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Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.

Fritidsbolig



Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstforetak, med om lag 1400 sertifiserte
medlemmer fordelt på omtrent 1000 bedrifter. I boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjørende
element i den informasjonen som gjøres tilgjengelig for kjøper. Årlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utføres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det stilles høye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal være
trygg, og legger vekt på å opptre uavhengig av andre bransjeaktører. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten  hensyn til hvilken pris som oppnås, og skal heller ikke på annen måte ha noen egeninteresse knyttet til
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over tid bygget troverdighet og tillit. Både selger og kjøper skal kunne stole  på
bygningssakkyndiges vurderinger. For tilfeller der det likevel skulle oppstå misnøye med utført arbeid, har vi  sammen
med Forbrukerrådet 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 får en norsk stemme på verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i næringspolitisk sammenheng, og har vært en pådriver for å sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i  boligomsetningen.

Norsk takst

Nordfjord Takst & Consulting 
Nordfjord Takst & Consulting AS (NTC) er autorisert medlem av Norsk takst og har sertifiserte takstingeniører innenfor taksering av
skade, naturskade, boligeiendommer, næringseiendommer, landbrukseiendommer, boligsalgsrapporter, tilstandsanalyser, taksering av
innbo og løsøre samt forsikringsskadeskjønn.
Vi har takstingeniører som er godkjent TEGoVA ResidentialValuer (TRV) og Recognised European Valuer (REV) etter TEGoVAs European
Valuation Standards. Dette er den høyeste internasjonale anerkjennelsen man kan oppnå ved verdisetting av fast eiendom.
NTC har flere rådgivende ingeniører og sivilarkitekter som tilbyr tjenester innenfor arkitektur, planarbeid, søknadsprosesser og
prosjektering. NTC leverer også tjenester som byggeledelse, brannprosjektering, uavhengig kontroll, byggelånsoppfølging med mer.

For ytterligere opplysninger henvises det til www.nordfjordtakst.no, www.norsktakst.no og www.tegova.org

Uavhengig Takstingeniør

jon.aage@nordfjordtakst.no

Jon-Aage Bjørnholt

Rapportansvarlig

450 56 603
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Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

En tilstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn på skader/avvik på boligen. Rapporten 
fremhever vanligvis ikke positive egenskaper ved boligen.

Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder 
og type. Vurderingen gjøres som regel mot hvordan det var vanlig å bygge og regler som gjaldt da 
boligen ble oppført (søknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje 
etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Den bygningssakkyndige undersøker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av  Forskrift til
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjøres ikke nærmere undersøkelser slik som åpning av vegger
eller andre bygningsdeler. I vegg mot våtrom og rom under terreng kan det borres et hull for å gjøre
enkle undersøkelser slik som fuktsøk.

Når du kjøper en brukt bolig
Når du kjøper en brukt bolig, er det viktig å være oppmerksom på at 
dette ikke kan sammenlignes med å kjøpe en ny bolig. Måten 
boligen ble bygget på kan være annerledes enn i dag. Bygninger 
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet på grunn av bruk 
og vær og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere 
omganger, eller det oppføres tilbygg.  Særlig for boliger som er 
pusset opp eller endret, er det viktig å merke seg at fornyelse av 
overflater ikke nødvendigvis betyr at bygningsdeler under er 
forbedret.

Vurdering mot byggeregler
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt på søknadstidspunktet. Den 
bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som 
reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskrift til 
avhendingslova.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

• vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand • bagatellmessige forhold som ikke påvirker bygningens bruk eller verdi vesentlig • etasjeskillere • 
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust også videre • utvendige trapper • støttemurer • skjulte installasjoner • installasjoner utenfor 
bygningen • full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner • geologiske forhold og bygningens plassering på grunnen • bygningens 
planløsning • bygningens innredning • løsøre slik som hvitevarer • utendørs svømmebasseng og pumpeanlegg • bygningens estetikk og 
arkitektur • bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet) • 
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en særlig 
tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet etter åndsverkloven og kan kun benyttes av medlemsforetakene i Norsk takst og
av takstingeniører som er sertifisert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktører er eksemplarfremstilling av malen og
standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt når 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 medføre erstatnings- og straffeansvar.

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakyndige vurdere mot 
dagens regelverk. Etter dagens regelverk vil disse kunne få TG2 eller TG3 
uten at det nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres. Dette kan 
gjelde sluk, tettesjikt og fall på bad og vaskerom, forhold som gjelder 
sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper, osv.
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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 (TG0) 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 avgjøre tilstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

TILSTANDSGRAD 2, TG2: VESENTLIGE AVVIK OG MINDRE AVVIK SOM ETTER NS 3600 GIR TG 2 

Bygningsdelen skal være tilnærmet ny, ikke vise tegn på slitasje og det skal være lagt frem dokumentasjon på 
faglig god utførelse. Det er ingen merknader til delen.

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som nødvendig. Graden kan også 
brukes når delen er ny, men der dokumentasjon på faglig god utførelse mangler.

Bygningsdelen skal enten ha feil utførelse, en skade eller symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsatt
funksjon. Graden gis når bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i nær fremtid. Graden skal også brukes
når delen er gammel og det er grunn til å varsle om faren for skader på grunn av alderen, eller når det er grunn
til å overvåke delen spesielt på grunn av fare for større skader eller følgeskader.

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

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK 
Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn på forhold som man må regne med trenger utbedring straks 
eller innen kort tid. Det er påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

IKKE UNDERSØKT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERSØKELSE
Det kan være avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag på utbedringskostnad?
Hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig 
anslag basert på nåværende kvalitet, registrert avvik og angitte 
tiltak i rapporten. Anslaget er gitt på generelt grunnlag og må ikke 
forveksles med et pristilbud fra en håndverker. Det kan foreligge 
avvik og tiltak som ikke kommer frem av rapporten. 
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og 
markedspris på materialer og tjenesteyter.

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr 300 000
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Fritidsboligen ble oppført/ferdigstilt i 2010, i 2023 ble boligen 
tilbygget mot øst. Eiendommen er beliggende i Bøanedsetra 
hyttegrend i Stryn. Gangavstand til Stryn Vinterski sine alpine 
løyper, og det er kort avstand til fine turområder. Fra 
eiendommen er det ca 4 km til Stryn sentrum. Eiendommen 
ligger mot sør, og har fri og god utsikt og gode solforhold.

Boligen er oppført etter datidens forskrifter/krav. Boligens 
referanse er byggeforskrift av 1997 versjon 4. Dagens forskrifter 
er endret i forhold til isolasjon, inneklima og miljø. Det må derfor 
påpekes et generelt avvik i forhold til dagens krav.
Boligen har gjennomgående normal elde og slitasje med tanke 
på alder, men har behov for noe ferdigstillelse av påbegynt 
arbeid. 

De avvik fra normaltilstanden som er nevnt i rapporten skyldes i 
hovedsak noe gjenstående arbeid, noe mindre avvik i forhold til 
tekniske krav på byggetidspunktet og avvik fra dagens krav. 

Det er satt kostnadsestimat på alle tilstandsgrad 3, det er ikke 
satt kostnadstiltak på tilstandsgrad 2. Kostnadsestimatet er en 
skjønnmessig sum satt til utbedringer eller ytterligere 
undersøkelser av bygningsdelen. Det bemerkes at 
bygningsdelenes utbedringskostnad ikke er kalkulert, men en 
sum satt på bakgrunn av skjønn, og at utbedringskostnader vil 
kunne variere avhengig av utbedringsmetode og materialvalg.

Eiendommen selges i henhold til bestemmelsene i lov om 
tvangsfullbyrdelse. Tvangssalg ved medhjelper er et alternativ til 
å selge en eiendom på tvangsauksjon. At eiendommen 
tvangsselges innebærer at det er tingretten, og ikke eier av 
eiendommen, som tar beslutningene i salgsprosessen. Ved 
spørsmål vedr kjøpers rettigheter, budfrister m.v. Henvises det til 
Tingrettens medhjelper Advokat Thore Heggen. 

Det vises forøvrig til rapportens enkelte bygningsdeler. 
Rapporten må gjennomleses i sin helhet.
 

Fritidsbolig - Byggeår: 2010

UTVENDIG Gå til side

Taktekkingen er av torv. Taket er besiktiget fra bakkenivå. Torvtaket 
er fra 2010 og 2023
Takrenner og nedløp av aluminium.
Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggeår og tilbyggingsår. 
Fasade/kledning består av liggende villmarkspanel samt stedvis 
dekorflis/skifer.
Takkonstruksjonen har sperrekonstruksjon og prefabrikerte 
takstoler.
Bygningen har malte trevinduer med 2 og 3-lags glass fra byggeår og 
tilbyggingsår.
Bygningen har malt hovedytterdør. Malte dører og balkongdører 
med glass. Skyvedører i tilbygg.
Garasjeport av leddet aluminium med portåpner.
Store uteområder med terrasser av trevirke, rekkverk av trevirke og 
glass i aluminiumsrammer.
Terrasse med utgang fra loftsstue i loftsetasje, rekkverkshøyde 92 

cm.

INNVENDIG Gå til side

Innvendig er det gulv av laminat, betong og fliser. Veggene har 
trepanel. Innvendige tak har trepanel.
Etasjeskiller er av trebjelkelag.
Gulv mot grunnen er av betong og har flytende gulv.
Det er ca. 8 mm avvik i stue tilbygg, dette er innenfor akseptert 
avvik.
Det er ca. 7 mm avvik i stue/gang i den eldste delen, dette er 
innenfor akseptert avvik.
Det er 15 mm avvik i stue/gang på loftsetasjen.
Ingen andre rom er målt.
Bygget er opplyst utført med radonsperre men ingen 
dokumentasjon foreligger. 
Boligen har elementpipe og vedovn. Ovnen er innbygget med 
omkringliggende steinfliser. I loftsetasjen er det enkel vedovn.
I tilbygget er det gasspeis.
Boligen har lakkert tretrapp. 
Innvendig har boligen furu fyllingsdører. Tilbygget har formpressede 
profilerte dører.
Branndør mellom bolig og garasje.

VÅTROM Gå til side

Vaskerom 
Aktuell byggeforskrift er tekniske forskrifter i perioden 1997–2010.

Dokumentasjon: Ingen dokumentasjon foreligger.
Veggene har panel/tømmer. Taket har panel. 
Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Høydeforskjell 
fra toppen av sluket til toppen av flis ved dørterskelen er ca 15 mm. 
Det er plastsluk og smøremembran med ukjent utførelse. 
Rommet har opplegg for vaskemaskin, utslagsvask, 
varmtvannsbereder og rør-i-rør-skap.
Det er ingen ventilering på vaskerommet.
Hulltaking er ikke foretatt da eier ikke har akseptert dette. 

Bad 2 med badstue tilbygg
Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2017.
Det foreligger ingen dokumentasjon.
Veggene har fliser og panel/tømmer. Taket har panel. 
Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Høydeforskjell 
fra toppen av sluket til toppen av membranen ved dørterskelen er ca 
35 mm. Dusjsonen er nedsenket ca 15 mm.
Det er plastsluk og smøremembran med ukjent utførelse. 
Rommet har innredning med nedfelt servant, veggmontert toalett 
og dusjvegger/hjørne. Badstue med badstueovn. Glassvegg og 
glassdør mellom badstue og bad.
Det er elektrisk styrt vifte. 
Hulltaking er ikke foretatt da eier ikke har akseptert dette. 

Bad med badstue
Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2010.
Det foreligger ingen dokumentasjon.
Veggene har fliser. Taket har panel. 
Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. 
Høydeforskjellen fra toppen av flis ved steamdusj til toppen av flis 
ved dørterskelen er ca. 7 mm. Steamdusjen er stor og er ikke flyttet.
Det er plastsluk og smøremembran med ukjent utførelse. 
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Rommet har innredning med nedfelt servant og veggmontert 
toalett, steamdusj samt prefabrikkert badstue med infrarød varme.
Det er elektrisk styrt vifte. 
Hulltaking er ikke foretatt da eier ikke har akseptert dette. 

Bad lofstetasje
Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2010.
Det foreligger ingen dokumentasjon.
Veggene har fliser. Taket har panel. 
Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Høydeforskjell 
fra toppen av sluket til toppen av flis ved dørterskelen viser at det er 
motfall på gulvet. Men det er noe synlig membran opp langs terskel.
Det er plastsluk og smøremembran med ukjent utførelse. 
dusjkabinett er ikke flyttet for å inspisere sluk.
Rommet har innredning med nedfelt servant, veggmontert toalett 
og dusjkabinett.
Det er installert en elektrisk styrt vifte.
Hulltaking er ikke foretatt da eier ikke har akseptert dette. 

KJØKKEN Gå til side

Kjøkkenet har innredning med profilerte fronter av helter (Hjelle 
snekkerverksted). Benkeplaten er av laminat. Det er oppvaskmaskin, 
induksjonstopp, micro og stekeovn. Det er ikke montert komfyrvakt 
eller vannstopperventil (anbefales).
Lite kjøkken på stue i tilbygg. Kjøkkenet har innredning med glatte 
fronter. Benkeplaten er av kompositt eller lignende. Det er vask, 
kjøleskap, vinskap og vannstoppsystem.
Det er kjøkkenventilator med avtrekk ut. 

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå til side

Innvendige vannledninger er av plast (rør i rør).  Det er besiktiget i 
rørskap. Rør i rør skap ved vv-bereder og vanninntak i tilbygg (2023).
Det er avløpsrør av plast fra byggeår og tilbyggingsår.
Boligen har naturlig ventilasjon, avtrekk på våtrom.
Det er 2 vv-beredere i boligen. Berederne er på ca 200 liter.
Det elektriske anlegget er fra byggeåret og tilyggingsåret. 
Inntakskapet er plassert på garderobe i eldste del. Fordelerskap i 
tilbygget.
Boligen har skjult opplegg.
Boligen har håndslukker og batteridrevne røykvarslere.

TOMTEFORHOLD Gå til side

Det er byggegrunn av fjell og fylling.
Dreneringen er fra 2010 og 2023
Bygningen har grunnmur i isolerte elementer og betongvegger mot 
terreng.  Det er stripefundamenter av betong under grunnmur. 
Forstøtningsmurer er av naturstein. 
Eiendommen ligger i skrånende terreng. Vurderingen er foretatt 
med utgangspunkt i NVE skredkart og registrerte forhold ved 
befaring.
Det er opparbeidet innkjørsel med natursteinsmur og asfaltert 
dekke.
Utvendige avløpsrør er av plast og er fra 2010. Det er avløp 
hytteområdets avløpsystemer via private stikkledninger Utvendige 
vannledninger er av plast (PEL) og er fra 2010. Det er vannforsyning 
via hytteområdets systemer og private stikkledninger. 

Markedsvurdering

Totalpris 9 800 000

Totalt Bruksareal 282 m²
Totalt Bruksareal for hoveddel 282 m²

Arealer Gå til side

Befaring - og eiendomsopplysninger
Tomteverdi og teknisk verdi bygninger 11 000 000

Gå til side

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Fritidsbolig

• Det foreligger ikke tegninger

Det er ikke fremlagt byggemeldte tegninger over bygningen. 
Det forutsettes at dagens bruk er lovlig og i samsvar med 
opprinnelig byggemeldt bygning/tegning.
Oppdraget omfatter ikke å hente ut meglerpakken fra 
kommunen. Denne meglerpakken kan inneholde viktige 
opplysninger som ferdigattest/midlertidig brukstillatelse m.m, 
tegninger og andre relevante opplysninger.

Gå til side

Gå til side
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Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
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Fordeling av tilstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

TG3: Store eller alvorlige avvik

TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

TG2: Avvik som ikke krever tiltak

Hva er anslag på utbedringskostnad? Se side 4.
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Anslag på utbedringskostnad

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr 300 000

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

Oppdraget er et tvangssalg. Egenerklæring er ikke utfylt, og 
eierinformasjonen er dermed begrenset. 

Eier har ikke fylt ut egenerklæringsskjema i forbindelse med 
tilstandsrapporten. Etter § 2-2 i Forskrift om tilstandsrapport 
ved salg av bolig og NS 3600 stilles det krav til at 
egenerklæringsskjema skal inngå som en del av rapporten. Når 
dette ikke foreligger, vil rapporten være basert utelukkende på 
takstmannens befaring og øvrige tilgjengelige opplysninger. 
Informasjonsgrunnlaget for kjøper blir dermed mer begrenset, 
og takstmannen kan ikke holdes ansvarlig for forhold som 
normalt skulle vært opplyst gjennom egenerklæringen. 

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Fritidsbolig

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Tomteforhold > Forstøtningsmurer Gå til side

Det mangler rekkverk/annen sikring på 
forstøtningsmuren(e) ut ifra dagens krav.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Våtrom > 1. etasje > Vaskerom  > Ventilasjon Gå til side

Rommet har ingen ventilasjon
Rommet har ingen ventilasjon. 

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Våtrom > Loftsetasje > Bad  > Overflater Gulv Gå til side

Det er mulighet for at det kan forekomme 
vannlekkasje på våtrommet hvor vann ikke vil gå til 
sluk.
Det er påvist at noen fliser har bom (hulrom under).
Det er påvist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav 
i forskrift på byggetidspunktet. 
Målinger viser at det ikke er fall til sluk (motfall).

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Gå til side

Hele takkonstruksjonen er gjenbygget. Det er ingen 
mulighet til vurdering utover alder og observasjoner 
fra underliggende etg.

Det er tilgang til loft over tilbygget, men det er 
begrensede inspeksjonsmuligheter da det var mye 
lagrede ved og gjenstander her. Hele 
takkonstruksjonen på opprinnelig bygg er 
gjenbygget, og det er derfor ikke mulig å foreta en 
fullstendig vurdering utover alder og observasjoner 
fra underliggende etasje.
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AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Nedløp og beslag Gå til side

Det er ikke tilfredsstillende bortledning av vann fra 
taknedløp ved grunnmur.

Taknedløp mangler ved garasjen, noe som medfører 
utilstrekkelig bortledning av vann fra taket i dette 
området. Dette kan føre til økt fuktbelastning på 
grunnmuren og omkringliggende arealer.

Utvendig > Vinduer Gå til side

Det er påvist avvik rundt innsettingsdetaljer. 

Det er ikke beslag over og under vinduene. Dagens 
løsning med vannbord av trevirke medfører et 
hyppigere behov for vedlikehold for å sikre 
tilstrekkelig tetthet.
To vinduer i tilbygget er ikke ferdig utvendig tettet.

Utvendig > Dører Gå til side

Det er påvist avvik rundt innsettingsdetaljer. 

Det mangler beslag under dørterskler, noe som kan 
medføre økt risiko for fuktskader og redusert levetid 
for tersklene.
Noe skader på dørblad på hovedytterdør og dør til 
bod.

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til 
rekkverkshøyder.

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Det er målt høydeforskjell på mellom 15-30 mm 
gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med 
bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik.

Innvendig > Radon Gå til side

Dokumentasjon på radonsperre foreligger ikke.

Innvendig > Innvendige trapper Gå til side

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side

Det elektriske anlegget er fra byggeåret og 
tilyggingsåret. Inntakskapet er plassert på garderobe 
i eldste del. Fordelerskap i tilbygget.
Boligen har skjult opplegg.

Det er avvik:

Det er mindre skade på trappevangen, og trappen er 
noe bratt.

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Det er ikke påvist tilfredsstillende lufting av 
avløpsanlegget.

Det er ikke observert tilfredsstillende lufting av 
avløpssystemet over tak. Det er antatt montert en 
durgoventil eller tilsvarende løsning, men 
plasseringen er ukjent.

Tekniske installasjoner > Ventilasjon Gå til side

Det er påvist mangelfull ventilasjon på ett eller flere 
rom i boligen.

Det er påvist manglende ventilasjon på vaskerommet, 
noe som kan medføre redusert luftkvalitet og økt 
risiko for fuktskader over tid.

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

Det er ikke påvist tilfredsstillende el-tilkobling av 
varmtvannstank iht. gjeldende forskrift.

Den eldste berederen er tilkoblet direkte i stikkontakt.

Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Gå til side

Det er avvik:

Arbeidet med utvendig fuktsikring på grunnmur er 
ikke ferdigstilt.
Knasteplasten mangler overgangslist mot 
grunnmuren.

Tomteforhold > Terrengforhold Gå til side

Det er påvist dårlig fall eller flatt terreng inn mot 
grunnmur og dermed muligheter for større 
vannansamlinger.
Eiendommen ligger i rasfarlig/skredutsatt område.

Tekst hentet fra skredsrapport: "I den sørvestlige 
delen antar vi at det kan forekomme flere skredtyper. 
Det er registrert spor som kan tolkes som gamle 
jordskred, flomrelaterte hendelser og steinskred. 
Topografisk ligger en del av området ovenfor opp til ca 
800 moh til rette for snøskred, men ut fra vegetasjon 
og spor i terrenget antar vi at dette vil være uvanlig. 
For skredsimulering har vi likevel valgt å benytte 
utløpsmodeller for snøskred siden dette vil være den 
skredtypen som antas å nå lengst." Videre: "En 
forutsetning for at faresonene er gyldige er at skogen 
ovenfor og til dels innenfor det vurderte området 
opprettholdes omtrent som i dag. Dette innebærer at 
det bør foreligge en skøtselsplan som tar hensyn til 
dette."
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Våtrom > 1. etasje > Vaskerom  > Overflater vegger 
og himling

Gå til side

Det er påvist andre avvik:

Det er panel på våtsone over utslagsvask.

Våtrom > 1. etasje > Vaskerom  > Overflater Gulv Gå til side

Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist til 
gulv/synlig topp membran ved dørterskel er mindre 
enn 25 mm.
Det er påvist at noen fliser har bom (hulrom under).
Det er påvist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav 
i forskrift på byggetidspunktet. 

Våtrom > 1. etasje > Vaskerom  > Sluk, membran og 
tettesjikt

Gå til side

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert 
på membranløsningen.
Det er uegnede materialer i våtsoner.

Det er montert panel over utslagsvask i våtsone, noe 
som ikke er egnet materiale for bruk i slike områder.

Våtrom > 1. etasje > Vaskerom  > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side

Eier har ikke akseptert hulltaking i vegg bak våtsonen.

Våtrom > 1. etasje > Bad med badstue > Overflater 
Gulv

Gå til side

Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist til 
gulv/synlig topp membran ved dørterskel er mindre 
enn 25 mm.
Det er påvist at noen fliser har bom (hulrom under).
Det er påvist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav 
i forskrift på byggetidspunktet. 

Våtrom > 1. etasje > Bad med badstue > Sluk, 
membran og tettesjikt

Gå til side

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert 
på membranløsningen.
Sluk har begrenset mulighet for inspeksjon og 
rengjøring.

Det er installert en stor steamdusj over sluket, noe 
som begrenser tilgangen for inspeksjon og rengjøring.

Våtrom > 1. etasje > Bad med badstue > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side

Eier har ikke akseptert hulltaking i vegg bak våtsonen.

Våtrom > 1. etasje > Bad 2 med badstue tilbygg > 
Overflater Gulv

Gå til side

Det er påvist at noen fliser har bom (hulrom under).

Det er registrert bom (hulrom under flis) på flis ved 
ytterdør.

Våtrom > 1. etasje > Bad 2 med badstue tilbygg > 
Sluk, membran og tettesjikt

Gå til side

Rommet er et våtrom hvor det ved etablering var krav 
om "uavhengig kontroll",  men det foreligger ingen 
dokumentasjon på at det er utført "uavhengig 
kontroll".

Våtrom > 1. etasje > Bad 2 med badstue tilbygg > 
Tilliggende konstruksjoner våtrom

Gå til side

Eier har ikke akseptert hulltaking i vegg bak våtsonen.

Våtrom > Loftsetasje > Bad  > Overflater vegger og 
himling

Gå til side

Det er påvist at noen fliser har bom (hulrom under).

Våtrom > Loftsetasje > Bad  > Sluk, membran og 
tettesjikt

Gå til side

Det er påvist mangelfull/feil utførelse rundt 
rørgjennomføringer e.l. som gir fare for fukt i 
konstruksjonen i våtsone.
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert 
på membranløsningen.
Sluk har begrenset mulighet for inspeksjon og 
rengjøring.

Dusjkabinettet forhindrer tilkomst til sluk.
Det er rør-i-rør-system som kommer ut av vegg bak 
dusjkabinettet, uten bruk av veggboks, og det er ikke 
montert overgangsmuffe mellom innerrør og varerør. 
Rørene er heller ikke klamret til vegg.

Våtrom > Loftsetasje > Bad  > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side

Eier har ikke akseptert hulltaking i vegg bak våtsonen.
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UTVENDIG

Taktekking

Taktekkingen er av torv. Taket er besiktiget fra bakkenivå. Torvtaket er fra 2010 og 2023

Punktet må sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

FRITIDSBOLIG

Kommentar
Byggeår (ferdigstillt bygg) er hentet 
fra forrige omsetning. Etter 
opplysninger fra matrikkelen ble 
bygging igangsatt 25.04.2008

Byggeår
2010

Standard
Fritidsboligen har gjennomgående god standard
Vedlikehold
Boligen er gjennomgående normalt vedlikeholdt.
Tilbygg / modernisering
2023 Tilbygg Ferdigattest gitt 2025

Anvendelse
Fritidsbolig
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Nedløp og beslag

Takrenner og nedløp av aluminium.

Vurdering av avvik:
• Det er ikke tilfredsstillende bortledning av vann fra taknedløp ved grunnmur.

Taknedløp mangler ved garasjen, noe som medfører utilstrekkelig bortledning av vann fra taket i dette området. Dette kan føre til økt fuktbelastning på 
grunnmuren og omkringliggende arealer.

Konsekvens/tiltak
• Det bør lages system for bortledning av vann fra taknedløp ved grunnmur.

Det må etableres taknedløp ved garasjen for å sikre tilfredsstillende bortledning av vann fra taket. Manglende taknedløp kan føre til opphopning av vann 
ved grunnmuren, noe som øker risikoen for fuktskader og skader på konstruksjonen.

Manglende nedløp ved garasje Taknedløpene er ført til terreng

Veggkonstruksjon

Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggeår og tilbyggingsår. Fasade/kledning består av liggende villmarkspanel samt stedvis dekorflis/skifer.

Takkonstruksjon/Loft

Takkonstruksjonen har sperrekonstruksjon og prefabrikerte takstoler.

Punktet må sees i sammenheng med Taktekking

Vurdering av avvik:
• Hele takkonstruksjonen er gjenbygget. Det er ingen mulighet til vurdering utover alder og observasjoner fra underliggende etg.

Det er tilgang til loft over tilbygget, men det er begrensede inspeksjonsmuligheter da det var mye lagrede ved og gjenstander her. Hele takkonstruksjonen 
på opprinnelig bygg er gjenbygget, og det er derfor ikke mulig å foreta en fullstendig vurdering utover alder og observasjoner fra underliggende etasje.

Konsekvens/tiltak
• Det må gjennomføres ytterligere undersøkelser.

• Innhent dokumentasjon, om mulig.
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Det bør gjennomføres ytterligere undersøkelser dersom det oppstår mistanke om feil eller skader. 

Konsekvensen av begrenset inspeksjonsmulighet og gjenbygget takkonstruksjon er at skjulte feil eller mangler ikke kan utelukkes, noe som kan medføre 
økt risiko for uoppdagede skader på takkonstruksjonen.

Tilgang til kaldtloft over tilbygg. Tilgang til kaldtloft over tilbygg.

Vinduer

Bygningen har malte trevinduer med 2 og 3-lags glass fra byggeår og tilbyggingsår.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik rundt innsettingsdetaljer. 

Det er ikke beslag over og under vinduene. Dagens løsning med vannbord av trevirke medfører et hyppigere behov for vedlikehold for å sikre tilstrekkelig 
tetthet.
To vinduer i tilbygget er ikke ferdig utvendig tettet.

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Det bør monteres beslag over og under vinduene for å sikre tilstrekkelig tetthet og redusere vedlikeholdsbehovet.

Manglende beslag og utilstrekkelig utvendig tetting gir økt risiko for fuktinntrengning og skader på konstruksjonen over tid.

Ikke ferdigstilt utvendig tetting rundt vinduer på tilbygg Vannbord under vindu av trevirke

Vannbord over vindu av trevirke

Dører
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Bygningen har malt hovedytterdør. Malte dører og balkongdører med glass. Skyvedører i tilbygg.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik rundt innsettingsdetaljer. 

Det mangler beslag under dørterskler, noe som kan medføre økt risiko for fuktskader og redusert levetid for tersklene.
Noe skader på dørblad på hovedytterdør og dør til bod.

Konsekvens/tiltak
• Det bør gjøres tiltak for å lukke avviket.

Det bør monteres beslag under dørtersklene for å hindre fuktinntrengning og forlenge tersklenes levetid.  
Manglende beslag øker risikoen for fuktskader og forringelse av bygningsdelene.

Skader på dørblad bør utbedres for å opprettholde funksjon og forhindre ytterligere forringelse.  
Dersom tiltak ikke gjennomføres, kan det føre til økte vedlikeholdskostnader og redusert levetid for dørene.

Noe værslitt balkongdørblad Manglende beslag under alle dørterskler

Mindre skade på dørblad hovedinngangsdør og dørblad til utebod.

Garasjeport

Garasjeport av leddet aluminium med portåpner.

Årstall: 2023 Kilde: Eier
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Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Store uteområder med terrasser av trevirke, rekkverk av trevirke og glass i aluminiumsrammer.
Terrasse med utgang fra loftsstue i loftsetasje, rekkverkshøyde 92 cm.

Vurdering av avvik:
• Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshøyder.

Konsekvens/tiltak
• Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshøyde opp til dagens forskriftskrav.

Rekkverkshøyden bør økes til dagens forskriftskrav for å ivareta sikkerheten og redusere risikoen for fallulykker.  
Lav rekkverkshøyde kan medføre økt fare for personskade, spesielt for barn og eldre.

Rekkverkshøyde på 92 cm
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INNVENDIG

Overflater

Innvendig er det gulv av laminat, betong og fliser. Veggene har trepanel. Innvendige tak har trepanel.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av trebjelkelag.
Gulv mot grunnen er av betong og har flytende gulv.
Det er ca. 8 mm avvik i stue tilbygg, dette er innenfor akseptert avvik.
Det er ca. 7 mm avvik i stue/gang i den eldste delen, dette er innenfor akseptert avvik.
Det er 15 mm avvik i stue/gang på loftsetasjen.
Ingen andre rom er målt.

Vurdering av avvik:
• Det er målt høydeforskjell på mellom 15-30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik.

Konsekvens/tiltak
• For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller rettes opp. Det vil imidlertid sjelden være økonomisk rasjonelt som et enkeltstående tiltak i en bolig 
som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike tiltak.
For å oppnå tilstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjellene rettes opp. 
Det anbefales å vurdere utbedring dersom det skal legges nytt gulv eller ved fremtidig renovering, da store høydeforskjeller kan påvirke 
innredningsmuligheter og levetid på gulvbelegg. 

Den største skjevheten er i området ved trapp loftsetasje.

Radon

Bygget er opplyst utført med radonsperre men ingen dokumentasjon foreligger. 

Vurdering av avvik:
• Dokumentasjon på radonsperre foreligger ikke.

Konsekvens/tiltak
• Innhent dokumentasjon, om mulig.

Det bør fremskaffes dokumentasjon på utført radonsperre. Manglende dokumentasjon medfører usikkerhet om tiltaket er korrekt utført, noe som kan gi 
økt risiko for radoninntrengning og helseskade. Radonmåling anbefales for å avdekke eventuelle forhøyede verdier.

Pipe og ildsted

Boligen har elementpipe og vedovn. Ovnen er innbygget med omkringliggende steinfliser. I loftsetasjen er det enkel vedovn.
I tilbygget er det gasspeis.
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Innvendige trapper

Boligen har lakkert tretrapp. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Det er mindre skade på trappevangen, og trappen er noe bratt.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Det bør utføres utbedring av skade på trappevangen, og det anbefales å vurdere tiltak for å redusere risikoen for fall som følge av bratt trapp. 
Konsekvensen av manglende utbedring er økt fare for personskade.

Mindre skade på trappevange.
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