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Norsk takst
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 kigper. 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 a 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 oppstd 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 bransjeni 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.

Hallingdal og Valdres Eiendomstaksering AS

Hallingdal og Valdres Eiendomstaksering AS ble etablert i 1999 og har
kontorer pa Gol, Fagernes og Beitostglen.

Vi er fire ansatte med bakgrunn fra byggebransjen, bl.a. to tgmrermestere
og en murermester. Denne erfaringen kombinerer vi med kunnskap ftil
gjeldende regelverk og standarder innenfor bygg som vi bruker ved
utarbeidelse av vare rapporter.

Geografisk utfgres de fleste oppdrag i Hallingdal og Valdres, men vi har
ogsa oppdrag i nerliggende omrader.

Var stgrste oppdragsmengde omfatter tilstandsrapport og verditakst pa
bolig/fritidsboliger, samt taksering av landbrukseiendommer.

Ved oppfering av bygninger kan vi foreta byggelansoppfglging, og videre
bidra nar bygning skal overleveres fra entreprengr til kunde/byggherre,
hvor bygning kontrolleres mot kontrakt, forskrifter og standarder.

Rapportansvarlig

orier | oAl lmthc ot

Glenn Rotebakkdokken
Uavhengig Takstingenigr
glenn@takstmann.com

97545 244
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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?

m\ 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 oppfe@rt (spknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

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 dpning 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 byggear

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

boligen ble bygget pa kan vaere annerledes enn i dag. Bygninger (spknadstidspunktet). Den bygningssakkyndige ser etter avvik som har
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk betydning for og som reduserer boligens funksjon og verdi, og som

og vaer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere kommer frem av Forskrift til avhendingslova.

omganger, eller det oppfgres tilbygg. Seerlig for boliger som er Noen rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som
pusset opp eller endret, er det viktig @ merke seg at fornyelse av gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den

overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens
forbedret. regelverk vil disse kunne fa en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det

ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA (MED MINDRE BYGNINGSDELEN ER NEVNT | RAPPORTEN)

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 e 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

planlgsning e bygningens innredning e Igsgre slik som hvitevarer e utendgrs svpmmebasseng 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).
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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.

@O e A 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 a utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig
anslag basert pa ndveaerende kvalitet, registrert avvik og angitte Tiltak under kr 10 000
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

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,

og slikt anslag kan ogsé gis ved TG2. Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr 300 000

& =0 o
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Beskrivelse av eiendommen

Hallingdal og Valdres Eiendomstaksering AS ‘
Elvevegen 4 k I I
3550 GOL Norsk takst

Hytte - Byggear: 1972

Avlgp av plast.

Naturlig ventilasjon med veggventiler.

Fast opplegg for gass til kjgkken med beholder
plassert i utvendig bod.

Det er lagt opp solcelleanlegg med stikkontakter

Ga til side
UTVENDIG og belysning. Montert 2 store batterier. Det er
Taktekking er stedlig torv lagt pa taket med ikke strém i omradet. Anlegget er ikke vurdert
underliggende knotteplast og asfaltpapp. narmere.
Takrenne av plast over inngangsparti med direkte Montert 2 stk rgykvarslere pa batterispenning.
utkast. Slukkeutstyr er pulverapparat 6 kg.
Yttervegger av maskinlaft 5x8". Utvendig bod er il side
oppfert i uisolert bindingsverk kledd med staende TOMTEFORHOLD o
kledning. Byggegrunn er antatt lgsmasser.
Taket er et saltak av sperrer. Overbygget Ut i fra observasjoner pa befaringen er det utfgrt
inngangsparti med svalgang. enkel overflatedrenering bak hytta.
Koblede 1+1 med gjennomgaende sprosser i ytre Fundamenter av ringmur av pilarer av hhv.
ramme. Koblede 2+1 med gjennomgéende lettklinkerblokker og 200 liters fat fylt med
sprosser i ytre ramme (2 stk i stue fra 2019). betong.
Trefyllingsder panelt utvendig. Plassbygd dgr til Kjellerkulp under stue murt av lettklinkerblokker.
bod. Terrenget er hellende mot nord.
Det er lagt bord med spalter i svalgang. Avlgp av plastledning som gar direkte til grunnen.
Utvendig trapp er enkel trapp av tre.
G4 til side
INNVENDIG
Markedsvurdering
Gulv har Iakkerte. tregulv. Totalt Bruksareal 104 m?2
Vegger hér masl.<|nl.aft 0g noe trepa.nel.. . Totalt Bruksareal for hoveddel 79 m?
TrepaneI.| alle hlmllnoger. Raustet himling i stue Totalpris 1950 000
med synlige tgmmeraser.
Arealer Ga til side
Trebjelkelag med stubbeloft over ventilert Oversikt over totalt bruksareal (BRA).
kryperom.
Stue har murt peis med kleberstein og vedovn
(60 cm). Kjgkken har parafinovn tilknyttet Hytte
dagtank.plassert i vindfang. TiIk.nyttet 2-I(z.)ps pipe e T S e
av lettklinker. Bad har vedovn tilknyttet pipe av
lettklinker. 1. Etasje 79 74 5
Ventilert krypkjeller under bjelkelag med
stubbloft. Tilkomst fra overbygget terrasse Sum 79 74 5
utenfor inngangsparti.
Fyllingsdgrer i tre med malt overflate. Anneks
. G til side ETASJE TOTALT P-ROM S-ROM
VATROM 1. Etasje 25 11 14
Bad
Gulv har gulvbelegg. Vegger har maskinlaft. Sum 25 11 14
Himling har trepanel. Servantinnredning av tre
med benkeplate av respatex. Bad har servant og . . .
dusjkabinett med el.pumpe for bgtte. Naturlig Befaring - og eiendomsopplysninger Ga til side
Vent”asjon med \/eggventﬂer. Tomteverdi og teknisk verdi bygninger 2200 000
65 6 side Forutsetninger og vedlegg Ga til side
KJBKKEN
Kjgkkeninnredning med skufferekke, over- og
underskap i malt furu. Benkeplate i lakkert furu
med nedfelt dobbel oppvaskkum. Avigp gar ut til
terreng pa nedsiden av hytta.
G4 til side
TEKNISKE INSTALLASJONER
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Beskrivelse av eiendommen

Lovlighet Ga til side

Hytte

e Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som
stemmer med dagens bruk

Anneks

e Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men
de stemmer ikke med dagens bruk

Sgknadstegning viser 2 rom, vedkskjul og utedo. Dette vil si at
sov-/oppholdsrom ikke er godkjent som rom for beboelse.
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

15

10

Iy

. 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

0.8
0.6
0.4

0.2

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

o9OQ

Tiltak over kr 300 000

Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.

Oppdragsnr.: 18735-1055

Antall

Antall

Befaringsdato:

08.06.2023

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Hallingdal & Valdres Eiendomstaksering AS har fatt i oppdrag a
utarbeide en tilstandsrapport over fritidseiendommen Gnr. 103
Bnr. 16 i Hol kommune. Rekvirent er Truls Ingar Nilsen. Taksten
er utarbeidet pa grunnlag av befaring, samtale med rekvirent,
samt gjennomgang av innhentede dokumenter.

Oppsummering av avvik

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

Hytte

({ J{%D STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

© Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Ga tll side

Malt hgydeforskjell pa over 15 mm gjennom hele
rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i
standardens krav til godkjente maleavvik.

Malt hgydeforskjell pa over 20 mm innenfor en
lengde pa 2 meter. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i
standardens krav til godkjente maleavvik.

Malt hgydeforskjell pa mellom 10 - 20 mm innenfor
en lengde pa 2 meter. Tilstandsgrad 2 gis med
bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.

Etasjeskille/gulv pa grunn er overflatemalt med bruk
av krysslaser (malingene er gjort ved stikkpraver i
enkelte rom).

Malingene ble utfert i stue. Disse viser 40 mm avvik
pa 2 meter lengde som hgyeste avvik. | kigkken ble
det malt 8 mm avvik over 2 meter, og det samme i
lengden av rommet. | gang ble det malt 18 mm avvik
over 2 meter. | soverom 1 ble det malt 20 mm avvik
over 2 meter, og det samme i lengden av rommet.

®  Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

@© vitrom > Generell > Bad Gatilside

Vatrommet ma oppgraderes for a tale normal bruk
etter dagens krav.

Badet er konstruert som et tradisjonelt enkelt
"hyttebad" hvor vegger og gulv i vatsoner er dekket
med materialer som ikke er godkjente tettesjikt.
Rommet har heller ikke gulvsluk. Det er NS 3600
som krever tett vatsone som utlgser TG 3. TG 3 er
satt med bakgrunn i standardens krav. Det ma
nevnes at badet har fungert frem til na, og vil kunne
fungere videre med forsiktig bruk. Dusjkabinett har
direkte avlgp til grunnen og péafylling med bgtte inne
i dusjen, noe som minimerer risiko for vannsgl.

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

© Utvendig > Taktekking Ga til side
Det er pavist andre avvik:
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa taktekkingen.
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Sammendrag av boligens tilstand

Oppdragsnr.: 18735-1055

Registrert noe utpressing torvstokker mot gavler.

Utvendig > Veggkonstruksjon Ga til side

Det er pavist andre avvik:

Utvendig bod er ikke vindtettet.

Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Ga til side

Det er begrenset/darlig ventilering av
takkonstruksjonen.

Det er normalt ingen risiko for skader selv om ikke
taket er luftet pa hytter uten strgm som normalt star
uoppvarmet store deler av aret.

Utvendig > Dgrer Ga til side

Det er avvik:

Ytterdgrer er fra byggear og er generelt preget av
elde. Egenskaper som tetting og isolasjon er lav ift.
dagens ytterdgrer.

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Gatil side

balkonger
Det er avvik:

Registrert noe nedbgyning/svikt. Tilstandsgrad er satt
ut i fra alder og grad av slitasje.

Innvendig > Overflater Ga til side

Det er pavist andre avvik:

Registrert stedvis noen mindre fuktskjolder pa gavl
mot vest.

Tregulv har noe generell slitasje og stedvis
krympesprekker.

Innvendig > Radon Ga til side

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

Innvendig > Pipe og ildsted Ga til side

Det er pavist sprekker og/eller riss i pipe.
Avstanden mellom ildstedet og brennbart materiale
er for liten.

Vedovn (60 cm) har for liten klaring til brannmur
(ingen tegn til overoppheting). Vedovn i bad er koblet
til sotluke. Mindre riss/ sprekker i 2- |@ps pipe over
tak.

Innvendig > Krypkieller Ga til side

Det er avvik:

Lokalt under vindfang ble det registrert fuktmerker.
Ifglge eier skyldes dette tidligere sgl av parafin i
vindfang ved pafylling av dagtank. Parafin svekker ikke
trevirke, men avgir noe lukt.

Befaringsdato:

Innvendig > Innvendige dgrer Gatil side

Enkelte av innvendige dgrer har en del slitasje.
Det er awvik:

Dgrene har veert noe justert i form av hgvling opp
igiennom arene. Dgrer m/belistning er nylig malt pa
nytt. Generell slitasje pa hengsler og beslag.

Innvendig > Andre innvendige forhold Gatil side
Det er avvik:

Det ble ikke registrert apninger hvor mus kan ta seg
inn, men trolig finns det uten at dette ble oppdaget pa
befaringen.

Kjekken > Avtrekk > Kjgkken Gatil side

Det er manglende forsert mekanisk avtrekk fra
kokesone i kjgkkenet.

Tekniske installasjoner > Ventilasjon Gatil side
Det er avvik:

Registrert at lufting til peis mangler netting utvendig
og det var muselort i luftekanal.

Tomteforhold > Drenering Gatil side

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

Ut fra observasjoner er det grunn til & tro at
dreneringen ikke har tilstrekkelig kapasitet, noe som
ma kunne sies a vaere paregnelig ut fra byggearet.

Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Gatil side
Det er avvik:

Eier har lagt dampsperre pa grunnen i kryperommet.
Mindre setninger registrert jmf. datidens
byggemetode (ref. pkt. bjelkelag). Det ble ifglge eier
utfgrt utbedringer i 2021 og justert ytterligere i 2022.
Ventiler i ringmuren er ikke sikret mot at mindre dyr
(mus, rgyskatt, etc.) kan ta seg inn i kryperommet.
Ventil i kjellermur er ikke sikret med netting.
Registrert muselort pa kjellergulv. Eier opplyser at det
i varlgsningen stod vann over kjellergulv, noe som kan
skje en sjelden gang innimellom. Dette som fglge av
drenering kan fryse. Det ble malt hgye verdier av fukt
(24%) i bjelkelag over kjellerkulp, noe som nok skyldes
innsig av vann pa varen, noe som vil tgrke ut utover
sommeren.
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Tilstandsrapport
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Byggear Kommentar
1972 Oppgitt av eier.
Standard

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

Vedlikehold
Normalt vedlikeholdt.

UTVENDIG

Taktekking

Stedlig torv lagt pa taket med underliggende knotteplast og
asfaltpapp.

Vurdering av avvik:
® Det er pavist andre avvik:

¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa taktekkingen.

Registrert noe utpressing torvstokker mot gavler.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

Tiltak etter hvert ma paregnes.

Nedlgp og beslag

Takrenne av plast over inngangsparti med direkte utkast.

Veggkonstruksjon

Maskinlaft 5x8". Utvendig bod er oppfe@rt i uisolert bindingsverk kledd
med stdende kledning.

Vurdering av avvik:
® Det er pavist andre avvik:

Utvendig bod er ikke vindtettet.

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

Det ma eventuelt foretas vindtetting.

Oppdragsnr.: 18735-1055

Takkonstruksjon/Loft

Saltak av sperrer. Overbygget inngangsparti med svalgang.

Vurdering av avvik:
» Det er begrenset/darlig ventilering av takkonstruksjonen.

Det er normalt ingen risiko for skader selv om ikke taket er luftet pa
hytter uten strgm som normalt star uoppvarmet store deler av aret.

Konstruksjonen har fungert frem til na med dette avviket, av den
grunn er tiltak ikke ngdvendig.

Vinduer

Koblede 1+1 med gjennomgaende sprosser i ytre ramme. Koblede 2+1
med gjennomgaende sprosser i ytre ramme (2 stk i stue fra 2019).

Dorer

Trefyllingsdgr panelt utvendig. Plassbygd dgr til bod.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Ytterdgrer er fra byggear og er generelt preget av elde. Egenskaper
som tetting og isolasjon er lav ift. dagens ytterdgrer.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Ytterdgrer har behov for vedlikehold/utskiftning.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Det er lagt bord med spalter i svalgang.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Registrert noe nedbgyning/svikt. Tilstandsgrad er satt ut i fra alder og
grad av slitasje.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Tiltak er anses ikke som ngdvendig, alternativt kan baering forsterkes.

Utvendige trapper
Enkel trapp av tre.

INNVENDIG
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Overflater

Gulv har lakkerte tregulv.

Vegger har maskinlaft og noe trepanel.

Trepanel i alle himlinger. Raustet himling i stue med synlige
tgmmeraser.

Vurdering av avvik:
¢ Det er pavist andre avvik:

Registrert stedvis noen mindre fuktskjolder pa gavl mot vest.
Tregulv har noe generell slitasje og stedvis krympesprekker.

Konsekvens/tiltak
¢ Det er ikke behov for utbedringstiltak.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Trebjelkelag med stubbeloft over ventilert kryperom.

Vurdering av avvik:

o Malt hgydeforskjell pa over 15 mm gjennom hele rommet.
Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente
maleavvik.

o Malt hgydeforskjell pa over 20 mm innenfor en lengde pa 2 meter.
Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente
maleavvik.

o Malt hgydeforskjell pa mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde pa 2
meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til
godkjente maleavvik.

Etasjeskille/gulv pa grunn er overflatemalt med bruk av krysslaser
(malingene er gjort ved stikkprgver i enkelte rom).

Malingene ble utfgrt i stue. Disse viser 40 mm avvik pa 2 meter lengde
som hgyeste avvik. | kjgkken ble det malt 8 mm avvik over 2 meter, og
det samme i lengden av rommet. | gang ble det malt 18 mm avvik over
2 meter. | soverom 1 ble det malt 20 mm avvik over 2 meter, og det
samme i lengden av rommet.

Konsekvens/tiltak

e For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma hgydeforskjeller rettes opp. Det vil
imidlertid sjelden vaere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstdende
tiltak i en bolig som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan
man vurdere slike tiltak.

Kostandene som er estimert eksklusiv kostnader til renovering av
overflater.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Radon

Det foreligger ingen dokumentasjon pa radonmalinger, og det var
heller ikke vanlig @ montere radonsperre pa oppfgringstidspunktet.

Vurdering av avvik:

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

Konsekvens/tiltak

¢ Det bgr gjennomfgres radonmalinger.

Oppdragsnr.: 18735-1055

Befaringsdato: 08.06.2023

Pipe og ildsted
Stue har murt peis med kleberstein og vedovn (60 cm). Kjgkken har

parafinovn tilknyttet dagtank plassert i vindfang. Tilknyttet 2-Igps pipe
av lettklinker. Bad har vedovn tilknyttet pipe av lettklinker.

Vurdering av avvik:

® Det er pavist sprekker og/eller riss i pipe.

¢ Avstanden mellom ildstedet og brennbart materiale er for liten.
Vedovn (60 cm) har for liten klaring til brannmur (ingen tegn til
overoppheting). Vedovn i bad er koblet til sotluke. Mindre riss/
sprekker i 2- Igps pipe over tak.

Konsekvens/tiltak
* Det ma foretas lokal utbedring.

Krypkjeller

Ventilert krypkjeller under bjelkelag med stubbloft. Tilkomst fra
overbygget terrasse utenfor inngangsparti.

Viser fuktmaling i stubbeloft i omrade med tidl. parafinskade her ble
det malt verdier av fukt over det normale (26%).

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Lokalt under vindfang ble det registrert fuktmerker. Ifglge eier skyldes
dette tidligere sgl av parafin i vindfang ved pafylling av dagtank.
Parafin svekker ikke trevirke, men avgir noe lukt.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Tiltak anses som ikke ngdvendig.
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Innvendige dgrer

Fyllingsdgrer i tre med malt overflate.

Vurdering av avvik:
¢ Enkelte av innvendige dgrer har en del slitasje.
¢ Det er avvik:

Dgrene har veert noe justert i form av hgvling opp igjennom arene.
Dgrer m/belistning er nylig malt pa nytt. Generell slitasje pa hengsler
og beslag.

Konsekvens/tiltak

o Tiltak:

Tiltak anses som ikke ngdvendig.

Andre innvendige forhold

Eier opplyser at det kan komme mus inn i hytta av og til.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Det ble ikke registrert apninger hvor mus kan ta seg inn, men trolig
finns det uten at dette ble oppdaget pa befaringen.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Ytterligere undersgkelser ma gjgres, og dpninger ma tettes slik at en
unngar at mus tar seg inn i bygningen. Skjulte skader i konstruksjoner
kan ikke utelukkes da mus har tatt seg gjennom konstruksjoner og inn i
bygningen.

VATROM

1. ETASJE > BAD

Generell

Tradisjonelt enkelt "hyttebad".

Gulv har gulvbelegg. Vegger har maskinlaft. Himling har trepanel.
Servantinnredning av tre med benkeplate av respatex. Bad har servant
og dusjkabinett med el.pumpe for bgtte. Naturlig ventilasjon med
veggventiler.

Vurdering av avvik:

* Vatrommet ma oppgraderes for a tale normal bruk etter dagens krav.

Badet er konstruert som et tradisjonelt enkelt "hyttebad" hvor vegger
og gulv i vatsoner er dekket med materialer som ikke er godkjente
tettesjikt. Rommet har heller ikke gulvsluk. Det er NS 3600 som krever
tett vatsone som utlgser TG 3. TG 3 er satt med bakgrunn i
standardens krav. Det ma nevnes at badet har fungert frem til na, og
vil kunne fungere videre med forsiktig bruk. Dusjkabinett har direkte
avlgp til grunnen og pafylling med bgtte inne i dusjen, noe som
minimerer risiko for vannsgl.

Konsekvens/tiltak

e Vatrommet ma totalrenoveres. Alle forhold med tettesjikt, vatsone,
sluk m.m. ma dokumenteres.

¢ Andre tiltak:

Det er ikke behov for umiddelbare tiltak.

Oppdragsnr.: 18735-1055

Befaringsdato: 08.06.2023

Fukt i tilliggende konstruksjoner

Hulltaking er ikke foretatt da skillevegg er av tgmmer.

KIGKKEN
1. ETASJE > KIBKKEN

Overflater og innredning

Kjskkeninnredning med skufferekke, over- og underskap i malt furu.
Benkeplate i lakkert furu med nedfelt dobbel oppvaskkum. Avlgp gar
ut til terreng pa nedsiden av hytta.

Avtrekk

Ingen ventilering fra kjpkken.

Vurdering av avvik:
¢ Det er manglende forsert mekanisk avtrekk fra kokesone i kjgkkenet.

Konsekvens/tiltak
¢ Mekanisk avtrekk bgr etableres.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Avlgpsrgr
Avigp av plast.

Ventilasjon

Naturlig ventilasjon med veggventiler.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Registrert at lufting til peis mangler netting utvendig og det var
muselort i luftekanal.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Lufting bgr sikres med stélnetting.

Andre VVS-installasjoner
Fast opplegg for gass til kjskken med beholder plassert i utvendig bod.
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Elektrisk anlegg

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

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 utfgrt av registrert elektrovirksomhet.

Det er lagt opp solcelleanlegg med stikkontakter og belysning. Montert
2 store batterier. Det er ikke strgm i omradet. Anlegget er ikke vurdert
naermere.

Branntekniske forhold

Montert 2 stk rgykvarslere pa batterispenning. Slukkeutstyr er
pulverapparat 6 kg.

1. Erdet mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav
pa spknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 19857
Nei

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

3. Er det mangler pa rgykvarsler i boligen iht. forskriftskrav pa
spknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 19857
Nei

4. Erdet skader pa rgykvarslere?
Nei

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Byggegrunn er antatt Igsmasser.

Oppdragsnr.: 18735-1055

Befaringsdato: 08.06.2023

Drenering

Ut i fra observasjoner pa befaringen er det utfgrt enkel
overflatedrenering bak hytta.

Vurdering av avvik:

e Mer enn halvparten av forventet levetid pa drenering er
overskredet.

e Det er avvik:

Ut fra observasjoner er det grunn til & tro at dreneringen ikke har
tilstrekkelig kapasitet, noe som ma kunne sies a veere paregnelig ut fra
byggearet.

Konsekvens/tiltak

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

Grunnmur og fundamenter Prc2

Fundamenter av ringmur av pilarer av hhv. lettklinkerblokker og 200
liters fat fylt med betong.
Kjellerkulp under stue murt av lettklinkerblokker.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Eier har lagt dampsperre pa grunnen i kryperommet. Mindre setninger
registrert jmf. datidens byggemetode (ref. pkt. bjelkelag). Det ble
ifglge eier utfgrt utbedringer i 2021 og justert ytterligere i 2022.
Ventiler i ringmuren er ikke sikret mot at mindre dyr (mus, rgyskatt,
etc.) kan ta seg inn i kryperommet. Ventil i kjellermur er ikke sikret
med netting. Registrert muselort pa kjellergulv. Eier opplyser at det i
varlgsningen stod vann over kjellergulv, noe som kan skje en sjelden
gang innimellom. Dette som fglge av drenering kan fryse. Det ble malt
hgye verdier av fukt (24%) i bjelkelag over kjellerkulp, noe som nok
skyldes innsig av vann pa varen, noe som vil tgrke ut utover
sommeren.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Ventilasjon i kjellerkulp bgr forbedres da det deler av aret er et fuktig
miljg i rommet, samt isolere pa grunnen over dreneringen.

Terrengforhold

Terrenget er hellende mot nord.

Utvendige vann- og avigpsledninger

Avlgp av plastledning som gar direkte til grunnen.
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Bygninger pa eiendommen

Anvendelse

Byggear Kommentar

1975 Ca. byggear ifglge eier (byggemeldt dette
aret).

Standard

Enkel standard.

Vedlikehold
Normalt vedlikeholdt.

Beskrivelse

Oppfert pa pilarer av lettklinkerblokker. Yttervegger av bindingsverk utvendig kledd med tgmmermannskledning. Saltak av
sperrer tekket med asfaltshingel. Takrenner og nedlgp i

sortlakkert stal. Vinduer av tre med 1+1 glass med sprosser i ytre ramme. Ytterdgr er stalldgr av tre. Innvendig er det i sov
-/oppholdsrom lakkert tregulv. Trepanel pa vegger og himling. Montert

vedovn tilknyttet stalpipe. Kjpkkenbenk i heltre med tilhgrende overskap. Innerdgr er trefyllingsdgr. Bod har bordgulv. Utedo er
innredet med trepanel pa vegger og himling.

Dokammer av plast med lufting over tak. Lgsning med bensinaggregat og skjgteledning til hytte. Annekset har eget
solcelleanlegg for belysning, etc.

Ifplge eier ble taktekking skiftet for ca. 10 ar siden og stalpipe (Schieddel Permeter) montert i 2017.

Konklusjon og markedsvurdering

Formal med takseringen: Salg

Hovedbyggets bruksareal/P-ROM Markedsverdi
2 2
79 m?/74 m Kr 1 950 000
Hytte: Vindfang, Stue, Kjgkken, Bad, 3 Soverom, 2 Vurdering av hva verdien er i det dapne
Bod eiendomsmarkedet pa vurderingstidspunkt. | tilfelle

det er andel fellesgjeld/fellesformue, borett, bruksrett

Andre bygg: Anneks eller festet tomt, er det gjort fradrag/tillegg for dette.

Bruksareal andre bygg: 25 m?
Detaljert oppstilling over areal finnes i rapporten.

Les mer om markedsverdi pa siste side i rapporten.
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Teknisk verdi bygninger, med tomteverdi

Kr 2 200 000

Kostnaden ved a oppfare et tilsvarende bygg i
henhold til dagens lovverk, med fradrag for
utidsmessighet, elde, vedlikeholds mangler,
gjenstaende arbeider, tilstandssvekkelser og

forskriftsmangler.

Les mer om teknisk verdi pa siste side i rapporten.

Markedsvurdering

Hallingdal og Valdres Eiendomstaksering AS

Markedsverdi

Konklusjon markedsverdi

Elvevegen 4
3550 GOL

1950 000

1950 000

Eiendommens type og standard gjgr at det er fa sammenlignbare eiendommer i umiddelbar nzerhet eller nzert i tid. Det er sammenlignet
omsetninger for tilsvarende eiendommer i omradet, som vist nedenfor. Markedsverdien er satt ut fra disse vurderingene.

Sammenlignbare salg

EIENDOM
1 Seterdalen 425 ,3588 DAGALI
0m? 0
2 Ossjgen sgr 35 ,3588 DAGALI
0om? 0
3 Ossjgen sgr 47 ,3588 DAGALI
35 m? 1960
a Ossjgen sgr 20 ,3588 DAGALI
45 m? 1962
5 Ossjgen sgr 38 ,3588 DAGALI
94 m? 1992
Seterdalen 87 ,3588 DAGALI
124 m? 2010

Om sammenlignbare salg

0 sov

0 sov

2 sov

3 sov

4 sov

3 sov

SALGSDATO

11-03-2021

21-12-2021

20-09-2020

11-09-2022

13-06-2023

03-01-2021

PRISANT

700 000

750 000

1900 000

2 500 000

PRIS

1700 000

1500 000

1250 000

1055 000

1700 000

2200 000

FELLESGJ.

0

TOTALPRIS

1700 000

1500 000

1250000

1055000

1700 000

2 200 000

M2 PRIS

35714

23 444

18 085

17 742

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 veere vurdert av takstmann og korrigert for i fastsettelsen basert pa en skjgnnsmessig vurdering av markedsverdi.

Oppdragsnr.: 18735-1055

Befaringsdato:

08.06.2023
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Beregninger

Arlige kostnader

Kommunale avgifter, forsikring og vedlikeholdsutgifter stipulert. Kr. 18 000

Sum Arlige kostnader (Avrundet) Kr. 18 000

Teknisk verdi bygninger

Hytte

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr. 1900 000
Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstaende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr. - 700 000
Sum teknisk verdi - Hytte Kr. 1200 000
Anneks

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr. 500 000
Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstdende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr. - 190 000
Sum teknisk verdi - Anneks Kr. 310 000
Sum teknisk verdi bygninger Kr. 1510 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. 700 000

Beregnet tomteverdi Kr. 700 000

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger for det aktuelle takstobjektet (Avrundet) Kr. 2200 000
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Hva er bruksareal?
. BRA (BRUKSAREAL) =

P-ROM (PRIMARROM) + S-ROM (SEKUNDZARROM)

BRA er maleverdig areal innenfor yttervegger. P-Rom er rom som benyttes til kort eller langt opphold.
S-ROM er rom som benyttes til lagring, samt tekniske rom.

- Hva er maleverdig areal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst bredde pa 0,60 m. Et loft med
skratak vil for eksempel bare fa registrert malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst
0,60 m. Rommet ma ha dgr eller luke og gangbart gulv.

Mer om arealer

Takstbransjens retningslinjer for arealmaling forklarer
malereglene naermere, blant annet om maling av areal ved bjelker
og skratak. For areal gjelder ogsa Norsk standard 3940 areal- og
volum-beregninger av bygninger med veiledning. Arealmalingene
er basert pa retningslinjene og bygnings-sakkyndiges eget skjgnn.
Arealet avrundes og oppgis i hele kvadratmeter (m2), og gjelder
for tidspunktet da boligen ble malt.

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

Bruken av et rom pa befaringstidspunktet har betydning for om
rommet defineres som P-ROM eller S-ROM. For eksempel kan et rom
som under befaringen brukes til beboelse, bli regnet som primaerrom,
selv om kommunen ikke har godkjent det til slik bruk, eller selv om
bruken er i strid med teknisk forskrift.

Areal kan vaere komplisert eller umulig @ male opp ng@yaktig fordi det
er vanskelig a fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og
utforming av bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler
som ikke er rette, dpne rom over flere etasjer og sa videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk
beregning basert pa antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altsa ikke alene benyttes for a beregne
eiendommens verdi.

Om brannceller

En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning
hvor en brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til
andre bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en
fastsatt tid.

Om bruksendring

Bruksendring er a endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til
en annen. 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 separate boliger.

Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,
rgmningsvei og lysforhold som ma vaere oppfylt. Du kan sgke
kommunen om unntak for kravene, men kan ikke regne med
a fa unntak for krav som gar pa helse og sikkerhet, for
eksempel krav til rgmningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt
bruksendret, er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og
bygningsloven kapittel 32 forfglge overtredelser. Kommunen
kan palegge deg a avslutte den ulovlige bruken, eventuelt a
rette eller tilbakefgre rommet til godkjent bruk.

Den bygningssakkyndige ser pa bruken av boligen opp mot byggetegninger og brannceller

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige, og vurderer da bruken av boligen opp mot tegningene. Bygningssakkyndig kan avdekke om
boligen ser ut til a vaere delt opp i brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift. Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre
faglige rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak

for kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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Arealer

Hytte
Bruksareal BRA m?
Etasje Totalt P-ROM S-ROM Primarareal (P-ROM) Sekundarareal (S-ROM)
1. Etasje 79 74 Zg\‘/‘:;zr;f 22‘\‘/2;0'21“’;@\;;1‘;' ; Bod , Utvendig bod
Sum 79 74 5
Kommentar

Bruksareal malt innvendig pa stedet.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk
Kommentar:

Brannceller
Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? E]Ja Nei

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja E] Nei
Kommentar:  Diverse vedlikeholdsarbeider og noe oppretting av fundamenter.

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

Kommentar:

Anneks

Bruksareal BRA m?

Etasje Totalt P-ROM S-ROM Primarareal (P-ROM) Sekundarareal (S-ROM)
1. Etasje 25 11 14 Sov-/oppholdsrom Bod, Utedo

Sum 25 11 14

Kommentar

Bruksareal malt innvendig pa stedet.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke med dagens bruk
Kommentar:  Sgknadstegning viser 2 rom, vedkskjul og utedo. Dette vil si at sov-/oppholdsrom ikke er godkjent som rom for beboelse.

Kommentar:
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Ossjgen sgr 7, 3588 DAGALI Hallingdal og Valdres Eiendomstaksering AS l I I

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
08.6.2023 Glenn Rotebakkdokken Takstmann

Truls Ingar Nilsen Kunde

Matrikkeldata

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

3044 HOL 103 16 0 3637.7 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Ossjgen sgr 7

Hjemmelshaver
Nilsen Truls Ingar

Kommentar
Eier opplyser at det i tillegg er kjgpt til 900 m? som ikke er tinglyst, dvs samlet ca. 4538 m2.
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Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Eiendommen er beliggende 975 m.o.h pa sgrsiden av Ossjgen ved Ungen, Hol kommune. Det er kort avstand til snaufjellet og Hardangervidda
nasjonalpark. | omradet er det en del gamle stgler og spredt fritidsbebyggelse, det er ogsa et par gamle turisthytter. Det er adkomst med privat
bomvei med avkjgring fra RV40 i Dagali. Til naerbutikk i Dagali er det omlag 13 km. Eiendommen har parkeringsplass pa andre siden av Ossjgen
og for & komme til eiendommen om sommeren ma bat benyttes. Veien er ikke vinterbrgytet og vinterparkering ligger omlag 10 km fra
eiendommen. Det er organisert scootertransport i omradet. Eiendommen har gode solforhold og utsikt. Det er et fint turterreng sommer som
vinter. Det selges ogsa fiskekort i omradet.

Adkomstvei

Privat vei fra RV40 i Dagali. Ifglge eier er det parkering og batplass pa motsatt side av Ossjgen.
Tilknytning vann

Ikke innlagt. Vann hentes i bekk vest for hytta.

Tilknytning avigp

Avlgp for gravann direkte til grunnen.

Regulering

Ikke regulert omrade. Ligger innenfor LNF-omrade (SN 4 - Seterdalen).

Om tomten

Tomten er en stor selveiertomt beliggende i hellende terreng nordvest. Den fremstar som en naturtomt i glissen fjellbjgrkeskog.

Ifglge matrikkelen er det registrert et automatisk fredet jernvinneanlegg pa eiendommen (sgr for hytta).
Tinglyste/andre forhold

Det gjgres oppmerksom pa at grunnboksutskrift ikke er innhentet for eiendommen og det er derfor ikke kjent om denne inneholder
opplysninger om forhold som har betydning for taksten.

Siste hjemmelsovergang

Kjgpesum Ar
130 000 1987

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklzering 11.06.2023 Innhentet 4 Ja
Infoland.no 09.06.2023 Innhentet 0 Nei
Tegninger hytte 22.04.1970 Innhentet 0 Nei
Tidligere Tilstandsrapport 15.07.2022 Innhentet 0 Nei
Tegninger anneks 23.05.1975 Innhentet 0 Nei
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTURREFERANSENIVA®TILSTANDSGRADER

» Rapporten er basert pa innholdskrav i Forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Formalet er & gi en
tilstandsanalyse til bruk for den som bestiller og/eller i et salg til
forbruker, og ikke for andre tredjeparter. Rapportens omfang,
struktur, metode og begrepsbruk falger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning
av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer ved
tilstandsrapportering for boliger og Takstbransjens retningslinjer
for arealmaling.

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

« 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 tilneermet ny, mindre enn 5 ar, og det
foreligger dokumentasjon pa faglig god utferelse.

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

i) Tilstandsgrad 2, TG2: Vesentlige avvik, og mindre avvik som
etter NS 3600 gir TG 2, men som ikke n@dvendigvis krever
umiddelbare tiltak. | denne rapporten kan TG2 i
Rapportsammendrag veere 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 nzer fremtid, det er grunn til &
varsle fare for skader pa grunn av alder eller overvake spesielt pa
grunn av fare for storre skade eller fglgeskade. For skjulte
konstruksjoner vil alder i seg selv veere 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
sammenbrudd. Avvik under TG3 skal gis sjablongmessig anslag.

v)Tilstandsgrad TGiU: Ikke undersgkt/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 lsnnsomme.
Hva det vil koste & 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 undersekelse,
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

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

i) Bad, vaskerom (vatrom)

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 & sjekke dampsperren bak.
Dette av hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen
for skade.

*Kontroll 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 & konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert
elektrofaglig fagperson ved behov for grundigere undersgkelser.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til ogsa & 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 gjennomfaringen av befaringen
begrenses som falger:

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

* 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.

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

« Inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. Befaring av tak
ma vaere sikkerhetsmessig forsvarlig for & kunne gjennomferes.

« Stikkpravetakninger 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 avvik.

« Skadegjgrere: Zoologiske eller biologiske skadegjarere, i
hovedsak rate, sopp og skadedyr.

* Fuktsgk: 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).

« Utvidet fuktsek (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmaling i risikoutsatte konstruksjoner, primaert i tilstotende
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

« Areal fastsettes etter Forskrift til avhendingsloven,
Takstbransjens retningslinjer for arealmaling og Norsk Standard
3940, Areal- og volum-beregninger av bygninger, med veiledning.
Hvis det er motsetning mellom disse, gjelder Takstbransjens
retningslinjer.

« 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 gulvhayde (bruttoareal minus arealet
som opptas av yttervegger). | tillegg til gulvhgyde gjelder regler
om fri bredde for at arealet skal vaere malbart, med betydning for
BRA av for eksempel loft med skratak. Samlet BRA for et plan
eller en bruksenhet er P-ROM og S-ROM til sammen. P-ROM er
maleverdige rom som benyttes til kort eller langt opphold. P-ROM
er bruksareal av primaerdelen. Vegger mellom P-ROM males som
P-ROM. S-ROM er maleverdige rom som benyttes til lagring, og
tekniske rom. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv for & kunne
regnes som S-ROM/malbart areal.

* Fordelingen mellom P-ROM og S-ROM er basert pa
retningslinjene og bygningssakkyndiges eget skjgnn. Bruken av
et rom pa befaringstidspunktet har betydning for om rommet
defineres som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at rommet bade
kan veere i strid med teknisk forskrift og mangle godkjennelse i
kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette vil fa betydning
for valg av arealkategori.

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

Norsk takst, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler
person-opplysninger som bygningssakkyndig trenger for & kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklzering med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her
www.norsktakst.no/norsk/om-norsktakst/personvernerklaering/

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/IR1951

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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