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Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter rapportdato, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
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.

Takstkontoret Valdres AS

Norsk takst

Takstkontoret Valdres AS er ett takseringsforetak, hvor undertegnede takstingenigr har godkjenninger/sertifikater innen alle
takseringsomrader og utfgrer taksering av: Boliger og hytter/fritidseiendommer, Landbruk og Naeringseiendommer samt

skadetaksering og reklamasjonstaksering i alle seks Valdreskommuner som hovedomrade.

Rapportansvarlig

GXM LOGQAQ»MD f\@ { L{,O

Gudbrand Seelid
Uavhengig Takstingenigr
post@valdrestakst.no
911 81534

N

Norsk takst

DNV
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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.
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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.

| 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.

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

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

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

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

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

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

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

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

utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersgkelser og
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag
gis for TG3, der dette er mulig.
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Beskrivelse av eiendommen

Takstkontoret Valdres AS

Jernbanevegen 17 A l I I

2900 FAGERNES Norsk takst

GENERELT:
Eiendommen bestar av festet tomt, bebygd med hytte, uthus
m/utedo samt Ige.

- Tomt:

Tomten er en festet tomt i Vestre Slidre statsalmenning, og er da
registrert som ett punktfeste uten arealdefinisjoner.

Naturtomt.

- Hytte:

Hytten er bygd i 1965 og antatt tilbygd i 1972, hvor opprinnelig
del er holdt i laftet tammer og tilbygd del i stedlig bygde,
tradisjonelle bindingsverkskonstruksjon begge med stgpte
ringmursfundamenter til terreng.

Utvendige fasader med stdende tsmmermannspanel,
shingeltekket saltak samt smarutede vinduer.

Innvendige overflater fra byggear og senere renoveringer med
heltre gulv, trepanel til vegger og himlinger samt laftet tsmmer i
veggkonstruksjoner i opprinnelig del.

Belegg og baderomstapet pa bad/vaskerom.

Ett enklere vatrom/bad med dusj samt adkomst til badstue.
Kjgkken med enklere innrednings- og hvitevarefunksjoner.

- Uthus/utedo:

Mindre bygg pa ca 6-8 kvm, antatt bygd samtidig med hytten i
1965.

Rom for ved og redskaper samt rom for utedoen.

- Lge:
Frittstaende bygg i laftet temmer, antatt fgrt opp pa stedet ca
1965 av eldre tgmmer.

STANDARD:

Generelt vil tilstanden pa bygningene betegnes som 'fra
byggear', men med event. senere tilfgrte renoveringer og
oppgraderinger.

Bygningene er oppfgrt etter den byggeskikk som var vanlig pa
oppferingstidspunktet, og det vil normalt alltid kunne registreres
enkelte symtomer pa avvik fra normal tilstand, det meste som
fglge av normal slitasje og alder pa bygningsdelene. Dagens
forskriftskrav til isolasjon, klima og innemiljg er normalt
strengere enn de som gjaldt da bygningen ble bygget.

Teknisk gjennomgang av byggene viser til dels stgrre avvikende
forhold,

- hvor hytten fremstar med avvik i forhold til de metodevalg som
ble lagt til grunn ved byggearet. Dette viser bla i stgrre
skjevheter og helningsavvik, som spesielt kjennes i innvendige
gulv samt som vises i form av skjevheter i peis mm. Arsaken til
problemet er at ringmursfundamenter er etablert direkte til
terreng, -uten noen form for drenering, markisolering eller
andre tiltak mot telesetninger eller bevegelser i
terrenget/grunnen.

Det ses i denne forbindelse sprekkdannelser i muren som fglge
av bevegelser.

| tillegg til skjevheter og setninger, er det pavist fukt- og

Oppdragsnr.: 20062-1973

Befaringsdato: 04.09.2025

rateskader i gulv inne pa kjgkken og peisstue samt
kondensmerker og fukt i overgang tak/vegg pga manglende
lufting av takkonstrukjsoner pa bade opprinnelig og tilbygd del,
hvor dette har forarsaket kondensvann ned i vegger og
gulvkonstruksjoner med tillegg av fukt fra underliggende terreng
i krypkjeller fr. krypkjeller som risikokonstruksjon.

= Hytten fremstar og blir definert som ett rent
renoveringsobjekt.

Uthuset fremstar kondemnabelt - ingen verdi i
takseringssammenheng.

Lge som eldre og med redusert takstverdi.

- Undersgkelsesplikt:

Det gjgres spesielt oppmerksom pa kjgpers egen
undersgkelsesplikt jfr. papekte forhold og gvrige behov for a
gjore seg kjent med bygget/ene og byggenes tilstand.

Markedsvurdering

Totalt Bruksareal 112 m?
Totalt Bruksareal for hoveddel 84 m?
Totalpris 1250000

Arealer

Ga til side

Befaring - og eiendomsopplysninger G4 til side

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger 1 600 000
Forutsetninger og vedlegg G4 til side
Lovlighet G4 tl side

Fritidsbolig

¢ Det foreligger ikke tegninger
Uthus/utedo

¢ Det foreligger ikke tegninger
Lge i laftet tammer

o Det foreligger ikke tegninger
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

20 Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.

15

Fritidsbolig

10 (! 2{ckB) STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
© utvendig > Nedlgp og beslag Ga til side
5 2 el ot
© utvendig > Veggkonstruksjon Ga tl side
£/ g © utvendig > Takkonstruksjon/Loft - 2 Gatil side
0
TGO: | ik 2 et ot
H ngen avvi © Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Gafilside
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Awvik kan ki iltak o il i
G2: Awik som kan kreve tilta © Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn G til side
. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt o Vitrom > Etasje > Bad > Generell Ga til side
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT
@ Tekniske installasjoner > Varmtvannstank il
Anslag pa utbedringskostnad
4 L1 hicPl AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
@© Utvendig > Taktekking Gatil side
3
@ Utvendig > Vinduer Galtilside
2 © utvendig > Dgrer Gatil side
1 © nnvendig > Overflater i
K © Innvendig > Radon Galil side
0 <<
Tiltak under kr 20 000 o Innvendig > Pipe og ildsted Ga til side
©  Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
®  Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000 @ Innvendig > Krypkijeller Ga til side
@  Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000
Q  Tiltak over kr 500 000 @© Tekniske installasjoner > Vannledninger Ga til side
Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4. 0 Tekniske installasjoner > Avl¢psr¢r Ga til side
@ Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Ga til side
@© Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Gatil side
© Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Sl
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Sammendrag av boligens tilstand

© Tomteforhold > Terrengforhold Gatil side

0 Kjgkken > Etasje > Kjgkken > Overflater og Ga til side
innredning

© Kjgkken > Etasje > Kjgkken > Avtrekk Ga til side

o Vatrom > Etasje > Bad > Tilliggende konstruksjoner ~ Gatilside
vatrom

P Spesialrom > Etasje > Badstue > Overflater og Ga til side
konstruksjon

Oppdragsnr.: 20062-1973 Befaringsdato:  04.09.2025 Side: 7 av 32



Panoramavegen 1023, 2960 RGN Takstkontoret Valdres AS ‘
Gnr94 -Bnrl Jernbanevegen 17 A k I I
3452 VESTRE SLIDRE 2900 FAGERNES Norsk takst

Tilstandsrapport

FRITIDSBOLIG

g
Byggear Kommentar
1965 Byggear hentet fra
eiendomsmatrikkelen.
Anvendelse
Rom for varig opphold - Fritidsbolig
Standard
Bygget har gjennomgaende lav standard. Se naermere beskrivelse under Konstruksjoner.
Vedlikehold

Hytten fremstar med etterslep pa det generelle ettersynet/vedlikeholdet samt noe manglende tiltak pa paviste forhold.
Tilbygg / modernisering

Tilbygg Opprinnelig del er opplyst bygd ca 1965 og oppfe@rt i laftet tsmmer med ringmur til terreng.
Hytten er tilbygd ca 1972 med peisestue og 2 stk soverom - stgpt ringmur til terreng og tradisjonelle bindingsverkskonstruksjoner.

UTVENDIG

Taktekking

Punktet ma sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Saltak med pappshingel som ytre tekking.

Robust undertak (rupanel el.l). som baerende taktro.
- Kommentar:

Det antas at shingeltekkingen er fra ca 1990.

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

Vurdering av avvik:

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

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

e Det er pavist andre awvik:

Det er pavist stgrre pakjenninger pa shingeltekkingen etter takkanten pga frostsprengninger/kondensising pga manglende lufting av taket.
Konsekvens/tiltak

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

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

Retekking ma paregnes.

NedIgp og beslag

Takrenner, takfotbeslag, nedlgpsrgr samt kroker i stal.
Nedlgpsrgr som veggklamret og fgrt ned til murliv med vannutkast til terreng (Takrenner kun pa fremre takside - ingen takrenner pa bakre takside).

Vurdering av avvik:
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Panoramavegen 1023, 2960 R@N Takstkontoret Valdres AS ‘ I I

Tilstandsrapport

¢ Det er ikke tilfredsstillende bortledning av vann fra taknedlgp ved grunnmur.
¢ Det mangler tilfredsstillende adkomst til pipe for feier.

e Det er pavist andre avvik:

Det er ikke montert stigetrinn/takstige eller feierplattform for feier. Kravet til dette er en direkte fglge av ny Forskrift om brannforebygging som kom i 2016.
Der blir tilsyn av ildsted og feiing av piper pa hytter og fritidsboliger lovpalagt, og det er kommunene sitt ansvar at dette gjennomfgres.
Dette har tilbakevirkende kraft.

Konsekvens/tiltak

 Stigetrinn og plattform for feier ma monteres.

¢ Andre tiltak:

® Det bgr lages system for bortledning av vann fra taknedlgp ved grunnmur.

Kommunen har tilsynsansvar i forbindelse med tilkomst og sikkerhet for feier og vil kunne palegge stigetrinn og feierplattform montert.

Det anbefales i utgangspunktet at fallet pa terrenget ut fra vegglivet/bygningen bgr vaere minst 1 : 50 over en avstand pa minst 3 m fra veggen.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

T e N Y
Skader pavist i takrenner pa is og sngpress.
Det er til pipene ikke montert stigetrinn/takstige eller feierplattform for
feier.

Veggkonstruksjon

Yttervegger/veggkonstruksjoner oppfert i tradisjonelt reis/bindingsverk, - helisolerte konstruksjoner jfr. byggeéarets metodevalg.

Utvendige fasader med stdende tgmmermannspanel.

- Kommentar:

Trekonstruksjonen er lukket, ikke mulig @ kommentere tilstand inne i vegg.

Det antas at bindingsverksveggen er oppbygd med utv. vindtettingspapp/plater til bindingsverket, mineralullisolering samt dampsperre og innvendige
overflater.

Det er ikke foretatt kontroll av event. loddavvik pa ytter- og innervegger.

Opprinnelig del oppfgrt i og holdt i laftet tammer i all hovedkonstruksjon over grunnmur, hvor samtlige vegger er lektet ut og tilfgrt staende
tgmmermannspanel som utv. kledning.
Innvendig dels med synlige tsmmerkonstruksjoner samt dels senere tilfgrte trepaneler.

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

 Det er pavist fuktskader i veggkonstruksjonen.
e Det er pavist andre avvik:
Veggkonstruksjonen er bygd opp ihht gjengs metodevalg jfr. byggedr med enklere bindingsverk, hvor bla ytterkledningen er montert direkte til

bindingsverket uten bakenforliggende luftespalte.
Pavist fukt- og dels noe rateskader i gvree gavlvegg i opprinnelig del.

Konsekvens/tiltak

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

¢ Andre tiltak:

¢ Fuktskadede konstruksjoner ma skiftes ut, og arsak til skadene utbedres.

Reparasjonstiltak ma beregnes.
Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000
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Tilstandsrapport

og innenforliggende bunnsvill = fuktskader i nedre del av
veggkonstruksjon.

Takkonstruksjon/Loft - 2
Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking

- Tilbygd del:
Sperrer med skrahimlinger i tilbygd del.

Vurdering av avvik:

¢ Det er ingen lufting i konstruksjonen.

e Det er pavist fukt-/rateskader i takkonstruksjonen.

e Det er pavist fuktskjolder/skader i takkonstruksjonen.

e Det er pavist andre avvik:

Takkonstruksjonen er pavist bygd uten tilstrekkelig luftesjikt samt at det er ufullstendige avslutninger ned mot raft ved at isolasjonen ses a ligge eksponert
for ytre pakjenninger og vind/trekk.

Konsekvens/tiltak

e Andre tiltak:

Taket ma beregnes lagt om ved a fjerne ytre tekking, re- og etterisolere samt etablere lufting ihht kravet - nytt yttertak ma legges.

Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000
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Tilstandsrapport

Vannmerker i himlinger pga .manglende luftesjikt.  Vannmerker pa vindu og vegg under vindu pga kondensvann fra tak.
Kondenseringer/kondensvann/lekkasje.

L r
Synlig isolasjon i takraftet. Ligger apen for ytre pakjenninger.
Konstatert ikke etablert luftsjikt i takkonstruksjonen.

Takkonstruksjon/Loft
Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking

- Opprinnelig del:

Plassbygd saltak/sperrekonstruksjon med barende temmeraser i opprinnelig del.

Alle konstruksjoner ses som lukkede.

Vindskier bygd opp med 2 stk utenpaliggende bord av justert kledning - avdekningsbord/vannbord som avdekning pa topp.

Vurdering av avvik:
e Det er ingen lufting i konstruksjonen.

e Det er pavist fukt-/rateskader i takkonstruksjonen.

e Det er pavist fuktskjolder/skader i takkonstruksjonen.

 Det er pavist andre avvik:

Takkonstruksjonen er pavist bygd uten tilstrekkelig luftesjikt samt at det er ufullstendige avslutninger ned mot raft ved at isolasjonen ses a ligge eksponert
for ytre pakjenninger og vind/trekk.

Konsekvens/tiltak

e Andre tiltak:

taket ma beregnes lagt om ved a fjerne ytre tekking, re- og etterisolere samt etablere lufting ihht kravet - nytt yttertak ma legges.

Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000
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Tilstandsrapport

Pavist vannmerker/kondensmerker i innvendige trepaneler i himling og p&  Pavist vannmerker/kondensmerker i innvendige trepaneler i himling og pa
vegg som fglge av varmegjennomgang og kondensering i vegg som fglge av varmegjennomgang og kondensering i
takkonstruksjonen jfr. manglende lufting. takkonstruksjonen jfr. manglende lufting.

Pavist vannmerker/kondensmerker i innvendige trepaneler i himling og pa Sopp og muggdannelser i veggparti over vindu pa kjgkken pga samme
vegg som fglge av varmegjennomgang og kondensering i arsak som gvrige.

takkonstruksjonen jfr. manglende lufting.

Vinduer

1+1 lags koblede med enkelt glass i indre ramme og smarutet inndeling i ytre ramme.
Sidehengslinger og haspelasninger.
Ett stgrre panoramavindu i peisestue (tilbygd del).

Vurdering av avvik:
e Det er pavist at enkelte vinduer er vanskelig & pne/lukke.

e Det er pavist avvik rundt innsettingsdetaljer.

Konsekvens/tiltak
¢ Det ma paregnes noe vedlikehold og at enkelte vinduer ma skiftes ut.

Det anbefales satt inn nye produkter som er opp mot de siste gjeldende energikravene.

Al 2 = Bt
Spalte mellom beslag og vinduskarm - vanninntrengninger i vegg - fukt- og  St@rre panoramavindu i peisestue i tilbygd del.
rateskader som fglge.

Dorer

Enklere ytterdgrer som panelte speildgrer.
Utadslaende.

Oppdragsnr.: 20062-1973 Befaringsdato: 04.09.2025 Side: 12 av 32



Gnr94 -Bnr1l Jernbanevegen 17 A
3452 VESTRE SLIDRE 2900 FAGERNES Norsk takst

Panoramavegen 1023, 2960 R@N Takstkontoret Valdres AS ‘ I I

Tilstandsrapport

Vurdering av avvik:
e Det er pavist andre avvik:

Dgr til peisestue er tildekket med teppe pa innsiden pga utettheter.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Det ma beregnes nye dgrer.

Teppe foran ytterdgr i peisestue,.

INNVENDIG

Overflater

Innvendige overflater fra byggear og senere renoveringer med heltre gulv, trepanel til vegger og himlinger samt laftet tsmmer i veggkonstruksjoner i

opprinnelig del.
Belegg og baderomstapet pa bad/vaskerom.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist andre avvik:

Det ses vannmerker og til dels noe sopp og muggvekster pa innvendige vegg- og himlingspanel samt skader i gulvplanken pga vanninntrenginger.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

Tiltak ma beregnes.
Trepanel som ikke er fuiktskadet kan vaskes ned/lutes for a fjerne misfarginger.
Skadet treverk ma beregnes skiftet.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller bygd opp som baerende trebjelkelag, hvor dette forutsettes oppspent til baerende vegg og dragersystem samt punktfundamenter.
Konstruksjonsmessig er dette en kjent Igsning, og det beregnes at konstruksjoner er dimensjonert og innenfor lengdekrav mht. naturlige belastninger jfr.
byggearets krav.

- Kommenter:
Merk at konstruksjonen er fra opprinnelig byggear, og at det da er avvik pa krav til dimensjonering, lydisolering samt isolering forgvrig sett opp mot

dagens krav.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist fuktskader i etasjeskiller

* Malt hgydeforskjell pa over 30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.

Hytten er i utgangspunktet etablert direkte til naturterreng, uten noen form for drenering eller frostsikring av terrenget, noe som medfgrer arvisse
setninger i terrenget med pafglgende skjevheter og helningsavvik i ibygget/ringmursfundamentene.

Dette defineres i faglitteraturen som 'Ujevn setning' som fglge av bevegelser/setninger i terrenget som fglge av oppfuktet terreng jfr. teleproblematikk
samt manglende stivhet og styrke i grunnen.

Pavist forhgyede fuktverdier i bjelkelagslgsningene inne pa kjskken/kjgkkendel samt gulv i stue i opprinnelig del.

Konsekvens/tiltak
e For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma hgydeforskjeller rettes opp. Det vil imidlertid sjelden vaere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstaende tiltak i en bolig

som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike tiltak.
* Rateskadet treverk ma skiftes.
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Tilstandsrapport

Tiltak med utskifting/reparasjon av fukt- og rateskadet trebjelkelag ma paregnes.
Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000

Det er pavist fuktskader i etasjeskiller - svaert forhgyede fuktverdier er Kjgkken.
malt = Fukt- og rateskader konstatert.
- Kjgkken

Kjgkken. ‘ Stue i opprinnelig del

(32 Radon

1. juli 2010 ble regelverket med hensyn til radon endret ved at grenseverdiene ble forskriftsfestet, og det ble innfgrt spesifikke krav til radonforebyggende
tiltak ved oppfg@ring av nye bygninger.

Preaksepterte ytelser

Det er ikke pakrevet med tiltak etter annet ledd i bygning

a. som star pa pilarer eller stripefundamenter som gir giennomlufting under bygningen

b. som starivann

c. som har godt ventilerte kryperom der ventilene har tilstrekkelig areal og plassering slik at god gjennomlufting sikres uavhengig av klimatiske forhold, for
eksempel med sng opp mot grunnmuren

d. med et ventilert grunnplan som ikke har rom for varig opphold, der grunnplanet er avgrenset mot gvrige plan med betong eller annet skille med
tilsvarende lufttetthet, inkludert tetthet ved gjennomfgringer, sjakter, trapperom og dgrer.

Denne hytten er bygd i 1965 og har luftet krypkjeller, hvor det da ikke var videre krav til tiltak.

Vurdering av avvik:
e Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med radonsperre.

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr gjennomfgres radonmalinger.

(02 Pipe ogildsted

Hytten har 2 stk piper med tilknyttede ildsted - en i opprinnelig del og en i tilbygd del.
Begge med murte gruepeiser samt frittstdende ildsted/vedovner ved siden av.

Vurdering av avvik:
 Det er pavist andre avvik:

lldstedene er ikke funksjonstestet av takstmann, men det opplyses om at peiser ikke trekker skikkelig.
Sotluke pa tilbygd del er ikke inspisert.
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Tilstandsrapport

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

Ingen umiddelbare.

Tilbygd del med stgrre murt gruepeis i liggende Oppdalskifer. Murt teglsteinspipe fgrt ned til stgrre murt gruepeis i opprinnelig del.
Frittstaende vedovn. Frittstdende klebersteinsovn.

Krypkjeller

Hytten er etablert med plasstgpt betongringmur direkte til terrenget med luftet/ventilert kryp/blindkjeller giennomgaende pa hele bygget.

Vurdering av avvik:

e Det er ikke adkomst til krypkjelleren og den er ikke undersgkt innvendig. Krypkjeller regnes for a vaere en risikokonstruksjon som er utsatt for fukt- og
rateskader i bunnsvill, trebjelkelaget og andre tilstgtende konstruksjoner, pa grunn av fuktighet fra grunnen og kondensering ved temperaturforskjeller.
Selv om det ikke er avdekket tegn pa skader, betyr ikke dette ngdvendigvis at det ikke foreligger skader i eller i forbindelse med krypkjelleren.

e Det er pavist andre avvik:

Krypkjeller er ikke inspisert av takstmann pga manglende adkomst og kan dermed ikke kommenteres for helhetlig tilstand.

Krypkjellere defineres som risikokonstruksjon jfr. fukttilskudd fra grunnen og etterslep i temperaturen i kryperommet gir hgy luftfuktighet i rommet.
Det anbefales a legge dampsperre/plast til terreng.

Det henvises til paviste avvik ved paviste forhgyede fuktverdier i bjelkelagskonstruksjonene under punktet etasjeskille.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Det ma beregnes tiltakl med reparasjon av fukt- og rateskadde konstruksjoner.
VATROM

ETASIE > BAD

Generell

Enklere dusjbad/vatrom med dusjnisje med forheng.
Belegg til gulv med hulkil/sokkellgsning opp etter vegg.
Tapet pa vegger inne i dusj.

Trepanel forgvrig.

Apne montert vannrgr.

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

Rommet fremstar og ses a ivareta sine funksjoner, men er ihht alder og byggemetode ansett og definert som forbi lengste teoretiske levetid jfr.
levetidstabeller og vil da vzere ett naturlig renoveringsobjekt.
Byggearets metodevalg pa de forskjellige konstruksjoner anses som usikre jfr. de krav der det forventes fuktsikre gulv og veggarealer i vate soner mm.

Konsekvens/tiltak

» Vatrommet har behov for omfattende oppgraderinger. For a sikre en Igsning som oppfyller gjeldende krav, bgr tettesjikt, sluk og rgropplegg oppgraderes
og dokumenteres.

En ma forvente generell oppgradering av vatrommets tettesjikt/membran for at vatrommet skal tale en normal bruk etter dagens krav (tett vatsone). En
samlet TG 3 for rommet er satt med bakgrunn i alder og manglende tetthet i vatsonen pa rommet. Det er ikke behov for 3 gjennomfgre en detaljert
tilstandsanalyse, etter standardens krav.

Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000
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Tilstandsrapport

Enklere dusjbad med porselensservant og dusjnisje med forheng. Vannrgr fgrt inn pad kjgkken har punktert vegg i vat sone.
ETASJE > BAD
(32 Tilliggende konstruksjoner vatrom

Det er ikke foretatt hulltaking, da det er pavist forhold inne pa vaskerommet som tilsier TG3.

Vurdering av avvik:
¢ Hulltaking er ikke foretatt da det allerede er pavist andre avvik i vatsonen.

Konsekvens/tiltak
® Andre tiltak:

Ingen tiltak anses ngdvendig.
Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma tettesjiktet skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig & si noe om.

KIGKKEN

ETASJE > KIBKKEN
Overflater og innredning

Kjpkken i naturlig tilknytning til gvrige oppholdsrom med kjpkkeninnredning fra bygge/renoveringsar med profilerte fronter samt laminat benkeplate.
Evalet oppvaskbenk med heldekkende stalbeslag med oppvaskkum, avrenningsplate samt utslagsvask.

Frittstaende hvitevarer - gasskomfyr.

- Kommentar:

Ingen paviste avvik eller skader, ingen paviste vannutstremminger eller ugnsket fukt i skapseksjoner med vanninstallasjoner.

Merk at innredningen er fra byggear og at skapene dels er plassbygde.

Vurdering av avvik:
 Det er pavist andre avvik:

Kjpkken fremstar med naturlige renoveringsbehov jfr. alder.

Konsekvens/tiltak
® Andre tiltak:

Det settes ikke opp noe kostnadsestimat pa en event. utskfting/utbedring av de paviste avvik, da dette ses pa som del av ett lengre livslgp og ett naturlig
utbedringspunkt inht alder.
Det er i teknisk beregning foretatt ett trekk for slit og elde.

Kjgkken med naturlige renoveringsbehov. Kjgkken med naturlige renoveringsbehov.
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Tilstandsrapport

ETASJE > KIOKKEN

Avtrekk

Ingen avtrekk fra kokesone med unntak av klaffeventil i vegg over komfyr.

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

Konsekvens/tiltak
* Mekanisk avtrekk bgr etableres.

SPESIALROM

ETASJE > BADSTUE
Overflater og konstruksjon

Badstuen ligger med direkte adkomst fra bad, og har tredgr og terskellgsning.
Tregulv og trepanel til vegger og i himlinger.

Elektrisk badstueovn.

Plassbygde benker.

Vurdering av avvik:
¢ Det er ikke tilfredsstillende ventilering fra rommet.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Rommet ma ventileres ihht kravet.

Elektrisk badstueovn.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Vanninntak fgrt inn pa bod til hovedstoppekran samt trykksatte rgrfgringer med fordelinger ut til de respektive tappepunkter.
Alle trykksatte rgrfgringer er holdt i loddet kobber/kobberstrekk.

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

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

Avigpsror

Enklere avlgpsrgr til terreng fra utslagsvask pa kjgkken.

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

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

Merk at avigpssystemet er a betrakte som enklere.

Ventilasjon

Naturlig ventilering med apningsbare vinduer samt klaffeventil i vegg pa bad og kjgkken.

Varmtvannstank

Ukjent type varmtvannsbereder inne i bod - ikke besiktiget av takstmann.

L k) 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 s@k videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll utfart av
registrert elektrovirksomhet.

Apent eldre el-anlegg.

- Kommentar:

Anlegget er ikke gijennomgdende undersgkt eller tilstandsvurdert av takstmann.

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.
1965

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

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

Eksisterer det samsvarserklaering?
Nei

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

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Ukjent

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

9. Erdersynlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Ukjent
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Tilstandsrapport

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 a fierne kapslinger?
Ukjent

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget ha en utvidet
el-kontroll?
Ja For en event. fullstendig kontroll av det elektriske anlegget, anbefales
kontroll av godkjent el-takstmann eller det lokale el-tilsyn.

Generell kommentar

Det er ikke fremlagt dokumentasjon pa det elektriske anlegget.

Alle tiltak/arbeider utfgrt pa elektriske anlegg etter 1999 skal vaere kvalitetssikret ved at det utarbeides samsvarserklzaering av utfgrende foretak.
Dersom dette mangler/ikke er utfgrt, tilsier dette en mangel/avvik.

Alt arbeid pa elektrisk anlegg skal utfgres av godkjent virksomhet, hvor virksomheten skal veere registrert i myndighetenes sentrale register:
https://elvirksomhetsregisteret.dsb.no/.

Jeg anbefaler utvidet kontroll av det elektriske anlegget av registrert elektroinstallasjonsvirksomhet.

Utstyr for varsling og slukking av brann

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal som fremkommer under. Tilstandsgraden er basert pd 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 sgk videre veiledning eller rGdgivning.

| fglge forskrift om brannforebyggende tiltak og branntilsyn, skal alle
boliger ha minst én godkjent rgykvarsler, samt manuelt slokningsutstyr i form av enten pulverapparat eller brannslange.

Det ble registrert rgykvarsler og brannslukningapparat i hytten.

1. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav pa sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

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

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

4. Erdetskader pa rgykvarslere?
Nei

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Grunnforholdene bestar av tykk morene med middels egnet infiltrasjonsevne - Naturterreng.

- Kommentar:

Det foreligger ikke ngyaktig dokumentasjon pa hvordan byggegrunnen under huset/bygget er utfgrt, men det antas ut fra besiktigelser at grunnmuren er
etablert direkte til stedlige masser/terreng.

(2P Fuktsikring og drenering

Bygget er etablert til stedlige masser, noe som tilsier at terrenget ikke er drenert med unntak av ordinaer fordrgyning i de stedlige massene.
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Tilstandsrapport

Vurdering av avvik:
e Det er pavist andre avvik:

Naturlig infiltrasjon til terreng som drenering - merk ogsa paviste forhold vedr. setninger i bygget, ogsa som fglge av frostsprengninger av fukt i grunn.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Merk at udrenert terreng kan ved enkelte arstider medfgre frostsetninger og utvasking av grunnen under bygget.

Grunnmur og fundamenter

Grunnmuren ses plasstgpt og forutsettes ut fra byggear og gjengs byggemetode at den antas armert i bunn og topp med slakkarmert strekkarmering.
- Kommentar:

Det ses etablert lufteventiler i muren med innstgpte ventilrister. Antall lufteventiler samsvarer ikke med anbefalte antall jfr. preakseptert ytelse.
Dette kan imgtekommes ved a bore pa ytterligere lufteventiler.

Det er pavist noe fuktopptrekk i muren som fglge av at denne er plassert direkte til terreng

Vurdering av avvik:
e Grunnmuren har sprekkdannelser.

 Det er pavist andre avvik:
Merk at murverket er etablert direkte til terreng og at det dermed vil bli setningsmessige pakjenninger.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Eiers ettersynsansvar.

Hytten er etablert med ringmursfundamenter direkte til terrenget luftet/ventilert kryp/blindkjeller giennomgéaende pa hele bygget.

Terrengforhold

Tomten opplyses og ses opparbeidet og tilrettelagt for pastdende bebyggelse.

Naturlig kolle i terrenget hvor hytten er plassert.

Tomten ligger i hellende terreng, og antas a ha grunnforhold av morenemasser, dels sandgrunn.

Tilkomst til tomten via stikkvei inn fra tilkomstveien.

Gruset/grtessbevokst adkomstvei samt gruset/gressbevokst tomteareal foran bygningen, som ogsa benyttes som parkeringsareal.
Naturtomt.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist darlig fall eller flatt terreng inn mot grunnmur og dermed muligheter for stgrre vannansamlinger.

Terrenget ses i falle inn mot hytten gvre gavlside.

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr foretas terrengjusteringer.

Det ma beregnes redrenert rundt bygget.
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Bygninger pa eiendommen

Uthus/utedo

Anvendelse
Rom for ved og redskaper. Rom for utedoen.

Byggear Kommentar

1965 Antatt byggear.

Standard

Bygget har gjennomgaende lav standard. Se naermere beskrivelse under
Konstruksjoner.

Vedlikehold

Bygget fremstar i sveert redusert stand - bygget er kondemnabelt.

Beskrivelse

Frittstaende bygg oppfart i uisolerte bindingsverkskonstruksjoner/vegger, uisolert trebjelkelag samt at bygget ses fundamentert
til terreng med enklere punktfundamenter/blokk.

Bygget er oppdelt med eget rom for utedoen og gvrige arealer for ved og redskapsbod.

Innvendig er bygget med synlige konstruksjoner, tregulv pa gulvet.

Uthuset er utvendig kledt med staende tsmmermannspanel, labankdgrer.

Takkonstruksjon som saltak tekket med torv.

- Tilstand:
Bygget er kondemnabelt og vil ikke bli tillagt verdi i takseringssammenheng.

Bygget er ikke tilstandsvurdert ihht Forskrift til avhendingslova og NS3600. Dette er kun en enkel beskrivelse.
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Lge i laftet temmer

Anvendelse
Rom for ved og redskaper.

Byggear Kommentar

1965 Antatt byggear.

Standard

Bygget har gjennomgaende lav standard. Se naermere beskrivelse under
Konstruksjoner.

Vedlikehold

| utgangspunktet ett eldre laftet bygg, antatt flyttet og reoppf@rt i 1965.

Beskrivelse

Frittstdende bygg/Ige i laftet temmer i alle primaere veggkonstruksjoner.
Saltak tekket med tretak.

Punktfundamenter.

- Tilstand:
Redusert - redusert verdi.

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

Formal med takseringen: Mellom naerstdende parter

Hovedbyggets BRA/BRA-i Markedsverdi

84 m?/84 m?

Fritidsbolig: Vindfang, Stue, 3 Soverom, Kjgkken, Bad,
Peisstue, Bod, Badstue

Kr 1 200 000

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.

Andre bygg: Uthus/utedo, Lge i laftet temmer ] ]
el / | markedsverdi er det gjort fradrag for festet tomt

Bruksareal andre bygg: 28 m?
Detaljert oppstilling over areal finnes i rapporten.

Les mer om markedsverdi pa siste side i rapporten.

1250 000
60 000

Teknisk verdi bygninger, med tomteverdi Markedsverdi uten fradrag

Kr 1 600 000

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

Fradrag for festet tomt -

Konklusjon markedsverdi 1200 000

Les mer om teknisk verdi pa siste side i rapporten.

Fradrag for festetomt

Dersom det ikke fremgar av festeavtalen hvordan festeavgiften skal fastsettes, reguleres festeavgiften med tillegg av konsumprisindeksen fra
avtalen ble inngatt eller sist gang avgiften ble regulert. Festeavgiften reguleres sa ofte det er avtalt, men ikke oftere enn en gang i aret.
Dersom ikke annet er avtalt, fastsettes avgiften hvert 10. ar. Festeavgiften trekkes fra i markedsverdien.

Kapitalisert verdi (avrundet)

Kr. 60 000

Oppjustert festeavgift
Kr. 2 500

Sist justert
01.01.2025

Arlig festeavgift
Kr. 2 500

Markedsvurdering

Dagens normale salgsverdi er satt noe under eiendommens tekniske verdi. Differansen her fremkommer ved at det er foretatt et
skjgnnsmessig trekk i eiendommens beregnede tekniske verdi. Den sum som da blir lagt til grunn som 'Dagens normale salgsverdi' er da en
verdi som skal gjenspeile dagens marked samt en vurdering av denne eiendommen spesielt, vurdert etter beste skjgnn samt stgrrelse,
standard og beliggenhet jfr. erfaringsmessige forhold opp mot dagens marked.

Teknisk verdi er beregnet i programmet Byggekost.no.
Markedsverdi er blant annet beregnet i Eiendomsverdi.no.
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Beregninger

Arlige kostnader

Stipulerte arlige driftskostnader: Kr.

- Forsikring.

- Vedlikehold. 18 000
- Offentlige avgifter.

- Vei mm.

Sum Arlige kostnader (Avrundet) Kr. 18 000

Teknisk verdi bygninger

Fritidsbolig

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr. 2 300 000
Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstdende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr. - 1 600 000
Sum teknisk verdi - Fritidsbolig Kr. 700 000
Uthus/utedo

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr. 30 000
Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstdende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr. - 30000
Sum teknisk verdi - Uthus/utedo Kr.

Loe i laftet tommer

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr. 120 000
Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstaende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr. - 100 000
Sum teknisk verdi - Lge i laftet tammer Kr. 20 000
Sum teknisk verdi bygninger Kr. 720 000
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. 450 000
Markedstilpasning for attraktivitet / beliggenhet Kr. + 450 000
Beregnet tomteverdi Kr. 900 000

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger for det aktuelle takstobjektet (Avrundet) Kr. 1 600 000
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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 ut til 3 veere delt opp i brannceller helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

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

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

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige forfglge overtredelser. Kommunen kan 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

Oppdragsnr.: 20062-1973 Befaringsdato:  04.09.2025 Side: 25 av 32


https://www.dibk.no/bygge-eller-endre/bruksendring-i-eldre-boliger/

Panoramavegen 1023, 2960 R@N
Gnr94-Bnrl
3452 VESTRE SLIDRE

Jernbanevegen 17 A
2900 FAGERNES Norsk takst

Takstkontoret Valdres AS l I I

Fritidsbolig
Bruksareal BRA m?
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) InnglaisB;tAl:-n:I)kong SUmM ST ?.?Bh:)lkongareal
Etasje 84 84 4
Sum 84 4
SUM BRA 84
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
Vindfang, stue, soverom, kjgkken, bad,
Etasje peisstue, soverom 2, soverom 3, bod,
badstue
Kommentar
Arealberegningen er foretatt ut fra mal hentet pa stedet av takstmann med henvisning til siste gjeldende malestandard.
Arealopplysninger er gitt i samsvar med bruken av rommene pa befaringsdagen.
- Terrassearealer/apent areal (TBA):
Det er samlet 4 kvm &pent areal/TBA pa bygget, hvorav dette fordeler seg som fglger:
- 2,5 kvm overbygd inngangsparti.
- 1,5 kvm overbygd inngangsparti til stue.
Ovenstaende arealer/arealer ihht definisjon apent areal = 4 kvm.
Lovlighet
Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger
Brannceller
Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? D Ja Nei

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:
Uthus/utedo

Bruksareal BRA m?
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e)
Etasje 8

suMm 8
SUM BRA 8

Romfordeling

Internt bruksareal

Etasje (BRA-i)

E]Ja Nei
[Tia  [“]Nei

Innglasset balkong SUM Terrasse- og balkongareal
(BRA-b) (TBA)

8

Eksternt bruksareal Innglasset balkong
(BRA-e) (BRA-b)

Etasje Lagerrom, utedo

Kommentar

Areal ihht registrert i matrikkel.
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Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger ikke tegninger

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:
Lge i laftet tammer

Bruksareal BRA m?

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Innglasset balkong

(BRA-b)
Etasje 20

SUM 20
SUM BRA 20

Romfordeling

Internt bruksareal Eksternt bruksareal

Etasje (BRA-i) (BRA-e)

Etasje Lagerrom

Kommentar

Areal malt pa kart/anslatte areal.

Lovlighet
Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger

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

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM etter veiledningen til NS 3940:

Takstkontoret Valdres AS ‘ I I

Jernbanevegen 17 A k
2900 FAGERNES Norsk takst

[Jsa Nei
E]Ja Nei
[Jia Nei

Terrasse- og balkongareal

S (TBA)

20

Innglasset balkong
(BRA-b)

[Jia Nei
[Jsa Nei
E]Ja Nei

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 82
Uthus/utedo 0
Lge i laftet tommer 0

Oppdragsnr.: 20062-1973 Befaringsdato:  04.09.2025

S-ROM( m2)
2
8
20

Side: 27 av 32



Panoramavegen 1023, 2960 RGN Takstkontoret Valdres AS ‘
Gnr94-Bnr1l Jernbanevegen 17 A k I I
3452 VESTRE SLIDRE 2900 FAGERNES Norsk takst

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
04.9.2025 Gudbrand Selid Takstingenigr

Liv Kjos Rekvirent

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. fnr. snr. Areal Kilde Eieforhold
3452 VESTRE SLIDRE 94 1 227 0 1000 m? IKKE OPPGITT (Ambita) Festet
Adresse Festekontrakt Neste justering Utlgpsdato

Panoramavegen 1023

Hjemmelshaver

Andersen Doyle Anne Catarina Kjos, Sundstrgm

Liv

Kommentar

Tomten er ikke oppmalt - det beregnes at tomten er ett punktfeste.

Det beregnes 1000 kvm ihht tomtefesteloven's § 16 - Fysisk raderett - Er det ikkje sagt noko i avtala om storleiken pa tomta (punktfeste),
gjeld fgresegnene i andre punktum for eit areal pa eitt dekar (daa), medrekna der huset eller husa star og hgveleg avrunda etter tilhgva pa
staden.

1 Daa = 1000 kvm.
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Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Eiendommen har adresse Panoramavegen 1023, og ligger pa Vaset i Vestre Slidre kommune, i ett regulert omrdde med etablert hytte- og
fritidsbebyggelse.

Apent beliggende med god utsikt, umiddelbar tilgang til naturen samt sommer- og vinteradkomst helt inn til eiendommen.

Ca 5 minutters kjgring til Vaset med butikk, serveringssted samt andre service og aktivitetsfunksjoner.

Oppkjgrte skilgyper i umiddelbar naerhet til hytten samt tilgang til alpinanlegg.

Adkomstvei

Privat veiadkomst, privat stikkvei.
Bilvei helt frem til hytteveggen, sommer og vinter.
Vedlikehold, making, strging etc er organisert gjennom private avtaler.

Tilknytning vann

Privat vannforsyning fra kilde.
- Kommentar:
Det foreligger ikke godkjent utslippstillatelse - vannet er ulovlig etablert/lagt inn.

Tilknytning avigp

Enklere gravannsutslipp til terreng.
- Kommentar:
Merk manglende utslippstillatelse.

Regulering

Eiendommen ligger i et omrade regulert til fritidsbebyggelse.
- Vaset stadion, vedtaksdato: 24.09.2015.

Om tomten

Tomten er registrert som ett privat feste pa statsgrunn. Det antas da at fester har ca 1000 kvm som sin 'tomt', -uten at dette er arealfestet.
1000 kvm settes som areal jfr. rubrikkinnfylling.

Eiendommen ligger i etablert omrade for hytte- og fritidsbebyggelse.

Tomten fremstar som opparbeidet og arrondert for bebyggelsen med bla gruset adkomst- og parkeringsarealer samt grgntarealer og
naturtomt forgvrig.

Der det er tale om en festekontrakt er dette hensyntatt i verdiansettelsen av eiendommen. Imidlertid gjgres det oppmerksom pa at dette er
basert pa takstmannens egen forstaelse av festekontrakten og festeforholdet, uten juridisk bistand.

Festekontrakten er ikke fremlagt og kan ikke kommenteres jfr. festetid, arlig festeavift mm.

Det forutsettes derimot at festetiden er regulert i kontrakten. Det beregnes uansett at festet kan forlenges sa lenge det star bygninger pa
eiendommen.

| medhold av tomtefesteloven disponerer fester et areal pa 1 dekar (1000 kvm) naturlig avgrenset rundt bygget. Utdrag fra tomtefesteloven §
16(1): "Er det ikkje sagt noko i avtala om storleiken pa tomta (punktfeste), gjeld fgresegnene i andre punktum for eit areal pa eitt dekar (daa),
medrekna der huset eller husa star og hgveleg avrunda etter tilhgva pa staden."

Ved beregning av tomteverdien i en takseringssammenheng, vil tomten ses pa som en selveiet tomt og verdien beregnes deretter. For a
synliggjgre at dette da er en festetomt, vil gjeldende festeavgift bli kapitalisert med 4% (25 ganger festeavgiften), og denne summen trekkes fra
pa tomteverdien. Dette er da fordi at man skal hensynta fremtidige festeavgifter som naturlig vil komme.

Tinglyste/andre forhold

Det er ikke kjent/opplyst om andre forhold enn det som er det som er opplyst av eier og som er beskrevet i rapporten.
Det gjgres oppmerksom pa at det ikke er innhentet grunnboksutskrift for eiendommen og det er derfor ikke kjent om denne inneholder
opplysninger om forhold som har betydning for taksten.

Konsesjonsplikt

Vestre Slidre kommune har 0-konsesjonsgrense for omsetning av eiendommer.
DVS: At dokumentet 'egenerklaering om konsesjonsfrihet ved erverv av fast eiendom' ma utferdiges og pategnes av kommunen fgr tinglysing
ved hjemmelsoverdragelse av eiendommen.
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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 normalt ingen begrunnelse, da dette kun viser
normal slitasje eller mindre avvik slik som feil eller skader. Ved TG2 og
TG3 ma bruker av rapporten vurdere om tiltak er ngdvendige og
Isnnsomme. Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige
anslag basert pa observerte forhold, som feil, skader eller
uregelmessigheter, og foreslatte tiltak. Anslagene angis i intervaller, er
veiledende og basert pa generelle erfaringstall, og ma ikke forveksles
med pristilbud fra handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader
kan variere betydelig avhengig av valg av utfgrelse, materialpriser og
markedsforhold. For ngyaktig vurdering anbefales ytterligere
undersgkelser og flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Anslagene gir
kun et overordnet bilde og er ikke bindende. Skjulte feil eller avvik, eller
forhold som ikke er avdekket, kan medfgre ekstra kostnader. Verken
bygningssakkyndig eller rapportens utsteder kan holdes ansvarlig for
forskjeller mellom anslag og faktiske kostnader.

PRESISERINGER

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

Oppdragsnr.: 20062-1973

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

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

e 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 a8 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.

¢ Det gis ingen vurdering av boligens tilbehgr, 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
vare sikkerhetsmessig forsvarlig for 8 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.

e 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/maéleverdig 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.
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* 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.

* 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 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.

* Se gvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940 (2012
0g 2023) og veiledningen til disse.

PERSONVERN

iVerdi AS, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for & 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/GY9604

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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