kan ha 
fuktskader.
• Krypkjeller har ingen adkomstmulighet  og derfor ikke nærmere 
vurdert innvendig.
• Det er ikke tilfredsstillende ventilering av krypkjeller. 
• Det er begrenset tilgang til hele krypkjelleren.
Det er registrert fukt i grenseverdier på 19,0 % i etasjeskille i 
soverommet. Det er målt med elektroder ned i stubbloftet. Dette har 
et visst preg av usikkerhet, da en ikke har full kontroll på hvilket 
materiale en måler mot, og om det kan være faktorer som påvirker 
dette. Undertegnede håndterte skadesaken i forbindelse med 
fukt/råte i bjelkelaget, og det var tilsvarende måling da. Nå er det 
foretatt utbedring av berørte områder, og bjelkelaget er byttet der.

Tiltak
• Overvåk konstruksjonen jevnlig. Avviket kan medføre behov for 
tiltak, men bør observeres over tid.

Løs Leca i kryprom under reparert del av bjelkelag.

Innvendige dører
Innvendig har boligen malte fyllingsdører m/finèrspeil.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik som tilsier at det bør foretas tiltak på enkelte 
dører.
Dør til do og ett soverom tar i karm. Dette har nok sammenheng med 
at hytta beveger seg gjennom året grunnet tele i grunnen om vinteren.

Tiltak
• Enkelte dører må justeres.

KJØKKEN

Overflater og innredning
Innredning med laminat skrog og profilerte furufronter, laminat 
benkeplate m/nedfelt kum, micro  og komfyr.
Det er ikke innlagt vann. Avløp ut for gråvann fra kum.

ETASJE > KJØKKEN 

Årstall: 2014 Kilde: Eier

Avtrekk
Ventilasjon via skruventil på vegg.

Vurdering av avvik:
• Det er manglende forsert mekanisk avtrekk fra kokesone i kjøkkenet.
Det mangler ventilator.

Ventilator bør monteres. Det anbefales avtrekk ved kokesone, og at 
tilluft og avtrekk samsvarer. 
Kostnadsestimat:  Under 10 000

Komfyr uten ventilator

SPESIALROM

Tilstandsrapport
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Overflater og konstruksjon
Lakkerte tregolv, behandlet panel på vegger og himling.
Inneholder malt treskap m/vaskevannsfat, Cinderella Ecocat 
forbrenningstoalett m/avtrekk ut. Dette anses å ivareta rommets 
ventilasjon.
Ventilasjon via klaffventil på vegg. Oppvarming av rommet med 
panelovn på veggen.

ETASJE > TOALETTROM 

TEKNISKE INSTALLASJONER

Avløpsrør
Avløp i plast, enkelt opplegg for gråvann fra oppvaskkum.

Rør for gråvann, tatt i forbindelse med skadesak i 2021.

Rør fra kjøkken ført ut i skapet.

Ventilasjon
Boligen har naturlig ventilasjon. Veggventiler og avtrekk fra toalett.

Elektrisk anlegg

Utvendig skap med automatisk måler og 63 Ampere hovedsikring. 
Strømmen var avslått ved befaring, og ingen ting er derfor testet.

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

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

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

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist oppdatert?
Det er ikke dokumentert vedlikehold siden opprinnelig
installasjon. Det er ukjent når dette det ble utført, men
automatsikringer indikerer at dette er gjort senere enn
opprinnelig byggeår.

3. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen utført av en registrert 
elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ukjent   Kursfortegnelse er utfylt av Eltron AS.

4. Er det elektriske anlegget utført eller er det foretatt 
tilleggsarbeider på det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ukjent   Det er ingen informasjon om arbeid utover bytte av
måler, denne er datert 2016.

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 år?
Ukjent   Det foreligger ingen dokumentasjon på utført kontroll av
det elektriske anlegget.

6. Forekommer det at sikringene løses ut?
Nei   Opplyst av eieren.

7. Har det vært brann, branntilløp eller varmgang (for eksempel 
termiske skader på deksler, kontaktpunkter eller lignende) i 
boligens elektriske anlegg?
Nei   Opplyst av eieren.

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

9. Er der synlig defekter på kabler eller er disse ikke tilstrekkelig 
festet?
Nei

10. Er det tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap 
ikke er tette, så langt dette er mulig å sjekke uten å 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. Bør det elektriske 

Tilstandsrapport
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anlegget ha en utvidet el-kontroll?
Nei

Undertegnede har ikke avdekket avvik ved den elektriske
installasjonen. Undertegnede har ikke kompetanse på elektriske
anlegg, og det er kun åpenbart synlige feil eller mangler som kan
kommenteres.

Branntekniske forhold
2 stk røykvarslere som varer til 2028. 1 stk gammel og defekt. 
Et pulverapparat. 

1. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav 
på søknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Ja   Manometer på pulverapparat står på rødt, og apparatet må
byttes eller sjekkes av fagpersoner.

2. Er det skader på brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 
10 år?
Ja   Pulverapparat er defekt.

3. Er det mangler på røykvarsler i boligen iht. forskriftskrav på 
søknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei   Alle boliger skal ha brannalarmanlegg eller røykvarslere. Du
må ha minst en røykvarsler i hver etasje. De skal være plassert
slik at de kan oppdage og varsle om brann på kjøkken, i stua,
sonen utenfor soverom og i sonen utenfor teknisk rom.

4. Er det skader på røykvarslere?
Nei   Begge røykvarslere fungerer ved testing.

Kostnadsestimat:  Under 10 000

Defekt pulverapparat.

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn
Det er byggegrunn av løsmasser. Hytta beveger seg noe grunnet 
kombinasjon av telefarlige masser og mangelfull frostisolering av 
fundamenter.

Grunnmur og fundamenter
Bygningen har punktfundamenter. På den reparerte delen er det 
opplyst at punkter er isolert.
Ikke kontrollert grunnet mye snø ved befaringen, men vises på bilde 
tatt ved befaring i forbindelse med skade. 

Bilder tatt sommeren 2021.

Terrengforhold
Flatt terreng.

Vurdering av avvik:
• Tomten er snødekt og derfor ikke nærmere vurdert.
Tiltak
• Det bør foretas nærmere undersøkelser av tomta når den er snøfri.

Tilstandsrapport
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Uthus

Byggeår Kommentar
1993

Bygget har gjennomgående lav standard. Se nærmere beskrivelse under 
Konstruksjoner.

Standard

Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.

Anvendelse

    Bygninger på eiendommen

Beskrivelse
Utebod fundamentert på steinpunkter.
Tregolv, vegger i bindingsverk m/stående kledning.
Sperretak med tekking av aluminiumsplater.
Inneholder vedbod, utedo og ett isolert rom med panel på vegger.
Det er skjevheter i golv i vedbod.
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Hva er bruksareal?

Hva er måleverdig areal?

BRA (BRUKSAREAL)   =   P-ROM (PRIMÆRROM)   +   S-ROM (SEKUNDÆRROM)

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

BRA er måleverdig areal innenfor yttervegger. P-Rom er rom som benyttes til kort eller langt opphold. 
S-ROM er rom som benyttes til lagring, samt tekniske rom.

Mer om arealer
Takstbransjens retningslinjer for arealmåling forklarer 
målereglene nærmere, blant annet om måling av areal ved bjelker 
og skråtak. For areal gjelder også Norsk standard 3940 areal- og 
volum-beregninger av bygninger med veiledning. Arealmålingene 
er basert på retningslinjene og bygnings-sakkyndiges eget skjønn. 
Arealet avrundes og oppgis i hele kvadratmeter (m2), og gjelder 
for tidspunktet da boligen ble målt.

Arealet kan ikke alltid fastsettes nøyaktig
Bruken av et rom på befaringstidspunktet har betydning for om 
rommet defineres som P-ROM eller S-ROM. For eksempel kan et rom 
som under befaringen brukes til beboelse, bli regnet som primærrom, 
selv om kommunen ikke har godkjent det til slik bruk, eller selv om 
bruken er i strid med teknisk forskrift.

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

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

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

Om brannceller

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

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

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

Om bruksendring

Den bygningssakkyndige ser på bruken av boligen opp mot byggetegninger og brannceller
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er tilgjengelige, og vurderer da bruken av boligen opp mot tegningene. Bygningssakkyndig kan avdekke om
boligen ser ut til å være delt opp i brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift. Reglene om bruksendring og brannceller kan være kompliserte. Søk videre
faglige råd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og svare på alle spørsmål, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak
for kravene som gjelder.  Vil du vite mer?
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    Arealer

Fritidsbolig

Bruksareal BRA m²

Etasje Totalt P-ROM S-ROM Primærareal (P-ROM) Sekundærareal (S-ROM)

Etasje 63 63 0 Gang , Kjøkken , Stue , 2 soverom , 
Toalettrom 

Sum 63 63 0

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

Kommentar:

Er det påvist synlige tegn på avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift?  Ja  Nei

Brannceller

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

Nyere håndverkstjenester

Grunnet sopp- og råteskader er det byttet bunnsviller og lagt nytt golv i stua 2022.

Er det påvist avvik i forhold til rømningsvei, dagslysflate eller takhøyde?  Ja  Nei

Krav for rom til varig opphold

Kommentar: 

Lovlighet

Tegninger er oversendt fra kommunen via megler.

Det er ikke påvist avvik i nevnte forhold.

Kommentar
Arealet er målt ved befaringen.

Uthus

Bruksareal BRA m²

Etasje Totalt P-ROM S-ROM Primærareal (P-ROM) Sekundærareal (S-ROM)

Etasje 13 13 0 Vedbod, Utedo, Isolert rom

Sum 13 13 0

Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk
Kommentar: 

Lovlighet

Tegninger er oversendt fra kommunen via megler.

Kommentar
Arealet er målt ved befaringen.
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Kommentar:

Er det påvist synlige tegn på avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift?  Ja  Nei

Brannceller

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

Nyere håndverkstjenester

Er det påvist avvik i forhold til rømningsvei, dagslysflate eller takhøyde?  Ja  Nei

Krav for rom til varig opphold

Ikke relevant for bygningen.
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Befaring

Dato Til stede Rolle
17.4.2023 Jan Sagplass Takstingeniør

Matrikkeldata

Kommune
3424 RENDALEN

gnr.
45

bnr.
40

Areal
1173.8 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Hanestadveien 997  

Hjemmelshaver
Aas Margareth Gusjås

fnr. snr.
0

Eiendommen ligger på flaten etter at en kommer opp bakkene fra RV 3 v/Hanestad.

Beliggenhet

Adkomst via privat stikkvei fra Hanestadveien/FV 2216.

Adkomstvei

Bygningen har ikke innlagt vann.

Tilknytning vann

Bygningen har ikke innlagt avløp, kun enkelt avløp for gråvann til terreng fra oppvaskkum.

Tilknytning avløp

LNRF areal for nødvendige tiltak for landbruk og reindrift og gårdstilknyttet næringsvirksomhet basert på gårdens ressursgrunnlag.

Regulering

Flat naturtomt, noe opparbeidet. Det er gravet rundt hytta nylig for å senke terrenget.
Tomten var snødekt ved befaringen, med de begrensninger det medfører.

Om tomten

Ingen heftelser som påvirker eiendommens verdi er opplyst.

Tinglyste/andre forhold

Eiendomsopplysninger

Skattetakst og formuesverdi
Kommentar
Opplyst av eier.247 489

Skattetakst
2022
År

Siste hjemmelsovergang
Kjøpesum
530 000

År
2013

    Befarings - og eiendomsopplysninger

Hanestadveien 997, 2484 RENDALEN
Gnr 45 - Bnr 40
3424 RENDALEN

Alvdal Takst AS

2560 ALVDAL
Moanveien 91
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Eier 16.04.2023 Egenmeldingsskjema Gjennomgått 4 Nei

Eier 16.04.2023 Egenerklæringsskjema Gjennomgått 8 Ja

Megler 17.04.2023 Oversendt eiendomsinformasjon fra 
kommunen via megler. Gjennomgått 42 Nei

Forsikring

TypeAvtalenrSelskap Forsikringssum Årlig premie
Fullverdi 4 000WaterCircles 100716151

Kommentar
Forsikringspremie er stipulert og kan variere.

Hanestadveien 997, 2484 RENDALEN
Gnr 45 - Bnr 40
3424 RENDALEN

Alvdal Takst AS

2560 ALVDAL
Moanveien 91
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER
  
• Rapporten er basert på innholdskrav i Forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Formålet er å 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 følger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning
av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer ved
tilstandsrapportering for boliger og Takstbransjens retningslinjer
for arealmåling.
• Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten
beskriver avvik, altså en tilstand som er dårligere enn
referansenivået. Rapporten framhever normalt ikke positive sider
ved boligen ut over det som fremgår 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. I tillegg må
bygningsdelen være tilnærmet ny, mindre enn 5 år, og det
foreligger dokumentasjon på faglig god utførelse.
  
ii)Tilstandsgrad 1, TG1: Mindre avvik. Normal slitasje.
Strakstiltak ikke nødvendig. TG1 kan gis når bygningsdelen er
tilnærmet ny og det ikke foreligger dokumentasjon på faglig god
utførelse.
  
iii)Tilstandsgrad 2, TG2: Vesentlige avvik, og mindre avvik som
etter NS 3600 gir TG 2, men som ikke nødvendigvis krever
umiddelbare tiltak. I denne rapporten kan TG2 i
Rapportsammendrag være inndelt i TG2 som krever tiltak og de
som ikke krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utførelse, en skade eller
symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon.
Vedlikehold eller tiltak trengs i nær fremtid, det er grunn til å
varsle fare for skader på grunn av alder eller overvåke spesielt på
grunn av fare for større skade eller følgeskade. For skjulte
konstruksjoner vil alder i seg selv være 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 på forhold som man må regne med trenger utbedring
straks eller innen kort tid. Påvist funksjonssvikt eller
sammenbrudd. Avvik under TG3 skal gis sjablongmessig anslag. 
  
v)Tilstandsgrad TGiU: Ikke undersøkt/ikke tilgjengelig for
undersøkelse.
  
• Ved TG0 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 må bruker av
rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme.
Hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler er et
sjablongmessig anslag basert på registrert avvik og angitte tiltak i
rapporten. Anslaget er gitt på generelt grunnlag og basert på
erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprenør eller håndverker.
Det må eventuelt innhentes tilbud for en nærmere undersøkelse,
og konkret og nøyaktig vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader til ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan
forekomme. Utbedringskostnad avhenger av personlige
preferanser og markedspris på materialer og tjenesteyter.
  
PRESISERINGER
• Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter på
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler vurderes

etter gjeldende teknisk forskrift på befaringstidspunktet. Dette
gjelder blant annet:
  
i) Bad, vaskerom (våtrom) 
  
ii) Forhold rundt brann, rømming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshøyder/åpninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
mv.
  
• For skjulte konstruksjoner slik som vann og avløp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.
  
• Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning
(downlights), demonteres ikke for å sjekke dampsperren bak.
Dette av hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen
for skade.
  
•Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og
vaskerom (våtrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje
og sokkeletasje) eller andre bygningsdeler skjer etter eiers
aksept. Hulltaking av våtrom og rom under terreng kan unntaksvis
unnlates, se Forskrift til Avhendingsloven. 
  
• Kontroll av romfunksjoner for P-ROM utføres kun når det ikke
foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller når 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 år siden sist boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig
kan anbefale å konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert
elektrofaglig fagperson ved behov for grundigere undersøkelser.
  
  

TILLEGGSUNDERSØKELSER
  
Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til også å omfatte
tilleggsundersøkelser 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
undersøkelsesnivå fra 1 til 3, der undersøkelsesnivå 1 er det
laveste og baseres på visuell observasjon. Rapporten baseres på
undersøkelsesnivå 1 med få unntak (våtrom og rom under
terreng). I praksis betyr dette at gjennomføringen av befaringen
begrenses som følger:
  
• Det utføres kun visuelle observasjoner på tilgjengelige flater
uten fysiske inngrep (f.eks. riving).
  
• Flater som er skjult av snø eller på annen måte ikke er
tilgjengelig eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke
funksjonsprøving av bygningsdeler, som isolasjon, piper,
ventilasjon, el. anlegg, osv.
  
• Det gis ingen vurdering av boligens tilbehør, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder også integrert
tilbehør.
  
• Inspisering av yttertak er basert på det som er synlig, normalt på
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkenivå. Befaring av tak
må være sikkerhetsmessig forsvarlig for å kunne gjennomføres.
  
• Stikkprøvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebære kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.
  
  

Hanestadveien 997, 2484 RENDALEN
Gnr 45 - Bnr 40
3424 RENDALEN

Alvdal Takst AS
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UTTRYKK OG DEFINISJONER
  
• Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske,
funksjonelle eller estetiske status på et gitt tidspunkt.
  
• Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon på hvilken
tilstand et byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes
ved beskrivelse av avvik.
  
• Skadegjørere: Zoologiske eller biologiske skadegjørere, i
hovedsak råte, sopp og skadedyr.
  
• Fuktsøk: Overflatesøk med egnet søkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.
  
• Fuktmåling: Måling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr
(blant annet hammerelektrode og pigger).
  
• Utvidet fuktsøk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmåling i risikoutsatte konstruksjoner, primært i tilstøtende
vegger til bad, utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede
kjellergulv.
  
• Normal slitasjegrad: Forventet nedsliting av materiale i
overflaten som er basert på enkle visuelle observasjoner. Kan
vurderes sammen med bygningsdelens alder.
  
• Forventet gjenværende brukstid: Anslått tid et byggverk eller en
del av et byggverk fortsatt vil være tjenlig for sitt formål (NS3600,
Termer og definisjoner punkt 3.9) 
  
  
  

AREALBEREGNING FOR BOENHETER
  
• Areal fastsettes etter Forskrift til avhendingsloven,
Takstbransjens retningslinjer for arealmåling og Norsk Standard
3940, Areal- og volum-beregninger av bygninger, med veiledning.
Hvis det er motsetning mellom disse, gjelder Takstbransjens
retningslinjer.
  
• Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det
tidspunkt oppmålingen fant sted. 
  
• Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger målt i gulvhøyde (bruttoareal minus arealet
som opptas av yttervegger). I tillegg til gulvhøyde gjelder regler
om fri bredde for at arealet skal være målbart, med betydning for
BRA av for eksempel loft med skråtak. Samlet BRA for et plan
eller en bruksenhet er P-ROM og S-ROM til sammen. P-ROM er
måleverdige rom som benyttes til kort eller langt opphold. P-ROM
er bruksareal av primærdelen. Vegger mellom P-ROM måles som
P-ROM. S-ROM er måleverdige rom som benyttes til lagring, og
tekniske rom. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv for å kunne
regnes som S-ROM/målbart areal.
  
• Fordelingen mellom P-ROM og S-ROM er basert på
retningslinjene og bygningssakkyndiges eget skjønn. Bruken av
et rom på befaringstidspunktet har betydning for om rommet
defineres som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at rommet både
kan være i strid med teknisk forskrift og mangle godkjennelse i
kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette vil få betydning
for valg av arealkategori.
  
• Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent
matematisk beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i
rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene benyttes
for beregning av eiendommens verdi. 

  
  

PERSONVERN
  
Norsk takst, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler
person-opplysninger som bygningssakkyndig trenger for å kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklæring med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her
www.norsktakst.no/norsk/om-norsktakst/personvernerklaering/
  
  
DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON
Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter
personopplysninger fra rapporten for analyse- og statistikkformål,
samt utvikling og drift av produkter og tjenester for takstbransjen
og andre aktører i bolig-omsetningen. Les mer om dette og
hvordan du kan reservere deg på
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/
  
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra
rapporten. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg
her:https://samtykke.vendu.no/RV4816
  
  

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE
  
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid
eller opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se  
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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EGENERKLÆRINGSSKJEMA Norsk tokst

TIL ORIENTERING VIL DETTE SKJEMA VÆRE EN DEL AV SALGSOPPGAVEN

Dette er et setvstendig skjema som benyttes uavhengig av om det tegnes eierskifteforsikring etler ikke'

SALGSOBJEKT (VEN NLIGST BRUK BLOKKBOKSTAVERI

Enebol.ig etter rekkehus/to- ftermannsbotig med eget gnr/bnr

Gnr. Bnr.

45 Lra

Adresse Hanestadveien 997

Andetsnn Aksjenr. Festenr:

Byggeår

Når kjøpte du bol"igen

Har du bodd i bol,igen de siste 12 mnd. 'I l"

Eierseksjon - atte typer teitigheter inkt f ritidsl.eitigheter

Eierseksjon - to/ftermannsbotig etter rekkehus med seksjonsnr

Annet [spesifiser):

Andet/aksje - atte type bol.iger, herunder

også fritidsbotiger

Tomt

{ Fritidsbotig

H"+te rt? E -f f\
marg-san@frisurf.no

95430908

Seksjonsnn

Nei
Postnr. 2485 Rendalen

I hvil.ket forsikringssetskap er det tegnet vitta-/husforsikring? [lkke innboforsikringl

Water Cirkles

Type vitta/husforsikring / Standard / Utvidet Potise-/avtate

Er det dødsbo? Ja y' Nei

Avdødes navn

Hjemmelshaver

SELGER 1

Etternavn rG Ut'SÅ> Ye nb
Ny adresse AudenbYvegen 121

Postnr. 2435 Sted Braskereidfoss

SELGER 2

Etternavn

Ny adresse

Fornavn

E-post

Tel. priv.

Mobit

Fornavn

E-post

Tet. priv.

MobitPostnr. Sted
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BAD/VASKEROM:

1. Kjenner du tit om det erlhar vært feit ved bad/vaskerommet, feks sprekker, tekkasje, råte, [ukt etter soppskader?

/ Nei Ja

Hvis ja, beskriv:

2. Kjenner du tit om det er utført arbeid på bad/vaskerom

tl nri Ja, kun av fagLært

Ja, både av fagtært og egeninnsats

Ja, kun av ufagtært/egeninnsats

Firma navn/beskriv:

3, Bte tettesji kt/mem bran/stu k oppgradertfiornyet?

Nei Ja

Firrira navn/beskriv:

4. Foretigger det dokumentasjon på hvordan bad/vaskerom er bygget opp?

Våtromssertifikat/garantifiunkksjonstesting/beskrive[se/uavhengig kontrotI etter annet?

/ ttei Ja

Hvis ja, beskriv:

VANN/AVLØP/RØR:

5. Kjenner du tit om det er/harvært feit på vann/avtøp herunder rørbrudd, tiLbakestag, tett stuk elter [iknende?

/ ttei Ja

Hvis ja, beskriv:

6. Kjenner du tiL om det har vært utført arbeid/kontrotl, på vann/avtøp/rør?

/ t',tei Ja, kun av fagtært

Ja, både av fagtært og egeninnsats

Ja, kun av ufagtært/egeninnsats

Firma navn/beskriv:
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7. Kjenner du tit om eiendommen har privat vannforsyning, septik, pumpekum, avløpskvern etter [iknende?

/ Nei Ja

Hvis ja, beskriv:

TAK/TAKRE N N ER/N E D LØ P:

8. Kjenner du tit om det er feit/utettheter i tak/takrenner/nedtøp:

Nei ( Ja

Hvis ja, beskriv: Sril+e{ oS KMIL opf **.1 ry øZlo f prc!
9, Kjenner du tiL om det er utført arbeid på taktekking/takrenner/beslag?

Nei Ja, kun av fagtært

Ja, både av faglært og egeninnsats

/ Ja, kun av ufagtært/egeninnsats

Firmanavn/beskriv:

MUR/Pl PER/l LDSTED/SKJEVH ETERr

10. Kjenner du tit om det erlhar vært probtemer med mur/pipe/itsted, for eksempel dårtig trekk, sprekker,

påtegg, fyringsforbud eller tiknende?

/ ttei Ja

Hvis ja, beskriv:

1 1. Kjenner du tit om det erlhar vært sprekker i mur/skjeve gutv/setningsskader etler tiknende?

/ Nei Ja

Hvis ja, beskriv:

TERRASSER/FASADE/VI N DUER/OARASJE:

12. Kjenner du tit om det er feit/utettheter i terrasser/fasade/vinduer/garasje, og/etter er det syntige skader?:

/ trtei Ja

Hvis ja, beskriv:

13. Kjenner du tit om det er utført arbeid på terrasser/fasade/vinduer/garasje?

Nei Ja, kun av fagtært

Ja, både av faglært og egeninnsats

( Jr, t rn av ufagtært/egeninnsats

Firma navn/beskriv:

Ng tt- ro.^A < i ao tE
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KJELLER/UNDERETASJEI

14. Kjenner du tit om det er/har vært probtemer med dreneringfiuktinnsig/øvrig fukt etter fuktmerker i underetasje?

/ Nei Ja

Hvis ja, beskriv:

15. Har det vært utført arbeid i forbindetse med drenering?

Nei / Ja, kun av fagtært

Ja, både av fag[ært og egeninnsats

Ja, kun av ufagtært/egeninnsats

Firmanavn/beskriv:

ELEKTRIsK AN LEGO/OPPVARM ING/VENTI LASJON :

16. Kjenner du til, om det er/har vært feit ved etantegg etter andre instatlasjoner som radiator, sentratfyr,

varmepumpe elter [iknende?

/ Nei Ja

Hvis ja, beskriv:

1 7. Kjenner du tit om det er/har vært utført arbeider på etanLegget etter andre instattasjoner,

for eksem pet otjetan k/sentratfyr/ventitasjon ?

( u.i Ja, kun av fagLært

Ja, både av fagtært og egeninnsats

Ja, kun av ufagtært/egeninnsats

Firmanavn/beskriv:

Foretigger det samsvarserktæring (dokument som viser at arbeidet på el-antegget er i samsvar med

regter for etektrisk antegg)?

/ Nei Ja

18, Kjenner du tit om det har vært utført kontrotl av et-antegg og/el.l.er andre instattasjoner for eksempet

otjeta n k/se ntra tfyr/ve ntil.asjo n ?

/ ttei Ja

Hvis ja, beskriv:

19. Kjenner du til om det er nedgravd oLjetank på eiendommen?

/ trtei Ja

Hvis ja, beskriv:
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20. Har kommunen gitt dispensasjon tiI at otjetanken kan bti tiggende?

For eksempel ved at den tømmes/saneres etter fyttes igjen?

/ ttei Ja

Hvis ja, beskriv:

LOFT/KJ ELLER/UTLE IEDEL:

21, Setges botigen med utteidet/teitighet etter hybet?

,/ Nei Ja

Hvisja, beskriv:
Hvis ja: Er rommene som benyttes tit utteidet/teitighet/hybet godkjent tiI beboetse

(rom tit varig oppholdl av bygningsmyndighetene?

Nei Ja

Hvis ja, beskriv:

Er utteiedeten godkjent som egen boenhet hos bygningsmyndighetene?

Nei Ja

22. Er det foretatt radonmåting?

/ Nei Ja

Hvis ja, hva er verdiene?

23. Kjenner du tit om det er innredet/bruksendret/bygget ut/tagt gutv/kl.edd vegger på kjetter elter toft etter andre

deler av botigen?

/ Nei Ja

Hvis ja, beskriv:

Hvis ja: Er innredningen/utbyggingen godkjent hos bygningsmyndighetene?

Nei Ja

Hvis ja, beskriv:

SKADEDYR/SOPP/MUOO:

24. Kjenner du tit om det erlharvært sopp/råte/mugg i deter botigen og/etter andre bygninger på eiendommen?

Nei { la

Hvis ja, beskriv: Sopp og råteskade i bunnsviller SOt\"r bti. s"UJ+cl ' åo&?

25, Kjenner du til. om det erlhar vært innsekter/skadedyr i eiendommen og/etter andre bygninger på eiendommen som

skjeggkre, maur, bi[[er, mus, rotter etter liknende?

Nei { la

Hvis ja, beskriv: Mus i uthus
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ARBETDER vED BoLTGEN/ sKADERAppoRTER/TrLsrANDsvuRDERlNoER/AREALMÅIlnoen'

26. Kjenner du tit om det foretigger skaderapporter/titstandsvurderinger/botigsatgsrapporter, areatmåtinger,

etter andre retevante måtinger som for eksempe[, tyd, fukt, bevege[se, støy, torurensning mv'?

Nei / )a

Hvis ja, beskriv og angi årstat[:

Skaderapport på sopp og råteskade fra Alvdal takst ved Jan Sagplass

2T,Kjenner du til. om det er utført øvrige arbeider på botigen som reparasjon/oppussing/bygging?

Nei { Ja, kun av faglært i det arbeidet som er gjort

Ja, både av faglært og egeninnsats

Ja, kun av ufagtært/egeninnsats

Beskriv hvem som gjord e hva/f irmanavn/dokumentasjon :

Utskifting av bunnsviller av RS Entreprenør i Rendalen

28. Kjenner du tit om det er utført øvrige arbeider på botigen som reparasjon/oppussing/bygging av tidtigere eier?

Nei { Ja, kun av faglært i det arbeidet som er gjort

Ja, både av fagtært og egeninnsats

Ja, kun av ufag[ært/egeninnsats

Beskriv hvem som gjorde hva/f i rmanavn/doku mentasjon :

Påbygg av hytten. Ukjent når og av hvem

PLANER 06 0FFENTLI0E G0DKJENNINGERT

29. Kjenner du tit om det mangLer brukstittatetser el"ter ferdigattesterved tittak lse også spørsmåt 23)?

/ ttei Ja

Hvis ja, beskriv:

30. Kjenner du tit om det er forslag etter vedtatte reguteringspl.aner/andre ptaner, nabovarster/byggegodkjenninger/

byggepl.aner etler andre offenttige vedtak som kan medføre endinger i bruken av eiendommen etter eiendommens

omgivelser/naboer?

/ tlei Ja

Hvis ja, beskriv:

31. Kjenner du tiL om det er påbud/heftel.ser/krav/mangtende tittatetser ved eiendommen?

/ Nei Ja

Hvis ja, beskrivr
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32. Kjenner du tit om det er forhotd i nabotaget som medfører pl.ager etter sjenanse som det kan være retevant for

kjøper å vite om?

/ tlei Ja

Hvis ja, beskriv:

ANDRE RELEVANTE FORHOLD

33. Kjenner du tit andre forhotd av betydning som kan være retevant for kjøper å vite om for eksempel flom, rasfare, skred,

grunnforhol.d, tingtyste forhotd, private avtaler og tiknende?

/ ttei Ja

Hvis ja, beskriv:

34. Vet du om det er, elter har vært, feit på titbehør/inventar/tøsøre gjenstander som føtger med botigen?

/ ttei Ja

Hvis ja, beskrivr

5PøR5MÅL FOR BOLIO I SAMEIE/BORETTSLAG/BOLIGAKSJESELSKAP:

35. Kjenner du tit vedtak/forstag som kan medføre økte fetteskostnader/feltesgjetd? For eksempel' oppussing,

vedtikehotd, nybygging?

Nei Ja

Hvis ja, beskriv:

36. Kjenner du tit om det erlhar vært sopp/råte/mugg i deter av eiendommen?

Nei Ja

Hvis ja, beskriv:

37. Kjenner du tit om det er/har vært innsekter/skadedyr i eiendommen som skjeggkre, maur, bilter, mus'

rotter elter tiknende?

Nei Ja

Hvis ja, beskriv:

38. Kjenner du tit om sameiet/borettstaget/setskapet er invotvert i tvister av noe stag?

Nei Ja

Hvis ja, beskriv:

3g.Kjenner du tit om det har vært utfordringer med å etabtere bil'-tader?

Nei Ja

Hvis ja, beskriv:
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