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Fritidsbustad
Hardangervidda 911
5785 Varingsfoss
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Boligenstekniske tilstand:
Antall TG

Ingen avvik

Ingen vesentlige avvik

13 TG2 Vesentlige avvik

Store eller alvorlige avvik
Ikke undersgkt

Utfart av: Songvesborgi 26 . «

Takstmann V055 5700 V.RD'BYGG

Bjernar Helland 97753265 - BMTF
Dato: 28/10/2025 post@verdibygg.com BYG6 06 TAKSERING

Dersom bygningsdelen kun har en tilstandsgrad og ikke er beskrevet, betyr det at det ikke er noen awvik i forhold til det som kan
forventes. Alder tatt i betraktning.

Takstmannens utdypende vurdering av bygningsdeler med TG 2 og TG 3 finnes pa siste siden(e) i denne rapporten.
Denne rapporten er gyldig i 12 mnd.
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EIERSKIFTERAPPORT ™
OM EIERSKIFTERAPPORT ™

Rapporten er bygget pA BMTFs faglige rammeverk for tilstandsanalyse ved salg av bolig, NS3600 og avhendingslova. | denne
tilstandsanal ysen legges det stor vekt p& & kontrollere bygningsdeler hvor det erfaringsmessig kan oppsta konflikter.
Rapporten tilfredsstiller lov om avhending av fast eigedom med endringer i avhendingslova (tryggere bolighandel) fra 1.1.2022.

AVGRENSNING:

EIERSKIFTERAPPORT™ er godkjent av Byggmestrenes Takseringsforbund og kan kun benyttes av BM TF-sertifiserte takstmenn.
Rapporten er spesielt godt egnet ved eierskifte av boliger. Rapporten erstatter ikke kjgpers undersokel sesplikt eller selgers
opplysningsplikt i henhold til lov om avhending av fast eigedom.

NIVA AV ANALYSEN:

Tilstandsanalysen utfegres ved grundige visuelle observasioner kombinert med undersekelser, malinger, bruk av egnede instrumenter og
registreringer. Dersom det er mistanke til hgyt fuktnivai vegger mot vatrom, eller i rom under terreng kan tilstandsanalysen omfatte
destruktive inngrep som for eksempel hullborring i vegger.

Det kan utfaresinngrep i vegg eller etasjeskillere ved bad og i rom under terreng for undersgkelse av fukt ved mistanke til alvorlige avvik.
Alle bygningsdeler blir undersgkt, med stor vekt pa de omradene som takstmannen, erfaringsmessig, kjenner som svake punkter. Selv om
takstmannens analyser er svaart grundig, kan det forekomme skjulte feil og mangler.

For bolig er referansenivaet for de ulike rom og bygningsdeler gitt som krav til tilstandsgrad TG 1, det vil si uten skader og fagmessig
riktig utfert og i henhold til gjeldende lov/forskrift som gjelder for den aktuelle boligen der ikke tilleggene angir annet. Generelt er
referansenivaet byggeforskrifter som var gjeldende nér bygningen/bygningsdelen ble byggesekt.

LEVETIDSBETRAKTNINGER:
Nar det refererestil levetid er dette basert pa takstmannens erfaringstall og Byggforskserien 700.320 Intervaller for vedlikehold og
utskifting av bygningsdeler, SINTEF Byggforsk.

L evetidsbetraktningene beregnes med hovedvekt pa takstmannens skjgnnsmessige vurdering av den enkelte bygningsdel ens antatte
gjenstdende levetid. Dette avhenger ogsd av forskjellige faktorer som kan gjere seg gjeldende ndr det gjelder vaaforhold og bruk.

Levetiden vil variere noe dersom andre kriterier enn teknisk levetid, som for eksempel vedlikehold, estetikk, gkonomi, sikkerhet, funksjon
eller andre brukergnsker, er lagt til grunn.

VR OPPMERK SOM PA
Egenerklaaringsskjema skal alltid legges frem for rapportansvarlig fer tilstandsanalysen pabegynnes. Dersom egenerklaaing ikke
foreligger, vil dette komme tydelig frem pa en av de siste sidene av rapporten under ovenstdende overskrift.

Dersom det er lagt frem dokumentasjon av pagdende byggesaker og/eller manglende ferdigattest, og/eller midlertidig brukstillatelse. Sa
vil ogsa dette komme tydelig frem paen av de siste sidene av rapporten under samme overskrift som over.

KOSTNADSVURDERING VED TG3
Dersom det er angitt TG3 paen bygningsde! i denne rapporten, savil det vaare angitt et antatt kostnadsoverslag over hvadet vil koste &
sette den i stand, uten & gke standarden.

PIPER OG ILDSTEDER:
Grundig undersgkelse av piper og ildsteder anbefales utfart i samréd med offentlige godkjenningsmyndigheter.

ELEKTRISK ANLEGG OG BRANNFOREBYGGENDE TILTAK:
Ved omsetning av bolig vil man ofte fa endring i bruk av det elektriske anlegget. BMTF anbefaler pa generelt grunnlag at en registrert
elektroinstallater foretar en kontroll av boliginstallasjon ved eierskifte.

Dette kan for eksempel vaare en rapport fra periodisk kontroll av boliginstallagion i henhold til NEK 405-2, som omfatter kontroll av béde
det elektriske og det branntekniske anlegget.
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MER OM TILSTANDSGRADENE | DENNE RAPPORTEN:

TG 0 betyr at bygningsdelen ikke har noen avvik.

* Det er ingen tegn til slitage.

*  Dokumentert fagmessig godt utfert.

* Det er ingen merknader.

TG1 betyr at bygningsdelen kan ha mindre avvik.

TG 1 * Som forventet i forhold til alder/bruksslitasgje.

* Strakstiltak anses ikke som ngdvendig.

TG 2 betyr at bygningsdelen kan ha vesentlige avvik. Eksempler pA TG2 kan vaae at bygningsdelen er:

* Feil utfert.

*  Skadet, eller symptomer pa skade.

Svaat dlitt.

Nedsatt funksjon.

Utgétt pa dato.

Kort gjenvaaende brukstid.

Det er behov for tiltak i nagr fremtid.

* Det er grunn til overvakning av denne bygningsdelen.

TG 3 betyr at bygningsdelen kan ha store eller alvorlige avvik. Eksempler p& TG3 kan vaare at bygningsdelen er:
* Har total funksjonssvikt

* Fyller ikke lenger formalet

* Erenfarefor liv og helse

Det er et akutt behov for tiltak, og/eller det er avvik fralover eller forskrifter som gjelder for den aktuelle bygningsdelen
eller byggverket.

TG iu betyr at bygningsdelen ikke er undersgkt. Denne tilstandsgraden skal kun benyttes unntaksvis. Eksempler kan
vege

*  Sngdekket tak og krypekjeller uten inspeksjonsmulighet pa tidspunktet for analysen

*  Bygningsdelen, arealet eller rommet er ikke tilgjengelig for inspeksjon pa tidspunktet for analysen

TG 2

* 0%k kX

TGiu

EIENDOMSDATA:

Matrikkeldata;

Gnr:18, Bnr: 268

Hjemmelshaver: Kjetil Larsen Bjotveit og Kari Sissel Bjotveit

Seksjonsnr: N/A

Festenr: N/A

Andelsnr: N/A

Tomt: 447 m2

Konses onsplikt: Nei

Adkomst: OFFENTLIG

Vann: OFFENTLIG

Avlgp: OFFENTLIG

Regulering: Ikkje framlagt

Offentl. avg. pr. ar: Syner til prospekt fra meklar

Forsikringsforhold: N/A

Ligningsverdi: N/A

Byggedr: 1982 (opplyst)
BEFARINGEN:
Befaringsdato: 10.09.2025

Forutsetninger:

Oppdragsgiver:

Tilstede under befaringen:

Fuktmaler benyttet:

- Teknisk utstyr er ikkje funksjonstesta.

- Alder/levetider bestemmer tilstandsgrad pa enkelte bygningsdeler som

ikkje er tilgjengelige for kontroll.
Kjetil Larsen Bjotveit

Kjetil Larsen Bjotveit

Protimeter MM S2
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OM TOMTEN:

Eigedomen ligg i lett skranande terreng med hovudretning mot sgr. Nagomradet er i hovudsak bestdande av fritidseigedomar/camping og
er godt tilrettelagt for friluftsliv. Det er fine turmoglegheiter i omrédet, bade sommar og vinter. Staden er kjend for & vere snarik
vinterstid, noko som gir gode forhold for ski- og vintersport, men som og kan medfare behov for regelmessig snarydding og tilsyn med
taklast.

Risikorapport fra Propcloud syner at eigedomen er plassert i:

- Gul stgysone (stayniva mellom 55-65 dB) fra bilveg.

- Svaat viktige friluftsomrader.

Slike areal er definerte som viktige for allmentasitt friluftsliv, og det kan difor vere avgrensingar pa vidare utbygging eller andre tiltak pa
tomta. Dette ber takast omsyn til dersom ein planlegg framtidige endringar eller utvidingar pa eigedomen.

- Rosa sone (hag) ift. radonmengder i grunn. Fysisk maling innei konstruksjonen vert anbefalt.

Radon er ein radioaktiv gass som kan oppstai grunnen og sive inn i bygningen. Radon avgir ingen lukt, har ingen smak og er ikkje
synleg. Den einaste méten & oppdage radon pa er ved méling. Fysisk maling i konstruksjonen vert anbefalt.

Det er ikkje framlagt eller opplyst om spesielle forhold vedregrande eigedomen. Dette omfattar primaat informasjon om matrikkelen,
reguleringsmessige forhold og eventuelle servitutter knytt til eigedomen.

OM BYGGEMETODEN:

Bygningen er fundamentert pa ringmur av Lecablokker. Byggegrunnen bestar av fast berg, noko som gjev god stabilitet for fundament.
Krypkjellaren syner at etasjeskiljet er utfert som tradisjonelt bjelkelag, ein vanleg konstruksjonsméte for denne typen bygg.
Ytterveggane er oppfart i lett bindingsverk med stéande trekledning pa utvendig fasade. Takkonstruksjonen er utforma som saltak og er
tekka med asfaltshingel.

Vindauger har to-lagsisolerglass. Alderen varierer fré 2010 og fram til 2020.

Terrassen er oppfert med impregnert bjelkelag som, ifalgje opplysningar fra eigar, kviler pa drenerande massar.

Det er ikkje framlagt beskrivinger av oppbygging av konstruksjonen. Beskrivinger av oppbygging er henta fra befaringa. Det er ikkje
gjennomfert destruktive inngrep i konstruksionen for & kontrollere byggemetode. Byggemetode kan avvike noko fr& underteikna si
beskriving.

FORRUTSETNADER:

- Alder/levetider bestemmer tilstandsgrad pa enkelte bygningsdeler som ikkje er tilgjengelige for kontroll.

- Underteikna er ikkje kjend med eventuelle fyringsforbod fra kommunen. Det vert pa generelt grunnlag altid anbefalt kontroll av eldstad
0g pipelgp ved egarskifte.

PREMISS:

Enkelte opplysningar om bygget er innhenta fra heimelshavar/rekvirent, og rapporten fareset at desse opplysningane er korrekte. | nokre
tilfeller der det ikkje vert utdelt informasjon til takstmann vil vurderingar om bygget vera opp til han, og her kan det avvika fra byggets
faktiske forhold.

Sjelv om takstmannen utfgrer ei grundig analyse, kan skjulte feil og manglar farekomme og dermed ikkje bli avdekka gjennom visuell
kontroll eller stikkprevar patilfeldig utvalde stadar i konstruksgionen. Dersom det er darleg tilkomst eller andre hindringar, vert ikkje
byggningsdelen kontrollert. Om rekvirenten eller eigaren gnskjer afjerne hindringafor ny kontroll, kan befaring av den aktuelle
byggningsdelen utferast ved eit seinare hove.

Kjgpar vert gjort merksam pasi undersakingsplikt etter "Lov om avhending av fast eigedom” § 3-10. Det er viktig at kjgpar set seg
grundig inn i salsobjektet, les tilstandsrapporten og gar gjennom eigenerklaaringsskjemaet utfylt av rekvirenten eller heimelshavar.

OVERORDNET FAGLIG VURDERING AV EIENDOMMEN:

Rapporten byggjer pa visuell befaring, holtaking, maling med ngdvendig utstyr og informasjon fra heimelshavar/rekvirent. Vanlegvis har
bygningsdeler som vert utsette for slitasje ei levetid pamellom 15 og 40 &r, og nokre av bygningsdelane har difor e begrensa restlevetid.
Konstruksonen er bygd i ei tid der krav til isolasion, inneklima og rominndeling var annleis enn i dag. Byggeskikk, materialval, utfering
og dokumentasjon skil seg 0g frd moderne standardar, noko kjgpar mata omsyn til ved kjgp av eldre konstruksjonar. Utgifter til
oppgraderingar ma pareknast.

Oppfering av bustader i Noreg er underlagt ei rekke forskrifter og ulike bygningskrav. Basert pa byggningens ader ma det difor pareknast
awvik i havetil dagens regelverk og standardar for oppfering av konstruksjon.

Dei registrerte avvika skuldast hovudsakleg alder, bruksslitasie og vedlikehaldsmangel, samt enkelte forhold knytt til oppbygging. Feil og
manglar avdekka ved befaring har ulik alvorlegheitsgrad. Sjdvidarei rapporten for tilstandsgrad og utgreiing for kvar bygningsdel. Avvik
som er vurderte med TG 2 og TG 3 er samla bakerst i rapporten.

ANNET:
Konstruksjonen vert varma opp med vedomn og panelomn plassert i stova. P& badet er det lagt elektriske varmekablar i golvet.

Oppvarmingslgysinga er basert pa punktvarme, og gir ikkje ei jamn fordeling av varmei heile bustaden. Vedomn gjev god tilleggsvarmei
stova, men krev manuell drift og tilsyn. Panelomnar og varmekablar er enkle i bruk, men har avgrensa effekt i have til meir moderne
oppvarmingssystem.

Vedomnen og pipelgp er ikkje kontrollert i samband med denne rapporten, og det vert tilrédd kontroll av autorisert feiervesen eller annan
kvalifisert instans. Det er ikkje opplyst om eventuelle fyringsforbod fra kommunen.
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DOKUMENTKONTROLL:
Teikningar av konstruksjonen er ikkje framlagt. Kontroll av faktisk bygning opp mot siste godkjente byggeteikningar er difor ikkje utfert.

Underteikna har ikkje kontrollert om det fareligg offentleg rettslege palegg frd kommunen. Det er heller ikkje undersgkt om det er
pagadande byggesaker, endringar i reguleringsplan som kan paverke den aktuelle eigedomen, eller andre ytre paverknader.

BESKRIVEL SE AV INNVENDIGE OVERFLATER (vegger, tak og gulv):

Innvendige overflater er i hovudsak bestdande av laminat og vinylbelegg pa golv, og panelte overflater pa vegg- og himlingsareal. Badet
har fliser pa golv og sokkel, med baderomspanel pa veggar.

Det vert tilradd at ein eventuell bodgivar utfarer grundig kontroll av innvendige overflater. Bustaden var delvis mgblert pa
befaringsdagen. Dette medfarer ei avgrensa oversikt, og avvik utover det som er nemnt kan farekomma.

Merknader:

- Bruks- og dlitasiemerker.

- Open isolasion er registrert. Dette er uheldig med tanke painneklima og helse, og bar utbetrast. Heimelshavar opplyser at dette skal
utbetrast for sal.

- Knirk og sterre skeivheiter i overflater. Dette er ikkje noko som ma utbetrast da det ikkje pafarer bygningskroppen elles noko form for
skade. Det kan uansett vera greit & vitaom for ein eventuelt ny eigar.

Det vert gjort merksam pa at det normalt vil vere mindre hol, skjolder og merker i overflater der bilete, hyller og mablement har vore
plasserte. Veggar kan hateikn pa bruksslitasje, som sméa hakk, misfarging, skrapemerker eller spor etter festemateriell. Golv vil dg ofte
hanormal bruksslitasje, inkludert misfarging, riper og andre mindre ujamnheiter fr& meblement. Slike avvik vert rekna som vanlege og er
ikkje &sa pasom feil eller manglar.

MERKNADER OM ANDRE ROM:

GOLV/ETASJESKILJE:

Kontroll av golv og etasieskille er ikkje eit krav i "Forskrift til avhendingslova'. Det kan likevel ikkje utelukkast at det er mogleg &finne
avvik ihht. kravai norsk standard. Avvik pa etasjeskille, som ujanmheitar, svei, svankar, retningsavvik ol. vil ikkje verta kommentert
spesielt i denne rapporten, uansett sterrelse pa eit eventuelt avvik. Dette ma kjgpar undersgke sjglv pa visning. Tamed ngdvendig
maleutstyr eller fagkyndig for & utfera kontroll av etasjeskille. Dette gjeld da spesielt eldre bustader med dimengjonering fra byggesr.
Ved visuell kontroll og normal gange er det registrert ujamnheiter og skeivheiter i golv.

FORMAL MED ANALY SEN:
Formal med analysen er sal av eigedom.

Tilstandsvurderingen er gjennomfart for & avdekka eventuelle avvik og manglar ved eigedomens hovudkonstruksjon. Rapporten er
utarbeidai forbindelse med sal av den aktuelle eigedommen. Rekvirent/heimelshavar har hatt moglegheit til &informera om svakheiter
som ber undersgkast grundigare.

Tilstandsrapporten har gyldigheit pa 12 mnd. fra rapportdato. Skulle det oppsta skadar, endringar €ller annaav som har betydning for
bustaden, skal heimelshavar/rekvirent opplysa om forholda og oppdatere til standsrapporten.

VESENTLIGE ENDRINGER ETTER BYGGEAR:

Heimelshavar opplyser at det er utfart fleire oppgraderingar etter byggedret. | 1995 vart det oppfert bod ved inngangspartiet. | 2010 vart
det lagt nytt tak, og det vart montert nye vindauger. Enkelte av vindauger er fr& 2020. | 2016 vart det montert ny vedomn. | 2018 vart det
oppfert ein ny utvendig bod ved terrasse. Arbeidet vart utfart ved hjelp av eigeninnsats/dugnad. | 2023 fekk soverom og innvendig bod
nye golv, og overflatene vart g behandla pa nytt. Same ar fekk stova nye overflater pa veggar og himling, og badet fekk nye
veggoverflater. Sikkerheitsventilen til varmtvassberedar er skifta ut.

Heimelshavar opplyser vidare at elektrikar har sett over det elektriske anlegget, men det er ikkje lagt fram dokumentasjon pa arbeidet.
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AREALER OG ANVENDEL SE:

Areamalingene i denne rapporten males etter Norsk Standard 3940. Arealer oppgisi hele kvadratmeter i denne rapporten, og gjelder for det
tidspunkt rapporten er datert.

MALEVERDIGE AREALER:

Sterre arealer enn ngdvendig 8pninger for trapp, heis sjakter og lignende regnes ikke med i etagiens areal. Rom som skal males ma vagre tilgjengelig,
dlik at det kan males. Rommene kan stride mot byggeforskriftene, men likevel vaare maleverdig.

AREALBEGREPER:

BRA-i =Internt bruksareal
BRA-e =Eksternt bruksareal
BRA-b =Innglasset balkong
TBA =Terrasse- og balkongareal

ENDRINGER:

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

NB:

Ved overgang fra eldre vergon av NS3940 til revidert utgave med nye maleregler, kan det forekomme arealavvik for rapporter som er utfert mellom
Oktober 2023 og Desember 2024. NS3940:2023 ma vurderestil & vaae gjeldene brangjestandard fram til ny versjon utgis. Dette til tross for at
standarden er trukket tilbake juni 2024.

AREAL BOLIG:

Etage: BRA-i BRA-e BRA-b TBA P-Rom m? S-Rom nm?
1. etase 45 5 0 37 45 5
SUM BYGNING 45 5 0 37 45 5
SUM BRA 50
AREAL GARASIE/UTHUS!

Etase: BRA-i BRA-e BRA-b TBA P-Rom n? S-Rom nm?
SUM BYGNING

SUM BRA

BRA-i:

Area er malt fravegg til vegg i kvart rom. Dersom ein summerer areala per rom, vil ein faeit Igare tal enn total BRA. Dette kjem av at
areal oppteke av innerveggar ikkje vert medreknai nettoareal per rom. Skap, trappehol, piper, akter og liknande er ikkje trekt frai
arealet. Takhagd er malt patilfeldig utvalde punkt, og nivaforskjellar er registrerte. Maavil derfor variere avhengig av kvar ein maler.

Underetasie: Takhggd er malt til 2,32 meter.
- Entre: 1,9 m2

- Bad: 3,3 m2

- Soverom (ved bad): 3,9 n2

- Bod: 3,6 m2.

- Soverom i hjarna (ved kjgkken): 4,9 m2.

- Stova og kjgkken: 25,8 mz.

BRA-€

Areal er malt pd samme méte som for BRA-i.

- Utvendig bod med tilkomst frainngangspartiet: 2,3 m2.

- Utvendig bod med tilkomst fraterrasse: 2,2 m2 malbart areal. Deler av arealet er ikkje malbart jf. NS 3940. Begrunnelse: Manglande
takhegd.
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MERKNADER OM AREAL:

Areal er malt med laser. NS 3940:2023 er nytta som grunnlag for arealberekninga.
Det er bruken av rom pa befaringsdagen som definerer romtype. Rom kan likevel verei strid med teknisk forskrift og manglende
godkjennel se fr& kommunen. Definisjoner av rom gjeld for det tidspunkt oppmalinga fant stad.

Arealavvik paover 2% kan forekoma. Begrunnelse:

- Planteikning er ikkje framlagt fer synfaringsdagen.

- Planet har eit lite totalt areal, noko som gjer at smaméleavvik eller avrundingar kan fere til prosentvise arealavvik paover 2 %. |
arealoppsettet skal det nyttast heile tal, og avrundingar i desse kan gjere at differansen verkar sterre enn den reelle skilnaden i
kvadratmeter. Slike avvik er vanlege i mindre etagar og paverkar sjeldan den praktiske bruken av aredlet.

Areal som vert oppteke av vegg mellom BRA-i og BRA-e er medrekna som BRA-e i areal oppsettet.

Terrasse- og ballkongareal:
- Inngangsparrti: 3,3 m2. 2,3 m? av arealet er overbygd med tak.
- Terrassei gavl mot vest: 33,5 m2

P-rom og S-rom er det malt fra vegg til vegg i kvart rom.
Det er bruken av romma pa befaringsdagen som definerer P-rom og S-rom. Romma kan likevel verei strid med teknisk forskrift og

manglande godkjennel se fra kommunen. Definigon pa romtype gjeld for det tidspunkt oppmalingen fant stad. Ei eventuell
bruksendring av romma kan vera avgjerande for om rommaer primazre eller sekundagre rom.

GARASJE /UTHUS:
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BYGGMESTER:

En BMTF-sertifisert takstmann er en byggmester el.l. som er medlem av Byggmestrenes Takseringsforbund. Det vil si han/hun har
minimum 6 &rs erfaring med & analysere, reparere og bygge boliger.

Mester er en beskyttet tittel som deles ut av Kongen til den som oppfyller de kvalifikasjonskrav som blir stilt i medhold til lov om
mesterbrev i handverk og annen naging.

Den BMTF-sertifiserte takstmannen skal alltid etterleve de etiske regler og regelverket som gjelder for Byggmestrenes
Takseringsforbund.

INTEGRITET:

UAVHENGIG TAKSTMANN

Denne rapporten er utarbeidet av en uavhengig takstmann uten bindinger til andre akterer i eiendomsbransgjen. Takstmannen har verken
et ansettel sesforhold til, eller gkonomisk interesse i sin oppdragsgivers virksomhet. For neamere beskrivelse av kravene til takstmannens
integritet, se BMTFs etiske retningdlinjer pAwww.BMTF.no

Ansvarlig for rapporten:

Bjgrnar Helland

Bjernar er ein hagt kvalifisert og erfaren takstmann med solid fagleg bakgrunn fr& temrarfaget. Han har gjennom mange & bygd opp €
brei og djup kompetanse som sikrar objektive, presise og kvalitetssikra vurderingar i sine eigarskifterapportar. Han legg stor vekt pa
fagleg integritet og har eit sterkt engasjement for & levere grundige og pélitelege analysar i alle oppdrag.

Bjernar har fagbrev innan temrarfaget og har vidareutdanna seg béde teknisk og praktisk gjennom arbeid hjé ein lokal byggmeister pa
Voss, der han har arbeidd med rehabilitering, restaurering og nybygg. Dette gav han ei omfattande forstéing av ulike bygningsmessige
utfordringar, som har vore eit fundament for hans vidare utvikling som takstmann.

| 2015 etablerte Bjarnar eit enkeltmannsforetak innan temrarfaget, noko som styrka hans praktiske kompetanse og engasjement
ytterlegare. Han fullfgrte samstundes teknisk fagskule med spesialisering innan anlegg, og avla hovudoppgavasi i 2018. Etter fullfart
fagskule gjekk han vidare med studium som farte til byggmei sterkompetanse, og han bestod eksamen i 2019.

Gjennom vidareutdanning i BMTF har han oppnadd autorisasion som takstmann. Fra 2022 har han arbeidd som takstmann pa fulltid, og
har gjennom heile karrieren kombinert temrararbeid med taksering for & sikre ei heilskapleg forstding av bygningsdelenes funksjon og
tilstand.

Bjarnar sitt engasjement for faget reflekterast i hans kontinuerlege faglege utvikling og hans grundige tilnsaming til alle prosjiekt. Han
nyttar sin tverrfaglege kompetanse og omfattande praktiske erfaring til & levere vurderingar av hgg kvalitet, og hans rapportar er kjende
for & vere ngyaktige og pélitelege.

Utdanning: Byggmeister, teknisk fagskuleingeniar og takstutdanning med tilhgyrande godkjenningar.

28/10/2025

@WW

Bjernar Helland
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1. Grunn og fundamenter
1.1 Byggegrunn, fundamenter, grunnmur, drenering og sikring mot vann og fuktighet

Store delar av bygningsdelen ligg under terreng. Desse er ikkje tilgjengel ege for inspeksjon. Underteikna har difor
vurdert synlege konstruksjonar og tilgjengelege flater.

Grunnforholda er pa berg. Ringmur er oppfert i Leca. Fundament for berepunkt langs midten av krypkjellar er utfart i
betong.

Det er registrert fuktinnsig til krypkjellar (§a pnkt. 1.2 for nagrare informasjon). Dette kan fere til hagare fuktbelastning i
trekonstruksjonar og risiko for mugg- og rateskadar. Vidare kan det redusere bereevnartil golvkonstruksjonen over tid
dersom utbetring ikkje vert gjort.

Det er registrert rissi murpuss. Riss kan utvikle seg og gi auka vassinntrenging. Over tid kan dette svekke
konstruksjonen og auke risikoen for falgeskadar.

Merknader:

1.2 Krypekjeller

Tilkomst til krypkjellar fra utvendig luke. Fire ventilar totalt. Grunnforhold pa berg.

Vatn observert pa overflatene og langs ringmur. Danning av dammar i enkelte sgkk i berget. Ventilasonen er svak.
Luftfukt heg. Fuktmdling i bjelkelaget syner 23,5 vektprosent. Normalt nivafor treverk ber liggje under 16 vektprosent.
Malinga syner dermed for hag fuktbel astning. Punktvise omrade er kontrollerte. Rate i konstruksjonen kan ikkje

utel ukkast.

Forhgga fukt aukar risiko for mugg og rateskadar. Dette kan over tid svekke bereevnai konstruksjonen og paverke
inneklima.

Det vert tilradd & etablere betre ventilasion i krypkjellar. Mekaniske avtrekk kan nyttast. Dersom dette ikkje gjev
tilfredsstillande resultat, kan rotoravfuktar vere naudsynt. Dersom heller ikkje dette gir gnskja effekt, vil greft i berget
vere naudsynt for & fakontroll patilsiget av grunnvatn. Tiltaket vert vurdert som siste utveg grunnainngrep i berget og
kostnadsniva

Merknader:

1.3 Terrengforhold

Terrenget rundt bygningen skal hatilstrekkeleg fall fra byggverket med mindre det er utfart andre tiltak for aleie vekk
overflatevatn. For a sikre god drenering ber fallet ut fra bygningen vere minst 1:50 over ein avstand pa minst 3 meter fra
veggen, jf. «<NBI 514.221 Fuktsikring av konstruksjonar mot grunns.

Fallforholdet fra grunnmuren ser ut til & vere tilpassa sd godt som mogleg i hgve til tomteforholda. Eigedomen ligg i lett
skranande terreng mot ser, med enkelte parti der terreng heller mot grunnmur. Under overflata skrér berget inn mot
bygningskroppen, noko som kan fare til opphoping av fukt i nedre del av grunnmur. Dette medfearer at deler av
grunnmur til tider kan vere utsett for bade overflatevatn og grunnvatn. For denne typen konstruksjonar er god drenering
og eit velfungerande utvendig tettesjikt avgjerande for a redusere risikoen for fuktinntrenging.

Merknader:
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2. Yttervegger
2.1 Yttervegger

L ett bindingsverk med stdande trekledning pa utvendig fasade.

Det vart ikkje observert visuelle teikn pa avvik knytt til bindingsverket pa befaringsdagen. Bygningsdelen er likevel
innebygd eller tildekka av andre overflater. Dette gjer det vanskeleg & konstatere eventuelle skjulte avvik. Kun tilfeldige
stikkpravar er fareteke i enkelte omrade. Avvik utover det som er nemnt kan difor fgrekome.

Fuktig ved og pabegynnande réte registrert i nedre del av enkelte bord. Sprekker i trevirke er g observert. Ny
overflatebehandling av utvendige flater vert tilradd. Fuktig og skadatrevirke bar erstattast med nytt. Luftesjikt i bakkant
av trekledning manglar. Mangelen farer til treg utterking av fuktig ved. Dette aukar risikoen for at kledningsbord vert
smitta over pavegglivet og utviklar skadar over tid.

Det er registrert opningar i trekledninga som kan fungere som tilkomst for mus. Dette utgjer ein risiko for skadar pa
bygningsdelar og kan paverke inneklimaet dersom skadedyra far etablere seg.

Merknader:

3. Vinduer og ytterderer
3.1 Vinduer og ytterderer

Vindauge og derer har to-lags isolerglass med ventil i karm. Produksionsar fr& 2010 og fram til 2020. Terrassedgr med
to-lagsisolerglass er produsert i 2020. Y tterdar med to-lags isolerglass er produsert i 2015 (opplyst pa befaring).

Det er ikkje observert punkterte ruter. Dette kan likevel ikkje utelukkast, da det ofte ferst kjem til syne under andre
arstider eller vaaforhold.

Vindauge og darer er enkelt funksjonstesta. Ingen sterre avvik registrert. Maling, smering, vask og justering vert tilradd
som normalt vedlikehald. Pakningar i vindauge og darer har redusert funksjon pa grunn av alder. Dette gir 1agare
energieffektivitet og mindre tettleik enn ved nyinstallasjon.

Beslag manglar i under- og overkant av utvendige karmar. Vannbord er nytta, men dette er ikkje e tilfredstillande
lgysing, jf. Sintef Byggforsk. Manglande beslag aukar risikoen for vassinntrenging. Dette kan medfare redusert levetid
pa karmar og tilstgytande bygningsdelar. Utbetring vert anbefalt.

Det er elles observert avskalla overflatebehandling og fukt i trevirke. Krakelert overflatebehandling og pabegynnande
svelling i enkelte omrader. Slike forhold aukar risikoen for vidare fuktopptak. Regelmessig vedlikehald og utskifting av
skada element bar gjerast for & hindre falgeskadar.

Merknader:

4. Tak
4.1 Takkonstruksjon, taktekking og skorstein over tak

Takkonstruksionen er visuelt vurdert. Det er observert mindre svankar og svai i takflata. Dette indikerer noko rardei
konstruksjonen, men ikkje i eit omfang som tyder pa vesentleg svekking av bereevna.

Over taket til utvendig bod er det registrert sig (ved hjgrna mot nord-vest). Dette kan skuldast setningar eller svakare
fundamentering. Slike tilhgve kan pa sikt gje feil-belastning. Nagrare undersgkel se vert anbefalt.

Merknader:
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4.2 Undertak, lekter og yttertekking (taktekkingen)

Punkt 4.2 tek for seg taktekkinga, inkludert lufting, undertak, gjennomferingar, lekter og yttertak. Destruktive
undersgkingar av lukka konstruksjonar vert ikkje utfert, og tilstandsgraden baserer seg pa alder, eventuelle avvik og
takstmannens vurdering. Det vert teke atterhald om skjulte feil og manglar. Punkt 4.1 og 4.2 er av sikkerheitsmessige
arsaker kun visuelt kontrollert fra bakkeplan. Avvik utover underteiknasi beskriving kan fgrekoma.

Heimelshavar opplyser:
Taket er fr& 2010. Type undertak: Ingen undertak. Taktekking: Asfaltshingel.

Det er registrert fuktige dekkbord med avskalla overflatebehandling. Dette aukar risikoen for fuktopptak og
réteutvikling. Det er 0g observert noko groing av mose pa taktekking. Slik vekst kan halde pa fukt, skjule eventuelle
avvik og redusere levetidatil tekkjinga dersom ho far utvikle seg vidare.

K onstruksjonen manglar takrenner, bortsett fra ved inngangspartiet. Vatn vert difor leidd rett ned ved bygningskroppen,
noko som gir stor fuktbelastning pa grunnmur og nedre delar av fasade. Risiko for fuktskadar og forkorta levetid vert
vurdert som hgg dersom tiltak ikkje vert gjennomfert.

Det er ikkje etablert ventilering av takkonstruksjonen. Manglande lufting gir treg utterking av fukt og aukar risikoen for
kondens, muggvekst og ratei konstruksjonen.

Det er observert sprekker i pipevegg og mindre opningar i overgang mellom pipe og tekking. Dette kan gje
vassinntrenging og paf@lgjande skadar i takkonstruksjonen. Heimelshavar opplyser at fuktskjoldai himling rundt
pipegjennomfering er frafer taket vart fornyai 2010, og at det ikkje har vore problem med Iekkase etter den tid.
Tilkomststige for feiararbeid manglar pa takflata, noko som er eit avvik fra gjeldande krav og reduserer sikkerheita ved
tilkomst.

Taket har fleire avvik som krev oppfalging, men alder og opplysningar fra heimelshavar tilseier at full utskifting ikkje er
ngdvendig pa noverande tidspunkt. Vedlikehald og utbetring av dei nemnde avvika vert likevel tilradd for & redusere
risiko for skadar og forlenge levetida patekkjinga.

Merknader:

5. Loft
5.1 Loft (konstruksjonsoppbygging)

Bygningsdelen eksisterer ikkje.
Merknader:

6. Balkonger, verandaer og lignende
6.1 Balkonger, verandaer og lignende

Terrassen er oppfert med impregnert bjelkelag som, if@lgje opplysningar fraeigar, kviler pa drenerande massar.

Det er observert sig og skeivheiter i terrassen. Dette paverkar stabilitet og kan gje vidare deformasjon over tid.
Overflatebehandling manglar. Manglande vern mot fukt gir redusert levetid og aukar risiko for oppsprekking,
deformasjon og rateutvikling.

Vedlikehald og ny overflatebehandling vert tilradd for & bevare funksjon og estetikk. Dette vil og bidratil aforlenge
levetida pa terrassen.

Merknader:
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7.Vatrom
7.1 Bad
7.1.1 Overflate vegger og himling

Badet har fliser pAgolv og sokkel. Baderomsplater pa vegg. Panel i himling.
Ventilagon: Klaffventil i vegg og ventil i vindauge.

Ventilasjon ved klaffventil i vegg og ventil i vindauge. Naturleg ventilagjon tilfredsstiller ikkje dagens krav til
luftutskifting pa vatrom. Manglande mekanisk avtrekk aukar risikoen for kondens, fuktopphoping og muggvekst.

Det er registrert opningar i hjgrnelist for baderomsplater. Liten skadei plateskjet i dusjsona. Rayrfaring til servant er
ikkje tetta, og det er opent inn til isolasjon. Desse omradaligg i vatsone. Avvikaer i strid med teknisk forskrift og
monteringsanvisning fra plateleverander. Dette aukar risikoen for fuktopptak i konstruksjonen, skjulte lekkasjar og
falgeskadar. For meir om tettegjikt og sluk, sja pkt. 7.1.3.

Vidare er det registrert trykkslag i vasstilfersel til servant ved opning og stenging av tappepunkt. Trykkslag over tid kan
skade rayrfester, koplingar og pakningar, og ber utbetrast.

Merknader:

7.1.2 Overflate gulv

Fallforholdet er malt med streklaser patilfeldig utvalde punkt. Ujamnheiter i overflata kan ikkje utelukkast. Fallet er
mdlt til 1:50i eit omrade pa om lag 50 cm rundt sluk. Fra sluk til topp flis ved derterskel er det malt 1,8 cm
hagdeforskjell.

Fallforholdatilfredsstiller ikkje krava som var aktuelle pa oppfaringstidspunktet. Motfall ved der er ikkje akseptabelt, og
avviket aukar risikoen for vassansamling og lekkasjar mot tilstgytande konstruksjonar.

Vidare er det observert avskallafliser, laus slukrist og manglande fug. Bom i fliser er registrert. Desse forholda reduserer
tettheita og aukar risikoen for fuktinntrenging, skade pa underliggjande konstruksjon og forkorta levetid pa overflate og
tettesjikt.

Merknader:

7.1.3 Membran, tettesjiktet og sluk

Membrantype: Eldre vatromsbelegg under flis. Baderomsplater pa vegg. Tettesikt er forankratil Suk under slukets
klemring slik det skal. Heimelshavar opplyser at tettesjikt under fliser truleg er fra byggedr, medan baderomsplatene er
fra ca. 2024.

Det vert aldrig utfert destruktive inngrep for 8 komatil membran under flis. Det vert forutsatt og forventa at det er nytta
tettegjikt i alle vatsoner.

Holboring er ikkje utfert. Begrunnelse: Asfaltplate i underliggande krypkjellar har falt ned, og gir full tilgang til omradet
rundt sluk. Fuktmaling er utfert her. Sjaunder.

Maling syner utslag pa 24 vektprosent i omradet rundt sluk. Dette indikerer fuktpaverknad. Fukta kan kome fra
krypkjellaren under, og ikkje ngdvendigvis fraein lekkasie. Det kan likevel ikkje utelukkast at tettesjiktet har svikt,
sarleg med tanke pa alder og at det har si passert forventa levetid. Nearare undersaking vert tilradd for & fastsa arsaka.
Tettegjiktet er fra 1982 og ligg over forventalevetid i havetil Sintef Byggforsk sine retningslinjer. Avvikanemnt i punkt
7.1.1 0g 7.1.2 ma utbetrast for at tettegikt og vasshandtering skal fungere under kontrollerte former.

Tettegjiktet har passert si forventalevetid, og det er risiko for omfattande fuktskadar i konstruksjonen, svekking av
bereevne og forkorta levetid pa omkringliggande bygningsdelar dersom tiltak ikkje vert sett i verk.

Merknader:
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8. Kjegkken
8.1 Kjgkken
8.1 Kjakken

Kjekken fra byggedr.
Kjekkenet har slette frontar av heiltre. Stalvask med to kummar er installert i laminat benkeplate. Kjokkenet framstar
som eit enkelt hyttekjakken.

Ingen avvik er registrert ved enkel funksjonstest av tilfeldig utvalte derer og skuffer.
Ingen avvik er registrert ved enkel funksjonstest av vask.

Det er ikkje installert ventilator. Manglande avtrekk gir darlegare luftkvalitet og aukar risiko for fukt og lukt.
Vasstilfarslar er lausei kjakkenskrog. Det er registrert svelling etter fukt i kjakkenskrog under vask. Dette aukar risikoen
for vidare fuktskadar og redusert levetid painnreiinga. Open isolagion er observert rundt vassinntak. Isolasjonen er
truleg montert for & redusere kondens pa rgyrferingar. Open isolasjon er likevel uheldig for inneklima og helse da den
kan steve og trekkje til seg fukt. Bruks- og slitasiemerker er registrert.

Merknader:

9. Rom under terreng
9.1 Eksisterer ikkje
9.1.1 Veggenes og himlingens overflater

Bygningsdelen eksisterer ikkje.
Merknader:

9.1.2 Gulvets overflate

Bygningsdelen eksisterer ikkje.
Merknader:

9.1.3 Fuktmaling og ventilagion

Bygningsdelen eksisterer ikkje.
Merknader:

10. VVS
10.1 WC og innvendige vann- og avlgpsrar

VASSR@YR:

Vassinntak av typen pel (plast) er fart inn viakrypkjeller. Vatn vert fordelt til vanninstallasjonar viareyrfaringar i
kobber. Stoppekran er observert ved vassinntak i kjgkkenskrog. Kran er enkelt funksjonstesta, og fungerer som den skal
pa befaringsdagen.

AVLDP:

Avigpsrayr i plast. Deler av anlegget over og under betonggolv i underetasien er av stgypejern fra byggedr. Forutan
vassldsar under vaskar er anlegget skjult som gjer begrensa kontroll av avlgpsanlegg. Vasslasar under vask pa bad og
kjakken er kontrollert for lekkasje. Det er ikkje registrert avvik. Pa generelt grunnlag gjer ein merksam pa at
plastmateriale vil bevege seg ved ulike temperaturer slik at det kan oppsta lekkasiei koplingen pa vasslasar. Anbefaar a
utfgre jamnleg kontroll av vassldsar og ettersnere ved behov. Dette inngdr i normalt vedlikehald.

Deler av VA-anlegget ligg skjult i veggar og himling. Eventuelle avvik som ikkje var synlege pa befaringsdagen kan
difor farekoma. Rekvirent opplyser at det ikkje har vore problem med vatn- eller avigpsanlegget i deiraeige. Anlegget er
frabyggedr og har uansett ei usikker gjenvaarande levetid, jf. Sintef Byggforsk.

For & unnga frostsprenging vinterstid ma anlegget anten tappast for vatn eller varmekabel rundt vassinntaket haldast i
drift. Det bar 0g vere nokre plussgrader i hytta. Ved tapping vert det anbefalt & stenge tilfgrselen og temme rayrsystemet

for restvatn. Dette reduserer risiko for skade dersom temperaturen kjem under null grader. a0
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Merknader:

10.2 Varmtvannsbereder

OSO beredar pa 50 liter med 2 kW effekt er plassert i kjakkenskrog. Teknisk levetid for VVB er 15-30 &r. Anbefalt
brukstid er 20 ar.

Beredaren er over 20 & og har difor usikker gjenvaaande restlevetid, jf. Sintef Byggforsk. Vidare bruk kan gje darleg
vasskvalitet og risiko for lekkasje. Plasten rundt beredaren er morkna, noko som har fert til open isolasjon. Open
isolasjon er uheldig for inneklima og gjev |3gare energieffektivitet.

Rayr er montert fra sikkerheitsventil og ned til krypkjellar. Dette fungerer som ei enkel form for lekkasiesikring, men er
ikkje tilfredsstillande i heve til dagens krav til lekkasjesikring. Manglande tilfredsstillande sikring aukar risikoen for
uoppdaga lekkasje og falgeskadar pa bygningsdelar.

Berederen er tilkopla straum viavanleg stapsel i stikkontakt. Sidan 2010 har det vore krav om fast tilkopling for
beredarar med effekt over 2 kW. Varmvatnsberedarar trekkjer mykje straum over tid, og tilkopling via stikkontakt kan
gje darleg kontakt. Dette kan resultere i overoppheting og i verste fall brann. Sjelv om installasjonen er frafar kravet
vart innfert, vert det pa generelt grunnlag anbefalt & etablere fast straumtilkopling for & sikre stabil drift og redusere
risiko for varmeutvikling i tilkoplingspunktet.

Merknader:

10.3 Vannbéren varme
Bygningsdelen eksisterer ikkje.
Merknader:

10.4 Varmesentraler

Bygningsdelen eksisterer ikkje.
Merknader:

10.5 Ventilasjon

Naturleg ballansert anlegg viaventilar i vindaugskarmar samt ein klaffventil pa badet.

L gysinga fungerer, men ma bemerkast & vere enklare enn det som vert anbefalt etter dagens standardar. Dette gjer det
vanskelegare & oppna tilfredsstillande luftkvalitet og reduserer moglegheita for effektiv luftutskifting. Det er 0g
naturlege luftlekkasiar rundt vindauge, darer, tak og veggar. Ved e eventuell oppgradering av |ufttetting i desse
bygningsdelane, ma ein taomsyn til at den naturlege ventilagionen vert redusert. | siketilfelle ber ein vurdere & etablere
mekanisk ventilasjon for asikre god luftkvalitet.

Bygningsdelen vert vurdert til TG 2 pa grunn av manglande ventilar og luftveksling mellom rom. For at luft skal vandra
fritt mellom rom skal det vera luftespalte under innvendige darblad, eller ventilar i innerveggar. Slik det er i dag fungerer
ikkje luftvekslinga tilfredstillande dersom innerdarer er lukka. Darleg inneklima, og gkt energibruk for mekaniske
avtrekk er ein konsekvens av manglande ventilar, og luftveksling mellom rom. Alle rom skal ha ventilering. Luftespalter
ma etablerast mellom rom for & sikra god luftsirkulagion. Syner til pnkt. 7 for informasjon rundt ventilasjon pa vatrom.

Merknader:
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11. Elektrisk anlegg og samsvar serkleering
11.1 Elektrisk anlegg og samsvarserklaging

Nar det gjelder resultater fra det lokale el-tilsynet: Se eventuelt eiers egenerklagringsskjema.

| felge eler/oppdragsgiver har det ikke vaat brann, branntillgp eller varmgang i anlegget. Se eventuelt
egenerklaaingsskjema fra selger.

| falge eier/oppdragsgiver lases ikke sikringene ut ofte. Se eventuelt egenerklaaingsskjema fra selger.

Det vert gjort merksamheit i at underteiknaikkje har elektrofagleg kompetanse. Det vert pa generelt grunnlag anbefalt &
kartlegga eventuelle avvik ved eigarskifte. Arbeidet med kartleggingama utfarast av eit kvalifisert foretak.

NEK405 ber nyttast som grunnlag for kartlegginga. Det vil gi ein god oversikt pa eventuelle feil og manglar som ber
utbetrast.

Sikringsskap med skrusikringar er observert i gang. Utestikk pakursnr. 6 er ettermontert og har automatsikring. Antallet
sikringar samsvarar med antallet i kursforteikninga. Heimelshavar opplyser at anlegget er fra byggedr, med enkelte
oppgraderingar i seinare tid. Heimelshavar opplyser vidare at anlegget er kontrollert av autorisert elektrikar, men
dokumentasjon pa dette er ikkje framlagt.

Merknader:
— Det er meir enn fem & sidan DLE sist hadde tilsyn pa anlegget. Periodisk kontroll bar utfarast for & avdekke

eventuelle feil og manglar.
— Opningar til brennbart materiale er observert i sikringsskap. Dette kan gje aukarisiko for brannspreiing ved varmgang

eller fell.

— Samsvarserklaging er ikkje framlagt for arbeid utfert etter 1999. Samsvarserklaaing er lovpalagt dokumentasjon som
skal ligge fare for alt arbeid utfert etter dette tidspunktet. Manglande dokumentasjon gjer det umogleg a stadfeste at
arbeidet er gjort etter gjeldande forskrifter.

Samlavurdering er at det elektriske anlegget har avvik som kan innebere risiko for tryggleik og brann. Det vert tilradd
kontroll og oppfelging av registrert elektroinstallater.

Merknader:
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VAR OPPMERKSOM PA:

Egenerklagingsskjema er levert i forbindel se med oppdraget.

TILLEGGSOPPLY SNINGER:

Ved TG 2 og TG 3 skal det opplysast om arsak og konsekvens av avviket jfr. Forskrift til avhendingslova § 2-22.
Dersom konsekvens ikkje er beskrive ved slike forhold er det underliggande tekst som gjeld: ‘Meirskadar til andre
bygningsdeler kan vera ein konsekvens av funna som er gjort.' Der konsekvens ikkje er spesifikt omtalt, maein rekna
med at meirskadar til andre bygningsdeler kan oppsta som fglge av dei registrerte avvika."

BRANN:

Raykvardar: Alle bustader skal ha brannalarmanlegg eller raykvardar. Kravet er minimum éini kvar etasie, men det kan
med fordel monterast fleire. Rgykvarsar skal plasserast i himling og i etagien sitt best eigna omréde for oppdaging og
varsling om brann.

Slukkeutstyr: Alle bustader skal ha slukkeutstyr som husbrannslange eller brannslukkingsapparat med skum eller pulver.
Dersom skumapparat er einaste slukkeutstyr, ma det vere pa minimum 6 liter. Dersom pulverapparat er einaste
slukkeutstyr, ma det vere pa minimum 6 kilo. Eit slukkeutstyr i kvar etagie vert anbefalt.

LOVLIGHEITSMANGEL:

Dagdlysflate: | henhald til NS 3600 skal rom for varig opphald ha minst 10 % dagslysflate/vindaugsareal i forhold til
rommets golvareal .

Awvik er registrert:

- Soverom i hjerna (ved kjgkken) har eit dagslysareal paca. 9,2%.

- Soverom (ved bad) har eit dagslysareal paca. 7,7%.

- Vet vert opplyst at bod tidlegare er nytta som soverom (rom for varig opphald). Dagslysarealet er malt til ca 8,3%.

Avvika som er registrert er under standardens krav til 10% dagslysflate.

ANBEFALTE YTTERLIGERE UNDERSZKEL SER:
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Byggegrunn, fundamenter, grunnmur, drenering og sikring mot vann og fuktighet

Det er registrert fuktinnsig til krypkjellar (§apnkt. 1.2 for nagare informasjon). Dette kan fere til hggare
fuktbelastning i trekonstruksjonar og risiko for mugg- og réteskadar. Vidare kan det redusere bereevnatil
golvkonstruksjonen over tid dersom utbetring ikkje vert gjort.

Det er registrert rissi murpuss. Riss kan utvikle seg og gi auka vassinntrenging. Over tid kan dette svekke
konstruksjonen og auke risikoen for falgeskadar.

13

Terrengforhold

Fallforholdet fra grunnmuren ser ut til & vere tilpassa sa godt som mogleg i heve til tomteforholda. Eigedomen
ligg i lett skranande terreng mot ser, med enkelte parti der terreng heller mot grunnmur. Under overflata skrar
berget inn mot bygningskroppen, noko som kan fare til opphoping av fukt i nedre del av grunnmur. Dette
medfarer at deler av grunnmur til tider kan vere utsett for bade overflatevatn og grunnvatn. For denne typen
konstruksjonar er god drenering og eit velfungerande utvendig tettesjikt avgjerande for & redusere risikoen for
fuktinntrenging.

2.1

Y ttervegger

Fuktig ved og pabegynnande réte registrert i nedre del av enkelte bord. Sprekker i trevirke er g observert. Ny
overflatebehandling av utvendige flater vert tilradd. Fuktig og skadatrevirke ber erstattast med nytt. Luftegjikt i
bakkant av trekledning manglar. Mangelen farer til treg utterking av fuktig ved. Dette aukar risikoen for at
kledningsbord vert smitta over pavegglivet og utviklar skadar over tid.

Det er registrert opningar i trekledninga som kan fungere som tilkomst for mus. Dette utgjer ein risiko for skadar
pa bygningsdelar og kan paverke inneklimaet dersom skadedyra far etablere seg.

3.1

\Vinduer og ytterderer

Beslag manglar i under- og overkant av utvendige karmar. Vannbord er nytta, men dette er ikkje el tilfredstillande
laysing, jf. Sintef Byggforsk. Manglande beslag aukar risikoen for vassinntrenging. Dette kan medfgre redusert
levetid pa karmar og tilstgytande bygningsdelar. Utbetring vert anbefalt.

Det er elles observert avskalla overflatebehandling og fukt i trevirke. Krakelert overflatebehandling og
pabegynnande svelling i enkelte omréder. Slike forhold aukar risikoen for vidare fuktopptak. Regelmessig
vedlikehald og utskifting av skada element ber gjerast for & hindre falgeskadar.

4.1

Takkonstruksjon, taktekking og skorstein over tak

Over taket til utvendig bod er det registrert sig (ved hjgrna mot nord-vest). Dette kan skuldast setningar eller
svakare fundamentering. Slike tilhave kan pa sikt gje feil-belastning. Naaare undersgkel se vert anbefalt.

4.2

Undertak, lekter og yttertekking (taktekkingen)

Det er registrert fuktige dekkbord med avskalla overflatebehandling. Dette aukar risikoen for fuktopptak og
réteutvikling. Det er 0g observert noko groing av mose pa taktekking. Slik vekst kan halde pafukt, skjule
eventuelle avvik og redusere levetidatil tekkjinga dersom ho far utvikle seg vidare.

Konstruksjonen manglar takrenner, bortsett fra ved inngangspartiet. Vatn vert difor leidd rett ned ved
bygningskroppen, noko som gir stor fuktbelastning pa grunnmur og nedre delar av fasade. Risiko for fuktskadar
og forkorta levetid vert vurdert som hag dersom tiltak ikkje vert gjennomfart.

Det er ikkje etablert ventilering av takkonstruksjonen. Manglande lufting gir treg utterking av fukt og aukar
risikoen for kondens, muggvekst og rate i konstruksjonen.

Det er observert sprekker i pipevegg og mindre opningar i overgang mellom pipe og tekking. Dette kan gje
vassinntrenging og paf @l gjande skadar i takkonstruksjonen. Heimelshavar opplyser at fuktskjoldai himling rundt
pipegjennomfaring er frafer taket vart fornyai 2010, og at det ikkje har vore problem med lekkasje etter den tid.
Tilkomststige for feiararbeid manglar pa takflata, noko som er eit avvik fra gjeldande krav og reduserer
sikkerheita ved tilkomst.

Taket har fleire avvik som krev oppfalging, men alder og opplysningar fra heimelshavar tilseier at full utskifting
ikkje er nadvendig pa noverande tidspunkt. Vedlikehald og utbetring av dei nemnde avvika vert likevel tilradd for
aredusere risiko for skadar og forlenge levetida patekkjinga

6.1

Balkonger, verandaer og lignende

Det er observert sig og skeivheiter i terrassen. Dette paverkar stabilitet og kan gje vidare deformasjon over tid.
Overflatebehandling manglar. Manglande vern mot fukt gir redusert levetid og aukar risiko for oppsprekking,
deformasjon og réteutvikling.

Vedlikehald og ny overflatebehandling vert tilradd for & bevare funkgon og estetikk. Dette vil og bidratil &
forlenge levetida pa terrassen.

711

Bad Overflate vegger og himling
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Ventilagion ved klaffventil i vegg og ventil i vindauge. Naturleg ventilasjon tilfredsstiller ikkje dagens krav til
luftutskifting pa vatrom. Manglande mekanisk avtrekk aukar risikoen for kondens, fuktopphoping og muggvekst.
Det er registrert opningar i hjgrnelist for baderomsplater. Liten skadei plateskjet i dugsona. Reyrfering til servant
er ikkje tetta, og det er opent inn til isolagon. Desse omradaligg i vatsone. Avvikaer i strid med teknisk forskrift
0g monteringsanvisning fra plateleverander. Dette aukar risikoen for fuktopptak i konstruksjonen, skjulte lekkasjar
og falgeskadar. For meir om tettegjikt og sluk, §a pkt. 7.1.3.

\Vidare er det registrert trykkslag i vasstilfarsel til servant ved opning og stenging av tappepunkt. Trykkslag over
tid kan skade rayrfester, koplingar og pakningar, og bar utbetrast.

7.12

Bad Overflate gulv

Fallforholda tilfredsstiller ikkje krava som var aktuelle pa oppferingstidspunktet. Motfall ved der er ikkje
akseptabelt, og avviket aukar risikoen for vassansamling og lekkasjar mot tilstgytande konstruksjonar.

\Vidare er det observert avskallafliser, laus slukrist og manglande fug. Bom i fliser er registrert. Desse forholda
reduserer tettheita og aukar risikoen for fuktinntrenging, skade pa underliggjande konstruksjon og forkorta levetid
paoverflate og tettegjikt.

8.1

K] akken Kjgkken

Det er ikkje installert ventilator. Manglande avtrekk gir darlegare luftkvalitet og aukar risiko for fukt og lukt.
\Vasstilfarslar er lause i kjagkkenskrog. Det er registrert svelling etter fukt i kjgkkenskrog under vask. Dette aukar
risikoen for vidare fuktskadar og redusert levetid painnreiinga. Open isolasjon er observert rundt vassinntak.
Isolasjonen er truleg montert for & redusere kondens pa rayrferingar. Open isolasjon er likevel uheldig for
inneklima og helse da den kan steve og trekkje til seg fukt. Bruks- og slitasjemerker er registrert.

10.1

\WC og innvendige vann- og avlagpsrar

Deler av VA-anlegget ligg skjult i veggar og himling. Eventuelle avvik som ikkje var synlege pa befaringsdagen
kan difor farekoma. Rekvirent opplyser at det ikkje har vore problem med vatn- eller avligpsanlegget i deiraeige.
Anlegget er fra byggedr og har uansett ei usikker gjenvaaande levetid, jf. Sintef Byggforsk.

For & unnga frostsprenging vinterstid ma anlegget anten tappast for vatn eller varmekabe!l rundt vassinntaket
haldast i drift. Det bar 0g vere nokre plussgrader i hytta. Ved tapping vert det anbefalt & stenge tilferselen og
tomme rgyrsystemet for restvatn. Dette reduserer risiko for skade dersom temperaturen kjem under null grader.

10.2

'V armtvannsbereder

Beredaren er over 20 & og har difor usikker gjenvaarande restlevetid, jf. Sintef Byggforsk. Vidare bruk kan gje
darleg vasskvalitet og risiko for lekkasje. Plasten rundt beredaren er morkna, noko som har fert til open isolasjon.
Open isolagion er uheldig for inneklima og gjev |&gare energieffektivitet.

Reyr er montert fra sikkerheitsventil og ned til krypkjellar. Dette fungerer som ei enkel form for lekkasjesikring,
men er ikkje tilfredsstillande i hgve til dagens krav til lekkasjesikring. Manglande tilfredsstillande sikring aukar
risikoen for uoppdaga lekkasje og falgeskadar pa bygningsdelar.

Berederen er tilkopla straum via vanleg stgpsel i stikkontakt. Sidan 2010 har det vore krav om fast tilkopling for
beredarar med effekt over 2 kW. Varmvatnsberedarar trekkjer mykje straum over tid, og tilkopling via stikkontakt
kan gje darleg kontakt. Dette kan resultere i overoppheting og i verste fall brann. Sjglv om installasionen er fra far
kravet vart innfart, vert det pa generelt grunnlag anbefalt a etablere fast straumtilkopling for & sikre stabil drift og
redusere risiko for varmeutvikling i tilkoplingspunktet.

10.5

\Ventilagion

Bygningsdelen vert vurdert til TG 2 pa grunn av manglande ventilar og luftveksling mellom rom. For at |uft skal
vandra fritt mellom rom skal det vera luftespalte under innvendige derblad, eller ventilar i innerveggar. Slik det er
i dag fungerer ikkje luftvekslinga tilfredstillande dersom innerdarer er lukka. Darleg inneklima, og ekt energibruk
for mekaniske avtrekk er ein konsekvens av manglande ventilar, og luftveksling mellom rom. Alle rom skal ha
ventilering. L uftespalter ma etablerast mellom rom for asikra god luftsirkulasion. Syner til pnkt. 7 for informasjon

rundt ventilasjon pa vatrom.
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TAKSTMANNENS VURDERING VED TG3:

12

Krypekjeller

\Vatn observert pd overflatene og langs ringmur. Danning av dammar i enkelte sgkk i berget. Ventilasonen er
svak. Luftfukt heg. Fuktmdling i bjelkelaget syner 23,5 vektprosent. Normalt nivafor treverk bar liggje under 16
vektprosent. Malinga syner dermed for hag fuktbelastning. Punktvise omrade er kontrollerte. Rate i
konstruksjonen kan ikkje utelukkast.

Forhaga fukt aukar risiko for mugg og réteskadar. Dette kan over tid svekke bereevnai konstruksjonen og paverke
inneklima.

Det vert tilradd & etablere betre ventilagon i krypkjellar. Mekaniske avtrekk kan nyttast. Dersom dette ikkje gjev
tilfredsstillande resultat, kan rotoravfuktar vere naudsynt. Dersom heller ikkje dette gir gnskja effekt, vil greft i
berget vere naudsynt for &fa kontroll patilsiget av grunnvatn. Tiltaket vert vurdert som siste utveg grunnainngrep
i berget og kostnadsniva

Takstmannens prisvurdering ved utskiftning antas mellom Kr. 50.000. - og 100.000.-

7.1.3

Bad Membran, tettegjiktet og sluk

Maling syner utslag pa 24 vektprosent i omradet rundt sluk. Dette indikerer fuktpaverknad. Fukta kan kome fra
krypkjellaren under, og ikkje nadvendigvis fra ein lekkasie. Det kan likevel ikkje utelukkast at tettegjiktet har
svikt, sarleg med tanke pa alder og at det har si passert forventa levetid. Negrare undersgking vert tilradd for &
fastsld arsaka.

Tettegjiktet er fra 1982 og ligg over forventalevetid i hgvetil Sintef Byggforsk sine retningslinjer. Avvika nemnt i
punkt 7.1.1 og 7.1.2 ma utbetrast for at tettegjikt og vasshandtering skal fungere under kontrollerte former.

Tettegjiktet har passert si forventalevetid, og det er risiko for omfattande fuktskadar i konstruksonen, svekking av
bereevne og forkorta levetid pa omkringliggande bygningsdelar dersom tiltak ikkje vert sett i verk.

Takstmannens prisvurdering ved utskiftning antas mellom Kr. 100 000. - og 300.000.-
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