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Skjer det endringer, oppstar skader ogsa videre pa boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport.



Norsk takst

Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstforetak, med om lag 1400 sertifiserte
medlemmer fordelt pa omtrent 1000 bedrifter. | boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjgrende
element i den informasjonen som gjgres tilgjengelig for kjgper. Arlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utfgres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det stilles hgye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal vaere
trygg, og legger vekt pa & opptre uavhengig av andre bransjeaktgrer. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten hensyn til hvilken pris som oppnas, og skal heller ikke pa annen mate ha noen egeninteresse knyttet til
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over tid bygget troverdighet og tillit. Bade selger og kjgper skal kunne stole pa
bygningssakkyndiges vurderinger. For tilfeller der det likevel skulle oppsta misngye med utfgrt arbeid, har vi sammen
med Forbrukerradet etablert en klagenemnd.

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

Fagersand AS

Fagersand AS har tilhold pa Setskog i Aurskog Hgland kommune og utfgrer takstoppdrag pa indre deler av gstlandet.

Norsk takst

Takstingenigr Henning Fagersand har ca. 30 ars erfaring fra bygningsbransjen, som tgmrer og byggmester. Er utdannet

bygningssakkyndig gjennom Norsk Takst og er sertifisert for Tilstandsrapport for bolig, verditakster, skade- og
reklamasjonstakster og naturskade.

Rapportansvarlig

4{)"7 “CTJ

Henning Fagersand
Uavhengig Takstingenigr
henning@fagersand.no

92057576

Sertifikater

‘ e Bolig verdi
e Bolig tilstand
e Skade
e Skjgnn
Norsk takst e Naturskade
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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 il
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 a 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 oppfares tlll?yg.g.nSaerllg for boliger som er Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakyndige vurdere mot

pusset opp eller endret, er det viktig 8 merke seg at fornyelse av S o

overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er dagens regelverk. Ett'er.dagens regelverk VI'| dlssegkunne fa TG2 eller TG3

forbedret. uten at det ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres. Dette kan
gjelde sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom, forhold som gjelder

sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper, osv.

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 ¢ etasjeskillere o
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust ogsa videre ¢ utvendige trapper ¢ stgttemurer e skjulte installasjoner e installasjoner utenfor
bygningen e full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner e geologiske forhold og bygningens plassering pa grunnen e bygningens

planigsning e bygningens innredning ¢ Igsgre slik som hvitevarer e utendgrs svgmmebasseng og pumpeanlegg ¢ bygningens estetikk og
arkitektur e 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 szerlig
tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av medlemsforetakene i Norsk takst og
av takstingenigrer som er sertifisert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. 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 Norsk Takst (Forside) eller iVerdi (Hjem-iVerdi).

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

Oppdragsnr.: 13998-1464 Befaringsdato: 03.10.2025 Side: 3 av 22


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

Kanalskogen 133, 2233 VESTMARKA Fagersand AS ‘
Gnr 3 - Bnr 205 Kaldakerveien 7 k I I
3416 EIDSKOG 1954 SETSKOG ~ Norsk takst

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 & overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller fglgeskader.

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

cTG 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.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

Hva det vil koste & utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig Tiltak under kr 10 000
anslag basert pa navaerende kvalitet, registrert avvik og angitte
tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag og ma ikke
forveksles med et pristilbud fra en handverker. Det kan foreligge
avvik og tiltak som ikke kommer frem av rapporten.
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og
markedspris pa materialer og tjenesteyter.

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000
Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

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

Tiltak over kr 300 000

XXX
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BYGNING.
Fritidsbolig fra 2017 pa et plan med innlagt strgm, vann og
avlgp.

FORENKLET SAMMENDRAG AV TILSTAND.

Boligen fremstar med i hovedsak sveert liten bruksslitasje og er
godt vedlikeholdt.

Registrerte avvik gjelder badet, der det ikke er benyttet
membran/tettesjikt pa vegger i vatsoner og det er ikke fremvist
dokumentasjon pa oppbygging av skjulte konstruksjoner, som
membran/tettesjikt.

Dette er et forenklet sammendrag og det henstilles sterkt a
sammenholde dette med de respektive punktene i rapporten for
a fa et komplett bilde av objektet.

Fritidsbolig - Byggear: 2017

UTVENDIG G4 til side

Grunnmurselementer med stgpt plate pa mark.

Yttervegger i trekonstruksjon med staende trekledning, vindskier av
tre.

Saltak konstruksjon med saksetakstoler (hgy himling) i stue/kjgkken
og flat himling i resterende.

Taktekking av takshingel.

Takrenner, nedlgp og beslag i plastbelagt stal e.l.

Takstige til pipe med helbeslag.

Trevinduer med 2-lags isolerglass og gjennomgaende sprosser.

Ytterdgr med 3-lags isolerglass til entré.
Terrassedgr av tre med 2-lags isolerglass og gjennomgaende
sprosser.

Delvis overbygget terrasseplatting i trekonstruksjoner pa mark med
spaltegulv og rekkverk pa deler av plattingen.
Manuell markise.

Tilliggende utvendig uisolert bod med betonggulv og apen vegg og
takkonstruksjon.

INNVENDIG G til side

Gulvene er av parkett og skifer-fliser i entre.
Vegger og himlinger er av trepanel.

Vedovn med toppmontert stalrgrspipe.

Profilerte formpressede innerdgrer.

VATROM G4 il side

Bad fra byggear.

Trepanel pa vegger med unntak i dusjsone der det er fliser.
Trepanel i himling.

Fliser pa gulv med sokkel og gulvvarme.

Plastsluk med synlig membranmansjett i dusjsone og ved bereder.
Saniteerutstyr og innredning bestar av heldekkende servant med
underskap, speil, veggskap, frittstaende toalett og dusvegger med
garnityr.

Oppdragsnr.: 13998-1464

Befaringsdato: 03.10.2025

Det er elektrisk styrt vifte og tilluft under dgr.

KIBKKEN Ga til side

Kjgkkeninnredning med profilerte fronter, laminert benkeplate med
nedfelt vaskekum, induksjonstopp med komfyrvakt, integrert
oppvaskmaskin, stekeovn og frittstaende kjgl/fryseskap.
Lekkasjestopper i benkeskap.

Laminat pa gulv og glassplate pa vegg over kokesone.

Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.

SPESIALROM G4 til side

Toalettrom med fliser pa gulv med sokkel og plastsluk med synlig
membranmansjett, trepanel pa vegger og himling.

Utstyr bestar av frittstaende toalett og servant, samt opplegg for
vaskemaskin.

Elektrisk avtrekksvifte og tilluft under dgr.

TEKNISKE INSTALLASJONER G4 til side

Synlige vannrgr av plast med rgr-i-rgr system, fordelerskap med
drenering er plassert pa toalettrom.
Stoppekran pa bad.

Synlige avlgpsrgr av plast.

Naturlig ventilasjon med ventiler i yttervegger.
Mekanisk avtrekk fra vatrom, toalettrom og kjgkken.

Oppvarming skjer med vedfyring, panelovner og varmekabler pa
bad, toalettrom og entre ut fra observerte termostater.

Varmtvannsbereder pa ca. 200 liter med direkte el-tilkobling er
plassert pa bad.

El-anlegg med hovedsakelig skjult ledningsnett.
Sikringsskap med automatsikringer er plassert i entre.

Det er et brannslukningsapparat og rgykvarslere.

TOMTEFORHOLD G4 til side

Terrenget mot hytta er relativt flatt.
Vann og avlgpsledninger av plast, tilknyttet offentlig anlegg med
private stikkledninger.

Markedsvurdering

Totalt Bruksareal 72 m?

Totalt Bruksareal for hoveddel 72 m?

Totalpris 3100 000

Arealer G4 til side
Befaring - og eiendomsopplysninger G4 til side

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger 3 650 000

Forutsetninger og vedlegg G4 til side
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Beskrivelse av eiendommen

Lovlighet Gé til side
Fritidsbolig

» Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som

stemmer med dagens bruk

Det foreligger tegninger datert 19.4.2016 og ferdigattest

datert 29.3.2017.
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

. TGO: Ingen avvik
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som ikke krever tiltak
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Anslag pa utbedringskostnad

Ingen umiddelbare kostnader
Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000
Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000
Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000
Tiltak over kr 300 000

Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.

999

Oppdragsnr.: 13998-1464

30

20

10

Antall

Antall

Befaringsdato:

Spesielt for dette oppdraget/rapporten
Mandatet er tilstandsrapport iht. Forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel) for fritidsbolig med teknisk verdi og
markedsverdi, i forbindelse med salg.

Referanseniva for vurderinger i rapporten er byggear 2017 og
det legges til grunn at bygget er prosjektert og sgkt etter
teknisk forskrift 2010.

Oppdraget er et salg via fullmektig, (benevnt som selger i
rapporten) var ikke tilstede pa befaringen og det kan veere
opplysninger ved eiendommen som ikke er opplyst.

Tekniske innretninger og hvitevarer er ikke funksjonstestet hvis
det ikke er opplyst.

Fuktsgk og fuktmaling er utfgrt med fuktindikator type MMS
Protimeter.

For beregning av teknisk verdi er det brukt programmet
Byggekost.no.

Pa befaringsdagen var det oppholdsveaer og eventuelle lekkasjer
utenfra kunne ikke oppdages.

Oppsummering av avvik

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

Fritidsbolig

({2(X) STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

0 Vatrom > 1.Etasje > Bad > Membran og tettesjikt - ~ Gatilside
vegger

AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK

Vatrom > 1.Etasje > Bad > Overflater vegger og Gatil side
himling
Vatrom > 1.Etasje > Bad > Overflater Gulv Ga tll side
Vatrom > 1.Etasje > Bad > Sluk, membran og Ga til side
tettesjikt

03.10.2025 Side: 7 av 22
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FRITIDSBOLIG
; % .Kana;ﬂ\ogenﬂl,zz:ﬂVESTMARKAl,

6 7 ‘ u’i/

Byggear Kommentar

2017 Kilde: Eiendomsverdi. Kartutsnitt
viser eiendommens tomt med
bygning.

Anvendelse

Fritid

Standard

Fritidsbolig pa et plan med innlagt strgm, vann og avlgp, vei og
parkering til hytta.

Planlgsningen bestar av entre, apen stue/kjgkken lgsning med
tilgang til sgr/vest vendt delvis overbygget terrasse, toalettrom
med opplegg for vaskemaskin, bad og tre soverom, samt utvendig
tilliggende bod.

Oppvarming skjer med vedfyring, panelovner og varmekabler pa
bad, toalettrom og entre.

Fritidsboligen har normal standard tilpasset dagens krav.

Vedlikehold
Fritidsboligen har et godt vedlikehold.

UTVENDIG

Taktekking

Punktet mé sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Taktekking av takshingel.
Besiktiget fra tak.

Taktekking med takstige til pipe.

Oppdragsnr.: 13998-1464

Nedlgp og beslag

Takrenner, nedlgp og beslag i plastbelagt stal e.l.
Takstige til pipe med helbeslag.

Det er ikke montert sngfangere, det er ikke krav om dette ved takvinkel
inntil 27 grader og takshingel, som i dette tilfelle.

Det var oppholdsvaer pa befaringen, sa eventuelle lekkasjer fra
takrenner kunne ikke oppdages.
Besiktiget fra tak, stige og bakkeniva.

Veggkonstruksjon

Yttervegger i trekonstruksjon med staende trekledning, vindskier av tre.
Ved stikkkontroll ble det observert museband.
Besiktiget fra bakkeniva.

Bilde bak kledning viser lufting og museband.

Takkonstruksjon/Loft

Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking

Saltak konstruksjon med saksetakstoler (hgy himling) i stue/kjgkken og
flat himling i resterende.

Mindre mgneloft uten tilgang, det er observert lufteventiler i hver gavl
(kortender).

Besiktiget fra bakkeniva.

Vinduer

Trevinduer med 2-lags isolerglass og giennomgdaende sprosser.

Dgrer

Ytterdgr med 3-lags isolerglass til entré.
Terrassedgr av tre med 2-lags isolerglass og gjennomgaende sprosser.
Det er noen merker i nedkant pa karmen til ytterdgr.
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Merker pa dgrkarm.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Delvis overbygget terrasseplatting i trekonstruksjoner pa mark med
spaltegulv og rekkverk pa deler av plattingen.
Manuell markise.

Terrasseplatting.

Andre utvendige forhold

Tilliggende utvendig uisolert bod med betonggulv og apen vegg og
takkonstruksjon.

Tilliggende bod. :
INNVENDIG

Overflater

Oppdragsnr.: 13998-1464

Gulvene er av parkett og skifer-fliser i entre.
Vegger og himlinger er av trepanel.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Stgpt plate pa mark.

Ved malinger ble det registrert kun mindre skjevheter pa gulv.

| stue/kjpkken ble det malt opp til ca. 5 mm innenfor 2 m malelengde og
tilsvarende over hele rommet.

Malinger er utfgrt som stikkprgvekontroll og alle rom/gulv er ikke malt.

Radon

Det er ikke fremvist dokumentasjon pa at det foreligger radonsperre
eller foretatt radonmalinger.

Pa bakgrunn av ferdigattest for boligen foreligger, har utbygger har
gjennom sgknad om ferdigattest bekreftet at alle kontrollerklaeringer
foreligger og at bygget er oppfgrt iht gitte tillatelser og gjeldende
forskrifter.

Vurdering pa bakgrunn av ferdigattest.

Pipe og ildsted

Vedovn med toppmontert stalrgrspipe.
Det er ikke registrert siste feiing eller tilsyn, iht. Glamdal brannvesen IKS.

Innvendige dgrer

Profilerte formpressede innerdgrer.
En dgr til soverom tar noe i karm og bgr justeres.

VATROM
1.ETASJE > BAD

Generell

Bad fra byggear.

Vatrommet blir vurdert ut fra tekniske forskrifter for byggetidspunktet
(TEK-10) og ogsa opp mot dagens krav.

Det foreligger ingen dokumentasjon pa vatrommet foruten ferdigattest
pa bygget.
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Bad.
1.ETASIJE > BAD

Overflater vegger og himling

Trepanel pa vegger med unntak i dusjsone der det er fliser.
Trepanel i himling.

Vurdering av avvik:

e Det er vindu/dgr med ikke fuktbestandige materialer i vatsonen (ved
vask, dusj, badekar, osv.), Igsningen eller byggematerialet er uegnet.

* Det er uegnede materialer i vatsoner.

Vindu og trepanel i vatsonen til dusj og servant, uten synlig fuktsikring
og kan bli utsatt for fukt.

Vatsone til dusj er 1m fra dusjens ytterkanter.

Vatsone til servant/vask er 0,5 m over og pa sidene, samt under ned til
gulv.

Konsekvens/tiltak

* Dersom det ikke gjgres tiltak, kan dette medfgre oppfukting,
oppsvelling og forringelse av materialer over tid og fuktskader pa
tilstgtende konstruksjoner.

Trepanel og vindu i vatsoner har begrenset fuktpakjenning og det er ikke
behov for tiltak sa lenge det opprettholdes dusjing mot glassvegger og
varsomt bruk.

Ses i sammenheng med "Membran/tettesjikt".

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Trepanel og vindu i vatsone til dus;j.

Oppdragsnr.: 13998-1464

Befaringsdato: 03.10.2025
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Trepanel i vatsone til éervant.
1.ETASIJE > BAD

Overflater Gulv

Fliser pa gulv med sokkel og gulvvarme.

Det er tett bunnskinne til dusjsone, ivaretatt med to sluk.

Det er varierende fall i dusjsone, ca. 1:100, ved vanntest blir bruksvann
ledet til sluk.

Utenfor dusjsone er det fall mot dusjvegger og noe fall til sluk ved
bereder.

Det er malt ca. 8 mm hgydeforskjell pa gulv ved dgrterskel til topp
slukrist ved bereder, i tillegg er det flislagt oppkant mot terskel pa ca. 70
mm, det er forutsatt at det er lagt membran bak oppkant.

Vurdering av avvik:
o Det er pavist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift pa
byggetidspunktet.

Lite fall mot tilgjengelig sluk utenfor dusjsone.

Gjeldene forskrift pa byggetidspunktet (TEK-10), beskriver fglgende
ytelse:

"Lekkasjevann skal ledes til sluk fra ethvert sted i vatrommet. Dette
medfgrer at det i de fleste tilfeller ma vaere fall til sluk pa hele gulvet."

Konsekvens/tiltak

o Til tross for avviket i fall/hgydeforskjell til sluk, vil gulvet fortsatt kunne
lede vann mot sluket, men med redusert effektivitet. Dette kan
potensielt gke risikoen for vannansamling i enkelte omrader av badet.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

1.ETASIJE > BAD

Membran og tettesjikt - vegger

Fliser i vatsoner pa vegger i dusjsone, trepanel pa gvrige vatsoner.
Det foreligger ikke dokumentasjon pa oppbygging av vatrommet.

Vurdering av avvik:
e Det er ikke tilfredsstillende membran/tettesjikt pa vatrommet.

Vatsoner pa vegger mot dusjhjgrne og servant har trepanel uten synlig
membran/tettesjikt, dvs at veggene ikke taler vann.

Lasningen er relativ vanlig pa fritidsboliger, men oppfyller ikke kravet il
membran/tettesjikt pa vegger i vatsoner.

Iht. NS 3600:2018 skal det da gis TG3.

Konsekvens/tiltak
e Uten membran/tettesjikt er det hgy risiko for at vann trenger
gjiennom konstruksjonene og kan medfgre fuktskader.

Side: 10 av 22



Kanalskogen 133, 2233 VESTMARKA
Gnr 3 - Bnr 205
3416 EIDSKOG

Tilstandsrapport

Fagersand AS ‘
Kaldakerveien 7 k I I

1954 SETSKOG  Norsk takst

Vatrommet kan fungere med denne Igsningen, men det er risiko for at
fukt kan trenge inn i veggkonstruksjon og fgre til skader, det anbefales
tettesjikt pa alle vatsoner.

Kostnadsestimat er satt for etablering av godkjent tettesjikt pa
vatrommet.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Trepanel pa vegger i vatsoner til dus;j.
1.ETASJE > BAD

Sluk, membran og tettesjikt

Plastsluk med synlig membranmansjett i dusjsone og ved bereder.
Det foreligger ikke dokumentasjon pa oppbygging av vatrommet.

Vurdering av avvik:

e Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det foreligger heller ikke
dokumentasjon).

Da det ikke foreligger dokumentasjon for vatrommet kan det ikke
konstateres om det er membran/tettesjikt i vatsoner.

Konsekvens/tiltak

¢ Det ma innhentes dokumentasjon. Manglende membran/tettesjikt
medfgrer risiko for lekkasjer og fukt i konstruksjonen.

Om mulig bgr det innhentes dokumentasjon eller opplysninger om
tettesjikt pa vatrommet for a kunne fastsla at dette er lagt etter
byggetidspunktets krav.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Sluk i dusjsone

Oppdragsnr.: 13998-1464 Befaringsdato:

03.10.2025

Sluk ved bereder.
1.ETASJE > BAD

Saniteerutstyr og innredning

Saniteerutstyr og innredning bestar av heldekkende servant med
underskap, speil, veggskap, frittstaende toalett og dusvegger med
garnityr.

1.ETASIJE > BAD

Ventilasjon

Det er elektrisk styrt vifte og tilluft under dgr.

1.ETASIE > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er foretatt i toalettrom mot dusjsone.
Fuktmaling i trevirke viste normale verdier.

Fuktmaling uten avvik.
Ved malinger under 7,8 % vil displayet ikke vise resultat.

KIGKKEN
1.ETASJE > STUE/KIBKKEN

Overflater og innredning
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Tilstandsrapport

Kjgkkeninnredning med profilerte fronter, laminert benkeplate med
nedfelt vaskekum, induksjonstopp med komfyrvakt, integrert
oppvaskmaskin, stekeovn og frittstaende kjgl/fryseskap.
Lekkasjestopper i benkeskap.

Laminat pa gulv og glassplate pa vegg over kokesone.

Ved fuktsgk ble det registrert normale verdier pa utsatte steder.

Sluk pa toalettrom.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Synlige vannrgr av plast med rgr-i-rgr system, fordelerskap med
drenering er plassert pa toalettrom.
Stoppekran pa bad.

Kjgkkeninnredning.
1.ETASJE > STUE/KJBKKEN

Avtrekk

Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.

SPESIALROM
1.ETASJE > TOALETTROM

Overflater og konstruksjon

Toalettrom med fliser pa gulv med sokkel og plastsluk med synlig
membranmansjett, trepanel pa vegger og himling.

Utstyr bestar av frittstaende toalett og servant, samt opplegg for Fordelerskap for vann.
vaskemaskin.

Elektrisk avtrekksvifte og tilluft under dgr.

Utfra flislagt gulv med sokkel og synlig membranmansjett i sluk, kan det
tyde pa at gulv er utfgrt med tettesjikt.

Til orientering er ikke toalettrom et vatrom, selv om det kan ha sluk og
membran og er fglgelig ikke vurdert som vatrom.

A

Stoppekran pa bad, funksjonstestet ok. \

Avlgpsror

Toalettrom med opplegg for vaskemaskin.
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Synlige avigpsrgr av plast.

Det er ikke observert stakeluke og avlgpslufting, som er et krav pa
byggetidspunktet.

Det er observert takhatt, som er vurdert til @ veere for avigpslufting.

Pa grunnlag av ferdigattest er det forutsatt at det er Igsninger for
stakeluke og avlgpslufting, om mulig bgr det innhentes dokumentasjon,
som beskriver dette.

Ventilasjon

Naturlig ventilasjon med ventiler i yttervegger.
Mekanisk avtrekk fra vatrom, toalettrom og kjgkken.

Varmesentral

Oppvarming skjer med vedfyring, panelovner og varmekabler pa bad,
toalettrom og entre ut fra observerte termostater.

Varmtvannstank

Varmtvannsbereder pa ca. 200 liter med direkte el-tilkobling er plassert
pa bad.

Varmtvannsbereder.

@ 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 utfgrt av
offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert
elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken kompetanse
eller lov til G foreta en slik kontroll.

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

Oppdragsnr.: 13998-1464

Befaringsdato: 03.10.2025

El-anlegg med hovedsakelig skjult ledningsnett.
Sikringsskap med automatsikringer er plassert i entre.

Det foreligger dokumentasjon fra byggear og 2020 pa Boligmappa.no.
Iht. selger er det ikke foretatt endringer pa anlegget.

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.

2017

3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert
elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja

4. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider
pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja

Eksisterer det samsvarserklaering?
Ja

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

Nei

6. Forekommer det ofte at sikringene lgses 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 vaert 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

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

Side: 13 av 22



Kanalskogen 133, 2233 VESTMARKA
Gnr 3 - Bnr 205
3416 EIDSKOG

Tilstandsrapport

Fagersand AS ‘
Kalddkerveien 7 k I I

1954 SETSKOG  Norsk takst

allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget
ha en utvidet el-kontroll?
Nei

Generell kommentar

Pa grunnlag av opplysninger fra selger, dokumentasjon, tilstand og alder
er det ikke behov for utvidet el-kontroll.

Det bemerkes at undertegnede takstmann ikke er fagmann innen
elektro og kontrollen er forenklet og utelukkende pa det som er synlig,
det kan derfor veere feil med anlegget som ikke er oppdaget.

Sikringsskap.

@ Branntekniske forhold

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmdl som
fremkommer under. Tilstandsgraden er basert pa retningslinjer til disse
spgrsmdlene i bransjestandarden NS3600. Dette kan ikke sammenlignes
med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold av offentlig
myndighet, eller en vurdering av boligens branntekniske forhold eller
prosjektering fra en radgiver med spesialkompetanse. En
bygningssakkyndig har verken kompetanse til G gi slik veiledning eller
lov til G foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede
kontrollen. Det kan veere feil og mangler om branntekniske forhold som
en slik forenklet undersgkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor oppmerksom
pd denne risikoen, og sk videre veiledning eller radgivning.

Det er et brannslukningsapparat og rgykvarslere.
Selger skal kjgpe inn nytt brannslukningsapparat.

Det skal vaere minst en detektor eller rgykvarsler i hver etasje, som skal

dekke kjgkken, stue, sone utenfor soverom og sone utenfor teknisk rom.

Alarmen skal kunne hgres tydelig pa oppholdsrom og soverom nar
dgrene mellom rommene er lukket.

Det skal veere slukkeutstyr som kan brukes i alle rom, som f.eks.
pulverapparat pa minst 6 kg, skum- eller vannapparat pa minst 9 liter
eller pa minst 6 liter med eff.klase pa minst 21A. Eventuelt annet med
tilsvarende slukkekapasitet.

Utstyr skal ikke vaere over 10 ar.

1. Erdet mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav
pa spknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei Manometer star pa rgdt.
Det ma kjgpes inn nytt apparat.

2. Erdet skader pa brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10
ar?

Oppdragsnr.: 13998-1464

Befaringsdato: 03.10.2025

Nei

3. Erdet mangler pa rgykvarsler i boligen iht. forskriftskrav pa
sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

4. Erdet skader pa rgykvarslere?
Nei

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Det er ukjent byggegrunn.

Fuktsikring og drenering

Bruk av drensledninger er vanligvis ikke ngdvendig dersom gulvet i sin
helhet ligger over terrengniva. Det forutsettes at byggegrunnen bestar
av naturlig selvdrenerende masser og at vannet kan renne uhindret til
lavereliggende grunnvannsstandniva.

Grunnmur og fundamenter

Grunnmurselementer med stgpt plate pa mark.

Terrengforhold

Terrenget mot hytta er relativt flatt uten at det har stgrre betydning
med denne type grunnmur konstruksjon.

Utvendige vann- og avigpsledninger

Vann og avlgpsledninger av plast, tilknyttet offentlig anlegg med private
stikkledninger.

Lgsning med eventuell tank o.l. er ikke kjent, det er observert oppstikk
fra grunn, som bgr undersgkes naermere.
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Konklusjon og markedsvurdering

Formal med takseringen: Salg
Hovedbyggets BRA/BRA-i
72 m?/67 m?

Fritidsbolig: Entré, Stue/kjgkken, Toalettrom, Bad,
Gang, 3 Soverom, Bod

Markedsverdi

Kr 3 100 000

Vurdering av hva verdien er i det dpne
eiendomsmarkedet pa vurderingstidspunkt. | tilfelle

det er andel fellesgjeld/fellesformue, borett, bruksrett
eller festet tomt, er det gjort fradrag/tillegg for dette.

Detaljert oppstilling over areal finnes i rapporten.

Les mer om markedsverdi pa siste side i rapporten.

Teknisk verdi bygninger, med tomteverdi Markedsverdi 3 100 000
Kostnaden ved a oppfgre et tilsvarende bygg i
henhold til dagens lovverk, med fradrag for
utidsmessighet, elde, vedlikeholds mangler,
gjenstaende arbeider, tilstandssvekkelser og
forskriftsmangler.
Konklusjon markedsverdi 3 100 000
Les mer om teknisk verdi pa siste side i rapporten.
Markedsvurdering
Markedsverdien er satt etter fglgende vurderinger:
Slik eiendommen fremstar pa befaringstidspunktet, med beliggenhet, standard, stgrrelse og tilstand tatt i betraktning.
Sammenlignet omsetninger for tilsvarende eiendommer i omradet, som vist nedenfor.
Markedsverdien er satt ut fra disse vurderingene og etter takstmannens skjgnn.
Sammenlignbare salg
EIENDOM SALGSDATO PRISANT PRIS FELLESGJ. TOTALPRIS M? PRIS
Kanalskogen 153 ,2233 VESTMARKA
104 m? 2018 4 sov 21-08-2023 5300 000 4700 000 4 700 000 45 192
Agnes' veg 13,2233 VESTMARKA
2 2 08-07-2022 3500 000 3200 000 3200 000 43 243
74 m 2012 3 sov
3 Kanalskogen 131,2233 VESTMARKA
110 m? 2016 4 sov 29-03-2022 3850 000 4450 000 4 450 000 40 455
Sandbakkvegen 153 ,2233 VESTMARKA
4 2 09-09-2023 2 500 000 2 460 000 2 460 000 39677
62 m 1963 2 sov
Sandbakkvegen 121 ,2233 VESTMARKA
2 20-06-2024 2 690 000 2 600 000 2 600 000 39 394
66 m 1970 2 sov
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Om sammenlignbare salg

Utvalget er i utgangspunktet basert pa likhetskriterier i forhold til den takserte boligen, men merk at det likevel kan veere betydelige
forskjeller i eksempel byggear, arealer, soverom, beliggenhet, solforhold, utsyn mm. | tillegg vil det ogsa kunne veere store forskjeller i teknisk
standard pa de sammenlignbare boligene. Utvalget vil ogsa kunne inneholde omsetningspriser som gar vesentlig tilbake i tid. De ovennevnte
forskjeller vil derfor vaere vurdert av takstmann og korrigert for i fastsettelsen basert pa en skjpnnsmessig vurdering av markedsverdi.

Beregninger

Arlige kostnader

Kommunale gebyrer for eiendommen i 2024, inneholder gebyr for vann, avilgp, eiendomsskatt og Kr. 15 872
renovasjon, iht. Eidskog kommune

Kanalskogen velavgift, iht. velforeningen. Kr. 500
Sum Arlige kostnader (Avrundet) Kr. 16 500
Teknisk verdi bygninger

Fritidsbolig

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr. 2900 000
Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstaende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr. - 50 000
Sum teknisk verdi - Fritidsbolig Kr. 2 850 000
Sum teknisk verdi bygninger Kr. 2 850 000

Tomteverdi

Tomteverdi er en beregnet verdi for tomten slik den fremstar pa befaringstidspunktet. Tomteverdien bestar av normal tomtekostnad i det
aktuelle omradet og en vurdert verdi for beliggenhet. Normal tomtekostnad fremkommer ved a beregne teknisk verdi for ratomt, infrastruktur
pa tomten samt opparbeiding / beplantning, arrondering av terrenget og markedstilpasning for beliggenhet.

Normal tomteverdi Kr. 800 000

Beregnet tomteverdi Kr. 800 000

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger for det aktuelle takstobjektet (Avrundet) Kr. 3 650 000
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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
_ _ | e bruksareal boenheten(e) og som tilhgrer denne,
AN ot ezl (BRA-e) slik som for eksempel boder
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
/I Teknisk ° S l
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, apne 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 8 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 ser ut til 4 veere delt opp i helse og sikkerhet, for eksempel krav til rgmningsvei.

brannceller 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 palegge deg & avslutte den

réd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og ulovlige bruken, eventuelt 3 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?
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) InnglaisB;tAl:-n:I)kong
1.Etasje 67 5
Ssum 67 5
SUM BRA 72
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal
) (BRA-i) (BRA-e)
1 Etasje Entré, stue/kjpkken, toalettrom, bad, Bod
gang, soverom, soverom 2, soverom 3
Kommentar

Terrasse er definert som Apent areal (TBA) .

Tilliggende bod er definert som Eksternt bruksareal (BRA-e).

Det bemerkes at vegg mellom tilliggende rom er inkludert i arealet.
Malt takhgyder: Varierende fra ca. 2,28 m til ca. 2,90 m.

Arealer er oppmalt innvendig med laser og iht. revidert NS 3940:2023 gjeldene fra 1.1.2024.
Oppmaling er kontrollert opp mot tegninger uten registrerte avvik.

Type rom er satt iht. faktiske bruk eller skjgnn hvis det er umgblert.

Rommenes bruk kan vaere i strid med byggeforskriftene selv om de er maleverdige.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk
Kommentar: Det foreligger tegninger datert 19.4.2016 og ferdigattest datert 29.3.2017.

Brannceller

Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift?

Nyere handverkstjenester

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

Krav for rom til varig opphold
Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde?

Kommentar:

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Fagersand AS ‘
Kaldakerveien 7 k I I

1954 SETSKOG Norsk takst

Terrasse- og balkongareal

SO (TBA)
72 38
38

Innglasset balkong
(BRA-b)

[:]Ja Nei
[Jia Nei
[:]Ja Nei

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM etter veiledningen til NS 3940: 2012. Dette er til informasjon og
til sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra faktiske malinger og er ikke juridisk bindende

P-ROM( m2)
Fritidsbolig 67
Kommentar
Fritidsbolig S-rom er utvendig tilliggende bod.

S-ROM( m2)
5

Fordeling mellom P-rom og S-rom er opplyst i en overgangsperiode iht. avhendingslova.
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
03.10.2025  Henning Fagersand Takstingenigr

Matrikkeldata

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

3416 EIDSKOG 3 205 0 1563 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Kanalskogen 133, 2233 Vestmarka

Hjemmelshaver
Karlsen, Annie Synngve

Kommentar
Iht. eiendomskart har eiendommen offentlige godkjente grensemerker.

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet
Eiendommen er beliggende i skogsomrade pa Kanalskogen hyttefelt med utsikt mot sgr til innsjgen Mortskjglungen i Eidskog kommune.
Adkomstvei

Det er privat vei eid av Eidskog kommune med tinglyst adkomstvei for Kanalskogen hyttefelt.
Iht. tinglyst dokumenter og @vrige opplysninger.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vann.
Iht. Eidskog kommune.

Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigp.
Iht. Eidskog kommune.

Regulering

Eiendommen er regulert til fritidsbebyggelse.
Iht. Eidskog kommune.

Om tomten

Eiet tomt som bestar av naturtomt og opparbeidet med plen og gruset innkjgring/parkering.

Tinglyste/andre forhold

Tinglysingsutdrag for regler for sambruk og bestemmelser om veg knyttet til Kanalskogen hyttevelforening, datert 8.7.2019.
Kanalskogen hyttevel

Velforeningens virkeomrade ligger ii Eidskog kommune og er begrenset til Kanalskogen hyttefelt bestaende av 46 hyttetomter og fellesomrade
pa kommunal grunn.

Velforeningens medlemmer er eiere og hjemmelshavere av eiendommer med hytte innenfor hyttefeltet som fremgar av reguleringsplanen for
Kanalskogen hyttefelt.

Eiere av angjeldende bebygde tomter/hytter er forpliktet til medlemskap i Kanalskogen hyttevel.

Dette er kun et sammendrag av vedtektene og informasjon, det anbefales a sette seg godt inn i vedtekter og arsmgte protokoll.
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Siste hjemmelsovergang

Kjigpesum Ar Type
0 2023 Uskifte

Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklzering 02102025  UtVltavselgerved fullmakt og Gjennomgdtt 5 Nei
gjennomgatt.

Oppdragsbekreftelse 02.10.2025 Gjennomgatt 2 Nei
Eiendomsverdi. 01.10.2025 Matrikkel opplysninger. Gjennomgatt 4 Nei
Kommunale

10.10.202 it.kart, pl lysni j 3 Nei
opplysninger/kartportal. 0.10.2025 Sit.kart, planopplysninger, gebyrer Gjennomgatt 5 ei
Ferdigattest/brukstillatels 29.03.2017 Ferdigattest. Gjennomgatt 1 Nei

e

45 filer for elektro arbeider fra 2017 og kke
Boligmappa.no 02.10.2025 2020. 45 Nei

Filer ikke apnet. glennomegatt
. . L beskrivelse Tinde hytter fi . . .
@vrig dokumentasjon 02.10.2025 everaﬂnse esknivelse Tinde hytterira Gjennomgatt 10 Nei
byggear.
Kanalskogen velforening  10.10.2025 Vedtekter, regnskap, avgifter, o.l. Gjennomgatt 11 Nei
Tegninger 19.04.2016 Tegninger fra byggear. Gjennomgatt 6 Nei

Versjon Ny versjon Kommentar
1 13.10.2025
2 16.10.2025 Endret "Overflater" til parkett og skifer-fliser, iht. opplysning fra selger.

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTURREFERANSENIVA*TILSTANDSGRADER

¢ Rapporten er basert pa innholdskrav i Forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formalet er a gi en tilstandsanalyse til bruk for
den som bestiller og/eller i et salg til forbruker, og ikke for andre
tredjeparter. Rapportens struktur, metode og begrepsbruk fglger i
hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved
omsetning av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer for arealmaling
nar det gjelder fordeling mellom P-areal og S-areal.

o Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver
awvik, altsa en tilstand som er darligere enn referansenivaet. Rapporten
framhever normalt ikke positive sider ved boligen ut over det som
fremgar av tilstandsgradene.

e Tilstanden angis i rapporten og gir uttrykk for en gitt forventet tilstand
blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:

i)Tilstandsgrad 0, TGO:Ingen avvik eller skader. | tillegg ma
bygningsdelen vaere tilnaermet ny, mindre enn 5 ar, og det foreligger
dokumentasjon pa faglig god utfgrelse.

ii) Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje. Strakstiltak ikke
ngdvendig. TG1 kan gis nar bygningsdelen er tilnaermet ny og det ikke
foreligger dokumentasjon pa faglig god utfgrelse.

i) Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som etter NS
3600 gir TG 2, men som ikke ngdvendigvis krever umiddelbare tiltak. |
denne rapporten kan TG2 i Rapportsammendrag vaere inndelt i TG2
som krever tiltak og de som ikke krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utfgrelse, en skade eller
symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Vedlikehold
eller tiltak trengs i naer fremtid, det er grunn til a varsle fare for skader
pa grunn av alder eller overvake spesielt pa grunn av fare for stgrre
skade eller fglgeskade. For skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv
vaere et symptom som kan gi TG2. For synlige konstruksjoner kan alder
sammen med andre symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2
kan gis sjablongmessig anslag.

iv)Tilstandsgrad 3, TG3:Store eller alvorlige avvik. Kraftige symptomer
pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks eller innen
kort tid. Pavist funksjonssvikt eller ss mmenbrudd. Avvik under TG3 skal
gis sjablongmessig anslag.

v)Tilstandsgrad TGiU:Ikke underspkt/ikke tilgjengelig for undersgkelse.

¢ Ved TGO og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har normal
slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma bruker av rapporten
vurdere om tiltakene er ngdvendige og Ipnnsomme. Hva det vil koste a
utbedre rom eller bygningsdeler er et sjablongmessig anslag basert pa
registrert avvik og angitte tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt
grunnlag og basert pa erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke
forveksles med en konkret vurdering og tilbud fra en entreprengr eller
handverker. Det ma eventuelt innhentes tilbud for en naermere
undersgkelse, og konkret og ngyaktig vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader til ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan forekomme.
Utbedringskostnad avhenger av personlige preferanser og markedspris
pa materialer og tjenesteyter.

PRESISERINGER

o Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter pa sgknadstidspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes etter gjeldende teknisk forskrift
pa befaringstidspunktet. Dette gjelder blant annet:

i) sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom (vatrom)

Oppdragsnr.: 13998-1464

ii) Forhold rundt brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

* For skjulte konstruksjoner slik som vann og avlgp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.

¢ Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning
(downlights), demonteres ikke for a sjekke dampsperren bak. Dette av
hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen for skade.

eKontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og vaskerom
(vatrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje og sokkeletasje)
eller andre bygningsdeler skjer etter eiers aksept. Hulltaking av vatrom
og rom under terreng kan unntaksvis unnlates, se Forskrift til
Avhendingsloven.

 Kontroll av romfunksjoner for P-ROM utfgres kun nar det ikke
foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller nar tegninger ikke
stemmer med dagens bruk.

* Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske forhold
og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer enn fem ar
siden sist boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale a
konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert elektrofaglig
fagperson ved behov for grundigere undersgkelser.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til ogsa a omfatte
tilleggsundersgkelser utover minimumskravet i forskriften.

BEFARINGEN

Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av Forskrift til
avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garanti for at det ikke kan
finnes skjulte feil, skader og mangler. NS 3600:2018 (Teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har undersgkelsesniva fra 1 til
3, der undersgkelsesniva 1 er det laveste og baseres pa visuell
observasjon. Rapporten baseres pa undersgkelsesniva 1 med fa unntak
(vatrom og rom under terreng). | praksis betyr dette at
giennomfgringen av befaringen begrenses som fglger:

e Det utfgres kun visuelle observasjoner pa tilgjengelige flater uten
fysiske inngrep (f.eks. riving).

e Flater som er skjult av sng eller pa annen mate ikke er tilgjengelig
eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke funksjonsprgving av
bygningsdeler, som isolasjon, piper, ventilasjon, el. anlegg, osv.

e Det gis ingen vurdering av boligens tilbehgr, hvite- og brunevarer og
annet inventar. Dette gjelder ogsa integrert tilbehgr.

e Inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. Befaring av tak ma
veaere sikkerhetsmessig forsvarlig for a kunne gjennomfgres.

o Stikkprgvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebaere kontroll under
overflaten med spiss redskap eller lignende.
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Tilstandsrapportens avgrensninger

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

* Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon pa hvilken tilstand
et byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes ved beskrivelse
av awvik.

¢ Skadegjgrere: Zoologiske eller biologiske skadegjgrere, i hovedsak
rate, sopp og skadedyr.

e Fuktspk: Overflatesgk med egnet sgkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.

¢ Fuktmaling: Maling av fuktinnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr (blant annet
hammerelektrode og pigger).

o Utvidet fuktsgk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmaling i risikoutsatte konstruksjoner, primaert i tilstgtende vegger til
bad, utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

* Normal slitasjegrad: Forventet nedsliting av materiale i overflaten som
er basert pa enkle visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med
bygningsdelens alder.

¢ Forventet gjenvaerende brukstid: Anslatt tid et byggverk eller en del av
et byggverk fortsatt vil vaere tjenlig for sitt formal (NS3600, Termer og
definisjoner punkt 3.9)

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

e Areal fastsettes etter Forskrift til avhendingsloven og Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2023.

e Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det
tidspunkt oppmalingen fant sted.

* Bruksareal (BRA) er det maleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger malt i gulvhgyde (bruttoareal minus arealet som
opptas av yttervegger). | tillegg til gulvhgyde gjelder regler om fri
bredde for at arealet skal vaere maleverdig, med betydning for BRA av
for eksempel loft med skratak. BRA bestar av internt bruksareal (BRA-i),
eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset balkong mv (BRA-b). Terrasse-
og balkongareal (TBA) opplyses der tilstandsrapporten skal benyttes i
boligomsetningen og der det er aktuelt. | tillegg kan gulvareal (GUA) og
areal med lav takhgyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er
aktuelt og en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv
for & kunne regnes som BRA/maleverdig areal.

* Arealet males og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
maleverdighet, slik som at arealet ma ha minst en bredde pa 0,6m og
minst en hgyde pa 1,9 m osv. 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 oppfert eller om bruken er lovlig, bruksendringer, lysforhold
eller andre sikkerhetsmangler.

¢ Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en rent matematisk
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beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altsa ikke alene benyttes for beregning av
eiendommens verdi.

* Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har pavist og/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. Vaer oppmerksom pa at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har
ulik definisjon av fellesareal. Ved arealmaling 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.

e | en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget ogsa opplyse
om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med utgangspunkt i
definisjonene som fremkommer av veiledningen til Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2012. Fordelingen
mellom P-ROM og S-ROM er basert pa veiledningen og
bygningssakkyndiges eget skjgnn. P-ROM er maleverdige rom som
benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM er maleverdige rom som
benyttes til lagring, og tekniske rom. Bruken av et rom pa
befaringstidspunktet har betydning for om rommet defineres som P-
ROM eller S-ROM. Dette betyr at rommet bade kan veaere i strid med
teknisk forskrift og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle
bruken, uten at dette vil fa betydning for valg av arealkategori.

e Se gvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940 (2012
og 2023) og veiledningen til disse.

PERSONVERN

iVerdi AS, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for a kunne utarbeide
rapporten. Personvernerklaering med informasjon om bruk av
personopplysninger og dine rettigheter finner du her
Personvernerkleering - iVerdi

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter personopplysninger
fra rapporten for analyse- og statistikkformal, samt utvikling og drift av
produkter og tjenester for takstbransjen og andre aktgrer i bolig-
omsetningen. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg pa
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/EC6417

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misforngyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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