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 Sum areal alle bygg: BRA: 144 m² BRA-i: 90 m²

Rapporten kan brukes i inntil ett år etter rapportdato, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden. 
 
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.

Fritidsbolig



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

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

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

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

Norsk takst

Takst Midt AS
Takst Midt AS ble etablert i 2019.

Takstgruppen består i dag av totalt  5 personer.

Enkelte av oss har drevet med taksering siden 2006 har derfor lang erfaring.

Vi dekker de fleste områder innenfor taksering av bygg- og eiendom.

Vi utfører oppdrag primært over hele Trøndelag, men kan bistå med skadesaker i resten av landet etter avtale.

Takst Midt AS er medlem av Norsk Takst (Tidligere Norges Takseringsforbund).

Vårt kontor ligger i sentrum av Verdal.

Uavhengig Takstingeniør

aage@takstmidt.no

Åge Chr. Holtermann Semb

Rapportansvarlig

970 74 282

tord@takstmidt.no

Uavhengig Takstingeniør

Tord Minsaas

Medansvarlig

970 12 847

22588-1028Oppdragsnr.: Side: 2 av 32Befaringsdato:  17.10.2025



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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

• 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).

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

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

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medføre erstatnings- og straffeansvar.

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakyndige vurdere mot 
dagens regelverk. Etter dagens regelverk vil disse kunne få TG2 eller TG3 
uten at det nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres. Dette kan 
gjelde sluk, tettesjikt og fall på bad og vaskerom, forhold som gjelder 
sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper, osv.

Holkeilveien 37, 7168 LYSØYSUNDET
Gnr 73 - Bnr 85
5057 ØRLAND

Takst Midt AS
Nordgata 17

7650 VERDAL
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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.

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

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

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

Holkeilveien 37, 7168 LYSØYSUNDET
Gnr 73 - Bnr 85
5057 ØRLAND

Takst Midt AS
Nordgata 17

7650 VERDAL
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Arealer Gå til side

Taksert objekt er en fritidsbolig på en etasje pluss loftsetasje 
over deler av boligen.
Fritidsoligen har overbygning av trekonstruksjoner, utvendig 
kledd med liggende kledning på fasader.
Grunnmur av lettklinkerbetong samt murte pilarer av teglstein 
under deler av fritidsboligen.
Sperretak med saltakform, tekket med pappshingel samt 
profilerte stålplater på deler av taket.

HOVEDKONKLUSJON:
Greit vedlikeholdt eiendom.
Imidlertid har fortsatt flere bygningsdeler og overflater preg av 
normal alder og bruksslitasje. 
De fleste bygningsdeler har en gjennomsnittlig levetid på 15-40 
år, fortløpende vedlikehold må derfor påregnes.

For videre info. henvises det til rapportens enkeltpunkter. 

Fritidsbolig - Byggeår: 1992

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå til side

Oppvarming med varmepumpe, vedovn og strøm.

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Fritidsbolig

• Det foreligger ikke tegninger

Ingen tegninger foreligger. Undertegnede har derfor ikke 
kunnet kontrollere hvorvidt boligen faktisk er oppført i 
samsvar med det som er byggegodkjent.
Kjøper påtar seg risikoen for både fremtidig bruk og 
eventuelle pålegg relatert til dette, herunder risikoen for om 
bruken lar seg godkjenne, og alle kostnader forbundet med 
dette.
Rommene er benevnt iht. bruken ved befaring. 

I følge opplysninger fra Ørland kommune har de mottatt 
søknad og tegninger ifm. tilbygg i 2004. Disse dokumentene 
har senere blitt borte. 
 
Del mot øst med egen inngang og tiltenkt vaskerom er omtalt 
i rapporten som utvendig bod.
Utestue

• Det foreligger ikke tegninger

Gå til side

Gå til side

Holkeilveien 37, 7168 LYSØYSUNDET
Gnr 73 - Bnr 85
5057 ØRLAND

Takst Midt AS

7650 VERDAL
Nordgata 17

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

TG3: Store eller alvorlige avvik

TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

TG2: Avvik som ikke krever tiltak

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.

Det gjøres oppmerksom på at 
reguleringsbestemmelser/Kommunedelplan og 
grunnboksutskrift ikke er gjennomgått og at eventuelle 
forbehold som måtte følge ikke er tatt med i betraktningen.
Opplysninger om årstidenes virkning på bygningen er ikke 
kjent.

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Fritidsbolig

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Utvendig > Utvendige trapper Gå til side

Innvendig > Innvendige trapper Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side

Tekniske installasjoner > Branntekniske forhold Gå til side

Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Gå til side

Våtrom > 1. Etasje > Bad  > Generell Gå til side

Våtrom > 1. Etasje > Bad  > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Taktekking Gå til side

Utvendig > Nedløp og beslag Gå til side

Utvendig > Veggkonstruksjon Gå til side

Utvendig > Vinduer Gå til side

Utvendig > Dører Gå til side

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Gå til side

Holkeilveien 37, 7168 LYSØYSUNDET
Gnr 73 - Bnr 85
5057 ØRLAND

Takst Midt AS

7650 VERDAL
Nordgata 17

Sammendrag av boligens tilstand 
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Utvendig > Andre utvendige forhold Gå til side

Innvendig > Overflater Gå til side

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Innvendig > Radon Gå til side

Innvendig > Pipe og ildsted Gå til side

Innvendig > Krypkjeller Gå til side

Innvendig > Innvendige dører Gå til side

Tekniske installasjoner > Ventilasjon Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmesentral Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Gå til side

Tomteforhold > Terrengforhold Gå til side

Tomteforhold > Utvendige vann- og avløpsledninger Gå til side

Kjøkken > 1. Etasje > Kjøkken  > Overflater og 
innredning

Gå til side

Holkeilveien 37, 7168 LYSØYSUNDET
Gnr 73 - Bnr 85
5057 ØRLAND

Takst Midt AS

7650 VERDAL
Nordgata 17

Sammendrag av boligens tilstand 
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UTVENDIG

Taktekking

Taket er tekket med pappshingel samt profilerte stålplater på deler av taket. Forenklet undertak av duk under del med profilerte stålplater.Tekkingen er fra 
byggeår.
Vindskier og dekkbord av tre.

Bemerkes om at tekking er besiktiget fra bakkenivå med de begrensninger dette medfører.
Siden taket (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) kun er observert fra bakkenivå, er vurderingen begrenset av dette. Det er ikke sikkerhetsmessig 
forsvarlig å bevege seg ut på taket. Selv om det ikke er avdekket skader under befaringen, betyr ikke dette at det ikke foreligger skader som en besiktigelse 
på taket kan avdekke. 
Vær oppmerksom på denne risikoen. En undersøkelse av taket kan utføres av en fagperson under tilstrekkelige sikkerhetsforhold.

Punktet må sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på taktekkingen.
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på undertak.

Registrert mosevekst på taket, reduserer levetiden.
Påkjente vindskier og dekkbord med oppsprekkinger, avskallinger og misfarginger.
Ukjent opppbygging/løsning i overgang mellom pappshingel og ståltak.

Konsekvens/tiltak
• Når taktekking og undertak begynner å bli gamle, øker risikoen for lekkasjer, noe som kan føre til omfattende og kostbare reparasjoner av underliggende 
konstruksjoner dersom en ikke foretar tiltak på konstruksjonene før dette oppstår.
• 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. 

Løpende vedlikehold og lokale utbedringer.
Nærmere undersøkelser anbefales ifm. overgang fra pappshingel/ståltak.

FRITIDSBOLIG

Kommentar
Byggeåret er basert på opplysninger 
fra eiendomsmatrikkelen. 
(Etableringsdato: 08.07.1992)

Byggeår
1992

Standard
Grei standard på bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfør beskrivelse under konstruksjoner. standard på bygget ut ifra alder/konstruksjon - 
jamfør beskrivelse under konstruksjoner.
Vedlikehold
Bygget er noe vedlikeholdt. 

Holkeilveien 37, 7168 LYSØYSUNDET
Gnr 73 - Bnr 85
5057 ØRLAND

Takst Midt AS

7650 VERDAL
Nordgata 17

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  22588-1028 Befaringsdato:  17.10.2025 Side: 8 av 32



Nedløp og beslag

Takrenner og nedløp er av plastbelagt stål. Oppbrett med asfaltpapp etablert rundt pipen. 
Tak, renner, nedløpsrør og takbeslag, er vurdert fra bakkenivå.
Eventuelle lekkasjer på renner er ikke undersøkt.

Vurdering av avvik:
• Det mangler tilfredsstillende adkomst til pipe for feier. 

Manglende plattform for feier.
Snøfangere ikke montert.

Konsekvens/tiltak
• Plattform for feier må monteres.

Snøfangere anbefales montert iht. krav på byggemeldingstidspunktet.

Veggkonstruksjon

Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggeår. Liggende kledning på fasader.

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

Registrert manglende ferdigstillelse med kledning, kassebord, hjørnebord og omramminger.
Registrert noe oppsprekkinger i kledningen.
Nedre del av yttervegg mellom deler med nivåforskjell er ikke utvendig kledd, synlige asfaltplater med fuktpåkjenninger.
Lufting gjelder for del mot øst.

Konsekvens/tiltak
• Uten tilstrekkelig lufting bak bordkledningen kan fuktighet som trenger inn bak bordene eller gjennom veggen innenfra ikke tørke opp. Dette skaper 
ideelle  forhold for råtesopp og muggvekst.
Lokale utbedringer og løpende observasjoner.
Nærmere undersøkelser ifm. fuktpåkjente asfaltplater anbefales.

Holkeilveien 37, 7168 LYSØYSUNDET
Gnr 73 - Bnr 85
5057 ØRLAND

Takst Midt AS

7650 VERDAL
Nordgata 17
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Takkonstruksjon/Loft

Takkonstruksjonen er en lukket konstruksjon, uten muligheter for nærmere kontroll. Bærende konstruksjoner, samt oppbygging av isolering og lufting er 
ikke kjent. Eventuell feil oppbygging av konstruksjonen kan medføre kondens og fuktproblemer.
Nærmere undersøkelser anbefales, innhente dokumentasjon om mulig.

Punktet må sees i sammenheng med Taktekking

Vinduer

Vinduer er i all hovedsak åpningsvinduer med 2- lags isolerglass. De fleste vinduene er av eldre årgang.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Registrert påkjent trevirke med fuktmerker og synlig fukt i karmer, oppsprekkinger og avskallinger. Stedvis overmalte og stive pakninger. Råte i 
omrammingsbord, manglende utvendig omramming.
Eldre vinduer og innsettingsdetaljer øker faren for skjulte skader som følge vanninntrengning over tid i tilstøtende konstruksjoner. Dette lar seg som oftest 
ikke oppdage uten inngrep.  
Kjøper gjøres oppmerksom på dette. Det ble ikke registrert punkterte vinduer på befaringsdagen. Det gjøres oppmerksom på at punkterte vinduer tidvis 
kan være svært vanskelig å avdekke og at punktering er påregnelig som følge av aldringsslitasje.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Løpende vedlikehold og lokale utbedringer.
Flere vinduer begynner å nærme seg tidspunkt for utskifting.

Holkeilveien 37, 7168 LYSØYSUNDET
Gnr 73 - Bnr 85
5057 ØRLAND

Takst Midt AS

7650 VERDAL
Nordgata 17

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  22588-1028 Befaringsdato:  17.10.2025 Side: 10 av 32



Dører

Utadslående ytterdør fra vindfang, døren har integrert 2- lags glass og utenpåliggende sprosser.

Utadslående balkongdør fra kjøkken, med 2-lags isolerglass i lav brystning. 

Utadslående balkongdør til innglasset balkong, med 2-lags isolerglass i lav brystning. 

Utadslående balkongdør fra innglasset balkong, med 2-lags isolerglass i lav brystning. 

Utadslående balkongdør fra soverom i 2. Etasje, med 2-lags isolerglass i høy brystning. 

Heve/skyvedør med utgang til innglasset balkong fra soverom 1. Etasje  , døren har 2-lags isolerglass.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Registrert manglende ferdigstillelse med utvendig omramming, innvendig foring og listing. 
Registrert avskallinger og skruehull, dører som tar i karm.
Manglende overgangslist på balkongdør fra kjøkken.
Rustdannelser på hengsler til ytterdør. 
Løs utvendig sprosse på balkongdør 2. Etasje.
Noe malinssøl på glass til heve skyvedør.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Løpende vedlikehold og lokale utbedringer.
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Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Innglasset balkong ut fra stue. Fundamentert ned mot fjell, oppbygd med et trebjelkelag og spaltegulv av terrassebord.
Yttervegger med utvendig kledning og tak av profilerte plastplater.
Vinduer av 2- lags glass, balkongdør videre ut til altan.
Bemerkes om at slike konstruksjoner er sjeldne helt tette. Noe inndrev av fukt kan forekomme.

Altan ut fra hovedinngang fundamentert mot fjell og med støpte pilarer, oppbygd med et trebjelkelag og spaltegulv av terrassebord.
Rekkverk av trevirke og plater av plast.

Plattinger ut fra kjøkken fundamentert med stolpesko, dels lagt på avrettet grunn. oppbygd med et trebjelkelag og spaltegulv av terrassebord.

Altan ved mot øst fundamentert mot fjell, oppbygd med et trebjelkelag og spaltegulv av terrassebord.
Rekkverk av trevirke.

Altan ut fra soverom 2. Etasje fundamentert med stolper mot underliggende altan, oppbygd med et trebjelkelag og spaltegulv av terrassebord.
Rekkverk av trevirke.

Vurdering av avvik:
• Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshøyder.

Registrert avskallinger på treverk, svikt i spaltegulv ut fra kjøkken, manglende sluttføringer med terrassebord og håndløper. 
Registrert lokal råte i stolpe under altan ved hovedinngang.
Noen bygningsdeler, slik som rekkverk og trapper osv. vil den bygningssakkyndige vurdere opp mot dagens regelverk.
Etter dagens regelverk vil disse kunne få TG 2 eller 3, uten at det nødvendigvis er et krav om at avviket lukkes.

Konsekvens/tiltak
• Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshøyde opp til dagens forskriftskrav.

Løpende vedlikehold og lokale utbedringer.
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Utvendige trapper

Trapp i tre opp til hovedinngang.
Trinn av terrassebord.

Trapp i tre mellom terrasser mot øst.
Trinn av terrassebord. 
Rekkverk av tre.

Trapp i tre mellom platting ut fra kjøkken og opp mot utestue.
Trinn av terrasebord. 

Trapp i tre lagt i terreng opp til platting ut fra kjøkken.
Trinn av terrassebord.

Vurdering av avvik:
• Det er ikke montert rekkverk.

Manglende rekkverk på trapp ved utestue og opp til hovedinngang, samt manglende rekkverk på terrasse rundt utestuen.
Bemerkes om at trapp som ligger i terreng er utsatt for fukt og råteskader.

Konsekvens/tiltak
• Rekkverk må monteres for å lukke avviket.

Kostnadsestimat er for montering av rekkverk.
Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000
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Andre utvendige forhold

Fritidsboligen har en del mot øst som er bygd sammen med hovedbygningen, tilkomst er via egen ytterdør.
Delen er delt inn i to rom. Opplyst av eier at det ene rommet er tiltenkt som vaskerom.
Veggkonstruksjon og tak som benevnt tidligere i rapporten.
Gulv belagt med tregulv. Støpt gulv i rom tiltenkt vaskerom. Vegger har malt panel og hvite sponplater. Himling har hvite sponplater.
Ytterdør i tre med 2- lags glass og utenpåliggende sprosser, vindu med 2- lags glass.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Delen er under oppbygging og har en del gjenstående arbeider med manglende kledning på vegger og himling, isolering, elektriske arbeider, listing og 
foring.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Lokale utbedringer.

INNVENDIG

Overflater

Gulv: Vinylbelegg, laminat, tregulv.
Vegger: Trepanel,tapet.
Himlinger:Trepanel.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Registrert stedvis manglende sluttføring med listverk og overflatebehandling. Manglende panel på vegg ved sikringsskap.
Registrert noe avskalling i tapet samt glippe i laminat.
Stedvis knirk i gulv.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Løpende vedlikehold og lokale utbedringer.
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Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller av trebjelkelag.

Vurdering av avvik:
• Det er målt høydeforskjell på mellom 15-30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik.

Lokale ujevnheter og skjevheter er registrert.
Bemerkes om at det er utført tilfeldige målinger i ulike rom, dette medfører at avvik utover målinger kan forekomme. 

Konsekvens/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.

Radon

Vurdering av avvik:
• Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller ikke utført med radonsperre.

Gjelder for del oppført med ringmur.

Konsekvens/tiltak
• Det bør gjennomføres radonmålinger.

Pipe og ildsted

Boligen har en elementpipe.
Sotluke er plassert utvendig under terrasse.
Boligen har installert en vedovn på stue.

Vurdering av avvik:
• Det er vanskelig tilkomst til sotluke.

Sotluke er plassert under terrasse, pipen er av denne grunn ikke nærmere undersøkt.
Registrert løs pakning på ovnsdør og løs plate under ovn.

Konsekvens/tiltak
• Gjøre tiltak for å få tilgang til sotluken.

Lokale utbedringer. Nærmere undersøkelser ifm. pipe anbefales.
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Krypkjeller

Krypkjeller under deler av fritidsboligen med tilkomst via utvendig åpning i grunnmur.
Krypkjelleren har ett kammer.
Stubbloft av treplater.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Ved tilfeldig kontroll, er vektprosent fukt i stubbloft målt til 26 %.
Piggmålinger viser vanninnhold i trevirke og måles i vektprosent.
0 17% betegnes som tørt trevirke.
17-21% Fare for utvikling av sopp og råte.
21-30% Stor fare for sopp og råte (Trevirket er fibermettet ved 28 
Registrert en del gjenstander samt organisk materiale liggende på terreng i krypkjelleren.
Det anbefales og fjerne all organisk materiale og rydde opp i rommet.
Lufteventiler er tettet igjenn,mangelfull luftgjennomstrømning av krypkjeller, generelt fuktig miljø.
Edderkopper og kokonger relatert til fuktproblemer, er registrert.
Store mengder isolasjon liggende på bakken, dette kan trekke til seg og holde på store mengder fukt.
Registrert innsig av vann fra høyereliggende terreng. 

Krypkjellere er generelt å betrakte som en risikokonstruksjon. Ofte beheftet med fukt, sopp og
råteproblemer. Dette skyldes i hovedsak for dårlig ventilering og jordfukt transport fra
grunnen.
Krypkjellere har behov for jevnlig inspeksjon for å kunne stoppe skadeutvikling på et tidlig
tidspunkt.
Tilstandsgrad sette med bakgrunn i risikokonstruksjon og bemerkede forhold.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Lokale utbedringer og jevnlig kontroll.
Nærmere undersøkelser anbefales.

Innvendige trapper

Innvendig trapp mellom etasjer er en rettløpstrapper i treverk.
Åpne stusstrinn.
Inntrinn belagt med teppegulv , forøvrig malt trevirke.
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Vurdering av avvik:
• Åpninger i rekkverk er større enn dagens forskriftskrav til rekkverk i trapper.
• Åpninger mellom trinn i innvendig trapp er større enn dagens forskriftskrav.
• Det er ikke montert rekkverk.
• Det mangler håndløper på vegg i trappeløpet.
• Rekkverkshøyder er under dagens forskriftskrav til rekkverk i trapper.

Registrert noe manglende malingsstrøk.

Konsekvens/tiltak
• Rekkverkshøyde må endres for å tilfredsstille krav på byggemeldingstidspunktet. 

• Rekkverk må monteres for å lukke avviket.

• Håndløper må monteres på vegg for å tilfredsstille krav på byggetidspunktet. 

• Åpninger  er såpass  store  at det ut ifra sikkerhetsmessige forhold anbefales å lage mindre åpninger.

Lokal utbedring ifm maling.
Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Innvendige dører

Innvendige dører er i all hovedsak profilerte tredører.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Registrert manglende sluttføring med listverk og malingsstrøk.
Manglende beslag på enkelte dører.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Lokale utbedringer.

VÅTROM

Generell

Badet i 1.Etasje er opplyst fra ca. 2003.

1. ETASJE > BAD 
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