Svartodden 120
2443 DREVSIO

Tilstandsrapport
Eierskifte

Boligtype: Fritidsbolig

Byggear: 1968
BRA: 40 m2
BRA-i: 40 m?

el Sl

Samlet vurdering

TG-0 TG-1 G-2 TG-3 TG-IU

& Supertakst

GNR: 165 BNR: 1

Vegard Syversrud Vegard@syversrudtakst.no Svartodden 120
Syversrud Takst AS 41544653 2443 Drevsjg




TG-2

& Supertakst

1. Tilstandsgradene

Tilstandsgrad O: Ingen avvik
Bygningsdelen skal veere tilnzermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal veere lagt
frem dokumentasjon pa faglig god utferelse. Det er ingen merknader til delen.

Tilstandsgrad 1: Mindre eller moderate 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 utfaerelse
mangler.

Tilstandsgrad 2: Bygningsdelen har vesentlige avvik

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

Tilstandsgrad 3: Store eller alvorlige avvik

Bygningsdelen har kraftige symptomer pa forhold som man mé regne med trenger
utbedring straks eller innen kort tid. Graden skal ogsa brukes ved pavist funksjonssvikt
eller ssmmenbrudd

Tilstandsgrad ikke undersgkt (TGIU) skal kun brukes unntaksvis. Eksempler kan veere
snedekket tak eller krypkjeller uten inspeksjonsmulighet pa undersekelsestidspunktet;
eller bygningsdelen eller arealet eller rommet er ikke tilgjengelig for inspeksjon pa
tidspunktet for analysen. Dersom TGIU omfatter saerlig fuktutsatte konstruksjoner, skal
dette angis seerlig.
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2. Om rapporten

Om rapporten

Struktur og referanseniva

Takstrapporten

Dokumentasjon pa
handverkertjenester

Hvordan undersgokelsene skal
skje

& Supertakst

Rapporten folger kravene i ny forskrift til avhendingsloven (tryggere bolighandel) fastsatt av Kommunal- og
moderniseringsdepartementet 21.06.2021. | tillegg beskriver rapporten falgende kontrollpunkter utover
minimumskravet i forskriften; stattemurer, tilleggsbygninger ( garasje mm ), etasjeskillere, renner / nedlgp,
toalettrom, ildsted / piper og trapper. Formalet med rapporten er & kartlegge boligens tekniske tilstand
med tanke péa behov for tiltak, samt & vise resultatene av en utfert tilstandsanalyse for & bidra til ekt
trygghet og redusert konfliktniva ved eierskifte.

Rapporten erstatter ikke selgers opplysningsplikt eller kjspers undersokelsesplikt ved eierskifte.
Tilstandsrapporten gir en beskrivelse og vurdering av byggverk og bygningsdeler som bygningssakkyndig
har observert, og som har betydning ved eierskifte. Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har
betydning for vurderingen, er ikke bygningssakkyndig sitt ansvar. Rapporten gir normalt ingen vurdering av
boligens tilbehar, som hvitevarer, brunevarer og annet inventar. Dette gjelder ogsé om tilbeheret er
integrert.

Rapportens struktur, metode og begrepsbruk felger i hovedsak Norsk Standard NS 3600

Normalt vil referansenivaet veere byggeskikken og tilstanden ved byggeéret for boligen eller
bygningsdelen. Rapporten beskriver avvik, altsa en tilstand som er darligere enn referansenivaet.
Rapporten framhever normalt ikke positive sider ved boligen ut over det som kommer frem av
tilstandsgraden pa rom og bygningsdeler.

Ved tilstandsgrad O og 1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad, fordi bygningen eller
bygningsdelen da bare har normal slitasje.

Hvis et rom eller en bygningsdel gis tilstandsgrad 2 eller 3 skal den bygningssakkyndige redegjere for
arsaken til og konsekvensen av dette. Den bygningssakkyndige skal ogsa gi et sjablongmessig anslag pa
hva det vil koste & utbedre rom eller bygningsdeler som gis tilstandsgrad 3.

| tillegg kan det gis TG3 iht. NS3600 pa enkelte bygningsdeler slik som etasjeskiller og terrengforhold uten
at det nedvendigvis krever umiddelbare tiltak.

Kunden/rekvirenten skal lese gjennom dokumentet far bruk og gi tilbakemelding til den
bygningssakkyndige hvis det finnes feil/mangler som ber rettes opp. Rapporten kan ikke veere eldre enn 1
ar pa det tidspunkt kjgperen binder seg til & kjgpe boligen. Ved utgétt rapport ber bygningssakkyndig
kontaktes for ny befaring og oppdatering.

Supertakst AS samarbeider med Vendu AS, som utvikler tjenester som bidrar til en trygg bolighandel og et
baerekraftig bolighold. For & kunne gjere dette benyttes det tilstands - og eiendomsinformasjon fra
rapporten. Les mer om tjenestene og fa tilgang til & avsta fra bruk av dine data ved & ga til denne
nettsiden: https://samtykke.vendu.no/33287

Dersom det har veert utfert reparasjoner, vedlikehold, installasjoner, ombygging eller lignende i boligen de
siste fem &rene, og arbeidet er utfert av kvalifiserte handverkere, skal den bygningssakkyndige be eieren
dokumentere bruken av kvalifiserte handverkere. Som dokumentasjon regnes blant annet skriftlig
bekreftelse fra den eller de handverkerne som ble brukt.

Med mindre det fremgar at et rom eller en bygningsdel skal undersgkes med malinger, at det skal bores
hull, at det skal stikkes i treverk eller annet, skal den bygningssakkyndige basere sine undersgkelser pa det
som er synlig. Den bygningssakkyndige skal flytte pa tepper, mebler og annet inventar nar det er
nadvendig for & komme til det rommet eller den bygningsdelen som skal undersgkes. Dette gjelder likevel
ikke for seerlig tunge mgbler og inventar, nar disse ikke skjuler vesentlige installasjoner eller innretninger, og
det heller ikke er andre grunner til & mistenke at flytting vil kunne avdekke vesentlige forhold.
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3. Rapportsammendrag

Alle bygningsdeler angitt med tilstandsgrad TG2, TG3 eller TGIU (ikke undersekt) er angitt i rapportsammendraget. Ytterligere opplysninger er gitt i hovedrapporten.

Bygningsdeler med TG3

Renner og nedlgp

Utstyr pa tak

Etasjeskille og gulv pa grunn

Trapp: Utvendig

& Supertakst

Oppsummering

Det ble registrert buling/skade i nedlgpsrar som er et symptom pa frostspreng.
Taknedlgp er avsluttet over bakken uten utkast.

Jevnlig rengjering av sluk, takrenner og nedlgpsrer anbefales for & sikre god avrenning

Anbefalte tiltak

Drensrgr anbefales montert pa nedlep slik at overflatevann blir fgrt bort fra grunnmur.

Utbedring av skader pa nedlgp ma paregnes.

Utbedringskostnader: Under 10 000

Oppsummering

Det er ikke etablert noen takstige.

Anbefalte tiltak

Forskriftsmessig adkomst for feier ma etableres.

Utbedringskostnader: Under 10 000

Oppsummering

Med bruk av nivelleringslaser ble det registrert totalt avvik pa over 30mm, i tillegg til lokale skjevheter.

Med bruk av nivelleringslaser ble det registrert lokalt avvik p& rommet innenfor 2 meter pa& mellom 10 og 25
mm.

Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.

Anbefalte tiltak

For & f& tilstandsgrad O eller 1 méa heydeforskijeller rettes opp. Det vil imidlertid sjelden veere gkonomisk
rasjonelt som et enkeltstdende tiltak i en bolig som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan
man vurdere slike tiltak.

Ikke behov for umiddelbare tiltak men ved evt. legging av nytt gulv som stiller krav til planhet av underlaget,
ma tiltak paregnes.

Utbedringskostnader: Ingen umiddelbar kostnad

Oppsummering

Trappen mangler stedvis rekkverk.

Anbefalte tiltak

Rekkverk ma monteres for a lukke avviket.
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Utbedringskostnader: Under 10 000

Bygningsdeler med TG2

Grunnmur og fundament Oppsummering

Det registreres stedvis sprekker i grunnmur.

Anbefalte tiltak

Det anbefales & foreta en gjenpussing av sprekker i grunnmur, slik at forholdet kan observeres over tid,
med tanke p& om dette er under utvikling eller er stabilt.

Krypkjeller Oppsummering
Det er ikke etablert adkomst til krypkjeller. Etasjeskille av trebjelkelag, standard stubbloftskonstruksjon.

Det er etablert lufteventiler i tilknytning til kryprom, det kunne til fordel veert etablert flere lufteluker for &
bedre/optimalisere luftgjennomstremningen.

Ikke etablert dampsperre mot grunn.

Anbefalte tiltak

Krypkijeller har ingen adkomstmulighet og derfor ikke naermere vurdert innvendig.
Anbefaler & legge plast pa bakken i krypkijelleren for & hindre fordamping fra bakken.

Om mulig ber det forsgkes etablert adkomst til krypkjeller slik den kan inspiseres, dette er en utsatt
konstruksjon.

Balkong, terrasse, platting Oppsummering

Det registreres skjevheter i konstruksjonen.
Balkonger og terrasser som ligger mer enn 50 cm over terreng skal sikres med rekkverk.
Rekkverket blir malt til 80cm. og er lavere enn forskriftskravet.

Det registreres veerslitt/oppsprukket trevirke pa rekkverk.

Anbefalte tiltak

Utbedring av ovennevnte forhold méa paregnes.

Vinduer og dorer Oppsummering

Det registreres misfarging pa innvendige karmer og foringer, trolig pga. kondens.

TG 2 er satt med bakgrunn i alder (isolerglass over 30ar) og det vil veere risiko for at vindusglass
punkterer.

P& grunn av alder er enkelte pakninger harde/utterket, og har falgelig en redusert tettefunksjon.
Det er pavist avvik ved omramming. Liten/ingen avstand mellom trepanel og beslag, fare for fuktopptrekk.

Kittfalser (utvendig tetting mellom vindusramme og glass) er utterket og stedvis sprekker.
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Anbefalte tiltak

Det ma kunne paregnes vedlikehold samt evt utskiftning av vinduer pa sikt for & oppnéa dagens krav til
tetthet og isolering.

Tettelister ber byttes ved dpningsbare vinduer, mistet noe tettefunksjon.

Yttervegger Oppsummering

Det er veerslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.

Det registreres manglende/darlig lufting bak kledningen. Manglende eller darlig lufting av kledning kan
medfere fuktskader i veggen pa grunn av sen utterking av fukt i veggen som kan oppsta pa grunn av
inndriv av nedber og kondensering.

Det er stedvis ikke registrert bruk av musetetting mellom kledning og veggkonstruksjon.

Panel er avsluttet neermere terreng enn hva som er anbefalt. Det anbefales at kledningen avsluttes
minimum 30 cm over terreng. Forgvrig vurders kledning & kunne ivareta sin tekniske funksjon.

Anbefalte tiltak

Det ber foretas tiltak for & bedre Iufting av kledningen.

Supplering med museberste hvor lusinger/museband mangler anbefales.

Loft (konstruksjonsoppbygging) Oppsummering

Det er registrert symptom pa aktivitet fra skadedyr.
Det registreres svertesopp /muggsopp i undertak

Det er begrenset/darlig ventilering av takkonstruksjonen.

Anbefalte tiltak

Konstruksjonene ma sikres mot skadedyr.

Lufting/ventilering ber forbedres.

Takkonstruksjon Oppsummering

Det er begrenset/darlig ventilering av takkonstruksjonen.

Anbefalte tiltak

Lufting av takkonstruksjonen ber forbedres for & redusere risikoen for fuktskader pga kondensering pa loft
og isdannelse pa taket.

Taktekking Oppsummering

Det ble ikke pavist utettheter eller lekkasjer inne i fritidsboligen pa befaringstidspunktet.

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa undertak.

Anbefalte tiltak

Overvak tilstanden jevnlig. For & f4 tilstandsgrad O eller 1 ma undertak skiftes ut, men tidspunktet for nar
dette er ngdvendig er vanskelig & si noe om.
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lidsted/Skorstein

Kjokken

Elektrisk

Oppsummering

Skorstein er lavere enn 80 cm over tak.
Det registreres mindre sprekker i murpuss pa pipa innvendig.
Pipa er en eldre teglsteinspipe. Erfaringsmessig ser vi at teglsteinspiper ofte har et behov for rehabilitering.

Pipe og ildsted er kun visuelt vurdert og ikke rayktrykkprevd eller kamerakontrollert ved besiktigelsen.
Undertegnede har ikke spesiell kompetanse vedr. vurdering av piper og ildsteders forskriftsmessige
tilstand. For detaljert informasjon og krav anbefales kontakt med lokalt brann- og feievesen.

Anbefalte tiltak

Med bakgrunn i paviste avvik og for en vurdering av eventuelle tiltak anbefales en ytterligere kontroll av
pipa/ildsteder utfert av brann- og feiervesen.

Oppsummering av overflater og innredning

Kjekkeninnredning opplyst fra 1995. Innredning med profilerte fronter. Over og underskap. Heltre
benkeplater. Lys under overskap. Opplegg for stekeovn.

Innredningen vurderes & veere i funksjonell tilfredsstillende stand og ingen symptom pa skader ble pavist i
utsatte soner.

Kjokkeninnredningen er av eldre dato, og den mangler bruksfunksjoner/lasninger som er forventbart pa et
kjgkken.

Oppsummering av avtrekk

Avtrekk funksjonstestet med tilfredsstillende avtrekksfunksjon.

TG2 pa grunn av at vifte har passert forventet levetid.

Anbefalte tiltak avtrekk

Det er paregnelig med utskifting av vifte pga alder.

Oppsummering

Det er ikke fremlagt samsvarserkleering pa elektrisk arbeid/anlegg montert etter 01.01.1999.
Ingen opplysninger fra hjemmelshaver om problemer med det elektriske anlegget.

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spersmal og undersekelser som forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel) & 2-18 inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med en kontroll utfert av offentlig
myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken
kompetanse eller lov til & 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. Veer derfor oppmerksom pé denne risikoen, og sk videre veiledning eller fa
en fullstendig kontroll utfert av registrert elektrovirksomhet.

Det er ikke fremlagt samsvarserkleering pa elektrisk arbeid/anlegg montert etter 01.01.1999.

Anbefalte tiltak

Anbefaler at samsvarserkleering og dokumentasjon fremskaffes. Anbefaler primeert teknisk gjennomgang
av eltakstmann, alternativt tilsyn av DLE. Hvis en utbedringskostnad er opplyst, sa gjelder dette estimatet
KUN for gjennomfaeringen av et tilsyn/en teknisk giennomgang. Eventuelle utbedringer av selve el.anlegget
vil komme i tillegg.

Bygningsdeler med TG-1U

& Supertakst
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Drenering

Oppsummering

Av naturlige &rsaker er kontroll av drenering og drenerende masser begrenset. Nar golvkonstruksjonen i sin
helhet ligger over terrengniva og er plassert pa en sprengsteinsfylling eller andre drenerende masser, er
det som regel ikke ngdvendig & bruke drensledning.

Lovlighet

& Supertakst

Det er skader pa brannslukkingsutstyr, reykvarsler, eller apparat er eldre enn 10 ar

Brannslukningsapparat og brannvarsling eldre enn 10ar.
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4. Informasjon om oppdraget

Befaringsdato Rapportdato

27.6.2025 1.7.2025
Hjemmelshavere

Navn: Jorgen Liheim Tilstede ved inspeksjon: Ja

Er selgers egenerklaering fremlagt og gjennomgatt av bygningssakkyndig? Nei

Det er purret pa egenerkleering, men ikke mottatt.

Informasjon om bygningssakkyndig

Navn: Vegard Syversrud Telefon: 41544653
Firma: Syversrud Takst AS Epost: Vegard@syversrudtakst.no
Adresse: Forstmester mejdells veg 32A,

SYVERSRUD TAKST AS

2407 Elverum

Om bygningssakkyndig:

Utdannet elektriker og takstmann med over 10 ars erfaring i ulike roller i byggebransjen.

Egne premisser:

Tilstandsrapporten er utfart for & avdekke feil eller mangler ved boligen med utgangspunkt i utvalgte bygningsdeler. El-installasjoner er ikke vurdert utover
enkle visuelle vurderinger da dette krever spesialkompetanse. Rerinstallasjoner er ikke vurdert utover & sjekke for aktive lekkasjer og enkle visuelle
vurderinger da dette krever spesialkompetanse. Pipe og ildsted er ikke vurdert utover enkle visuelle vurderinger da dette krever spesialkompetanse.

Tilleggsbygg slik som uthus er ikke tilstandsvurdert, selv om det er gitt en enkel beskrivelse av disse pa grunn av arealmaling.
Det skal settes et anslag pa pa utbedringskostnader for alle TG 3 i rapporten
Utbedringskostnadene er et forsiktig anslag basert pa bygningsdelen standard og kvalitet med utgangspunkt i registrert avvik og angitte tiltak i rapporten.

Anslaget er gitt pa generelt grunnlag og ma ikke forveksles med et pristilbud fra en handverker. Det kan foreligge avvik og tiltak som ikke kommer frem av
rapporten. Endelig kostnad avhenger blant annet av valg av standard, og markedspris p& materialer og tjenesteyter.

Informasjon om boligen

Adresse: Svartodden 120, 2443 Drevsjo

Kommunenr: 3425 Gardsnr: 165 Bruksnr: 1 Festenr: 214
Seksjonsnr: Andelsnr: Leilighetsnr:

Byggear: 1968 - Kilde: Eier

Boligtype: Fritidsbolig

Generell beskrivelse av boligen:

BYGGEMATE

Eier opplyser om at hytta er fra 1968 tilbygg fra 1995. Stgpte ringmurer. 1.etasje med stubbloftkonstruksjon. Krypkjeller under hytta uten etablert adkomst.
Yttervegger oppfert i bindingsverk og utvendig kledd med stdende villmarkspanel. Saltak takkonstruksjon tekket med torv. Renner og nedlgp av metall. Peis
og vedovn tilknyttet teglpipe.

Kvalitet og tykkelse pa isolasjon kan bare avdekkes ved bygningsmessige inngrep, noe som ikke ble utfert p& befaringsdagen.
TOMT

Festet tomt. Skranet naturtomt med busker og traer. Adkomst via gruset privat veg med bom. Gruset oppstillingsplass. Gode lys og solforhold. Gruset sti til
molo med brygge.
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PARKERING
Parkering pa oppstillingsplass og carport.

OPPVARMING
Oppvarming med strem og ved. Apen peis og vedovn etablert i stue 1. etasje. Panelovner.

RADON
Det er ikke foretatt radonmalinger og bygget er heller ikke utfert med radonsperre. Eiendommen ligger i et omradde med usikker radonaktsomhet i flg.
radonkart. Det ber gjennomferes radonmalinger. Anbefaler ytterligere undersgkelser.

SLOKKEUTSTYR OG RGYKVARSLER

Handslukker og rgykmelder etablert.

Eieren av boliger og fritidsboliger skal sgrge for at byggverkene har brannalarmanlegg eller et tilstrekkelig antall reykvarslere. Eieren skal serge for at
reykvarslere og manuelt slokkeutstyr i boliger og fritidsboliger blir kontrollert ved funksjonsprave eller ettersyn i samsvar med leverandgrens anvisninger, og
at de vedlikeholdes slik at de fungerer som forutsatt.

LEVETIDSBETRAKTNINGER

Det refereres ofte til forventede intervaller for vedlikehold og utskifting av materialer, komponenter og bygningsdeler, utarbeidet pa grunnlag av
Byggforskserien Byggforvaltning av februar 2010, 700.320 "Intervaller for vedlikehold og utskifting av bygningsdeler". Normal forventet brukstid er angitt
generelt og i et intervall mellom hay og lav forventet brukstid avhengig av utferelse og bruk.

Betraktningene er generelle og angir gjennomsnittlig normal brukstid basert pa et begrenset grunnlag og ma derfor brukes kritisk.

| felge NBI "Intervaller for vedlikehold og utskifting av bygningsdeler" blad 700.320 har:

- Gulv i vatrom med keramiske fliser direkte p& membran en forventet tid for utskifting pa: Kort/middels/lang - 10/20/30 ar.
- Vegger i vatrom med keramiske fliser direkte p& membran, lettvegg, en forventet tid for utskifting pa Kort/middels/lang - 10/15/20 &r. - Vinduer en
forventet tid for utskifting pa: Kort/middels/lang - 20/40/60 ar.

- Tredegrer/aluminiumsderer en forventet tid for utskifting pa: Kort/middels/lang - 20/30/40 &r.

- Drenering en forventet tid for utskifting pa: Kort/middels/lang - 20/40/60 ar.

- Murte vegger en forventet tid for reparasjon: Kort/middels/lang - 20/40/60 ar.

- Trekledning en forventet tid for utskifting pa: Kort/middels/lang - 40/50/60 &r.

- Asfalt takbelegg/folie en forventet tid for fijerne begroing pa: Kort/middels/lang - 5/10/15 &r.

- Asfalt takbelegg en forventet tid for utskifting pa: Kort/middels/lang - 20/25/30 &r.

- Vindskier, isbord, vannbord, utstikk i raft- og gavl m.m. en forventet tid for utskiftning pa: Kort/middels/lang - 15/20/25 &r.
- Utvendige beslag en forventet tid for utskifting pa: Kort/middels/lang - 20/25/30 &r.

- Takrenner og nedlgp en forventet tid for utskifting pa: Kort/middels/lang - 20/25/30 &r.

| falge NBI "Levetid for saniteerinnstallasjoner i boliger" blad 700.330 har: - Pex rer: 25-75 ar.
- Vannrer av kobber: 25-50 ar.

- Avlgpsledning av plast: 25-75 &r.

- Sluk av plast: 25-75 &r

- Tappeamaturer: 10-25 ar.

- Vasker, servanter, klosett: 30-50 &r.

- Varmtvannbereder: 16-30 ar.

Generelt: Forventet levetid avhenger bruk, kvalitet og vedlikehold.

5. Arealinformasjon
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Arealmalingen er basert pa Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble malt.
Rommene kan veere maleverdige selv om bruken er i strid med byggteknisk forskrift

Arealet beskriver boligens bruksareal i tre definerte kategorier:

Internt

bruksareal BRA-i Bruksareal innenfor boenhetens omsluttende vegger. Bruksenheten kan besta av flere boenheter.

Eksternt = Bruksareal av rom som tilherer boenheten med adkomst via fellesarealer eller utvendig adkomst. Veggareal mellom
bruksareal € BRA-i og BRA-e legges til BRA-e hvis dette ligger vegg i vegg.

Innglasset BRAD Innglassede balkong tilknyttet boenheten. Veggareal mellom innglasset balkong og annet bruksareal tillegges areal
balkong innglasset balkong.

Terrasse- og balkongareal (TBA) dekker areal som apne balkonger, altaner og verandaer. Dette arealet vil ikke bli inkludert i boligens bruksareal.

Ikke maéleverdige arealer som skyldes skréatak eller lav himlingshayde (ALH) kan opplyses som tilleggsinformasjon. Slike arealer skal ikke oppferes alene,
men skal alltid opplyses sammen med korrekt malt BRA. BRA og ALH kan summeres, og utgjer boligens gulvareal (GUA).

For mer informasjon se her: https://eiendomnorge.no/nyheter/viktig-informasjon-om-arealmaling-article2588-919.html

Tabellen som viser fordelingen av P-ROM og S-ROM er basert pa den tidligere arealstandarden (NS 3940:2012) og inneholder ulike definisjoner for maling i
forhold til den naveerende standarden (NS 3940:2023). Eksempel skal ikke boder via fellesareal veere med som S-ROM, men i ny standard er dette med
som BRA-e og summert i bruksarealet (BRA). Oversikten over P-ROM og S-ROM er kun ment som informasjon og for sammenligning, og skal ikke brukes i
markedsfaring av boliger. Tallene er omtrentlige og kan avvike fra faktiske malinger; de er ikke juridisk bindende. Rombenevnelsen er vurdert med tanke pa
dagens bruksomrader og tar ikke hensyn til kravene i byggeforskriftene.

Oppsummering av BRA alle bygg

BRA BRA-i (internt bruksareal) BRA-e (eksternt bruksareal) BRA-b (Innglasset balkong) TBA (terrasse- og balkongareal)

Fritidsbolig 40 40 0 0 37

Anneks 16 0 16 0 0

Uthus 18 0 18 0 0

Totalt m? 74 40 34 (o] 37
Hovedareal

BRA-i (internt bruksareal) BRA-e (eksternt bruksareal) = BRA-b (Innglasset balkong) TBA (terrasse- og balkongareal)

1. etasje 40 40 (o] (o] 37

Totalt m?2 40 40 (o] (o] 37

Fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Etasje BRA P-ROM S-ROM Beskrivelse P-Rom Beskrivelse S-Rom
1. etasje 40 39 1 Gang/kjokken/stue, soverom og sanitaerrom. Matbod.
Totalt m?2 40 39 1

Bygning: Anneks
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Hovedareal

Etasje BRA BRA-i (internt bruksareal) BRA-e (eksternt bruksareal) = BRA-b (Innglasset balkong) TBA (terrasse- og balkongareal)
1. etasje 16 0 16 0 0
Totalt m?2 16 0 16 0 0

Fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Etasje BRA P-ROM  S-ROM  Beskrivelse P-Rom Beskrivelse S-Rom
1. etasje 16 0] 16 Bod 1 og bod/hygienerom.
Totalt m?2 16 (o] 16

Bygning: Uthus

Hovedareal
Etasje BRA BRA-i (internt bruksareal) BRA-e (eksternt bruksareal) = BRA-b (Innglasset balkong) TBA (terrasse- og balkongareal)
1. etasje 18 0 18 0 0]
Totalt m? 18 (o] 18 0 0

Fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Etasje BRA P-ROM S-ROM Beskrivelse P-Rom Beskrivelse S-Rom
1. etasje 18 0 18 Bod 1 0g bod 2.
Totalt m2 18 (o] 18

Kommentar til arealberegning

Arealmalingen er utfert med laser. Det er bruken av rommene pa befaringsdagen som definerer P-rom og S-rom, rommene kan likevel veere i strid med
teknisk forskrift og mangle godkjennelse fra kommunen.

P& grunn av mebler/ innredning avviker deler av oppmalingen da noen mal er tatt hayere opp pa veggen enn anbefalt. Vegger kan veere skjeve og kan gi
andre mal enn ved maling langs gulvet.
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6. Hovedrapport

6.1 Drenering

Tilgjengelighet Ikke tilgjengelig

Oppsummering av drenering

Av naturlige &rsaker er kontroll av drenering og drenerende masser begrenset. Nar

golvkonstruksjonen i sin helhet ligger over terrengniva og er plassert pa en sprengsteinsfylling eller
andre drenerende masser, er det som regel ikke nadvendig & bruke drensledning.

6.2 Grunnmur og fundament

Type Fundament/Grunnmur Ringmur

Stept ringmur.

Type byggegrunn Ukjent byggegrunn

Grunnforholdene er ikke dokumentert.

Er det pavist sprekker/riss eller skader? Ja

Oppsummering av grunnmur og fundament TG-2

Det registreres stedvis sprekker i grunnmur.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersokelser anbefales

Det anbefales & foreta en gjenpussing av sprekker i grunnmur, slik at forholdet kan observeres over
tid, med tanke p& om dette er under utvikling eller er stabilt.
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6.3 Krypkjeller

Tilgjengelighet Ikke tilgjengelig

Oppsummering av krypkjeller TG-2

Det er ikke etablert adkomst til krypkjeller. Etasjeskille av trebjelkelag, standard
stubbloftskonstruksjon.

Det er etablert lufteventiler i tilknytning til kryprom, det kunne til fordel veert etablert flere lufteluker
for & bedre/optimalisere luftgjennomstremningen.

Ikke etablert dampsperre mot grunn.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersokelser anbefales

Krypkjeller har ingen adkomstmulighet og derfor ikke neermere vurdert innvendig.

Anbefaler & legge plast pa bakken i krypkijelleren for & hindre fordamping fra bakken.

Om mulig ber det forsgkes etablert adkomst til krypkjeller slik den kan inspiseres, dette er en utsatt
konstruksjon.

Type Terrasse

Adkomst til delvis overbygget terrasse fra inngangsder og terreng.

Fundamentert pa impregnerte stolper. Deler pa stept plate.

Gulv bestdende av terrassebord. Rekkverk med stdende bord og toppbord.

Er det gjennomfart arbeider etter opprinnelig byggear? Ukjent

Er det synlig tegn pa skjevheter/konstruksjonssvikt? Ja
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6.5 Vinduer og derer

Er det tegn pa sopp/rateskader i treverk eller skader i betong?

Er det krav til rekkverk?

Er det avvik pa rekkverkshayde og &pninger i rekkverket i forhold til gjeldene byggteknisk
forskrift pa befaringstidspunktet?

Er balkong / terrassen tekket?

Oppsummering av balkong, terrasse, platting

Det registreres skjevheter i konstruksjonen.

Balkonger og terrasser som ligger mer enn 50 cm over terreng skal sikres med rekkverk.

Rekkverket blir malt til 80cm. og er lavere enn forskriftskravet.

Det registreres veerslitt/oppsprukket trevirke pa rekkverk.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersekelser anbefales

Utbedring av ovennevnte forhold méa paregnes.

Nei

Ja

Ja

Nei

TG-2

& Supertakst

Beskrivelse

Harmonie ytterder med glassfelt.

Vindu med 2 -lags glass fra 1987 pa soverom. Eldre vinduer med 1+1.
To vinduer med press glass fra 2021 i stue.

Vinduer med malte vannbrett. Enkelte beslag.

Er det gjennomfart arbeider etter opprinnelig byggear?

Er det pavist punkterte eller sprukne glass?

Er det pavist veerslitte karmer, fuktskader eller rateskader?

Er det ved stikkprever registrert avvik ved dpne/lukkemekanismen?

Er det pavist avvik ved utvendig tetting som beslag, vannbord, og omramming?

Svartodden 120, 2443 Drevsjg
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Nei

Ja

Nei

Ja
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Oppsummering av vinduer og derer TG-2

Det registreres misfarging pa innvendige karmer og foringer, trolig pga. kondens.

TG 2 er satt med bakgrunn i alder (isolerglass over 30ar) og det vil veere risiko for at vindusglass
punkterer.

Pa grunn av alder er enkelte pakninger harde/utterket, og har felgelig en redusert tettefunksjon.

Det er pavist avvik ved omramming. Liten/ingen avstand mellom trepanel og beslag, fare for
fuktopptrekk.

Kittfalser (utvendig tetting mellom vindusramme og glass) er utterket og stedvis sprekker.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersekelser anbefales

Det ma kunne paregnes vedlikehold samt evt utskiftning av vinduer pa sikt for & oppna dagens
krav til tetthet og isolering.

Tettelister ber byttes ved dpningsbare vinduer, mistet noe tettefunksjon.

6.6 Yttervegger

Type fasade Staende kledning

Yttervegger av trekonstruksjoner, bindingsverk og utvendig kledd med liggende og stdende
villmarkspanel.

Kvalitet og tykkelse kan bare avdekkes ved bygningsmessige inngrep.

Er det gijennomfart arbeider etter opprinnelig byggear? Ja

Opplyst skiftet utvendig kledning i 1995.

Er det pavist skjevheter/riss/sprekker/setninger? Ja
Er det pavist fuktskade/sopp/rate eller slitt overflate? Nei
Er det liten eller ingen lufting av kledningen? Ja
Er det manglende musetetting i nedkant av kledning/plater? Nei
Oppsummering av yttervegger TG-2

Det er veerslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.

Det registreres manglende/darlig lufting bak kledningen. Manglende eller dérlig lufting av kledning
kan medfare fuktskader i veggen pa grunn av sen utterking av fukt i veggen som kan oppsta pa
grunn av inndriv av nedber og kondensering.

Det er stedvis ikke registrert bruk av musetetting mellom kledning og veggkonstruksjon.

Panel er avsluttet neermere terreng enn hva som er anbefalt. Det anbefales at kledningen avsluttes
minimum 30 cm over terreng. Forevrig vurders kledning & kunne ivareta sin tekniske funksjon.
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Anbefalte tiltak / ytterligere undersekelser anbefales
Det ber foretas tiltak for & bedre lufting av kledningen.

Supplering med musebarste hvor lusinger/museband mangler anbefales.

Type loft Kaldtloft

Adkomst til deler av loft via luke i tak i svalgangen. Adkomst til loft via luke i gavivegg.

Loft besiktiget fra luke, begrenset besiktigelse muligheter av loft. Anbefaler ytterligere kontroll av

kaldloft.

Er det tegn til fukt fra lekkasjer eller kondensering pa overflater? Nei

Er det tegn til sopp/rate eller spor etter skadedyr? Ja

Er det tegn pa utilstrekkelig ventilering av konstruksjonen? Ja

Er det tegn pa utilstrekkelig tetting rundt gjennomferinger i konstruksjonen? Nei

Oppsummering av loft (konstruksjonsoppbygging) TG-2
Det er begrenset adkomst til loftet over hytta. Det er registrert symptom pa aktivitet fra skadedyr.

Det registreres svertesopp /muggsopp i undertak

Det er begrenset/darlig ventilering av takkonstruksjonen.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersokelser anbefales
Konstruksjonene ma sikres mot skadedyr.

Lufting/ventilering ber forbedres.
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Type Metall

Takrenner og nedep av metall.

Er det utfert arbeider pa anlegget etter byggear? Ja

Opplyst renner og nedlep fra 2018.

Er det synlige skader pa renner/nedlgp? Ja

Oppsummering av renner og nedlep TG-3
Det ble registrert buling/skade i nedlgpsrar som er et symptom pa frostspreng.
Taknedlgp er avsluttet over bakken uten utkast.

Jevnlig rengjering av sluk, takrenner og nedlepsrer anbefales for & sikre god avrenning

Anbefalte tiltak / ytterligere undersekelser anbefales
Drensrgr anbefales montert pa nedlep slik at overflatevann blir fert bort fra grunnmur.

Utbedring av skader pa nedlgp ma paregnes.

Utbedringskostnader Under 10 000
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6.9 Takkonstruksjon

Takkonstruksjon Saltak

Saltakskonstruksjon sperrer.

Inspisert fra Pa tak
Er det tegn til svanker, skjevheter eller symptom pé konstruksjonssvikt i takflaten? Nei
Er det registrert symptom som tyder pa at takkonstruksjonen er utilstrekkelig luftet? Ja
Oppsummering av takkonstruksjon TG-2

Det er begrenset/darlig ventilering av takkonstruksjonen.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersokelser anbefales

Lufting av takkonstruksjonen ber forbedres for & redusere risikoen for fuktskader pga kondensering

pa loft og isdannelse pa taket.

O Taktekking

Type tekking Torv

Saltak takkonstruksjon tekket med torv. Malte vindskier og isbord. Tettesjiktet ligger skjult under
torven, og lar seg ikke kontrollere. Tilstanden pa tettesjiktet blir vurdert etter alder og eventuelle
paviste lekkasjer.

Inspisert fra Pa tak
Er det gjennomfart arbeider etter opprinnelig byggear? Ja
Opplyst tekking fra 2018.

Er det skader pa takstein, mosegroing, buler i papp, rust eller bulker i plater? Nei
Er det synlige avvik pa beslag/inndekning rundt pipe og andre takgjennomferinger? Nei
Har tekkingen nadd en alder som gir gkt risiko for skader eller felgeskader? Nei
Oppsummering av taktekking TG-2

Det ble ikke pavist utettheter eller lekkasjer inne i fritidsboligen pa befaringstidspunktet.

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa undertak.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersekelser anbefales

Overvak tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad O eller 1 m& undertak skiftes ut, men tidspunktet
for nar dette er n@dvendig er vanskelig & si noe om.
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6.11 Utstyr pa tak

Er det krav til snefanger? Nei
Er det krav til stige for adkomst feier? Ja
Er det manglende stige/adkomst for feier og eller skader pa stige? Ja
Oppsummering av utstyr pa tak TG-3

Det er ikke etablert noen takstige.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersekelser anbefales

Forskriftsmessig adkomst for feier ma etableres.

Utbedringskostnader Under 10 000

6.12 Etasjeskille og gulv pa grunn

Type Trebjelkelag

1. Etasje med stubbloftskonstruksjon.
Er det pavist nedbay, skjevheter eller svikt i etasjeskille/gulv? Ja

Oppsummering av etasjeskille og gulv pa grunn TG-3

Med bruk av nivelleringslaser ble det registrert totalt avvik pa over 30mm, i tillegg til lokale
skjevheter.

Med bruk av nivelleringslaser ble det registrert lokalt avvik p& rommet innenfor 2 meter pa mellom
10 og 25 mm.

Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.
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Anbefalte tiltak / ytterligere undersekelser anbefales

For & fa tilstandsgrad O eller 1 m& hgydeforskijeller rettes opp. Det vil imidlertid sjelden veere
oskonomisk rasjonelt som et enkeltstadende tiltak i en bolig som dette. Dersom boligen en gang skal
renoveres, kan man vurdere slike tiltak.

Ikke behov for umiddelbare tiltak men ved evt. legging av nytt gulv som stiller krav til planhet av
underlaget, ma tiltak paregnes.

Utbedringskostnader Ingen umiddelbar kostnad

613 lldsted/Skorstein

Type pipe Tegl
Er det montert ildsted? Ja
Type ildsted Apen peis, Vedovn
Dersom teglpipe - er 1 eller flere sider av pipen innkledd? Nei
Er det pavist avvik ved ildsted/feieluke/sotluke i forhold til avstand brennbart materiale? Nei
Skorstein over tak er inspisert fra: Fra bakken
Er det synlige skader i skorstein, beslag eller fuger? Ja
Er det avvik i forhold til hgyde pa pipe over tak? Ja
Oppsummering av ildsted/skorstein TG-2

Skorstein er lavere enn 80 cm over tak.
Det registreres mindre sprekker i murpuss pa pipa innvendig.

Pipa er en eldre teglsteinspipe. Erfaringsmessig ser vi at teglsteinspiper ofte har et behov for
rehabilitering.

Pipe og ildsted er kun visuelt vurdert og ikke reyktrykkprevd eller kamerakontrollert ved
besiktigelsen. Undertegnede har ikke spesiell kompetanse vedr. vurdering av piper og ildsteders
forskriftsmessige tilstand. For detaljert informasjon og krav anbefales kontakt med lokalt brann- og
feievesen.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersekelser anbefales

Med bakgrunn i paviste avvik og for en vurdering av eventuelle tiltak anbefales en ytterligere
kontroll av pipa/ildsteder utfert av brann- og feiervesen.
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614 Kjokken

Overflater og innredning

Er det pavist fukt /skader rundt vask/kjeleskap/oppvaskmaskin? Nei
Er det pavist skader pa kjgkkeninnredning utover normal slitasje? Nei
Oppsummering av overflater og innredning TG-2

Kjgkkeninnredning opplyst fra 1995. Innredning med profilerte fronter. Over og underskap. Heltre
benkeplater. Lys under overskap. Opplegg for stekeovn.

Innredningen vurderes & veere i funksjonell tilfredsstillende stand og ingen symptom pa skader ble
pavist i utsatte soner.

Kjgkkeninnredningen er av eldre dato, og den mangler bruksfunksjoner/lgsninger som er
forventbart pa et kjgkken.

Avtrekk
Type avtrekk Mekanisk
Er det registrert avvik pa avtrekk? Nei
Oppsummering av avtrekk TG-2

Avtrekk funksjonstestet med tilfredsstillende avtrekksfunksjon.

TG2 pa grunn av at vifte har passert forventet levetid.

Anbefalte tiltak avtrekk

Det er paregnelig med utskifting av vifte pga alder.
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615 Lovlighet

Er det manglende samsvar mellom dagens bruk og godkjente byggetegninger? Ikke kontrollert

Byggemeldte tegninger er ikke fremvist. Lovlighet kan derfor ikke kontrolleres. Anbefaler ytterligere
undersgkelser.

Har boligen &penbare ulovligheter (F.eks ulovlige bruksendringer)? Nei

Byggemeldte tegninger er ikke fremvist. Lovlighet kan derfor ikke kontrolleres. Anbefaler ytterligere
undersgkelser.

Er det avdekt forhold som tyder pa at boenhet ikke er delt opp i brannceller etter kravene i Nei
teknisk forskrift?
Er det manglende ferdigattest / midlertidig brukstillatelse? Ikke kontrollert

Ikke fremlagt og derfor ikke kontrollert. Anbefaler ytterligere undersokelser.

Er det avvik pa krav til remning, dagslysforhold eller takhgyde? Nei
Er det manglende brannslukkingsutstyr og reykvarsler i boligen iht forskrift? Nei
Er det skader pa brannslukkingsutstyr, reykvarsler, eller er apparat eldre enn 10 ar? Ja

Brannslukningsapparat og brannvarsling eldre enn 10&r.

616 Trapp: Utvendig

Beskrivelse

Utvendig trapp fra terreng til terrasse.

Er det manglende rekkverk? Ja
Er det pavist andre avvik utover normal slitasje? Nei
Oppsummering av trapp TG-3

Trappen mangler stedvis rekkverk.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersoekelser anbefales

Rekkverk mé& monteres for & lukke avviket.

Utbedringskostnader Under 10 000
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& Supertakst

Er det foretatt kontroll av det lokale el tilsyn i lepet av de siste 5 &r Nei

Type sikringer Automatsikringer

Er det gjennomfart arbeider etter opprinnelig byggear? Ja
Opplyst at den elektriske installasjonen er utfert av Stradkens El AB (svenske firma)

Opplyst om El-kontroll av det elektriske anlegget i 2018.

Er det manglende samsvarserkleering pa arbeider utfert etter 01.01.1999? Ja
Er det manglende kursfortegnelse? Ikke undersgkt
Er det tegn p& varmgang (termiske skader) pa kabler, brytere, downlight, stikkkontakter, og Nei

elektrisk utstyr?

Er kabler utilstrekkelig festet? Nei

Er det tegn til at kabelinnferinger og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette? Nei

Spersmal til eier: Leses sikringene ofte ut? Ikke besvart

Spersmal til eier: Har det vaert brann, branntillep eller varmgang i anlegget? Ikke besvart
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Oppsummering av elektrisk TG-2

Det er ikke fremlagt samsvarserkleering pa elektrisk arbeid/anlegg montert etter 01.01.1999.

Ingen opplysninger fra hjemmelshaver om problemer med det elektriske anlegget.

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de sparsmal og undersekelser som forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med en
kontroll utfert av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en
bygningssakkyndig har verken kompetanse eller lov til & 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 undersakelse ikke vil avdekke. Veer derfor oppmerksom péa
denne risikoen, og sek videre veiledning eller f& en fullstendig kontroll utfert av registrert
elektrovirksomhet.

Det er ikke fremlagt samsvarserkleering pa elektrisk arbeid/anlegg montert etter 01.01.1999.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersokelser anbefales

Anbefaler at samsvarserklaering og dokumentasjon fremskaffes. Anbefaler primeert teknisk
gjennomgang av eltakstmann, alternativt tilsyn av DLE. Hvis en utbedringskostnad er opplyst, s&
gjelder dette estimatet KUN for gjennomferingen av et tilsyn/en teknisk gjennomgang. Eventuelle
utbedringer av selve el.anlegget vil komme i tillegg.

618 Ventilasjon

Type ventilering Naturlig ventilasjon

Frisk tilluft blir tilfert gjennom veggventiler og/eller giennom aktiv lufting med vinduer/derer.
Kjokkenventilator med mekanisk vifte, avtrekk fert ut mot fri.

Oppsummering av ventilasjon

619 @vrig: Innvendige overflater

Beskrivelse
EKSEMPLER PA OVERFLATER
Gulv: Overflater bestdende av laminat og tregulv.

Vegg: Overflater bestdende av trepanel og malte plater.
Tak: Overflater bestdende av trepanel.

Oppsummering av avrig

Rom fremstar i normalt god stand uten tegn til skader eller mangler utover normal bruksslitasje
iht. alder.

Boligen er besiktet mgblert, alle flater var ikke tilgjengelige. Anbefaler ytterligere undersokelser.
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6.20 QGvrig: Anneks og uthus

Beskrivelse

Opplyst om anneks fra ca 2014. Stept grunnmur. Stept plate p& mark. Yttervegger oppfert i
bindingsverk og utvendig kledd med staende villmarkspanel. Saltak tekket med torv. Renner og
nedlgp av metall. Vinduer med 1+1 glass. Ytterderer i tre. Inneholder bod og bod/hygienerom.
Etablert dusjkabinett og forbrenningstoalett. Opplyst vann fra sjeen til dusjkabinett. Innlagt lys og
strem. Oppvarming med panelovn og vedovn. Innvendige overflater med belegg pa gulv, vegger og
himling med trepanel.

Uthus oppfert med stept plate pa mark. Yttervegger oppfert i bindingsverk og utvendig kledd med
stdende villmarkspanel. Saltak tekket med torv. Renner og nedlep av metall. Ytterder i tre.
Inneholder to boder. Innvendige gulv med betongguly, tregulv og belegg. Vegger med &pent
bindingsverk og trepanel. Himling med trepanel. Carport.

Brennhus oppfert pa stept plate pad mark. Vegger oppfert i bindingsverk med utvendig stdende
panel. Saltak tekket med papp. Innlagt lys. Etablert vannpumpe og kran. Styring via bryter. Etablert
sluk til grunnen. Vannkvalitet ukjent.

Bygningene er ikke teknisk vurdert etter forskrift til avhendingsloven (Tryggere bolighandel). Det er
kun en generell og forenklet beskrivelse og vurdering uten tilstandsgradsetting.
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6.21 Stattemur

Tilgjengelighet Ikke relevant

6.22 Rom under terreng

Tilgjengelighet Ikke relevant

6.23 Toalettrom

Tilgjengelighet Ikke relevant

6.24 Avlepsror

Tilgjengelighet Ikke relevant

6.25 Vannledninger

Tilgjengelighet Ikke relevant
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6.26 Vannbaren varme

Tilgjengelighet lkke relevant

6.27 Varmesentral

Tilgjengelighet Ikke relevant

6.28 Varmtvannsbereder

Tilgjengelighet Ikke relevant

6.29 Vatrom

Tilgjengelighet Ikke relevant
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