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Tilstandsrapport

T Fritidsbolig
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(U KRAGER® kommune

# gnr. 30, bnr. 114
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4014 KRAGER®

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

y ?g

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

boligen ble bygget pa kan vaere annerledes enn i dag. Bygninger bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskrift til
og vaer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere avhendingslova.

omganger, eller det oppfgres tilbygg. Seerlig for boliger som er
pusset opp eller endret, er det viktig 8 merke seg at fornyelse av
overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er
forbedret.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

e vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand e bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig  skjulte
installasjoner e installasjoner utenfor bygningen e full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner ¢ geologiske forhold og bygningens plassering
pa grunnen e bygningens planlgsning ¢ bygningens innredning ¢ Igsgre slik som hvitevarer ¢ utendgrs svugmmebasseng og pumpeanlegg ¢
bygningens estetikk og arkitektur ¢ bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som dpenbart kan pavirke helse,
miljg og sikkerhet) o fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller
fellesarealet har en seerlig tilknytning til boligen).

iVerdi 2023

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

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

Oppdragsnr.: 10062-1336 Befaringsdato: 04.05.2026 Side: 3 av 37


https://lovdata.no/dokument/LTI/forskrift/2021-06-08-1850
https://lovdata.no/dokument/LTI/forskrift/2021-06-08-1850
https://iverdi.no/

Ramberg Takst

Bjerketangen 34

Buvikveien 14, 3780 SKAT@Y 3790 HELLE
Gnr 30 - Bnr 114
4014 KRAGER@

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

Bygningsdelen skal enten ha feil utfgrelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt
funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i naer fremtid. Graden skal ogsa brukes
nar delen er gammel og det er grunn til a varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn
til 3 overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller fglgeskader.

0TG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks
eller innen kort tid. Det er pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

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

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000
Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag Q Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
basert pa observerte forhold som feil, skader eller

uregelmessigheter, samt foreslatte tiltak. Disse anslagene er % Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000
veiledende, angis i fem intervaller, er basert pa generelle

erfaringstall, og ma ikke forveksles med konkrete pristilbud fra '«',-% Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000
handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader kan variere

betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og Tiltak over kr 500 000
markedsforhold. For a fa en ngyaktig vurdering av <

utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersgkelser og
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag
gis for TG3, der dette er mulig.
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Buvikveien 14, 3780 SKAT@Y
Gnr30-Bnr 114
4014 KRAGER@

Beskrivelse av eiendommen

Ramberg Takst
Bjerketangen 34
3790 HELLE

Takstmann Knut Ramberg ble kontaktet av Mette Ravn's dgdsbo
v/Advokat Anne Gro Enger for a utfgre en tilstandsrapport med
arealmaling av hytte beliggende pa Buvikveien 14 i Kragerg
kommune. Alle arealer er tilgjengelig pa befaringsdagen og er
saledes med i denne rapport.

Sidebygninger er enkelt omtalt.

Det er punkter/avvik som har fatt TG: 2 og TG: 3 - En nevner
disse ikke enkelt vis her men en viser til rapportens
underpunkter og det er sveert viktig at man leser disse ngye og

ikke bare konklusjonen.

Hyttene fremstar med en del avvik og har generelt behov for
oppgraderinger, fornying og vedlikehold.

Ut over dette er det generelt registrert en del symptomer pa
alder og bruksslitasje.

Man ma paregne vanlig vedlikehold.

Fritidsbolig - Byggear: 1900

UTVENDIG G4 til side

Generelt sa er det brukt tradisjonelle materialvalg utvendig som er
godt tilpasset bruken og de lokale veerpakjenninger.

Det er generelt noe alder og veerslittasje.

INNVENDIG Ga til side

Innvendige flater er av en varierende alder og kvalitet.

Det er generelt noe alders og bruksslitasje.

VATROM G til side

Det er etablert 1 stk vatrom. Det er baderom/vaskerom i 1 etasje.

Vatrom er av eldre dato og trenger oppgraderinger.

KIGKKEN G4 til side

Det er montert kjpkken i 1 etasje som er praktisk innredet til sitt
bruk.

TEKNISKE INSTALLASJONER G til side

Tekniske Igsninger er av en varierende dato og er enkelt tilpasset
bruken.

TOMTEFORHOLD G til side

Tomten er godt utformet og egner seg til bruken.

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

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

Oppdragsnr.: 10062-1336

Ga til side

Befaringsdato: 04.05.2026

Det mangler handlgper pa vegg i det innvendige trappelgpet.

Det er avvik i remningsveier.

Arealer Ga til side
Forutsetninger og vedlegg Gatil side
Lovlighet G4 til side
Fritidsbolig

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

Avvikene pa tegninger gjelder noen innvendige vegger som er
tatt bort eller lagt til slik at rominndelingen er noe
annerledes.

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

Avvikene pa tegninger gjelder noen innvendige vegger som er
tatt bort eller lagt til slik at rominndelingen er noe
annerledes.
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Ramberg Takst
Bjerketangen 34
Buvikveien 14, 3780 SKAT@Y 3790 HELLE
Gnr30-Bnr114
4014 KRAGER®

Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader
& & Spesielt for dette oppdraget/rapporten

15 Oppdraget gjelder:
Oppdraget gjelder tilstandsrapport med arealmaling pa hytte
beliggende pa Gnr: 30 Bnr: 114 med adresse Buvikveien 14 i
Kragerg kommune.

10

Oppsummering av avvik

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

5
- Fritidsbolig

(' Jc&® STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

=
f
o = © utvendig > Veggkonstruksjon Ga til side
. TGO: Ingen avvik
TG1: Mindre eller moderate avvik o Utvendig > Takkonstruksjon/Loft a til si
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik © utvendig > Vinduer Ga til side
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4. o Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Ga til side
© vatrom > 1 Etasje > Bad/vaskerom > Generell Ga til side
Anslag pa utbedringskostnad KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT
3 ol
@  Tekniske installasjoner > Andre VVS-installasjoner ~ Gatilside
AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
2
© utvendig > Taktekking Ga til side
© Uutvendig > Nedlgp og beslag Gatil side
1
© utvendig > Dgrer Gatil side
T
C
0 < o Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Ga til side
Tiltak under kr 20 000 balkonger
©  Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000 .
Innvendig > Overflater 1Ll
Q Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000 o &
@  Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000 ©  Innvendig > Pipe og ildsted A il side
% Tiltak over kr 500 000
© nnvendig > Krypkijeller Ga til side
Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.
© Innvendig > Innvendige trapper Ga til side
© Innvendig > Innvendige dgrer Ga til side
@© Tekniske installasjoner > Vannledninger Gatil side
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Ramberg Takst
Bjerketangen 34
Buvikveien 14, 3780 SKAT@Y 3790 HELLE
Gnr30-Bnr114
4014 KRAGER®

Sammendrag av boligens tilstand

0 Tekniske installasjoner > Ventilasjon Ga til side

0 Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Ga til side

0 Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Ga til side

0 Kjokken > 1 Etasje > Kjpkken > Overflater og Ga til side
innredning

0 Kjokken > 1 Etasje > Kjpkken > Avtrekk Ga til side

HELSE, MILI@ OG SIKKERHET
Forhold som apenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet

Det er avvik i remningsveier. Ga til side

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

Det mangler handlgper pa vegg i det innvendige
trappelgpet.
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Ramberg Takst

Bjerketangen 34

Buvikveien 14, 3780 SKAT@Y 3790 HELLE
Gnr 30 - Bnr 114
4014 KRAGERY

Boligens energimerking

Beskrivelse

Hytte fra 1900. Krypkjeller, 1 etasje og 2 etasje. Total BRA 67 m2. Oppvarming med strgm og
ved. Energimerking til et mulig salg.

ENERGIMERKE

Energimerke

ARo na

Energikarakteren

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er, inkludert E-
oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er beregnet ut fra den typiske
energibruken for boligtypen. Beregningene er gjort ut fra normal bruk @]:>
ved et gjennomsnittlig klima.Det er boligens energimessige standard og @:
ikke bruken som bestemmer energikarakteren. Der opplysninger ikke er E] D

oppgitt, brukes typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen. _

Energi
Beregnet vektet levert energi i normert klima er et ngkkeltall for & vurdere en bygnings energieffektivitet, der ulike
energibaerere (strgm, fjernvarme, varmepumpe) vekter ulikt.

Om grunnlaget for energimerket

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket beregnes pa grunnlag av oppgitte opplysninger om boligen. For
informasjon som ikke er oppgitt, brukes typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen fra tidsperioden den ble bygd
i. Beregningsmetodene for energikarakteren baserer seg pa NS 3031.

Energirapporter vedlagt
- Energirapport
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Ramberg Takst

Bjerketangen 34

Buvikveien 14, 3780 SKAT@Y 3790 HELLE
Gnr30-Bnr114

4014 KRAGER®

Tilstandsrapport

FRITIDSBOLIG

Byggear Kommentar
1900 Byggear er antatt av takstmann.

Anvendelse
Fritidsbruk.

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

Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.

Tilbygg / modernisering

1900 Modernisering Det er utfgrt tilbygg og arbeider pa hytte opp gjennom arene, dette har det vaert vanskelig a fa opplysninger om.
2008 Tilbygg Overbygget terrasse og soverom
UTVENDIG

Taktekking

Punktet ma sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Beskrivelse

Taktekkingen er av betongtakstein. Taket er besiktiget fra bakkeniva.

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

Vurdering av avvik:

e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa taktekkingen.
e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa undertak.

¢ Det er avvik:

Det er noe alder slitasje og stedvis noe groe.

Konsekvens/tiltak
¢ Tidspunkt for utskiftning av undertak naermer seg.

o Nar taktekking og undertak begynner a bli gamle, gker risikoen for lekkasjer, noe som kan fgre til omfattende og kostbare reparasjoner av underliggende
konstruksjoner dersom en ikke foretar tiltak pa konstruksjonene fgr dette oppstar.
o Tiltak:

* Tidspunkt for utskiftning av taktekking naermer seg.

Rengjgring av tak anbefales for a fjerne groe og forlenge levetiden pa taksteinen.

Videre bgr tilstanden til taktekking og undertak vurderes jevnlig, da mer enn halvparten av forventet brukstid er passert. Dette for & unnga risiko for
lekkasjer og fglgeskader pa underliggende konstruksjoner.

Kostnadsestimatet gjelder kun rengjgring av takstein, ikke eventuelle utbedringer utover dette.
Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000
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Ramberg Takst

Bjerketangen 34
Buvikveien 14, 3780 SKAT@Y 3790 HELLE

Gnr30-Bnr114
4014 KRAGER®

Tilstandsrapport

Del av taktekking.

Del av taktekking. Del av taktekking.

Nedlgp og beslag

Beskrivelse

Renner, nedlgp og beslag i overflate behandlet metall.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Renner og beslag med alders og veer slitasje. Det er registrert avskallinger.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Renner og beslag bgr kontrolleres og eventuelt utbedres eller skiftes ut for a hindre lekkasjer og videre forringelse.
Konsekvensen av manglende tiltak kan vaere vanninntrenging i bygningskonstruksjonen, som kan fgre til fuktskader og gkte vedlikeholdskostnader.
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Ramberg Takst
Bjerketangen 34
Buvikveien 14, 3780 SKAT@Y 3790 HELLE
Gnr30-Bnr114
4014 KRAGER®

Tilstandsrapport

Y

Pipebeslag. Del av rennesystem.

Veggkonstruksjon

Beskrivelse

Veggene har bindingsverkskonstruksjon og plank fra byggear. Fasade/kledning har staende bordkledning. Vegger og kledning av en varierende alder.
Vurdering av avvik:

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

¢ Det er pavist spredte rateskader i bordkledningen.

® Det er avvik:

Eldre konstruksjoner. Det er registrert noe alder og veer slitasje. Det er ogsa noe oppsprekking pa kledning.

Husk at dette er eldre konstruksjoner som det kan vaere skjulte avvik, som ikke blir synlige fgr en gjennomfgrer destruktive tiltak.

Konsekvens/tiltak

* Rateskader i bordkledningen kan fortsette a utvikle seg bade i tilliggende bordkledning og til bakenforliggende veggkonstruksjon, dersom en ikke foretar
tiltak.

* Det bgr foretas tiltak for a bedre lufting av kledningen.

o Uten tilstrekkelig lufting bak bordkledningen kan fuktighet som trenger inn bak bordene eller giennom veggen innenfra ikke tgrke opp. Dette skaper
ideelle forhold for ratesopp og muggvekst.
o Tiltak:

Det anbefales & utbedre rateskader og sprekker i kledningen, samt gjennomfgre ngdvendig overflatebehandling for a hindre videre forringelse av
konstruksjonen.

Skjulte skader kan forekomme i eldre konstruksjoner, og det bgr vurderes naermere undersgkelser for a avdekke eventuelle skjulte avvik.

Manglende utbedring kan fgre til gkt risiko for fukt- og rateskader i veggkonstruksjonen.
Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000
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Ramberg Takst
Bjerketangen 34
Buvikveien 14, 3780 SKAT@Y 3790 HELLE
Gnr30-Bnr114
4014 KRAGER®

Tilstandsrapport

Del av vegg.

ERE

Del av vegg. Del av vegg.

Takkonstruksjon/Loft

Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking

Beskrivelse

Takkonstruksjonen har sperrer og aser i tre og bord undertak.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Eldre konstruksjoner med spor etter skadedyr. Det er synlige sport med tremel, aktiviteten i dag er uklart.

Det er generelt mye spor etter alders slitasje.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det bgr gjennomfgres en grundig kontroll av takkonstruksjonen for & avdekke eventuell pagaende aktivitet av skadedyr, samt vurdere behov for utbedring
av skader etter tidligere angrep.

Konsekvensen av & ikke undersgke og eventuelt utbedre kan vaere ytterligere svekkelse av konstruksjonen, med gkt risiko for fremtidige skader og redusert
baereevne.

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000
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Ramberg Takst
Bjerketangen 34
Buvikveien 14, 3780 SKAT@Y 3790 HELLE
Gnr30-Bnr114
4014 KRAGER®

Tilstandsrapport

Del av takkonstruksjon, sett fra loft. Spor etter sakadedyr. Del av gesims.

Vinduer

Beskrivelse
Bygningen har trevinduer med koblet glass.

Vurdering av avvik:
¢ Det er pavist vinduer med fukt/rateskader.

¢ Det er avvik:
Vindu med alders og bruksslitasje.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det ma paregnes vedlikehold og utskifting av vinduer med fukt- og rateskader, samt vinduer med alders- og bruksslitasje, for & unnga ytterligere
forringelse av vinduene og risiko for fuktskader i tilstgtende konstruksjoner.

Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000
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Ramberg Takst
Bjerketangen 34
Buvikveien 14, 3780 SKAT@Y 3790 HELLE
Gnr30-Bnr114
4014 KRAGER®

Tilstandsrapport

NPT
Eksempel pa vindu i yttervegg.

|

Eksempel pa vindu i yttervegg. Stikkontroll pa vinduer er utfgrt.

Dyrer

Beskrivelse

Bygningen har malte dgrer i tre.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Dgrer med generell alders og verslitasje.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det er ikke behov for umiddelbare tiltak, men det bgr paregnes vedlikehold eller utskifting av dgrer etter behov.
Konsekvensen av manglende vedlikehold kan vaere redusert funksjon, gkt varmetap og forkortet levetid pa dgrene.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000
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Hovedinngangsdgr.

Terrassedor.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Beskrivelse

Terrasser i betong og skifer.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Flater med noe alder og veer slitasje.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det er ikke behov for umiddelbare tiltak, men det bgr paregnes jevnlig vedlikehold av terrassedekket for & forhindre ytterligere slitasje og forringelse, som
over tid kan fgre til skader pa konstruksjonen og redusert levetid.

Del av skiferflater. Del av skiferflater.

INNVENDIG

Overflater

Beskrivelse

Innvendig er det gulv av tre. Veggene har tapet og trepanel. Innvendige tak har trepanel.
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Merk at gulv i den ene gangen er av terrassedekke.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Det er utfgrt visuell kontroll av flater, det er utfgrt kontroll pa steder der det ut fra en risikovurdering er vurdert at det er stgrst sannsynlighet for a finne

awvik.

Bygget er mgblert pa befaringsdager, dette kan medfgre en risiko for at det er skader og fargeforskjeller etter solbleking som kan vaere skjult av
innredning/tepper.

Det er registrert noe bruksslitasje og aldersslitasje.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Innvendige overflater er av varierende dato, og oppgraderinger bgr vurderes etter gnske om standard.
Kostnaden vil variere betydelig avhengig av valgt standard og omfang pa oppgraderingen.

Det er risiko for skjulte skader eller fargeforskjeller etter solbleking bak mgbler og tepper, noe som kan medfgre behov for ytterligere utbedringer ved
fremtidig oppussing.
Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000

Del av gulv. Del av gulv.

-

Del av vegg - tak. Del av vegg - tak.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Beskrivelse

Etasjeskiller er av trebjelkelag.

Vurdering av avvik:
* Det er malt hgydeforskjell pa mellom 15-30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.

Veaer oppmerksom pa at etasjeskille er malt nar det er mgblert.
Det er registret noe "apninger" mellom lister og gulv.

Veaer oppmerksom pa at dette er eldre konstruksjoner som det kan vaere skjulte avvik pa og som ikke blir synlige fgr en eventuelt gjennomfgrer destruktive
tiltak.
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Konsekvens/tiltak
® For a fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma hgydeforskjeller rettes opp. Det vil imidlertid sjelden vaere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstdende tiltak i en bolig
som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike tiltak.

Det anbefales a overvake etasjeskillet for eventuelle endringer, og vurdere utbedring dersom skjevhetene forverres eller gir praktiske problemer.

Konsekvensen av hgydeforskjeller og apninger mellom lister og gulv kan vaere redusert komfort, utfordringer med innredning, samt gkt risiko for skjulte
skader i konstruksjonen. Skjulte avvik kan medfgre behov for mer omfattende tiltak ved fremtidig oppussing.

Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000

Malt etasjeskille.

HTHT
HURE

{7

Del av etasjeskille sett fra krykjeller. Del av etasjeskille sett fra krypkjeller.

1/

Pipe og ildsted

Beskrivelse
Murt pipe med murt peis.

Vurdering av avvik:
* Det er pavist sprekker og/eller riss i pipe.

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

Det bgr foretas utbedring av sprekkene/rissene i pipen for & hindre videre forringelse og redusere risikoen for rgyklekkasje eller brannfare.
Det anbefales ogsa a fa pipen kontrollert av fagperson fgr videre bruk.

Murt peis i stue.
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Krypkijeller

Beskrivelse

Bygningen har krypkjeller under trebjelkelag og stubbegulv.

Husk at krypkjeller er en riskokonstruksjon. Dette betyr at forhold i krypkjeller kan forandre seg ved store nedbgrsmengder eller forandringer i drenerings
forhold.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Symptomer pa fukt, det er registrert fukt og saltutslag.
Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Krypkjelleren bgr holdes under jevnlig observasjon for a oppdage eventuelle endringer i fuktforholdene.
Dersom fuktproblematikken forverres, kan det fgre til rateskader, soppvekst og redusert baereevne i konstruksjonen.

Del av krypkijeller.

Del av krypkjeller.

Innvendige trapper

Beskrivelse

Trapper i tre. Trapper i tre.

Trapp er bratt, men er opp til et areal som ikke ma vaere i daglig bru. Trappens hovedutforming er derfor ikke vurdert som et avvik i seg selv.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Trapper med elde og bruksslitasje.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det er ikke behov for umiddelbare tiltak, men det anbefales a fglge med pa trappens tilstand og vurdere vedlikehold ved behov for & unnga gkt slitasje og
risiko for skader over tid.
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ke

Trapp opp til 2 etasje. Trapp ned til 1 etasje.

Innvendige dgrer

Beskrivelse

Innvendig har boligen malte fyllingsdgrer. Dgrer av en varierende alder og utfgrelse.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Dgrer har alders og bruksslitasje. Noen av dgrene subber.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Dgrer med alders- og bruksslitasje samt dgrer som subber bgr justeres eller utbedres for a sikre god funksjon og forhindre ytterligere slitasje eller skade
pa dgrblad og gulv. Manglende utbedring kan fgre til redusert brukervennlighet og gkt risiko for skader pa bygningsdeler.

Eksempel pd innerdgr. Eksempel pa innerdgr.

VATROM

1 ETASJE > BAD/VASKEROM

Generell

Beskrivelse

Aktuell byggeforskrift er byggeforskrifter fra fgr 1997. Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.
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Enkelt oppbygd baderom, med generelt alders og bruksslitasje.

Vurdering av avvik:
* Vatrommet ma oppgraderes for a tale normal bruk etter dagens krav.

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

For a oppna TG: 1 ma vatrommet totalrenoveres, og alle forhold med tettesjikt, vatsone, sluk m.m. ma dokumenteres.

Manglende oppgradering medfgrer risiko for fuktskader og lekkasjer, noe som kan fgre til omfattende skader pa bygningskonstruksjonen og gkte
utbedringskostnader over tid.

Vaer oppmerksom pa at baderommet fortsatt fungerer til dagens bruk, men det tilfredsstiller ikke dagens krav til vatrom.
Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

Del av baderom/vaserom. Del av baderom/vaskerom.
1 ETASJE > BAD/VASKEROM
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse
Hulltaking er foretatt uten 3 pavise unormale forhold.

Hull for kontroll av fukt.i V . . Lokk over hull.

KIGKKEN

1 ETASIE > KIGKKEN
Overflater og innredning

Beskrivelse

Folierte skrog og glatte fronter. Topplate med montert vask. Avsatt plass til hvitevarer. Merk at komfyr gar pa gass.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Oppdragsnr.: 10062-1336 Befaringsdato: 04.05.2026 Side: 20 av 37



Ramberg Takst
Bjerketangen 34
Buvikveien 14, 3780 SKAT@Y 3790 HELLE
Gnr30-Bnr114
4014 KRAGER®

Tilstandsrapport

Kjpkken med noe elde og bruksslitasje.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Kjgkkenet bgr vurderes for eventuell oppgradering etter gnsket standard og utfgrelse.

Kostnaden vil variere betydelig avhengig av valgt Igsning. Konsekvensen av & ikke utbedre slitasje og elde kan vaere redusert funksjonalitet og estetikk over
tid.

Del av kjgkken. | Del av kjgkken.
1 ETASJE > KIGKKEN

Avtrekk

Beskrivelse

Montert vifte/avtrekk over komfyr.

Vurdering av avvik:
® Det er avvik:

Ventilator av eldre dato, med begrenset forventet levetid.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Ventilator fungerer i dag, men en ma paregne utskiftning pa grunn av alder.
Kostnadsestimat: Under 20 000

Montert avtrekk over komfyr.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Beskrivelse
Innvendige vannledninger er av plast og metall.

Vurdering av avvik:
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige vannledninger.

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

Det anbefales a fa en fagperson til a vurdere tilstanden pa vannledningene og eventuelt planlegge utskiftning.

Konsekvensen av & ikke gjgre tiltak er gkt risiko for lekkasjer og vannskader pa grunn av alder og slitasje pa rgrene.

Stoppekran til vann. Del av rgr til vann.

Del av rgr til vann. Del av rgr til vann.

Avlgpsror

Beskrivelse
Det er avlgpsrgr av plast og metall.
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Del av rgr til avigp. Del av rgr til avigp.

Ventilasjon

Beskrivelse
Boligen har naturlig ventilasjon.
Vurdering av avvik:

* Det er pavist mangelfull ventilasjon pa ett eller flere rom i boligen.

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

Det bgr etableres tilstrekkelig ventilasjon i alle rom med mangelfull luftutskiftning, for a sikre godt inneklima og redusere risiko for fuktskader og darlig
luftkvalitet.

Kostnadsestimat: Under 20 000
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Eksempel pa montert vent|I i vegg

Andre VVS-installasjoner

Beskrivelse

Pumpekum til avligp/kloakk.

Det anbefales arlig ettersyn og service pa dette anlegg.

Styreskap til avigpspumpe.

Varmtvannstank

Beskrivelse
Varmtvannstanken er pa ca. 120 liter.

Oppdragsnr.: 10062-1336
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Varmtvannstank.

Elektrisk anlegg

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

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

Beskrivelse
Sikringsskap med automatsikringer og maler med automatisk avlesning.

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

Spgrsmal til eier

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

3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ukjent
4. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja
Eksisterer det samsvarserklaering?

Ukjent

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

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

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

Generelt om anlegget

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

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

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

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget ha en utvidet
el-kontroll?
Ja Deler av anlegg er av eldre dato, det er naturlig med en helhetlig kontroll av hele anlegget.

Sikringsskap. Kursfortegnelse.

Inntak i 2 etasje.

TOMTEFORHOLD

Fuktsikring og drenering

Beskrivelse

Drenering antas a veere utfgrt i henhold til krav og standard fra byggedato.

Vurdering av avvik:
¢ Mer enn halvparten av forventet levetid pa drenering er overskredet.

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

Dreneringen bgr overvakes jevnlig, og det ma paregnes behov for utskifting eller utbedring pa sikt, da mer enn halvparten av forventet levetid er
overskredet.

Dersom tiltak ikke gjennomfgres, gker risikoen for fuktinntrengning i kjeller eller underetasje, noe som kan fgre til skader pa bygningskonstruksjonen og
redusert innemiljg.

Grunnmur og fundamenter

Beskrivelse

Grunnmur i naturstein og noe leca/betong.

Vurdering av avvik:
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o Det er avvik:
Grunnmur oppfyller i dag sin hovedfunksjon, men det er registrert noe bevegelse i natursteins mur.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det er ikke behov for umiddelbare tiltak, men hold tilstanden under oppsyn og vurder eventuelle tiltak ved utvikling av avviket.

S
Del av grunnmur.

Del av grunnmur. Del av grunnmur.

Terrengforhold

Beskrivelse
Terreng leder vann tilfredsstillende vekk fra bygg.

Utvendige vann- og avigpsledninger

Beskrivelse
Utvendige vann og avlgpsrgr er av plast. Det er offentlig vann og avlgp via private stikkledninger.

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

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

Helse, miljg og sikkerhet

Beskrivelse

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

Det mangler handlgper pa vegg i det innvendige trappelgpet.
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Det er avvik i rgmningsveier.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik i remningsveier.

* Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med radonsperre.
¢ Det mangler handlgper pa vegg i det innvendige trappelgpet.

Remningsvei gjelder 2 etasje som i dag er i bruk som soverom.

Konsekvens/tiltak
¢ Handlgper pa innvendig trapp bgr monteres, men det var ikke krav pa byggetidspunktet.

¢ Det bgr gjennomfgres radonmalinger.

Det bgr gjennomfgres radonmalinger for a avdekke eventuelle forhgyede radonnivaer, da manglende malinger og radonsperre medfgrer usikkerhet om
innemiljget og gkt helserisiko for brukerne.

Handlgper bgr monteres pa vegg i det innvendige trappelgpet for a bedre sikkerheten og redusere risikoen for fallulykker.

Awvik i remningsveier, spesielt fra 2. etasje som benyttes som soverom, bgr utbedres for a sikre forsvarlig remning ved brann eller andre ngdsituasjoner,
og for a oppfylle gjeldende forskriftskrav.

Det er ikke montert veggerekke. Brannslukningsapparat.

Reykvarsler.

Oppdragsnr.: 10062-1336 Befaringsdato: 04.05.2026 Side: 28 av 37



Buvikveien 14, 3780 SKAT@Y Ramberg Takst
Gnr30-Bnr114 Bjerketangen 34
4014 KRAGER® 3790 HELLE

Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

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

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Internt
bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-e Balkong (BRA-i)
Bod
Kieller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
" - | soe bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
0 Z %
AN ¢ ezl (BRA-e) slik som for eksempel boder
f Stue
Garasje ﬂ —{ BRAi Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
> Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
Bod - (BRA-b) boenheten(e)
Bad 2
Teknisk ° S l
/I rom

Terrasse- og

Arealet av terrasser, apne balkonger
balkongareal terrass P 8

N %%

3 Kjokken o (TBA) og &pen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje "\
Saverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom carese (GUA) (areal med lav takhgyde).
Areal med lav takhgyde (ALH) er ikke

maleverdig areal, som skyldes skratak
og lav himlingsheyde.

I balkong

GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved meablering og bruk av
rommene. Ikke innredet areal som
kaldloft, males og oppgis normalt ikke.

Felles garasjeanlegg

Garasje
plass

Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeanlegg er ikke méleverdig areal

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller

Areal kan vaere komplisert eller umulig 3 male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
fastsla tykkelsen pd innervegger, skjevheter i og utforming av brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, dpne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.

over flere etasjer og sa videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa Oom erksendrmg

antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene Bruksendring er d endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.

benyttes for a beregne eiendommens verdi. Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

kravene som gjelder. Vil du vite mer?

Arealer
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Fritidsbolig
Bruksareal BRA m?
Etasi Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
asje (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
Krypkjeller
1 Etasje 67
2 Etasje
SUM 67
SUM BRA 67

Romfordeling

. Internt bruksareal
Etasje

(BRA-i)
Krypkjeller
1 Etasje Gang, gang 2, stue, kjgkken,
bad/vaskerom, soverom, soverom 2
2 Etasje Gang, lofts rom, lofts rom, lofts rom
Kommentar

Arealet er malt opp innvendig pa stedet.

Merk at 2 etasje ikke er maleverdig men praktisk innredet til formalet.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.
Avvikene pa tegninger gjelder noen innvendige vegger som er tatt bort eller lagt til slik at rominndelingen er noe annerledes.

Kommentar:

Nyere handverkstjenester

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

Bod

Bruksareal BRA m?
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e)
Etasje 16
SUM 16
SUM BRA 16

Romfordeling

Internt bruksareal

Etasje (BRA-i)

Etasje

Kommentar

Arealet er malt opp innvendig pa stedet.

Lovlighet

Byggetegninger

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

Oppdragsnr.: 10062-1336 Befaringsdato:

04.05.2026

Ramberg Takst
Bjerketangen 34
3790 HELLE

SUM Terrasse- og balkongareal Ikke maleverdig areal Gulvareal
(TBA) (ALH) (GUA)
67 19 67
26 26
19 26 93

Eksternt bruksareal
(BRA-€)

Innglasset balkong
(BRA-b)

Dja Nei

Innglasset balkong
(BRA-b)

Terrasse- og balkongareal
(TBA)

16 22

SUM

22

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong
(BRA-b)

Bod, bod 2, bod 3
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Kommentar:  Avvikene pa tegninger gjelder noen innvendige vegger som er tatt bort eller lagt til slik at rominndelingen er noe annerledes.
Nyere handverkstjenester

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

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
04.5.2026 Knut Ramberg Takstingenigr

Matrikkeldata

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

4014 KRAGER® 30 114 0 1536.3 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Buvikveien 14

Hjemmelshaver
Mette Ravn's dgdsbo.
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Eiendomsopplysninger

Beliggenhet
Eiendommen ligger meget idyllisk til pa Skatgy i "populaere" Kragerg skjeergarden.
Adkomstvei

Skatgy har fergeforbindelse hele aret, det er ogsa veinett pa gyen.

Adkomst med bat.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger.
Regulering

Eiendommen ligger ikke i regulert omrade.

Om tomten

Tomten er i fglge Norkart pa 1536,30 m? og fremstar som velegnet til formalet.
Tomten har gode solforhold og fint utsyn over sjgen.
Den del av tomten som ikke er bebygd er opparbeidet med gangarealer, plen, beplantning og ut over dette er det naturtomt.

Eiendommen har egen strandlinje.

Tinglyste/andre forhold

Eiendommen er vurdert i den stand den var pa befaringsdagen, denne dag var det pent vaer.

Ingen spesielle forhold takstmannen ble gjort kjent med pa befaringsdagen.
Kommuneplan

Omradet ligger innenfor kommuneplanens arealdel 2018 - 2030.
Konsesjonsplikt

Ja. 0-grense i hele Kragerg kommune. Det ma sgkes om konsesjon.
Bebyggelsen

P& eiendommen er det oppfert hovedhytte med krypkjeller, 1 etasje og 2 etasje. Ut fra 1 etasje er det ca 19 m® med flate med skifer.
Det er ogsa en frittliggende flate i skifer, areal pa denne er ca 42 m?.

Pa eiendommen er det ogsa fgrt opp bod.

Eiendommen har egene brygger, dette gir gode fortgyningsmuligheter for bat.

Brygge nr 1. Mot Sgr - gst : Denne bryggen er byget opp i tre og har totalt ca 13 m front mot sjgen og et areal pa ca 15 m?.

Brygge nr 2. Mot Nord - gst: Denne bryggen er bygget opp i tre og har totalt ca 7 m front mot sjgen og et areal pa ca 15 m2.

Begge brygger har behov for arbeider og vedlikehold, men merk at det ikke er utfgrt tilstandsanalyse av brygger.

Forsikring

Selskap Avtalenr Type Forsikringssum Arlig premie

Kommentar
Det er ikke oppgitt noen opplysninger om forsikringsforhold.
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Bygninger pa eiendommen

Bod
Anvendelse
Byggear Kommentar
1990 Bygge ar er satt etter arstall pa tegningen.
Standard

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

Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.

Beskrivelse
Trebygning med materialvalg som er godt tilpasset bruken.

Bygget er praktisk innredet til formalet.

Bygget er ikke tilstandsvurdert ihht Forskrift til avhendingslova og NS3600. Dette er kun en enkel beskrivelse.
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Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Ordrebekreftelse Fremvist Nei
Rekvirent Ik-ke . Nei
gjennomgatt

. Dette er et dgdsbo, det har saledes ikke . . .

Egenerklaering . oo . Gjennomgatt Nei
veert mulig a fa fylt ut en egenerklaering.

Infoland.no 01.05.2026 Ambita Gjennomgatt 1 Nei
Situasjonskart 01.05.2026 Norkart AS. Gjennomgatt 1 Nei
Tegninger Finnes ikke Nei
Energirapport 04.05.2026 Laget av Ramberg Takst. Gjennomgatt 5 Nei

Revisjoner
Versjon Ny versjon Kommentar
1 13.05.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

Forutsetninger

Struktur og referanseniva

Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er darligere enn
referansenivaet. Positive sider ved boligen, ut over det som kommer frem
av tilstandsgradene, blir normalt ikke fremhevet.

Rapporten baserer seg pa krav i forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel). For valg av tilstandsgrad blir NS 3600:2018 (teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) lagt til grunn.

Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig
informasjon, som har betydning for tilstandsvurderingen.

Presiseringer

Anslag pa utbedringskostnader er sjablongmessig, og ma ikke forveksles
med en konkret vurdering eller tilbud fra entreprengr eller handverker.
Anslaget vil ogsa avhenge av personlige preferanser og markedspris pa
materialer og tjenesteyter.

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget og tilleggsbygninger som den
bygningssakkyndige anser at har naer tilknytning til funksjon som bolig.

Awvik er vurdert mot regler som gjaldt da boligen ble oppfgrt, med mindre
annet er spesifisert i forskrift til avhendingslova, eller gjeldende versjon av
NS 3600.

Hulltaking ved vatrom, i rom under terreng eller andre bygningsdeler,
krever eiers samtykke.

Befaring begrenses til visuelle observasjoner av tilgjengelige flater. Den
bygningssakkyndige gjgr ikke fysiske inngrep for a avdekke avvik, utover de
som er beskrevet i forskrift til avhendingslova. Rapporten gir ingen garanti
for at det ikke finnes skjulte feil eller mangler.

Flater som er skjult av sng eller pa annen mate utilgjengelig, blir ikke
kontrollert. Det blir ikke utfgrt funksjonsprgving av bygningsdeler, med
mindre dette kommer frem av forskrift til avhendingslova. Hvis det ikke er
sikkerhetsmessig forsvarlig, vil ikke bygningssakkyndig undersgke taket fra
utsiden.

Boligens tilbehgr, hvite- og brunevarer og annet inventar, blir ikke vurdert.
Dette gjelder ogsa integrert tilbehgr.

Stikkprgvetakninger er tilfeldig utvalgt, og kan innebaere kontroll under
overflaten med et spisst redskap eller lignende.

Uttrykk og definisjoner

Referanseniva: Kravet til bygningsdelen eller rommet pa
sgknadstidspunktet.

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

Symptom: Forhold som gir indikasjon pa hvilken tilstand et byggverk eller
en bygningsdel befinner seg i. Benyttes ved beskrivelse av avvik og alder.

Skadegjgrere: | hovedsak rate, sopp og skadedyr.

Fuktsgk: Overflatesgk med egnet sgkeutstyr som fuktindikator eller visuelle

observasjoner.

Fuktmaling: Maling av fuktinnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr, blant annet hammerelektrode

Oppdragsnr.: 10062-1336

Befaringsdato: 04.05.2026

og pigger.

Hulltaking: Boring av hull for inspeksjon og fuktmaling i risikoutsatte
konstruksjoner.

Normal slitasjegrad: Forventet slitasje av materiale i overflaten, basert pa
enkle, visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med bygningsdelens
alder.

Areal

Areal fastsettes etter forskrift til avhendingslova og gjeldende versjon av NS
3940 (areal- og volumberegninger av bygninger).

Et rom kan vaere i strid med teknisk forskrift og mangle godkjennelse hos
kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette far betydning for om
arealet males og oppgis i tilstandsrapporten. Nar arealet males tas det ikke
hensyn til om arealet er lovlig oppfgrt eller om bruken er lovlig,
bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

Rom som ligger utenfor boenheten, som eier har pavist eller opplyst at
tilhgrer boenheten, er oppmalt og inkludert i BRA-e. Det er ikke fremvist
dokumentasjon pa at rommet tilhgrer boenheten, med mindre dette er
angitt saerskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet, og dette kan pavirke boligens BRA-e.

Opplysninger om areal kan ikke alene benyttes for beregning av
markedsverdi.

Personvern

Tilstandsrapporten er utarbeidet som en del av Fremtind Forsikring AS sitt
takstkonsept. Fremtind Forsikring AS, iVerdi AS, takstforetaket og andre
relevante interessenter benytter personopplysninger fra tilstandsrapporten
for analyse- og statistikkformal, utvikling og drift av produkter og tjenester i
takstbransjen og boligomsetningen. Fremtind Forsikring AS, iVerdi AS og
takstforetaket, fglger til enhver tid gjeldende personvernlovgivning.
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Andre bilder

Hytte oppfgrt pa eiendommen. Bod oppfgrt pa eiendommen.
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Bod oppfart pa eiendommen.
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Adresse

Buvikveien 14, 3780 SKAT@Y

Dato for energimerking Merkenummer

04.05.2026 Energiattest-2026-290358
Bygningskategori Bygningsnummer

Smahus 8593469

Gardsnummer Bruksnummer

30 114

Seksjonsnummer Bruksenhetsnummer

—_ HO0101

@) Energikarakteren

Energiattest

mcoii

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er, inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er beregnet ut fra
den typiske energibruken for boligtypen. Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennomsnittlig klima. Det er
boligens energimessige standard og ikke bruken som bestemmer energikarakteren. Boligdata i denne attesten er
beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier. Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske standardverdier for

den aktuelle bygningstypen.

Boliginformasjon

Byggear Bygningstype

1900 Fritidsbolig
Bruksareal Oppvarmet bruksareal
67,0 m? 67,0 m?

Oppvarmet etasje Bygningsmateriale

2 Tre

Oppvarming

Elektrisitet, Ved

Ventilasjon

Periodisk avtrekk

¥ Energi

Beregnet vektet levert energi i normert klima er et ngkkeltall for a vurdere en
bygnings energieffektivitet, der ulike energibaerere (strem, fiernvarme,
varmepumpe) vekter ulikt.

Beregnet vektet levert energi i normert klima
Pr. KVM pr. ar
621,22 kWh/m?

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. ar Totalt levert pr. ar
610,22 kWh/m? 40 885 kWh
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Buvikveien 14, 3780 SKATQ@Y

Detaljering

Bygningsform
Nei

Vindu
Nei

Takkonstruksjon
Nei

Energibruk
Nei

Solceller
Nei

Vegger
Nei

Gulv
Nei

Ytterderer
Nei

Lekkasjetall
Nei
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Buvikveien 14, 3780 SKATQ@Y
vZ  Tiltak

Tiltak pa elektriske anlegg

Tiltak 1: Tidsstyring av panelovner

Elektriske varmeovner er utstyrt med termostat men har ikke automatikk for tidsstyring / nattsenkning av temperaturen. Dersom ovnene er
meget gamle kan det vurderes en utskiftning til nye ovner med termostat- og tidsstyring, eller det ettermonteres spareplugg eller automatikk
for tidsstyring pa eksisterende ovn.Dersom mange ovner skiftes ut bgr det vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom
i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak 2: Temperatur- og tidsstyring av panelovner

Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det ettermonteres
termostat / spareplugg pa eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut ber det vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i
ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Brukertiltak

Tiltak 3: Fyr riktig med ved

Bruk terr ved, god trekk, og legg ikke i for mye av gangen. Fyring i apen peis er mest for kosens skyld. Hold spjeldet lukket nar
ovnen/peisen ikke er i bruk.

Tiltak 4: Velg hvitevarer med lavt forbruk

Nar du skal kjgpe nye hvitevarer sa velg et produkt med lavt stramforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til G, hvor A er det
minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr na varer som gar ekstra langt i & veere energieffektive. A+ og det enda bedre A++ er
merkinger som har kommet for a skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 5: Sla av lyset og bruk sparepaerer

Sla av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepzerer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare delvis oppvarmet.

Tiltak 6: Redusér innetemperaturen

Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er ogsa
varmekilder; jo flere gjester — desto stgrre grunn til & dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes sjelden eller bare deler av
dagnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og derer (kan sjekkes ved bruk av myggspiral/rayk eller stearinlys). Sett ikke mabler
foran varmeovner, det hindrer varmen i a sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom
vinduene.

Tiltak 7: Vask med fulle maskiner

Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen fgr bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.



Tiltak 8: Spar strem pa kjokkenet

Ikke la vannet renne nar du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke opp mer vann enn
ngdvendig og sla ned varmen nar det har begynt & koke. Sla av kjgkkenventilatoren nar det ikke lenger er behov. Bruk av microbglgeovn til
mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin frossenmat i kjgleskapet.Kjal - og frys skal avrimes ved behov for &
hindre ungdvendig energibruk og for hgy temperatur inne i skapet / boksen (nye kjglekap har ofte automatisk avriming). Fjern stav pa
kjoleribber og kompressor pa baksiden. Sla av kaffetraker nar kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde
varmeelementer for oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet gker energibruken med 20 - 40 %
samtidig som enkelte vaske - og skylleprosesser foregar i feil temperatur.

Tiltak 9: Bruk varmtvann fornuftig

Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For & finne ut om du ber bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden pa fylling av ei
vaskebgtte; nye sparedusijer har et forbruk pa kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift pakning pa dryppende kraner.Dersom
varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres til 70gr.

Tiltak 10: Luft kort og effektivt

Ikke la vinduer sta pa glatt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da far du raskt skifta lufta i rommet og du unngar nedkjgling av gulv,
tak og vegger.

Tiltak 11: Tiltak utendars

Monter urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig. Skift til sparepaerer. Sparepeerer pa 5, 7, 11, 15,
og 20 W tilsvarer gladelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500
timer for gladelamper. Det kan monteres fotocelle pa utebelysningen slik at det automatisk gar av/pé etter dagslyset/market. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter forhandsinnstilt tid. For sn@smelteanlegg
som kun er manuelt styrt av/pa eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at sngsmelteanlegget bade er temperatur- og
nedbgrsstyrt dvs. nar det registreres nedber og kulde samtidig.

Tiltak 12: Felg med pa energibruken i boligen

Gjer det til en vane a felge med energiforbruket. Les av maleren manedlig eller oftere for & vaere bevisst energibruken. Ca halvparten av
boligens energibruk gar til oppvarming.

Tiltak 13: Sla el.apparater helt av

Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strem selv nar de ikke er i bruk, og ma derfor slas helt av.

Tiltak pa luftbehandlingsanlegg

Tiltak 14: Montere blafrespjeld pa kjgkkenventilator

Dersom kjgkkenventilator ikke har blafrespjeld, bgr dette monteres for & redusere luftutskiftningen og dermed varmetapet.

Tiltak 15: Skifte avtrekksvifte pa bad til ny med fuktstyring

Dersom avtrekksvifte pa bad kun har manuell styring av/pa kan det vurderes & montere ny avtrekksvifte med fuktstyring, dvs. at den
starter/stopper automatisk ved behov avh. av luftens relative fuktighet og reduserer den totale Iuftutskiftningen og dermed varmetapet.

Tiltak utendars

Tiltak 16: Skifte til sparepaerer pa utebelysning

Sparepaerer pa 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer gladelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepeerer gir like mye lys som
vanlige gledelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000 - 2.500 timer for
gledelamper.

Tiltak 17: Montere urbryter pd motorvarmer

Det monteres urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig.



Tiltak 18: Termostat- og nedbarsstyring av sngsmelteanlegg

Sngsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at sngsmelteanlegget bade er
temperatur- og nedbgrsstyrt. Det kan vaere i form av en temperatur- og snagfeler i bakken, med temperatur - og fuktfgler i
luften.Sn@smelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.nar det registreres nedber og kulde samtidig.

Tiltak 19: Montere automatikk pa utebelysning

Det kan monteres fotocelle pa utebelysningen slik at det automatisk gar av/pa etter dagslyset/market. Eller det kan monteres
bevegelsessensor slik at lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter forhandsinnstilt tid.

Tiltak pa sanitzeranlegg

Tiltak 20: Isolere varmtvannsrar

Uisolerte varmtvannsrgr isoleres for & redusere varmetapet.

Tiltak pa varmeanlegg

Tiltak 21: Montering av peisinnsats i apen peis

| dpen peis (murt peis uten stapejernsinnsats og uten dgrer) utnyttes kun 10-30 % av energiinnholdet i veden. Ved & montere et lukket,
rentbrennende ildsted (peisinnsats med tette dgrer) reduseres varmetapet og energien i veden utnyttes mer effektivt - opptil 75 %
virkningsgrad. | tillegg reduseres rgykgassforurensning og utslippene med inntil 90 %.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 22: Montering tetningslister
Luftlekkasjer mellom karm og ramme pa vinduer og mellom karm og derblad kan reduseres ved montering av tetningslister. Lister i silikon-

eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Tiltak 23: Randsoneisolering av etasjeskillere

Kald trekk i randsonen av trebjelkelag kan utbedres ved a isolere bjelkelaget i randsonen. Utvendig kan man forsgke a tette vindsperra
nederst pa utsiden av veggen.

Tiltak 24: Isolering av innervegg mot uoppvarmet rom

Innervegg mot uoppvarmet rom i boligen isoleres.

Tiltak 25: Termografering og tetthetspraving

Bygningens lufttetthet kan males ved hjelp av metode for tetthetsmaling av hele eller deler av bygget. Termografering kan ogsa benyttes for
a kartlegge varmetap og lekkasjepunkter. Metodene krever spesialutstyr og spesialkompetanse og ma utfgres av fagfolk.

Tiltak 26: Etterisolering av yttervegg

Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens lgsning. For & sjekke vindtetting av yttervegg anbefales termografering og
tetthetsproving.



Om grunnlaget for
energimerket

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen.
Energimerket beregnes pa grunnlag av oppgitte
opplysninger om boligen. For informasjon som ikke er
oppgitt, brukes typiske standardverdier for den aktuelle
bygningstypen fra tidsperioden den ble bygd i.
Beregningsmetodene for energikarakteren baserer seg
pa NS 3031.

https://www.enova.no/energimerking

<& Spgrsmal om energiattesten

Spgrsmal om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomfgring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer.

For ytterligere rad og veiledning om effektiv energibruk
se vare nettsider.

https://www.enova.no



https://www.enova.no/energimerking
https://www.enova.no/

