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TAKST & RADGIVNING

Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter befaringsdato, 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.




Norm AS

Norm er ditt lokale fagmiljp for taksering, energimerking og energiradgivning. Med hovedkontor i Hgnefoss og
avdelingskontorer pa Nesbyen og Lunner er vi det stgrste fagmiljget for taksering, energimerking og energiradgivning i
Ringerike, Hallingdal, Norefjellsregionen og Hadeland. Med lokal tilhgrighet utfgrer vi taksoppdrag i blant annet Hgnefoss, Hole,
Jevnaker, Noresund, Nesbyen, FI3, Gol, Geilo, Hemsedal, Eggedal og Lunner.

Vi er atte medarbeidere med erfaring fra privat og offentlig sektor. Vare takstingenigrer er byggmestere og ingenigrer med bred
erfaring som utfgrende handverkere og fra byggeledelse, utvikling og forvaltning av eiendom.

Energieffektivisering:

Vi har bred erfaring med Enova sine stgtteordninger. Har du spgrsmal om energimerking, eller gnsker veiledning innen
energieffektivisering og energioppgradering av boliger, naeringsbygg, sameier og borettslag hjelper vi deg gjerne. Ta kontakt for
en uforpliktende samtale.

Ytterligere informasjon finnes pa: www.norm.as

Rapportansvarlig

Ptlo kit ffoner

Petter Kristoffersen
Uavhengig Takstingenigr
petter@norm.as

NNITO norin
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TAKST & RADGIVNING

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 il
og vaer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere avhendingslova.

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

e vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand e bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig ¢ etasjeskillere
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust ogsa videre e utvendige trapper e stgttemurer e skjulte installasjoner e installasjoner utenfor
bygningen e full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner ¢ geologiske forhold og bygningens plassering pa grunnen ¢ bygningens

planlgsning e bygningens innredning e Igsgre slik som hvitevarer ¢ 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) e
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en seerlig
tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023
Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. For andre aktgrer er
eksemplarfremstilling av malen og standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i

lov (kopiering til privat bruk, sitat o.1.) eller avtale med iVerdi ( https://iverdi.no/ ).

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.

0TG 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 3 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.

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.

. ‘
-
@
w

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

& = B
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BELIGGENHET:

Eiendommen beliggende kort vei fra Ringerudkollen pa
Vikerfjell i Ringerike kommune.

Vikerfjell-omradet er en av Oslos naermeste fjellomrader og
Hogfjell er neermeste 1000 meter toppen. Omradet er under
utvikling og er populzert pga kort kjgrevei fra sentrale
@stlandet og flotte turomrader. Vinterstid kjgres det opp et
omfattende Igypenett med Igypemaskiner.

Sperillen er en innsjg som ligger ved foten av oppkjgring til
fiellet, hvor det er fine badestrender, samt muligheter fiske-
og batliv. Foruten fiske i Sperillen er det flere gode fiskevann
pa Vikerfjell.

Ringerike Golfbane ligger ved avkjgringen fra E-16 ca 25
minutter kjgrevei fra hytta.

Avstander med bil: Hgnefoss: ca. 50 minutter.

ENKEL BYGNINGSBESKRIVELSE:

Fritidsbolig fra 2003, bygget over ett plan med hems over
deler av konstruksjonen. Tilbygget i 2011 med inngangsparti
og utvendig bod.

BEBYGGELSEN:

Bolig med bruksareal pa 59 m?, inklusiv utvendig bod. | tillegg
kommer gulvareal for hems.

Terrasse mot sydvest.

Uthus med innredet rom og redskapsbod med utvendig
adkomst.

Hytta fremstar med normal god hyttestandard med innlagt
strgm og vann/avlgp (gravann). Godt utnyttet planlgsning.
Oppvarming bestar av vedfyring og strem, blant annet med
luft-til-luft varmepumpe. Se boligens energiattest.
Ventilasjon bestar av naturlig og mekanisk ventilasjon.
El-anlegg med automatsikringer og i hovedsak skjult anlegg.

OM TOMTEN:
Punktestet tomt med gruslagt gardsplass, ellers fremstartomt
rundt hytta som pen naturtomt.

VEDLIKEHOLD/PAKOSTNINGER (opplyst av kilde):

Ar: 2005. Bygget uthus(benyttet som anneks).

Ar: 2011. Tilbygget inngangsparti m/utvendig bod og utvidelse
av entré.

Ar: 2014. Tilbygget redskapsbod og platting til uthus.

Ar: Ca 2017. Ny varmtvannsbereder.

Ar: 2018. Oppgradert bad.

Ar: 2020. Montert nytt Cinderella forbrenningstoalett.

Ar: 2020. Bygget ny platting til hytta.

Ar: 2021. skiftet to stk stuevinduer.

Ar: 2022. Montert varmepumpe.

Ar: 2022. Ny oppvaskmaskin.

Ar: 2023. Nytt tretak for uthuset.

Ar: 2023. skiftet renner og rer til forbrenningstoalett.

Ar: 2024. Ny taktekking pa hytta.

Ar: 2024/2025. Utfgrt diverse utbedringer, utfgrt utvidet el-
kontroll og lukket TG3 avvik iht. denne, malt fronter pa

Oppdragsnr.: 14964-1757

kjpkken m.m.
Fritidsbolig - Byggear: 2003

UTVENDIG G4 til side

Taket er tekket med metall takplater m/taksteinimitasjoner(sort
matt Planja Regal), nytt i 2024. Besiktiget fra bakkeniva.

Utvendige beslag, takrenner og nedlgp i metall. Deler er nytt for fa
ar siden.

Yttervegger i trekonstruksjoner. Liggende kledningsbord med
naturlig patina, der hensikt ved oppfgring var a ha vedlikeholdsfri
eller tilnaermet vedlikeholdsfri kledning.

Tak som saltakkonstruksjon i tre med rgstet himling. Kalde knekott
med adkomst via hems. Knekott ble ikke besiktiget pa befaring, da
luker var skrudd igjen.

Hele takkonstruksjonen er bygget igjen/lukket pa befaring. Det er
ingen mulighet til vurdering utover alder, observasjoner fra
underliggende etg. og utvendige observasjoner.

Inspeksjon av knekott anbefales utfgrt.

Trevinduer med 2-lags isolerglass fra byggear. To stuevinduer med
isolerglass fra 2021.

Ytterder i treverk med 2-lags isolerglass.
Terrassedgr i treverk med 2-lags isolerglass fra byggear.
Panelt labankdgr til bod.

Terrasse utenfor stue med spaltegulv av terrassebord pa bjelkelag,
der deler er fundamentert med heller e.l. pa grunn, samt
punktfundamenter til grunn.

Terrasseplatting for overbygget inngangsparti med spaltegulv av
terrassebord pa bjelkelag. Ukjent fundamentering. Rekkverk i
trevirke.

INNVENDIG Ga til side

Innvendige overflater hovedsakelig preget av:
Gulv: Fliser. Tregulv.

Vegger: Panel.

Himlinger: Panel.

Etasjeskiller i trekonstruksjoner. Stgpt plate pa mark for 1. etasje.

Pipe i lettklinkerblokker.

| stue er det peisovn med glass i dgr og ildfast plate pa gulv.

Til hems er det bratt rettlgpstrapp i trevirke. Handlgper pa deler av
vegsg.

Profilerte tredgrer.

VATROM Ga til side

Bad

Hyttebad, oppgradert i 2018.

Panel pa vegger og panelt himling.

Fliser pa gulv. Oppvarming med elektrisk gulvvarme.
Plastsluk.
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Membran: Ingen membran/tettesjikt.

Utstyrt med: Servant. Speilskap med tilhgrende belysning. Bidée.
Cinderella forbrenningstoalett.

Naturlig avtrekk. Vurdering av ventilasjon gjgres opp mot dagens
forskriftskrav.

KIGKKEN G4 til side

Kjgkkeninnredning med profilerte fronter i malt utfgrelse, laminat
benkeplate og stal benkebeslag med 1% kum. Glassplate pa
bakvegg over plass til komfyr. Opplegg for oppvaskmaskin.
Innredning er beregnet for frittstdende hvitevarer.

Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.

TEKNISKE INSTALLASJONER G til side

I teknisk rom/bod er det synlig plast hovedvannledning fra
borebrgnn med stoppekran og varmekabel.

Synlige vannfgringer i: Kobber/metall.

Synlige avlgpsrer i: Plast.

Ventilasjonen bestar av mekanisk og naturlig avtrekk. Frisk tilluft
blir tilfgrt gjennom ventil i yttervegg, ventiler i vindu eller gjennom
aktiv lufting med vinduer. Brukt luft suges ut av mekanisk avtrekk
eller naturlig oppdrift. Mekanisk avtrekk fra kjgkken.

Varmtvannsbereder pa ca. 120 liter fra 2016.
| kjskkeninnredning er det 5 liters varmtvannsbereder med ukjent
alder.

Oppvarming med: Vedfyring. Strgm.
Hovedsakelig ved hjelp av: lldsted. Luft-til-luft varmepumpe fra
2022. Gulvvarme. Panelovner.

Sikringsskap med automatsikringer for kurser.

Stremmaler med fjernavlesning og forankoblet vern i utvendig
skap, ikke besiktiget av takstmann.

| hovedsak skjult ledningsnett.

- Rgykvarsler.
- Brannslukningsapparat fra 2023.

TOMTEFORHOLD G4 til side

Eksakt byggegrunn er ikke kjent og grunnundersgkelser er ikke
foretatt. Tilstandsgrad er ikke vurdert.

Utfgrelse av drenering er ikke kjent. Ved bruk av drenerende
masser under ringmur og stgpt plate pa mark er det normalt ikke
anlagt drenering for denne typen fundamentering. Det er apent
drensrgr under ett taknedlgp.

Bygget er oppfert pa stgpt plate pa mark med ringmur.
Flat/skranende tomt.

Utvendige vann- og avlgpsledninger i plast, tilkoblet privat
vannforsyning og privat avlgpsanlegg.

Eiendommen har privat avigpsanlegg for gravann. Nivavarsler
plassert pa vegg i utvendig bod.

Oppdragsnr.: 14964-1757

Markedsvurdering

Totalt Bruksareal 70 m?

Totalt Bruksareal for hoveddel 59 m?

Totalpris 2950000

Arealer Ga til side
Befaring - og eiendomsopplysninger Gé til side
Tomteverdi og teknisk verdi bygninger 2 550 000
Forutsetninger og vedlegg Gé til side
Lovlighet Gatilside

Fritidsbolig

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

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

Kommentar:

Ferdigattest for hytte er gitt 02.06.2005. Ferdigattest for
tilbygg til hytte er gitt 14.09.2011.

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

Uthus er tilbygget med redskapsskjul. Dette er ikke inntegnet
pa tegninger.
Godkjent melding om bod 22.02.2005.
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader
& & Oppsummering av avvik

20 Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.
.
15 Fritidsbolig
(' (&8 STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
10 o e
P Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Ga til side
balkonger
5 © vatrom > 1. etasje > Bad > Overflater Gulv Gatilside
._-_ ?Es 0 Vatrom > 1. etasje > Bad > Sluk, membran og Ga til side
o < tettesjikt
. TGO: Ingen avvik
TG1: Mindre eller moderate avvik KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT
TG2: Avvik som ikke krever tiltak
o Tekniske installasjoner > Varme, generelt Ga til side
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
TG3: Store eller alvorlige avvik o il o
] & @ Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Ga til side
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
U el AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
@© Uutvendig > Veggkonstruksjon Ga til side
Anslag pa utbedringskostnad
1 © utvendig > Vinduer Gatilside
0.8 © Innvendig > Overflater Gatilside
0.6 @© innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Ga til side
0.4 © nnvendig > Radon Galil side
0.2 @  Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Ga til side
T
0 & @© Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gatil side
Ingen umiddelbare kostnader
Tiltak under kr 10 000 © Tomteforhold > Terrengforhold Galil side
Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000
° _ 0 Kjgkken > 1. etasje > Stue/kjgkken > Overflater og  Sltilside
®  Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000 innredning
@  Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000
®  Tiltak over kr 300 000 0 Vatrom > 1. etasje > Bad > Overflater vegger og Gatil side
Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4. himling
© vatrom > 1. etasje > Bad > Ventilasjon Gatil side
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Tilstandsrapport

FRITIDSBOLIG

Byggear Kommentar

2003 Opplyst ved forrige omsetning.
Anvendelse

Standard

Normal god hyttestandard pa bygget utfra alder/konstruksjon - se beskrivelse under konstruksjoner.
Vedlikehold

Se "Konstruksjoner" for informasjon om boligens tilstand.
Tilbygg / modernisering
2011 Tilbygg Tilbygget med overbygget inngangsparti, utvendig bod, samt utvidet entré.

UTVENDIG

Taktekking

Punktet mé sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Taket er tekket med metall takplater m/taksteinimitasjoner(sort matt Planja Regal), nytt i 2024. Besiktiget fra bakkeniva.

Nedlgp og beslag

Utvendige beslag, takrenner og nedlgp i metall. Deler er nytt for fa ar siden.

Det gjgres oppmerksom pa at det opprinnelig var takshingel e.l pa boligen og at det derfor ikke var krav til sngfangere iht. datidens krav. Da det er etablert
ny tekking med metallplater ville det vaert krav om sngfangere over beferdet areal for a tilfredstille krav pa oppfgringstidspunkt. Ved dagens utfgrelse ma
det paregnes a kunne oppsta sngras e.l, dette ma hensyntas ved bruk av uteomrader vinterstid.

ringmur.

Veggkonstruksjon

Yttervegger i trekonstruksjoner. Liggende kledningsbord med naturlig patina, der hensikt ved oppfg@ring var a ha vedlikeholdsfri eller tilnzermet
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TAKST & RADGIVNING

Tilstandsrapport

vedlikeholdsfri kledning.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Glippe for fuge rundt gjennomfgring for rgr fgrt gjennom yttervegg fra forbrenningstoalett. Forhold gker risiko for fuktinntregning i veggkonstruksjon.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Utbedring av fuge/gjennomfgring for rgr fra forbrenningstoalett ma utbedres. Det bgr samtidig utfgres videre undersgkelser for 3 sikre at det ikke har
kommet vann inn i veggkonstruksjon.

Noe smasprekker/slitasje for kledning. Vurderes som naturlig patina.
Takkonstruksjon/Loft
Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking

Tak som saltakkonstruksjon i tre med rgstet himling. Kalde knekott med adkomst via hems. Knekott ble ikke besiktiget pa befaring, da luker var skrudd
igjen.

Hele takkonstruksjonen er bygget igjen/lukket pa befaring. Det er ingen mulighet til vurdering utover alder, observasjoner fra underliggende etg. og
utvendige observasjoner.
Inspeksjon av knekott anbefales utfgrt.

Det anbefales a fgre jevnlig tilsyn med takkonstruksjon, spesielt ved stgrre nedbgrsmengder og/eller sngsmelting.

Vinduer

Trevinduer med 2-lags isolerglass fra byggear. To stuevinduer med isolerglass fra 2021.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Begrenset/mangelfullt fall pa enkelte vannbrett over/under vinduer. Det er ogsa klippe mellom vannbrett og vinduer/kledning enkelte steder, samt glippe i
fuge mellom enkelte vinduer/vannbrett. Forhgyet risiko for fuktinntrengning og skader for vindu og tilliggende konstruksjoner.
Kondensmerker registrert.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Gjennomgang av vannbrett og overgang mellom vannbrett og vinduer anbefales for a hindre eventuell fuktinntrengning.
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Dgrer

Ytterdgr i treverk med 2-lags isolerglass.
Terrassedgr i treverk med 2-lags isolerglass fra byggear.
Panelt labankdgr til bod

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Terrasse utenfor stue med spaltegulv av terrassebord pa bjelkelag, der deler er fundamentert med heller e.l. pa grunn, samt punktfundamenter til grunn.

Terrasseplatting for overbygget inngangsparti med spaltegulv av terrassebord pa bjelkelag. Ukjent fundamentering. Rekkverk i trevirke.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Del av konstruksjon fundamentert direkte pa terreng vil normalt bevege seg som fglge av setninger i grunnen og tele. Trevirke direkte pa grunn har nedsatt
levetid. Enkelte skjevheter registrert.

Pa hjgrne av terrasse er det over 0,5 meter til terreng. For hgyder over 0,5 meter er det krav til rekkverk etter dagens krav. Forhold gis TG3 iht. NS3600
Noe slitasje for terrassebord for inngangsparti.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

For a lukke avviket ma det monteres rekkverk for del med hgyder over 0,5 meter til terreng, eventuelt ma det fylles pa masser pa terreng slik at hgyder
blir under 0,5 meter. Kostandsestimat er gitt for dette forholdet.
Stedvis vedlikehold ma paregnes.Det er ellers ikke behov for strakstiltak.

Kostnadsestimat: Under 10 000
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H
INNVENDIG

Overflater

Innvendige overflater hovedsakelig preget av:
Gulv: Fliser. Tregulv.

Vegger: Panel.

Himlinger: Panel.

Vurdering av avvik:

e Det er avvik:

Sprang/hgydeforskjell mellom skiferfliser enkelte steder. Riss i fuge mellom fliser i overgang mellom opprinnelig del og tilbygget del for entré, ikke
unormalt grunnet fundamentering fra to forskjellige tidspunkt.

Enkelte bruksmerker, riper, hull etter bildeinnfesting, tv og mgbler. Paregnelig ved normalt bruk.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det er ikke behov for strakstiltak, men dette avhenger om kjgper har andre brukskrav eller krav til estetikk pa overflater.

Etasjeskille/gulv mot grunn
Etasjeskiller i trekonstruksjoner. Stgpt plate pa mark for 1. etasje.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:
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Nivaforskjell mellom rom i hytta, dette er et avvik iht. NS3600.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Ingen strakstiltak ngdvendig.

Nivaforskjell pa gulv mellom rom.

Radon

Det er ikke foretatt radonmalinger. Det er ikke kjent om boligen er oppfgrt med radonsperre.
Boligen ligger i omrade med lave til moderate radonforekomster iht. NGU sitt aktsomhetskart for radon.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Det er ikke foretatt radonmalinger. Det er ikke kjent om boligen er oppfgrt med radonsperre.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det anbefales a utfgre radonmalinger, men dette er kun et krav ved utleie.

! Tegnforidanng

H
Radon - aktsomhat

Akisomhetsgrard

Pipe og ildsted

Pipe i lettklinkerblokker.
| stue er det peisovn med glass i dgr og ildfast plate pa gulv.

Innvendige trapper
Til hems er det bratt rettlgpstrapp i trevirke. Handlgper pa deler av vegg.

Trapp er ikke teknisk vurdert etter dagens forskrifter da den ikke fgres til godkjent oppholdsrom. Det er derfor ingen tekniske krav til utforming av trapp.
Trapp er ikke bygget etter forskriftskrav og er heller ikke vurdert iht. disse.

Innvendige dgrer
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Profilerte tredgrer.

VATROM

1. ETASIJE > BAD

Generell

Hyttebad, oppgradert i 2018.

Ved vurdering av vatrommet legges det til grunn krav fra dagens gjeldende Teknisk forskrift (TEK17). Sjekkpunkter vurderes visuelt slik de fremstar ved
befaring, uten demontering/ flytting av deksler/innredning ol.

For el. installasjoner pa vatrommet er det ikke vurdert om krav til installasjoner er ivaretatt. For vurdering av el.installasjoner anbefales a gjennomfgre en
utvidet EL. kontroll av fagmann for alle el. installasjoner pa vatrommet.

Det er ikke fremvist dokumentasjon pa utfgrelse av vatrommet.

1. ETASIE > BAD
Overflater vegger og himling

Panel pa vegger og panelt himling.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Det er uegnede materialer i vatsonen til dusjkabinett og til servant (panel).

Det dusjes i dusjkabinett/badekar og det er derfor liten belastning pa konstruksjonene da bruk av dusjkabinett/badekar i stor grad hindrer direkte
vannsprut pa vegger/gulv. Det gjgres likevel oppmerksom pa at krav til membran er tilstede da omradene defineres som vatsone og skal tale pakjenning av
vann/fukt.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Materiale er ikke utsatt for direkte vannsprut ved dagens bruk, men plasseringen i vatsone kan fgre til vanninntrengning i veggkonstruksjonen hvis ikke
forhold er hensyntatt ved prosjektering. Forhold vil ogsa kunne forkorte levetiden til materialet ved fuktpdkjenning. Vann i omrade rundt uegnet
materiale bgr unngas.

1. ETASJE > BAD
Overflater Gulv

Fliser pa gulv. Oppvarming med elektrisk gulvvarme.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Ikke tilfredstillende fall til sluk iht. krav.
Det er registrert motfall pa gulv fra sluk. Dette gir TG3 iht. NS3600.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:
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Veer oppmerksom ved bruk. For 3 fa tilstandsgrad O eller 1 ma gulvet bygges om for a fa riktig fall til sluk. Det vil imidlertid sjelden veere gkonomisk
rasjonelt som et enkeltstaende tiltak. Ved en eventuell renovering, pase at vatrommet bygges med riktig fall il sluk. Kostnadsestimat er gitt for dette
forholdet.

Vann pa gulvflater ma unngas.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

1. ETASJE > BAD
Sluk, membran og tettesjikt

Plastsluk.
Membran: Ingen membran/tettesjikt.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Vatrom har ikke membran/tettesjikt. Forhold gis TG3 etter dagens krav. Dette er ikke unormal utfgrelse pa hyttabad, men er allikevel et krav. Risiko for
fuktskader ved lekkasjevann eller bruksvann pa overflater.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma det etableres tettesjikt i vatsoner. Kostnadsestimat er gitt for dette forholdet (enkel standard, ikke total oppgradering).
Bruk av dusjkabinett med tett avigp til sluk er en forutsetning for videre bruk av vatrom, da vann pa overflater ma unngas. Selv om vann pa overflater
unngas er det forhgyet risiko for skader ved videre bruk.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

1. ETASIJE > BAD

Sanitaerutstyr og innredning

Utstyrt med: Servant. Speilskap med tilhgrende belysning. Bide. Cinderella forbrenningstoalett.

1. ETASIJE > BAD

Ventilasjon

Naturlig avtrekk. Vurdering av ventilasjon gjgres opp mot dagens forskriftskrav.

Vurdering av avvik:
¢ Rommet har kun naturlig ventilasjon.

» Vatrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dgr.

Konsekvens/tiltak
o Elektrisk avtrekksvifte bgr monteres for a lukke avviket.

* Det bgr etableres tilfredsstillende tilluft til vatrom f.eks. luftespalte ved dgr e.l.
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-

1. ETASJE > BAD
<) Tilliggende konstruksjoner vatrom
Hulltaking ble ikke vurdert hensiktsmessig da det er orangiske materiale pa vegger mot gulv for vatrom. Det er heller ikke etablert tettesjikt.

Det ble derfor foretatt fuktsgk pa overflater og fuktmalinger direkte i panel. Ingen unormale forhold registrert. Stikkprgvebasert. Ingen synlige
indikasjoner pa fukt registrert pa overflater. Fuktsgk/fuktmaling kan ikke utelukke avvik i gvrig del av konstruksjonen.

KIBKKEN

1. ETASJE > STUE/KJ@KKEN
Overflater og innredning

Kjpkkeninnredning med profilerte fronter i malt utfgrelse, laminat benkeplate og stal benkebeslag med 1% kum. Glassplate pa bakvegg over plass til
komfyr. Opplegg for oppvaskmaskin. Innredning er beregnet for frittstaende hvitevarer.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Innredning har diverse bruks- og slitasjemerker.

Fuktsvellinger i underkant av benkeplate over plass til oppvaskmaskin/kum.
Konsekvens/tiltak

o Tiltak:

Det anbefales & smgre silikon eller utfgre vedlikehold der det er fuktsvellinger for a begrense videre utvikling av disse.
Ellers ingen strakstiltak er ngdvendig, men dette avhenger av brukskrav og krav til estetikk for kjgper.
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1. ETASJE > STUE/KI@KKEN
Avtrekk

Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

| teknisk rom/bod er det synlig plast hovedvannledning fra borebrgnn med stoppekran og varmekabel.
Synlige vannfgringer i: Kobber/metall.

Avlgpsrgr

Synlige avilgpsrgr i: Plast.

Ventilasjon

Ventilasjonen bestar av mekanisk og naturlig avtrekk. Frisk tilluft blir tilfgrt giennom ventil i yttervegg, ventiler i vindu eller gjennom aktiv lufting med
vinduer. Brukt luft suges ut av mekanisk avtrekk eller naturlig oppdrift. Mekanisk avtrekk fra kjgkken.

(32 varmtvannstank

Varmtvannsbereder pa ca. 120 liter fra 2016.
| kjpkkeninnredning er det 5 liters varmtvannsbereder med ukjent alder.

Vurdering av avvik:
 Det er ikke pavist tilfredsstillende el-tilkobling av varmtvannstank iht. gjeldende forskrift.

Det er innfgrt krav om at varmtvannsberedere med effekt over 1500 watt ikke skal veere tilkoblet med vanlig stikkontakt, men vaere sakalt fast tilkoblet.
Kravet ble opprinnelig innfgrt i 2010 og gjaldt da varmtvannsberedere med effekt over 2000 watt, men ble endret til 1500 watt i 2014. Kravene til fast
tilkobling av varmtvannsberedere fremgar av NEK 400.
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Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr etableres tilfredsstillende el-tilkobling etter gjeldende forskrift.

Varme, generelt

Oppvarming med: Vedfyring. Strgm.
Hovedsakelig ved hjelp av: lldsted. Luft-til-luft varmepumpe fra 2022. Gulvvarme. Panelovner.

Det er kun foretatt stikkprgver av oppvarmingskilder. Tilstandsgrad er ikke satt.

Elektrisk anlegg

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmadl 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 pa denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll utfgrt av
registrert elektrovirksomhet.

Sikringsskap med automatsikringer for kurser.
Strgmmaler med fjernavlesning og forankoblet vern i utvendig skap, ikke besiktiget av takstmann.
| hovedsak skjult ledningsnett.

Spersmal til eier

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

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

Eksisterer det samsvarserklaering?
Ukjent
Fglgende samsvarserkleering ble fremvist ved forrige omsetning:
22.12.22: Arbeid utfgrt:
1 stk dobbelstikk innfelt over kjpkkenbenk
1 stk 10 veis stikk ved tv, byttet ut eksisterende dobbelstikk 1 stk utestikk for varmepumpe, hentet strgm fra stuekurs
Festet 2 stk Igse stikkontakter og 1 stk bryter.

Eier opplyser at det vil foreligge samsvarserklzaring for arbeider vedrgrende lukking av TG3 avvik iht. utfgrt utvidet el-kontroll. Samsvarserklzering
var ikke oversendt fra elektroinstallasjonsvirksomhet ved generering av tilstandsrapport.

Det er ikke fremlagt dokumentasjon for alle arbeider pa det elektriske anlegget. Pa arbeider utfgrt pa det elektriske anlegg etter 1999 skal det
foreligge en samsvarserklaering. Dersom dette mangler, kan det innebzere en mangel ved eiendommen. Alt arbeid pa elektriske anlegg skal
utfgres av en el-virksomhet som er registrert i myndighetenes sentrale register. https://innmelding.dsb.no/elvirksomhetsregisteret/privatsok.

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

Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
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4,
Nei

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

Generelt om anlegget
6. Erder synlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei
Inntak og sikringsskap
7. Erdettegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, sa langt dette er mulig a sjekke uten a fjerne kapslinger?

Nei

8. Finnes det kursfortegnelse, og er den i samsvar med antall sikringer?
Nei

9. 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?
Nei

Generell kommentar

Det er utfgrt utvidet el-kontroll av ndvaerende eiere der TG3 avvik er lukket. Det var ved generering av tilstandsrapport ikke oversendt samsvarserklaering
pa arbeider vedrgrende lukking av avvik, samt oppdatert el-kontroll med avvik som er lukket.

For vurdering av elektrisk anlegg henvises det til rapport fra el-kontroll.

Tilstandsgrad er satt da det ikke er fremvist samsvarserklaering for alle arbeider fra byggear, dette er iht. NS3600.

Branntekniske forhold

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal som fremkommer under. Tilstandsgraden er basert pd retningslinjer til disse spg@rsmalene 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 péG denne risikoen, og sk videre veiledning eller radgivning.

- Rgykvarsler.

- Brannslukningsapparat fra 2023.

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
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4. Erdetskader pa rgykvarslere?
Nei

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Eksakt byggegrunn er ikke kjent og grunnundersgkelser er ikke foretatt. Tilstandsgrad er ikke vurdert.

Fuktsikring og drenering
Utfgrelse av drenering er ikke kjent. Ved bruk av drenerende masser under ringmur og stgpt plate pa mark er det normalt ikke anlagt drenering for denne

typen fundamentering. Det er dpent drensrgr under ett taknedlgp.

Grunnmur og fundamenter

Bygget er oppfart pa stgpt plate pa mark med ringmur.

(32 Terrengforhold

Flat/skranende tomt.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:
Stedvis manglende fall pa terreng fra bygning, dette er avvik fra dagens krav. Anbefalt fall pa terreng er 1:50, 3 m fra fundamentene. (Det vil si jevnt fall pa

minimum 60 mm, 3 m fra fundamentene).

Konsekvens/tiltak

o Tiltak:

Hvis det blir staende vann pa terreng rundt bygningskonstruksjon ved stgrre regnbgrsmengder/sngsmelting ma det vurderes tiltak.

Utvendige vann- og avlgpsledninger

Utvendige vann- og avlgpsledninger i plast, tilkoblet privat vannforsyning og privat avigpsanlegg.

Vurdering er basert pa alder og med utgangspunkt i at anlegget fungerer i dag.

Septiktank

Eiendommen har privat avigpsanlegg for gravann. Nivavarsler plassert pa vegg i utvendig bod.
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Bygninger pa eiendommen

Uthus
Anvendelse
Byggear Kommentar
2005 Opplyst ved forrige omsetning.
Standard

Normal standard pa bygget utfra alder/konstruksjon - se beskrivelse under
konstruksjoner.

Vedlikehold

Bygningen er ikke teknisk vurdert, se "Konstruksjoner".

Beskrivelse

Uthus fra 2005, tilbygget med redskapsbod og platting i 2014.

Oppfgrt med stgpt plate pa mark og ringmur. Yttervegger som bindingsverkskonstruksjon i tre, kledd med liggende
kledningsbord. | yttervegg er det panelt ytterdgr med 2-lags isolerglass til innredet rom, panelt boddgr til redskapsbod og
vinduer med 2-lags isolerglass. Tak som saltakkonstruksjon i tre, tekket med bordtakstekking fra 2023. Inntrukket inngangsparti.
For innredet rom er det malte sponplater pa gulv, panelte vegger og panelt himling.

Innlagt strgm med eget sikringsskap, belysning og stikkontakter. En stk 3-faset stgpsel. Apent elektrisk anlegg.

Utenfor anneks er det terrasseplatting med spaltegulv av terrassebord, der bjelkelag er fundamentert pa grunn.

Garasje, uthus o.l. er ikke teknisk vurdert og det er ikke satt tilstandsgrad.

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

Tilbygg / modernisering

2014 Tilbygg Tilbbyget med redskapsbod og terrasseplatting.
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Konklusjon og markedsvurdering

Hovedbyggets BRA/BRA-i Markedsverdi
2 2
59 m?/56 m Kr 2 950 000
Fritidsbolig: Stue/kjgkken, Bad, Entré, 2 Bod, 2 Vurdering av hva verdien er i det dpne
Soverom, Hems eiendomsmarkedet pa vurderingstidspunkt. | tilfelle

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

Andre bygg: Uthus
ey | markedsverdi er det gjort fradrag for festet tomt

Bruksareal andre bygg: 11 m?
Detaljert oppstilling over areal finnes i rapporten.

Les mer om markedsverdi pa siste side i rapporten.

Teknisk verdi bygninger Markedsverdi 2 950 000

Kr 2 550 000

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

Konklusjon markedsverdi 2 950 000

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.

Arlig festeavgift Sist justert Oppjustert festeavgift Kapitalisert verdi (avrundet) Beregnet (avrundet)
Kr. 01.07.2025 Kr. Kr. Kr.
Kommentar

Markedsvurdering
Markedsverdien (normal salgsverdi) er eiendommens salgsverdi pa takseringsdagen basert pa et frivillig salg mellom aktsomme og opplyste
parter etter en normal markedsfgringsperiode.

Markedsverdien er satt ut i fra det som etter takstmannens skjgnn kan forventes i dagens marked slik eiendommen fremstar pa
befaringstidspunktet: beliggenhet, standard, stgrrelse og tilstand tatt i betraktning.

Opplysninger under "andre opplysninger" i denne rapporten er ogsa en del av markedsanalysen sammen med Norm AS sine interne verktgy.

Det gjgres oppmerksom pa at teknisk verdi nederst i denne rapporten ikke er markedsverdi og at differansen mellom disse kan variere ut fra
omrader. Teknisk verdi er beregnet i programmet byggekost.no. Tomteverdi er ikke tatt med i teknisk verdiberegning.
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Beregninger

Arlige kostnader

Vedlikeholdskostnader, estimert.(Omfatter utskiftinger av hele bygningsdeler (f.eks vatrom, fuktsikring, tak Kr.

osv.) og oppgaver som omfatter f.eks. maling og overflatebehandling, fordelt over flere ar) 28000
Stipulert forsikringspremie, estimert Kr. 6 500
Offentlige avgifter for hytterenovasjon og eiendomsskatt. Det ma i tillegg paregnes tammeavgift etter Kr. 4000
behov.

Sum Arlige kostnader (Avrundet) Kr. 38 500
Teknisk verdi bygninger

Fritidsbolig

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr. 2900 000
Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstaende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr. - 600 000
Sum teknisk verdi - Fritidsbolig Kr. 2300 000
Uthus

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr. 270 000
Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstdende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr. -

Sum teknisk verdi - Uthus Kr. 270 000
Sum teknisk verdi bygninger Kr. 2570 000
Teknisk verdi bygninger

Teknisk verdi bygninger for det aktuelle takstobjektet (Avrundet) Kr. 2 550 000
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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

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.

Hva er bruksareal?

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.

BRA-e Balkong
/I L Bod

Kjeller

B > t Bod i

Stue n Soverom
T Stue

Garasje ﬂ —— BRA-i

N 7 Loft

Internt

bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
(BRA-i)

Eksternt Arealet av alle rom utenfor

bruksareal boenheten(e) og som tilhgrer denne,
(BRA-e) slik som for eksempel boder
Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
(BRA-b) boenheten(e)

d
Bad BRA-e'— oici
Teknisk Stue R4

) i

2 t l/ kjokken -
Garasje "\
Bod
Soverom
Soverom gl
BRA-i |
Bod Innglasset BRA-b
balkong

Felles garasjeanlegg

Garasje
plass

_

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

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

Areal kan vaere komplisert eller umulig & male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne 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.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle

bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til & vaere delt opp i brannceller
etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det opplyses om
dette.

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?

Oppdragsnr.: 14964-1757

Befaringsdato: 14.10.2025
o

Terrasse- og

balkongareal Arealet av terrasser, apne balkonger

(TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
(GUA) (areal med lav takhgyde).

Areal med lav takhgyde (ALH) er ikke
maleverdig areal, som skyldes skratak
og lav himlingshegyde.

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 mgblering og bruk av
rommene. lkke innredet areal som
kaldloft, males og oppgis normalt ikke.

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 & avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt a rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.
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Arealer

Fritidsbolig
Bruksareal BRA m?

a Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal lkke maleverdig areal
Etasje (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b) SUM (TBA) (ALH) Gulvareal (GUA)
1. etasje 56 3 59 31 59
Hems 15 15
SUM 56 3 31 15 74
SUM BRA 59
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong

) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)

Stue/kjokken, bad, entré/gang med
1. etasje trapp til hems, bod/teknisk rom, Utvendig bod
soverom, soverom 2

Hems Hems

Kommentar

Arealer er oppmalt med lasermaler. Arealmalinger er basert pa Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet
gjelder for tidspunktet da bygningen ble malt.

Eventuelle frittliggende uteplasser er ikke oppmalt og medtatt i BRA dersom dette ikke er spesielt beskrevet.

Arealer er oppmalt ved bruk av handholdt lasermaler. Denne type lasermaler kan ha maleavvik ved bruk som bidrar til avvik i oppmalt areal for
boligen. Areal oppmales med to desimaler, men oppgis i rapporten i hele kvadratmeter uten desimaler, vanlige avrundingsregler benyttes for
desimaler. En kjgper bgr derfor vaere oppmerksom pa at arealavvik som fglge av vanlige avrundingsregler kan forekomme.

Det gjgres oppmerksom pa at utvendig bod har gulvareal i underkant av 2,5 m2. | arealoppstilling er delevegg mot hytte medtatt som BRA-e.
Areal for hems er ikke medtatt som BRA grunnet takhgyde under 1,9 meter.

| TBA er fglgende medtatt:
Overbygget inngangsparti pa ca 2,5 m2.
Terrasse pé ca 28 m2.

Takhgyde hems: Malt 1,71 m til mgne og skrahimlinger, men vil kunne variere.
Takhgyde 1. etasje: Malt 3,84 m til mgne i stue/kjskken og skrahimlinger, men vil kunne variere. Horisontal himling mot rom med overliggende
hems.

Lovlighet

Byggetegninger

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

Kommentar:  Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk
Kommentar:
Ferdigattest for hytte er gitt 02.06.2005. Ferdigattest for tilbygg til hytte er gitt 14.09.2011.
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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 D Nei
Kommentar:  For utfyllende opplysninger vedrgrende handverkertjenester - se "Vedlikehold/pakostninger" pa side 5..

Krav for rom til varig opphold

Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? D Ja Nei

Kommentar:
Uthus

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) SUM

(BRA-b) (TBA)
1. etasje 11 11 11
SumMm 11 11
SUM BRA 11
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)

Innredet rom/hobbyrom,
1. etasje redskapsbod m/utvendig

adkomst
Kommentar

Arealer er oppmalt med lasermaler. Arealmalinger er basert pa Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet
gjelder for tidspunktet da bygningen ble malt.

Det gjgres oppmerksom at at delevegg mellom utvendig bod og innredet rom er medtatt i BRA.

| TBA er fglgende medtatt:
Overbygget inngangsparti pa ca 1,5 m2
Terrasseplatting pa ca 9,5

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.
Kommentar:  Uthus er tilbygget med redskapsskjul. Dette er ikke inntegnet pa tegninger.
Godkjent melding om bod 22.02.2005.

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? Ja D Nei
Kommentar:  For utfyllende opplysninger vedrgrende handverkertjenester - se "Vedlikehold/pakostninger" pa side 5..

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

Kommentar: Bygget er ikke godkjent for varig opphold.
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Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

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

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Fritidsbolig 52 7
0 11

Uthus

Befaringsdato: 14.10.2025 Side: 27 av 31
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
14.10.2025  Petter Kristoffersen Takstingenigr

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. fnr. snr. Areal Kilde Eieforhold
3305 RINGERIKE 298 1 74 0 Areal er ikke oppgitt. Festet
Adresse Festekontrakt Neste justering Utlgpsdato
Moltebrenna 48 10.04.2002

Hjemmelshaver

Bortfester:

Ole Olsen Ringerud

Fester:

(1/2) Bodil May Olsen
(1/2) Eldar Frgland

Kommentar
Eiendommen er et punktfeste, dvs at den er uten areal og grenser. Det er en generell oppfatning at et punktfeste disponerer ca. ett mal. Se
vedlagte malebrev i slagsprospekt.

Festeavgift var opplyst ved forrige omsetning a veaere 13 586,- i 2024. Det ble utfgrt justering av festeavgift 01.07.2025. Ukjent hva festeavgift
er etter justering. Det ble ogsa opplyst at festeavgift indeksreguleres arlig.

Festeopplysninger er ikke innhentet/fremvist. Det bes om at kjgper gjgr seg kjent med disse.

Eiendomsopplysninger

Adkomstvei

Eiendommen har adkomst via privat bomvei. Automatisk skiltavleser for bom for adkomst opp mot Ringerud. Utgifter til vedlikehold og
sngbrgyting ma paregnes.

Tilknytning vann
Eiendommen har privat vann fra borehull. Vannprgve er ikke foretatt, neermere undersgkelser anbefales.
Tilknytning avigp

Eiendommen har privat avlgp med gravannsanlegg. Eiendom som ikke er tilknyttet offentlig vann og avlgp skal ha godkjent separat
avlgpsanlegg. Det er eiers ansvar at anlegget er riktig dimensjonert og at det fungerer tilfredsstillende.

Regulering

Kommuneplan: Kommuneplanens arealdel 2019-2030 for Ringerike Kommune.

Om tomten

Festet tomt. Det er ikke fremvist oppdaterte festeopplysninger utover festekontrakt datert 07/03-2002.

Oppdragsnr.: 14964-1757 Befaringsdato: 14.10.2025 Side: 28 av 31
T



Moltebrenna 48, 3516 HANEFOSS Norm AS
Gnr298-Bnr 1 Osloveien67  NOT'IM

TAKST & RADGIVNING
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Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklaeringsskjema 04.11.2025 Fremvist Nei

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 07.11.2025

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVA

*Rapporten baserer seg pa krav i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Rapportens omfang, struktur, metode og
begrepsbruk fglger 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.

*Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig
informasjon, som har betydning for tilstandsvurderingen.
Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er darligere
enn referansenivaet. Rapporten vil normalt ikke fremheve positive
sider ved boligen ut over det som fremgar av tilstandsgradene.

*For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma du vurdere om tiltakene
er ngdvendige og leannsomme. Hva det vil koste & utbedre rom
eller bygningsdeler vil avhenge av registrerte avvik og tiltak som
kommer frem i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag
basert pa prisintervaller. Anslaget ma ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprengr eller handverker.
Utbedringskostnadene vil ogsa avhenge av personlige
preferanser og markedspris pa materialer og tienesteyter.

*\/urdering mot byggear

Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var
vanlig & bygge og regler som gjaldt da bygningen ble oppfert
(seknadstidspunktet). Noen rom og bygningsdeler slik som bad
og vaskerom, og forhold som gjelder sikkerhet mot brann,
rekkverk og trapper osv., vil den bygningssakkyndige vurdere mot
dagens regelverk. Etter dagens regelverk vil disse kunne fa en
tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det n@dvendigvis er krav om at
avviket ma utbedres.

PRESISERINGER

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget. Tilleggsbygninger,
som for eksempel garasje, uthus, anneks el. er ikke teknisk
vurdert.

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

i. vatrom (bad, vaskerom) og andre fuktutsatte rom
ii. forhold knyttet til brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer,

brannceller osv.

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

*Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning og
heyttalere, skal ikke demonteres for & sjekke dampsperren bak.

Dette er av hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og
risikoen for skade.

*Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og

Oppdragsnr.: 14964-1757
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vaskerom (vatrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje
og sokkeletasje) eller andre bygningsdeler, skal skje etter eiers
aksept. Hulltaking av vatrom og rom under terreng kan i visse
tilfeller unnlates (ref. forskrift til avhendingslova).

«Kontroll av romfunksjoner for P-ROM blir bare utfgrt 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 hvis det er mer enn
fem ar siden siste el-tilsyn. Ved behov for grundigere
undersgkelser, kan bygningssakkyndig anbefale boligkjgper ta
kontakt med offentlige myndigheter eller en kvalifisert
elektrofaglig fagperson.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale med eier kan tilstandsanalysen utvides til ogsa a
omfatte tilleggsundersokelser utover minimumskravet i
forskriften.

BEFARINGEN

Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler
som bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer
av forskrift til avhendingslova. 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 1 til 3, hvor niva
1 er det laveste og basert pa visuell observasjon. Rapporten
er basert pa undersgkelsesniva 1.

| praksis betyr dette at:

ebefaringen skal begrenses til 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 blir ikke utfart funksjonspreving av bygningsdeler, som
isolasjon, piper, ventilasjon, elektrisk anlegg, osv.

«det gis ikke en vurdering av boligens tilbehgr, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder ogsa integrert
tilbehgr.

einspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. | en del
situasjoner er det ikke sikkerhetsmessig forsvarlig & undersgke
taket fra utsiden, og da vil vurderingen vaere basert pa alder og
materialer.).

sstikkprgvetakninger er tilfeldig valgt og kan innebaere kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.

UTTRYKK OG DEFINISJONER

*Referanseniva: kravet til bygningsdelen eller rommet pa
byggetidspunktet.
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Tilstand: byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle
eller estetiske status pa et gitt tidspunkt.

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

*Skadegjgrere: i hovedsak rate, sopp og skadedyr.

*Fuktsgk: overflatesgk med egnet sgkeutstyr som fuktindikator
eller visuelle observasjoner.

*Fuktmaling: maling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr,
blant annet hammerelektrode og pigger.

*Hulltaking: boring av hull for inspeksjon og fuktmaling i
risikoutsatte konstruksjoner, primeert i tilstatende vegger til bad,
utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

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

*Forventet gjenveerende funksjonstid: anslatt tid et byggverk eller
en del av et byggverk vil kunne tjene sitt formal (NS 3600:2018,
termer og definisjoner punkt 3.9).

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

*Bruksareal (BRA) er det maleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger malt i gulvhgyde (bruttoareal minus arealet
som opptas av yttervegger). | tillegg til gulvheyde gjelder regler
om fri bredde for at arealet skal veere maleverdig, med betydning
for BRA av for eksempel loft med skratak. BRA bestar av internt
bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset
balkong mv (BRA-b). Terrasse- og balkongareal (TBA) opplyses

der tilstandsrapporten skal benyttes i boligomsetningen og der det

er aktuelt. | tillegg kan gulvareal (GUA) og areal med lav
takhgyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og
en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv for &
kunne regnes som BRA/maleverdig areal.

*Arealet males og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
maleverdighet, slik som at arealet ma ha minst en bredde pa
0,6m og minst en hgyde pa 1,9 m osv. Et rom kan veere i strid
med teknisk forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for
den aktuelle bruken, uten at dette far betydning for om arealet
maéles og oppgis i tilstandsrapporten. Nar arealet males tas det
ikke hensyn til om arealet er lovlig oppfert eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

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

Oppdragsnr.: 14964-1757

Befaringsdato: 14.10.2025

*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.

| 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 f& betydning for valg av arealkategori.

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

PERSONVERN

Verdi, takstingenigren og takstforetaket behandler
personopplysninger som takstingenigren trenger for & kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklaering med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her
Personvernerkleering - iVerdi

Jeg var alene pa befaringen. Det betyr at informasjon som kunne
veert fortalt om og vist kanskje ikke er kommentert selv om det
burde veert sagt noe om.
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