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HARDINGTAKST

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.




Hardingtakst AS - Ditt lokale takstfirma

Hardingtakst vart etablert i 2004 og har levert fleire tusen takstrapportar i Hardanger og omkringliggjande kommunar,
som gjev oss ein unik lokalkunnskap om marknaden.

Vare takstmenn har bakgrunn som tgmrarmesterar med utdanning fra Teknisk fagskule og Norges Eiendomsakademi (NEAK),
og har lang erfaring fra bade taksering, byggelanskontroll og oppfglging av byggeprosjekt.

Lokalkunnskap med ei allsidig og solid byggfagleg utdanning er ein fgremon i yrket som takstmann. Vare kundar er mellom
anna privatkundar, kommunar, finansinstitusjonar, meklarar og advokatar.

Me leverer:

e Tilstandsrapportar

e Verditakstar

¢ Verdivurderingar

e Tomtetakstar

* Byggeladnsoppfelging

e Energi- og byggteknisk radgjeving

¢ Uavhengig kontroll

e Bistand i samband med overtakingar, reklamasjons- og skadesaker

Ta kontakt med rapportansvarlig eller sja nettsida var: www.hardingtakst.no for ytterligare opplysningar.

Rapportansvarlig

DL

David Haltvik

Uavhengig Takstingenigr
david@hardingtakst.no
970 35 050

N
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

y ?g

Hva inneholder tilstandsrapporten?

)
Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av Forskrift il
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjgres ikke naermere undersgkelser slik som apning av vegger
- eller andre bygningsdeler. | vegg mot vatrom og rom under terreng kan det borres et hull for a gjgre

enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

boligen ble bygget pa kan vaere annerledes enn i dag. Bygninger bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av Forskrift 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
Sy 59" Sy
é ‘95’ ‘:a a
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Haugamyrvegen 33, 5600 NORHEIMSUND
Gnr 11 - Bnr 240
4622 KVAM

Beskrivelse av eiendommen

Hardingtakst AS
Hardangerfjordvegen 455
5610 @YSTESE

HARDINGTAKST

BELIGGENHET:

Eiendommen ligger mellom Sandven og Kaldestad med kort
avstand til Norheimsund sentrum. Norheimsund er det stgrste
tettstedet i Kvam, og her finner man et bredt utvalg av
fasiliteter og tjenester. Det er kort avstand til til sentrum, hvor
det finnes dagligvarebutikker, restauranter, badestrand,
treningssenter, barnehage, skole m.m. Det er ogsa kort
kjgreavstand til Sjusete, som har preparerte langrennslgyper. |
tillegg ligger Kvamskogen ca. tjue minutter unna, med flere
fine turstier, langrennslgyper og alpinanlegg. Det er omtrent 1
time og 15 minutter med bil til Bergen sentrum, som er
naermeste stgrre by.

TOMT:

Tomten har et skranende terreng. Tunet er opparbeidet med
asfalt, og det er plass til flere biler pa egen tomt. Ellers er
tomten opparbeidet med forstgtningsmurer, platting/terrasse,
beplantning, og hage med plen. Tomten fremstar som lite
vedlikeholdt i nyere tid.

BEBYGGELSEN:
Eiendommen er bebygget med en enebolig. | tillegg er det
oppfert et uthus.

BESKRIVELSE AV BOLIGEN:

Boligen er fordelt over tre plan, oppf@rt pa grunnmur med
kjeller/underetasje. Yttervegger av trekonstruksjon med
utvendig fasade av bordkledning. Vinduer med bade
isolerglass og enkle/koblet glass og ytterdgrer i trevirke.
Takkonstruksjon i trevirke, yttertak tekket med skiferheller,
med tilhgrende beslag. Det er ogsa terrasse/veranda i
tilknytning til boligen. Innvendig har vatrom, kjgkken og
innvendige overflater en eldre, og utidsmessig standard etter
dagens krav.

OPPVARMING:
Pipe med ildsted/peis, ellers er det elektrisk oppvarming etter
behov.

TEKNISKE INSTALLASJONER:
Det er vannrgr av kobber og avilgpsrgr av soil og plast.
Sikringsskap med skrusikringer.

VESENTLIG VEDLIKEHOLD OG UTSKIFTINGER:

Det er ikke foretatt vesentlige utskiftinger, vedlikehold eller
oppgraderinger i nyere tid. Bade boligen og uthuset ma
ansees som et renoveringsobjekt. Se ellers detaljer og
beskrivelser i tilstandsrapporten.

Oppdragsnr.: 14106-1620
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Markedsvurdering

Totalt Bruksareal 301 m?

Totalt Bruksareal for hoveddel 277 m?

Totalpris 1400 000

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

e Det foreligger ikke tegninger

Jeg har ikke kontrollert om rommene er byggemeldt og
godkjent etter dagens bruk da det ikke er fremlagt tegninger.
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Haugamyrvegen 33, 5600 NORHEIMSUND Hardingtakst AS
Gnr 11 - Bnr 240 Hardangerfjordvegen 455
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader
& & Oppsummering av avvik

15 Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.
Enebolig
10
(' J(c%8 STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
© utvendig > Veggkonstruksjon Ga til side
5 S
© tvendig > Vinduer og ytterdgrer G til side
© Innvendig > Overflater Gatilside
=
<
0 © nnvendig > Rom Under Terreng Ga tll side
. TGO: Ingen avvik
TG1: Mindre eller moderate avvik ©  Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Ga til side
TG2: Avvik som ikke krever tiltak
TG2: Avvik som kan kreve tiltak 0 Tomteforhold > Drenering Ga til side
. TG3: Store eller alvorlige avvik
B 76 1U: Konstruksjoner som ikke er undersgkt Spesialrom > Underetasje > Toalettrom > Overflater CGatilside
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4. o og konstru ksjon
© vatrom > Underetasje >Bad > Generell Gatil side
Anslag pa utbedringskostnad
7 © vatrom > 1. Etasje > Vaskerom > Generell Galtilside
6 0 Kjgkken > 1. Etasje > Kjpkken > Overflater og Gatil side
5 innredning
4 © Kjokken > 1. Etasje > Kjgkken > Avtrekk Gatil side
3 2 41 .
© vitrom > 1. Etasje >Bad > Generell Ga til side
2
1 © vatrom > 2. Etasje > Bad > Generell i
2
0 0 Kjgkken > 2. Etasje > Kjgkken > Overflater og Ga til side
Ingen umiddelbare kostnader innredning

Tiltak under kr 10 000

©  Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000 KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

®  Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000 ©  Utvendig > Takkonstruksjony/Loft G4 til side
% Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

% Tiltak over kr 300 000 o Tomteforhold > Oljetank Ga til side

Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.

(' =P8 AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

@©  Utvendig > Taktekking 2 til si

0 Utvendig > Nedlgp og beslag Ga til side
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Haugamyrvegen 33, 5600 NORHEIMSUND Hardingtakst AS
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Sammendrag av boligens tilstand

0 Utvendig > Sngfanger Ga til side
o Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Ga til side
balkonger

© Innvendig > Pipe og ildsted Ga til side
0 Innvendig > Innvendige trapper Ga til side
@  Tekniske installasjoner > Vann og avigpsrgr a til si

@  Tekniske installasjoner > Ventilasjon Ga til side
0 Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Ga til side
@ Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Ga til side
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Haugamyrvegen 33, 5600 NORHEIMSUND
Gnr 11 - Bnr 240
4622 KVAM

Tilstandsrapport

Hardingtakst AS
Hardangerfjordvegen 455
5610 ¢YSTESE HARDINGTAKST

ENEBOLIG

59 57417

11/13
111108 ]
A1 4'1";"‘ 1178
b} | 25 23 S
1167 A1/
Byggear Kommentar
1962 Arstall oppgitt av eier/oppdragsgiver
UTVENDIG
U el Taktekking

Punktet ma sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Yttertak er tekket med skiferheller.

Levetid:
Normal levetid for skiferheller er 50 til 80 ar.
Stedvis utskifting av heller er normalt mellom 10 og 50 ar.

Skifertak kan vare svaert lenge, men levetiden avhenger av hvor steinen
kommer fra. Det er som regel undertaket som svikter fgrst, eller svake
punkt som mgnesteiner festet med spiker uten beskyttelse. Her kan
vann trenge inn i spikerhullene over tid og fgre til rate.

Overganger og vinkler, som ved takopplett, er ogsa utsatte omrader.
Tidligere brukte man sma blikkplater som tetting, mens man i dag
benytter heldekkende beslag (skotrenner) bak kledning og skifer for
bedre beskyttelse mot regn og fukt.

Inspisert/vurdert fra:

Vurderingen er basert utelukkende pa synlige observasjoner innvendig
og utvendig fra bakkeniva. Jeg har ikke inspisert konstruksjonen fra en
stige eller beveget meg rundt pa taket. Det kan derfor vaere skader, feil
eller mangler som ikke er avdekket under befaringen. Vaer oppmerksom
pa denne risikoen. En narmere undersgkelse av taket kan gjennomfgres
under sikre forhold, med klatresele elr. liknende.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Oppdragsnr.: 14106-1620

Befaringsdato: 13.08.2025
T

Over halvparten av den forventede levetiden er passert. Alder gjgr det
ngdvendig a foreta jevnlig kontroll, ev. utskiftning av alderssvekkende
deler for a unnga lekkasjer. Ved omlegging/utskifting av taktekking bgr
man ogsa vurdere utskifting av tilhgrende beslag, takrenner, vannbord
og vindskier.

Taktekkingen er mosegrodd, som kan redusere levetiden pa
taktekkingen. Dette bgr fiernes med en bgrste eller mosefjerner.

Det er noen knuste/@delagte stein/heller. Det anbefales lokal
utskifting/utbedring og ytterligere undersgkelse av undertaket.

Beslag/murpuss pa skorstein har hgy slitasje. Det anbefales @ montere
heldekkende beslag.

Det er rateskade i vindskeiebord. Det ma regnes med
vedlikehold/utskiftinger.

TG3: Det er en pagaende lekkasje i taktekkingen/beslag som ma
utbedres for a unnga videre skader og fglgeskader.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Viser til vurderinger og eventuelle anbefalte tiltak som er nevnt over.

Nedlgp og beslag

Det er takrenne og nedlgp av alu/stal.

Kommentar:

Ved oppholdsveer er det naturligvis ikke mulig a kontrollere evt. lekkasje.
Generelt er fallforhold i takrenne vanskelig a kontrollere fra bakkeniva.
Videre drenering av takvann vurderes under punktet "drenering".

Det ma paregnes normalt vedlikehold av takrenner/nedlgp.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Over halvparten av den forventede levetiden er passert. Dette gker
risikoen for lekkasjer, og det vil vaere ngdvendig a foreta vedlikehold og
utskiftinger i tiden fremover. Det anbefales a skifte ut takrenner og
nedlgp i forbindelse med en eventuell utskifting av taktekkingen.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Viser til vurderinger og eventuelle anbefalte tiltak som er nevnt over.

1) Sngfanger
Det er ikke montert sngfanger pa taket.

Dagens krav:

Tak med tilstrekkelig takvinkel/fall for at sng kan rase, ma sikres i sin
helhet med sngfangere i fglge dagens byggeforskrifter. Hvilken takvinkel
som kan utlgse ras, vil vaere bestemt av materialet i taktekkingen.

Vurdering av avvik:

e Det er avvik:

Det er ikke montert sngfangere, men det var heller ikke krav til det nar
boligen ble bygget. Tilstandsgrad 2 settes pa bakgrunn av sikkerhet i trad
med NS 3600. Det vil veere opp til ny eier om de gnsker a ettermontere
snpfangere.
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Haugamyrvegen 33, 5600 NORHEIMSUND
Gnr 11 - Bnr 240
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Tilstandsrapport

Hardingtakst AS
Hardangerfjordvegen 455
5610 ¢YSTESE HARDINGTAKST

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Viser til vurderinger og eventuelle anbefalte tiltak som er nevnt over.

Veggkonstruksjon

Yttervegger er oppfe@rt i trekonstruksjon.
Utvendig kledd med bordkledning.

Kommentar:

Vurdert fra bakkeplan, med stikkprgver pa tilfeldig valgte omrader.
Pa eldre boliger bgr det paregnes loddavvik utover dagens krav.
Det tas forbehold om skjulte feil/mangler bak kledning.

Til info:
Tidspunktet for eventuell utskifting av kledning er vanskelig a ansl3, da
dette vil variere ut fra klimatiske forhold, vedlikeholdsintervaller osv.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Det er lite eller ingen luftespalte i nedre kant av bordkledningen, noe
som var vanlig tidligere, men som gker risikoen for fukt- og rateskader i
konstruksjonen. Derfor er det viktig a jevnlig utfgre vedlikehold. Ved
utskifting av kledning anbefales det a etablere eller utbedre luftespalte
mellom kledningen og ytterveggen.

Det er heller ikke observert museband, dette anbefales 8 montere for &
redusere risikoen for at mus kan komme inn i konstruksjonen.

Kledning er avsluttet for naert bakkeniva (<30 cm). Dette medfgrer at
den er utsatt for vannsprut og jord fra bakken. En slik Igsning vil kreve
mer vedlikehold enn om avstanden til bakken var stgrre.

Begroing og svarte prikker i malingen (svertesopp) oppstar normalt pa i
omrade med lite sol. Det er ikke farlig og kan enkelt vaskes vekk med
egnet produkt.

TG3: Utvendig fasade viser tegn til manglende vedlikehold og betydelig
slitasje. Flere rateskader er observert. Basert pa en samlet vurdering bgr
det paregnes stgrre tiltak og utskiftninger. Det anbefales ogsa a
etterisolere ytterveggene og montere vindsperre samtidig. Videre bgr
det gjennomf@res en naermere undersgkelse av veggkonstruksjonen.
Det er naturligvis utfordrende & estimere kostnadene for slike tiltak fgr
ytterligere undersgkelser er utfgrt.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Viser til vurderinger og eventuelle anbefalte tiltak som er nevnt over.
Kostnadsestimat: Over 300 000

Oppdragsnr.: 14106-1620

Bilde viser eksempel pa hy slitasje, med behov for utbedringer.

Takkonstruksjon/Loft

Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking

Det er luke til kaldtloft, men denne var ikke tilgjengelig pa
befaringsdagen pa grunn av innbo, Igsgre. Det anbefales ytterligere
inspeksjon/kontroll nar forholdene ligger til rette for det. Siden jeg ikke
har fatt kontrollert konstruksjonen, er ikke tilstandsgrad satt.

Merk:
Det er indikasjoner pa at det er flere avvik, basert pa observasjoner fra
2. Etasje.

Vinduer og ytterdgrer

Vinduer med bade isolerglass og enkle/koblet glass, ytterdgrer i trevirke.

Kommentar:

Det ble utfgrt en tilfeldig funksjonstest av enkelte vinduer og dgrer.
Punktert vindu kan tidvis vaere vanskelig a avdekke grunnet veer og lys.
Justering/normalt vedlikehold vurderes ikke som et vesentlig avvik.

Vurdering av avvik:

e Det er avvik:

Pa grunn av vaerpakjenning og slitasje, er det behov for vedlikehold.
Basert pa alder og tilstand bgr det paregnes utskifting av boligens eldre
vinduer og dgrer.

Det er antydning til noen punkterte glassruter. Alder pa glassruter
medfgrer en risiko for at flere glassruter kan punktere i tiden fremover.

Det er fuktmerker/svertesopp i karm/foring pa innsiden, sannsynligvis
som fglge av hgy fuktighet i rommet eller utilstrekkelig ventilasjon i
karmen eller pd rommet. Det bgr hensyntas bedre ventilering.

Det er mangelfull fagmessig utfgrelse, gjelder flere vinduer/dgrer. Dette
bgr utbedres.

TG3: Det er fukt- og rateskader i et betydelig antall vinduer/dgrer, som
medfgrer behov for utskifting.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Viser til vurderinger og eventuelle anbefalte tiltak som er nevnt over.
Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000
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Bilde viser eksempel pa ytterdgr med behov for utskifting.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Boligen har terrasse/uteomrade/apent areal.

Kommentar:

- Se "areal" for opplysninger om stgrrelse.

- Rekkverk vurderes mot dagens krav, uavhengig av krav ved byggear.
- Normalt periodisk vedlikehold ma paregnes.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Rekkverket oppfyller heller dagens krav til hgyde, og det bgr vurderes a
utbedre dette med hensyn til sikkerhet.

Rekkverket er utformet slik at det er mulig a klatre pa. Dette bgr
utbedres med hensyn til sikkerheten.

Rekkverket vurderes som Igst og innfestningen bgr utbedres.

Det er sprekker/avskallinger og synlig korrodert (rustet) armering som
trolig kommer av for lite overdekning pa jernet. Dette resulterer i at
jernet oksiderer og betongen til slutt slipper fra jernet. Dette bgr
utbedres for a forhindre ytterligere skade.

Gulvet har utilfredsstillende fall/avrenning, noe som fgrer til gkt
fuktbelastning. Det bgr vurderes a utbedre situasjonen, eventuelt i
forbindelse med en oppgradering.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Viser til vurderinger og eventuelle anbefalte tiltak som er nevnt over.

INNVENDIG

(| 3ED Overflater

Innvendige overflater har en eldre/utdatert standard etter dagens krav.

Kommentar:

| en brukt bolig kan det forekomme mindre skader som hull, riper,
merker, misfarging og skjolder pa overflatene. Dette anses som normal
slitasje og vurderes ikke som et vesentlig avvik. Det ble ikke flyttet pa
megbler, innbo og tepper etc. Noen overflater, som for eksempel pa
vatrom, er vurdert under egne punkter i rapporten.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Oppdragsnr.: 14106-1620

Befaringsdato: 13.08.2025
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Det er en del gjenstaende arbeider og ufagmessig utfgrelse, som bgr
ferdigstilles/utbedes.

TG3: Det er generelt en hgy slitasje, skader, fuktmerker/misfarging og
eldre standard pa overflater. Det har veert rgykt i boligen. Det bgr derfor
paregnes oppgradering av de innvendige overflatene i forbindelse med
generell oppgradering av boligen.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Viser til vurderinger og eventuelle anbefalte tiltak som er nevnt over.
Kostnadsestimat: Over 300 000

Pipe og ildsted

Pipe med peis i kjellerstue.

Til informasjon:

Pipen over tak er vurdert under punktet 'taktekking'. Den gvrige delen
av pipen og ildsted er ikke inspisert/vurdert, siden jeg ikke har
fagkompetanse pa omrade og dette ikke er et av kontrollpunktene i
forskriften til avhendingsloven. Generelt anbefales det at pipe og ildsted
undersgkes av noen med fagkompetanse pa omradet.

Er det satt tilstandsgrad, er dette basert pa alder/levetid, opplysninger
fra eier/oppdragsgiver, eventuelt fra tilsyn av feiervesenet.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Levetiden for en pipe varierer avhengig av materialvalg,
utfgrelseskvalitet, bruk og vedlikehold. En mursteinspipe har en
forventet levetid pa mellom 50 og 100 ar, mens en pipe av rustfritt stal
har en levetid pa 20 til 30 ar. Over halvparten av den forventede
brukstiden er na passert, og rehabilitering bgr etter hvert paregnes.
Dette utfgres normalt ved & montere et stalrgr innvendig i pipelgpet
(paféring).

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det anbefales a ta kontakt med det lokalt feiervesen for videre rad og
avklaring om hva som bgr/ma gjgres av tiltak.

Rom Under Terreng

Punktet ma sees i sammenheng med ‘Drenering’
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Det er rom mot terreng som er delvis innredet med paforet vegger og
delvis uinnredet med synlig grunnmur.

Merk:

Det gjgres oppmerksom pa at dette er en seerlig fuktutsatt konstruksjon
som erfaringsmessig ofte har skader eller nedsatt funksjon. Det
anbefales jevnlig tilsyn for a se etter fukt, mugg og rateskader.

Hulltaking:

Det var ikke mulig @ utfgre hulltaking i konstruksjon mot grunn pa grunn
av bygningsmessige hindringer eller fastmontert/stgrre innbo/Igsgre.
Tilstandsvurderingen er derfor mangelfull og vurderingen er bare basert
pa det som var synlig og tilgjengelig pa befaringsdagen. Det bgr
klargjgres og ryddes, for hulltaking og ytterligere undersgkelser.

Merk:

Enkelte rom i boligen er bygget opp med tilfarergulv/oppforet gulv.
Dette er en konstruksjon med sma trebjelker liggende over gulvet.
Erfaringsmessig er dette en risikokonstruksjon som er seerlig utsatt for
fukt og rateskader pa grunn av darlig ventilering og lave temperaturer.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

TG3: Det er observasjoner og/eller fuktmaling som viser hgye
fuktverdier i konstruksjoner mot terreng. Det er blant annet observert
rateskade i tilfarergulv. Siden det er innredet med paforet gulv/vegger
mot terreng av organiske materialer (trevirke o.l), ma den nye eieren
forvente @ matte gjgre tiltak og utskiftninger dersom man gnsker a
benytte etasjen til varig opphold. Arsakene til fuktproblematikk er som
regel sammensatte og eksakt arsak er ikke kjent. Det bgr derfor
giennomfgres ytterligere undersgkelser for a kartlegge eksakt tilstand,
arsakssammenhenger og hvilke tiltak som eventuelt skulle veere
ngdvendig. Kostnadsestimat gjelder riving og gjennoppbygging etter at
tiltak pa drenering, fuktsikring og isolering er utfgrt.

Det er begrenset/mangelfull ventilering, bedre ventilering bgr etableres.

Alternativt anbefales det @ montere en luftavfukter (sorpsjonsavfukter),
som i enda stgrre grad enn ventiler kan bidra til a regulere fuktnivaet.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Viser til vurderinger og eventuelle anbefalte tiltak som er nevnt over,
samt eventuelle vurderinger under punktet "drenering".

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

U JEPY)  Innvendige trapper
Boligen har innvendig trapp.

Kommentar:
Normal slitasje som f.eks bruksmerker vurderes ikke som et avvik.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Oppdragsnr.: 14106-1620
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Det er for stor apning i rekkverk (over 10 cm), som kan veere en risiko,
spesielt for sma barn. For & redusere risikoen for ulykker, anbefales det
derfor a redusere avstand mellom spiler i rekkverket.

Det mangler handlist i trappelgp, dette anbefales 3 montere som et
forebyggende tiltak for personskader.

Rekkverket vurderes som lgst og innfestning bgr utbedres.

Det gjgres oppmerksom pa at trappen(e) ikke har en optimal
funksjonalitet pa grunn av smale inntrinn, en smal bredde i trappelgpet
og lav takhgyde.

Trappen(e) fremstar med hgy slitasje.
Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Pa generelt grunnlag anbefales det a foreta utbedringer som et
forebyggende tiltak for fallulykker. Viser ellers til vurderinger og
eventuelle anbefalte tiltak som er nevnt over.

VATROM
UNDERETASJE > BAD

(3% Generell

Eldre bad som ikke er i bruk. Betonggulv, delvis med fliser pa vegger,
ellers malte overflater. Panel i himling.

Rommet er innredet med dusjgarnityr pa vegg og vegghengt servant.

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

Rommet brukes bare som en bod, og det pa oppgraderes fgr det kan
benyttes som et bad igjen. Det er derfor heller ikke gjennomfgrt en
detaljert tilstandsvurdering av hver enkelt bygningsdel i rommet.

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

Det er opp til ny eier a vurdere oppgradering. For a oppfylle dagens krav
til vatrom, medfgrer dette betydelige utgifter. Det anbefales ogsa a
skifte vann- og avlgpsledninger i forbindelse med en eventuell
oppgradering.

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000
1. ETASJE > VASKEROM

( WED Generell

Eldre vaskerom med fliser og synlig betong pa gulv, malte plater pa
vegger og i himling.

Rommet er innredet med opplegg for vaskemaskin og utslagskum.
Vurdering av avvik:
® Vatrommet ma oppgraderes for a tale normal bruk etter dagens krav.

Konsekvens/tiltak

e Vatrommet har behov for omfattende oppgraderinger. For & sikre en
lpsning som oppfyller gjeldende krav, bgr tettesjikt, sluk og reropplegg
oppgraderes og dokumenteres.

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000
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1. ETASIE > BAD

( J(ED Generell

Eldre bad med belegg pa gulv, baderomsplater pa vegger og takess i
himling.

Rommet er innredet med toalett, dusjhjgrne og vegghengt servant.
Vurdering av avvik:
e Vatrommet ma oppgraderes for a tale normal bruk etter dagens krav.

Rommet har lekkasje, skade og/eller fglgeskade som medfgrer behov
for oppgradering. Det er derfor heller ikke gjennomfgrt en detaljert
tilstandsvurdering av hver enkelt bygningsdel i rommet.

Konsekvens/tiltak

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

® Andre tiltak:

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000
2. ETASJE > BAD

(3D Generell

Eldre bad med belegg pa gulv, baderomsplater/malte plater pa vegger
ogiihimling.

Rommet er innredet med toalett, dusjgarnityr og vegghengt servant.

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

Rommet har lekkasje, skade og/eller fglgeskade som medfgrer behov
for oppgradering. Det er derfor heller ikke gjennomfgrt en detaljert
tilstandsvurdering av hver enkelt bygningsdel i rommet.

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

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000
KIGKKEN

1. ETASJE > KI@KKEN
Overflater og innredning

Kjgkkeninnredning med slette fronter. Benkeplate av laminat. Kjpkkenet
er utstyrt med oppvaskmaskin og komfyr.

Generelt:
Hvitevarer er ikke funksjonstestet og heller ikke videre vurdert.
Normal bruksslitasje som hakk, sar og mindre skader blir ikke omtalt.

Fuktmaling:
Det er foretatt en kontroll med fuktindikator pa tilgjengelige, og
erfaringsmessig utsatte steder. Det er ikke flyttet pa hvitevarer/innbo.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Oppdragsnr.: 14106-1620
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Kjgkkeninnredningen er av eldre dato og har fuktmerker/svelling i
skapet under vask, samt flere skader og tydelig bruksslitasje. Den
mangler funksjoner og Igsninger man forventer pa et kjgkken etter
dagens standard og krav. Vedlikehold eller utskifting bgr vurderes av ny
eier.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Eventuell utskifting bgr vurderes ut i fra eget behov og krav til
funksjonalitet, utstyr og standard. Viser ellers til vurderinger og
eventuelle anbefalte tiltak som er nevnt over.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000
1. ETASJE > KI@KKEN

(3R  Avtrekk

Det er ikke ventilator/mekanisk avtrekk.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

TG3: Det er ikke etablert ventilator/avtrekk over stekesonen, dette bgr
monteres.

Konsekvens/tiltak

o Tiltak:

Viser til vurderinger og eventuelle anbefalte tiltak som er nevnt over.
Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

2. ETASJE > KI@KKEN

Overflater og innredning

Kjgkkeninnredning med slette fronter. Benkeplate av laminat. Kjpkkenet
er utstyrt med kjgleskap og komfyr.

Generelt:
Hvitevarer er ikke funksjonstestet og heller ikke videre vurdert.
Normal bruksslitasje som hakk, sar og mindre skader blir ikke omtalt.

Fuktmaling:
Det er foretatt en kontroll med fuktindikator pa tilgjengelige, og
erfaringsmessig utsatte steder. Det er ikke flyttet pa hvitevarer/innbo.

Vurdering av avvik:

¢ Det er avvik:

Kjgkkeninnredningen er av eldre dato og har fuktmerker/svelling i
skapet under vask, samt flere skader og tydelig bruksslitasje. Den
mangler funksjoner og Igsninger man forventer pa et kjgkken etter
dagens standard og krav. Vedlikehold eller utskifting bgr vurderes av ny
eier.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Eventuell utskifting bgr vurderes ut i fra eget behov og krav til
funksjonalitet, utstyr og standard. Viser ellers til vurderinger og
eventuelle anbefalte tiltak som er nevnt over.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000
SPESIALROM

UNDERETASJE > TOALETTROM
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Overflater og konstruksjon

Overflater:
Toalettrom med overflater av fliser pa gulv, brystning med fliser og
malte plater pa vegger/himling.

Utstyrt med:
Rommet er innredet med toalett og vegghengt servant.

Ventilering:
Naturlig ventilering via ventil i himling.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

TG3: Det er generelt en hgy slitasje og/eller stgrre skader pa
overflater/utstyr/innredning som medfgrer behov for oppgradering.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Viser til vurderinger og eventuelle anbefalte tiltak som er nevnt over.
Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

TEKNISKE INSTALLASJONER

! 1Pl Vann og avilgpsrgr
Vannledninger av kobber og avilgpsrgr av soil og plast.

Generelt:
Vurderingen er basert pa det som er synlig og lett tilgjengelig.
Utvendig rgropplegg er ikke kontrollert eller vurdert i denne rapporten.

Stoppekran:
Evt. stoppekran er ikke funksjonstestet, men det er heller ikke gitt
opplysninger om kjente feil eller mangler.

Levetid:

Vannledninger av kobber har en normal brukstid pa 30 til 50 ar.
Avlgpsrgr av stgpejern/soilrgr har en normal brukstid pa 40 til 50 ar.
Vann og avlgpsrgr av plast har en normal brukstid pa 50 ar.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Halvparten av den forventede levetid er passert for eldre rgropplegg,
som gker risikoen for lekkasje og fglgeskader. Utskifting bgr paregnes
ved behov/oppgradering.

Det er redusert avrenning i avlgpsrgr som kan skyldes flere ulike arsaker,
det anbefales derfor a undersgke dette neermere.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Viser til vurderinger og eventuelle anbefalte tiltak som er nevnt over.

'l Ventilasjon
Ventilasjon av naturlig ventilasjon via ventiler pa yttervegg/vinduer.
Kommentar:

Ventilasjon er ogsa videre omtalt og vurdert under evt. toalettrom,
vatrom og kjpkken.

Oppdragsnr.: 14106-1620
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Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Det er begrenset med ventilering i enkelte rom i boligen, og dette bgr
utbedres for a opprettholde et godt inneklima - for helse, trivsel og
komfort. Mangelfull ventilasjon gker fuktigheten i inneluften, noe som
kan blant annet fgre til kondens pa vinduer, mugg i hjgrner og bak
innredning mot kalde overflater.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Viser til vurderinger og eventuelle anbefalte tiltak som er nevnt over.

18 Varmtvannstank

Varmtvannsbereder er plassert i rom under trapp i underetasje.
Stgrrelse: Ukjent.
Arstall/alder: Ukjent, men eldre.

Viktig:

Dersom varmtvannsberederen er koblet til med vanlig stikkontakt, og
ikke en fast tilkobling, anbefales det pa generelt grunnlag a jevnlig se
etter varmgang i stgpselet.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Berederen har- eller passerer snart 20 ar og har en usikker restlevetid
for den ma skiftes ut. Selv om varmtvannsberederen fungerer n3, kan
det plutselig oppsta funksjonssvikt eller lekkasje pa eldre beredere.

Berederen har ikke tilgang til sluk, eller det mangler tilfredsstillende
lekkasjesikring. Det er lurt a flytte berederen til et rom med vanntett
gulv og tilgang til sluk. Eventuelt bgr det monteres en automatisk
vannstopper som vil registrere en lekkasje og stenge vanntilfgrselen.
Selv om automatiske vannstoppere ikke hindrer lekkasjer, kan de
effektivt redusere vannmengden ved en lekkasje og dermed redusere
folgeskadene.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Viser til vurderinger og eventuelle anbefalte tiltak som er nevnt over.

Elektrisk anlegg

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

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

Samsvarserklzering:

En samsvarserklaering er et dokument som bekrefter at arbeidet
overholder gjeldende forskrift/standard. Erkleeringen ble innfgrt i 1999
og utstedes normalt etter at arbeidet er fullfgrt. Det er eierens ansvar a
oppbevare, da den fungerer som bevis pa at arbeidet er utfgrt av
kvalifisert personell og at anlegget er trygt a bruke.

El-kontroll:

Det anbefales regelmessig kontroll av det elektriske anlegget hvert
tiende ar. Kontrollen innebaerer en grundig gjennomgang av det
elektriske anlegget, inkludert ledninger, stikkontakter, sikringsskap og
annet elektrisk utstyr for a avdekke eventuelle feil og mangler som kan
utgjgre en risiko for blant annet brann og elektrisk stgt.

Inntak og sikringsskap

1. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder,
allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget
ha en utvidet el-kontroll?

Ja Fglgende avvik ble registrert:

Avvik som gir TG2:

e Det er ikke opplyst om el-kontroll i nyere tid.

e Eldre installasjon som kan ha en kort gjenvaerende brukstid.

e Det er ikke fremlagt fullstendig dokumentasjon pa utfgrt arbeid.

Avvik som gir TG3:

* Det er Igse ledninger og/eller manglende deksel/brytere.

¢ Det er tegn pa varmgang pa deler av installasjonen.

e Det er utstrakt bruk av skjgteledninger, bl.a. til faste installasjon.
Det anbefales en el-kontroll av en kvalifisert fagperson. Dette vil gi
en mer presis oversikt over anleggets tilstand og tiltak. Kontrollen

koster rundt 10.000,- og kostnader for eventuelle utbedringer vil bli
endelig avklart nar det foreligger en el-rapport pa anlegget.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Jeg kjenner ikke til grunnforholdene, og vurderingen er naturligvis
begrenset. Det presiseres at det ikke er utfgrt grunnundersgkelser.

Merk:
Det skal ikke settes TG (tilstandsgrad) pa byggegrunn.

Drenering

Punktet ma sees i sammenheng ‘Rom under terreng’
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Boligen har tilfylte masser mot kjeller/underetasje. Eventuell drenering
og fuktsikring som ligger under bakkeniva, er naturligvis ikke tilgjengelig
for kontroll utover visuelle observasjoner og anslatt alder.

Kommentar:

Det kan veere flere forhold under bakkeniva som potensielt kan ha en
negativ innvirkning (for eksempel vannérer i fjellet/terrenget, tilsig av
fuktighet, osv.)

Levetid:

Dreneringen rundt boligen sgrger for at det ikke trenger vann inn i
kjeller/underetasje. De drenerende massene rundt boligen blir vanligvis
tette av jord og leire etter en tid. Avhengig av forholdene rundt boligen
og kvaliteten pa selve dreneringen, kan levetiden variere fra 20 til 60 ar.
Det anbefales jevnlig vedlikehold av blant annet drensrgr.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Boliger fra denne tidsperioden har normalt ikke fuktsikring av
grunnmuren, slik dagens byggeskikk tilsier. Ved utbedring av
dreneringen anbefales det a etablere dette.

Terrenget har ikke tilfredsstillende fall ut fra boligen, noe som medfgrer
risiko for ugnsket fuktbelastning. Det anbefales et fall pa minimum 2 cm
per meter, minst 3 meter ut fra boligen. Alternativt bgr det iverksettes
andre tiltak for effektiv bortledning av overflatevann.

Det er taknedIgp som er avsluttet over bakkeniva, som bgr ledes videre i
drensrgr for a unngd ungdvendig fuktbelastning pa boligen.

TG3: Det er observasjoner og/eller fuktmaling som viser et forhgyet
fuktniva i konstruksjoner mot terreng. Siden det er innredet med
paforet gulv/vegger mot terreng av organiske materialer (trevirke o.l),
bgr det paregnes & gjgre tiltak pa drenering/fuktsikring og etterisolere
konstruksjoner mot terreng. Det er en uavklart situasjon og
kostnadsestimat er vanskelig a sette uten videre undersgkelser.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Eventuelle tiltak bgr ogsa sees i sammenheng med eventuelle
vurderingene under "krypkjeller" og/eller "rom under terreng".

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

Grunnmur og fundamenter
Boligen har grunnmur med kjeller/underetasje.

Kommentar:
Vurderingen gjelder det som er synlig og tilgjengelig.
Fundament er naturligvis ikke tilgjengelig for kontroll.

Vurdering av avvik:

¢ Det er avvik:

Det er observert riss/sprekker og/eller setning/skjevheter. Dette
vurderes ikke d ha a ha vesentlig konstruksjonsmessig betydning og
ingen tiltak anses som ngdvendig slik det fremstar i dag. Dersom det
oppstar endringer bgr dette undersgkes naermere for a kartlegge
arsaken og vurdere eventuelle ngdvendige tiltak.

Det er stedvis skader eller slitasje med avflassing/avskalling pa
grunnmuren som medfgrer behov for vedlikehold og tiltak.

Konsekvens/tiltak
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Tilstandsrapport

o Tiltak:

Viser til vurderinger og eventuelle anbefalte tiltak som er nevnt over.
Det presiseres at det ikke er utfgrt grunnundersgkelser.

Oljetank

Jeg har ikke mottatt opplysninger om evt. oljetank pa eiendommen.

Til informasjon:
Kommunen skal ha oversikt pa om det er oljetank pa eiendommen, men
dette er ikke naermere kontrollert av undertegnede.

Andre forhold

Grunnboksutskrift og eventuelle offentlige palegg mot eiendommen er
ikke fremlagt eller kontrollert. Det forutsetter at det ikke er opplysninger
eller forhold som har betydning for taksten. Det er ikke kontrollert om
det er utfgrt arbeid i strid med plan- og bygningsloven.
Byggesaksmappen og eventuelle offentlige palegg mot eiendommen er
heller ikke kontrollert.

Reguleringsmessige forhold er ikke kontrollert som en del av dette
oppdraget. Det forutsettes at bebyggelsen og bruken er i samsvar med
gjeldene planformal i denne rapporten. For mer detaljert informasjon
om dette, kan man kontakte planavdelingen i kommunen. Planene kan
ogsa finnes pa kommunens nettside.

Eventuelle faresoner for skred, ras eller flom er heller ikke kontrollert.

| rapporten refereres det til estimerte levetider basert pa
Byggforskseriens Byggforvaltning, 700.320, som omhandler "intervaller
for vedlikehold og utskifting av bygningsdeler". Det ma forventes
vedlikehold eller utskifting av eldre bygningsdeler nar deres levetid
naermer seg slutten. Det er imidlertid viktig @ papeke at slike levetider er
teoretiske og kan variere betydelig. Variasjonene avhenger av flere
faktorer som vedlikehold, bruk, materialvalg og ikke minst hvor
veerutsatt bygningsdelen er.

Eldre boliger har vanligvis tegn pa bruksslitasje og vedlikeholdsbehov,
samt tekniske Igsninger som ikke oppfyller dagens krav og standarder.
Ved ombygging eller modernisering kan det ogsa avdekkes skjulte feil og
mangler. Jo eldre bygget er, desto flere slike forhold ma en kjgper
forvente, ettersom blant annet dagens krav til bygningsdeler, isolasjon
og innemiljg er strengere enn de som var gjeldende da bygget ble
bygget. Eldre bygninger er ogsa ofte kalde og trekkfulle, noe som krever
gkt energiforbruk til oppvarming. | motsetning er nye boliger langt
bedre isolerte og krever mindre energi til oppvarming. For en neermere
beskrivelse av energibruk, se bygningens energiattest.

Arstall: 1962
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Bygninger pa eiendommen

Anvendelse
= Uthus

Byggear Kommentar
Jeg har ikke mottatt opplysninger om byggear

Standard

Uthus/hagestue med opprinnelig god standard. Oppfert i betong/mur- og
trekonstruksjon.

Vedlikehold

Det er ikke foretatt en tilstandsvurdering av dette bygget, dette kan
eventuelt bestilles som tillegg. Det betyr at det kan veaere feil, mangler eller
* vedlikeholdsbehov som ikke er videre omtalt i denne rapporten.

Det bgr likevel nevnes at bygget har et betydelig etterslep pa vedlikehold,
med blant annet rateskade, lekkasje osv.
Merk: Bygget er ikke tilstandsvurdert
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Konklusjon og markedsvurdering

Hovedbyggets BRA/BRA-i
277 m?%/277 m?

Enebolig: 2 Hall m/trapp, 2 Bod, 3 Soverom,
Kjellerstue, Toalettrom, 3 Bad, Entré, Gang, Vaskerom,
2 Kjpkken, Stue, Trapperom

Andre bygg: Uthus
Bruksareal andre bygg: 24 m?

Detaljert oppstilling over areal finnes i rapporten.

Teknisk verdi bygninger, med tomteverdi

Kr 2 000 000

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

Les mer om teknisk verdi pa siste side i rapporten.

Markedsvurdering

Markedsverdi

Kr 1 400 000

Vurdering av hva verdien er i det dpne
eiendomsmarkedet pa vurderingstidspunkt. | tilfelle
det er andel fellesgjeld/fellesformue, borett, bruksrett
eller festet tomt, er det gjort fradrag/tillegg for dette.

Les mer om markedsverdi pa siste side i rapporten.

Markedsverdi 1 400 000

Konklusjon markedsverdi 1400 000

Ved beregning av teknisk verdi og fradrag, benytter vi verktgyet Byggekost.no som er utviklet spesielt for slik bruk i takstfaget. Teknisk
verdiberegning ma oppfattes som veiledende i forhold til bebyggelse og tomt, basert pa utfgrelse, utstyr og standard. Spesielle forhold og

kvaliteter ved eiendommen er hensyntatt.

Ved vurdering av markedsverdi har vi blant annet benyttet verktgyet til eiendomsverdi.no som viser statistikk over omsatte eiendommer i
omrade. Det presiseres at eiendommens markedsverdi ikke kan baseres pa en matematisk beregning basert pa antall kvadratmeter.
Vurderingen bestar ogsa av takstmannens kvalifiserte skjgnn og lokalkunnskap om markedet.

Var vurdering er at markedsverdien vil ligge i dette omrade. Erfaringsmessig kan det vaere eit avvik pa +/- 5% mellom var vurdering og reell
salgsverdi, siden dette varierer etter tilbud og etterspgrsel i markedet pa salgstidspunktet.

Oppdragsnr.: 14106-1620
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Beregninger

Teknisk verdi bygninger

Enebolig

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr. 7 300 000
Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstaende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr. - 6 000 000
Sum teknisk verdi - Enebolig Kr. 1300 000
Uthus

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr. 300 000
Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstaende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr. - 300 000
Sum teknisk verdi - Uthus Kr.

Sum teknisk verdi bygninger Kr. 1300 000
Tomteverdi

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

Normal tomteverdi Kr. 700 000
Beregnet tomteverdi Kr. 700 000

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger for det aktuelle takstobjektet (Avrundet) Kr. 2 000 000
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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 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.: 14106-1620

Befaringsdato: 13.08.2025
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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

Enebolig
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) GulvarealliGLA)
Underetasje 95 95 95
1. Etasje 103 103 20 103
2. Etasje 79 79 5 84
SUM 277 20 5 282
SUM BRA 277
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-¢) (BRA-b)

Underetasje H'aII m/trapp, 3 Boder, 2 Soverom,

Kjellerstue, Toalettrom, Bad

. Entré, Gang, Vaskerom, Kjgkken, Stue,

1. Etasje

Trapperom, 2 Soverom, Bad

Hall m/tr Bad, B 2 rom
2. Etasje .a /trapp, Bad, Bod, 2 Soverom,

Kjgkken
Kommentar

Arealene er beregnet basert pa egne stikkmal tatt med handholdt lasermaler. Definisjonen av primarrom (P-ROM) og sekundaerrom (S-ROM)
baseres pa rommets bruk, selv om noen rom kanskje ikke er formelt godkjente for deres navaerende bruk. Det totale bruksarealet er alltid
stgrre en summen av arealene fra hvert enkelt rom. Boenhetens totale bruksareal inneholder ogsa arealer for innvendige vegger.

Boligen er vanskelig @ male opp:

Vinkler, skratak, paforede vegger og/eller innredning, gjgr oppmaling av areal utfordrende. | tillegg var boligen overfylt med innbo, l@sgre osv.
Dette kan resultere i avvik pa det oppmalte arealet, og det tas forbehold om dette. Rydding og tilrettelegging ville gjort oppmalingen enklere.
Hvis man gnsker en helt ngyaktig oppmaling av boligen, anbefales det a bestille en laserskanning nar forholdene ligger til rette for det.

@vrige kommentarer:

- Terrasse- og balkong (TBA) areal ma betraktes som omtrentlig areal, og avvik kan forekomme.

- Eventuelle terrasseplattinger og opparbeidet uteomrade pa bakkeplan er ikke medtatt i arealet (TBA).

- Det er kaldtloft uten maleverdig areal.

- Loftsetasje har stgrre gulvareal enn maleverdig arealet pa grunn av skratak/takhgyde.

- Rommet under trapp i underetasje har ikke malbart areal, areal er medtatt i gvrig del av rommet.

- Areal under terrasse i 1. etasje har ikke omsluttende yttervegger pa alle sider, og er derfor ikke med som maleverdig areal.
- Oppmaling av areal er utfgrt uten a kontrollere opp mot byggemeldte tegninger fra kommunen.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger ikke tegninger
Kommentar:  Jeg har ikke kontrollert om rommene er byggemeldt og godkjent etter dagens bruk da det ikke er fremlagt tegninger.
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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? D Ja Nei

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

Kommentar: Det er foretatt en forenklet vurdering av réemningsveier, dagslysflate og takhgyde i boligen. Dette ma ikke forveksles
med en gjennomgang av byggesakspapirene eller om det er utfgrt arbeid eller tiltak i strid med plan- og bygningsloven.

Fglgende avvik ble observert:
* Oppholdsrom i underetasjen har verken tilfredstillende dagslysflate, takhgyde eller régmningsvei for rom med varig
opphold, selv om det er innredet med blant annet senger.

Eventuelle avvik, mangler og nevnte forhold kan kreve tiltak, og neermere undersgkelse anbefales. For ytterligere
detaljer og opplysninger henvises det til gjeldende forskrifter, eventuelle tegninger og eiendommens byggesaksmappe.

@vrig kommentar:
Tegninger, lovlighet og byggemeldinger for evt. tilleggsbygg inngar ikke i mandatet for dette oppdraget. Dette kan
eventuelt bestilles som et tillegg. Det innebarer at det kan vaere feil, mangler eller ulovligheter som ikke er omtalt i
denne rapporten.

Uthus

Bruksareal BRA m?

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-¢) Innglasset balkong sum  Terrasse- og balkongareal

(BRA-b) (TBA)
1 Etasje 24 24

sumMm 24
SUM BRA 24

Romfordeling

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

1 Etasje Bod

Etasje

Kommentar

Det var ikke tilgang til deler av bygget pa befaringsdagen, arealene er derfor oppmalt omtrentlig.
Det kan derfor forekomme arealavvik pa grunn av dette.

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)
Enebolig 230 47
Uthus 0 24
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Kommentar
Enebolig Det gjgres oppmerksom pa at det er forskjeller i regelverket pa ny og gammel arealstandard,

derfor ma man se oppstillingen hver for seg. Se forutsetninger og mer detaljer om maleregler i
takstmannens retningslinjer og NS 3940.

@vrige kommentarer:
- Jeg har mattet skjpnnsmessig vurdert flere av rommene. Adkomst gjorde oppmalingen
utfordrende pa befaringsdagen.

Uthus

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring

Dato Til stede Rolle

13.8.2025 David Haltvik Takstingenigr
Aksel Reidar Sgrensen Hjemmelshaver
0Odd valland Bovin Advokat

Matrikkeldata

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

4622 KVAM 11 240 0 0 1028.1 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Haugamyrvegen 33

Hjemmelshaver
Sgrensen Aksel Reidar, Sgrensen Gunnlaug

Siste hjemmelsovergang

Kjgpesum Ar
300 000 1990
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Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Eiend di, infoland Opplysni inf j blant
|en' omsverdi, !n olan pplysninger og in grmaSJon som blan Innhentet Nei
og eiendomsregisteret annet tomteareal, hjemmelsforhold, m.m.
Eier/oppdragsgiver Opplysninger om eiendommen og boligen Innhentet Nei

Egenerklaering skal fglge salgsoppgaven,
og vi anbefaler at interessenter leser
Egenerklaeringsskjema gjiennom skjemaet, da det kan inneholde  Ikke vist Nei
relevante og nyttige opplysninger som ikke
er beskrevet i denne rapporten

Byggemeldte tegninger Se ogsa kommentar under lovlighet Ikke vist Nei
_— Dersom det er fremvist, kan visse
Tidligere . . .
kilder/referanser vaere hentet fra desse lkke vist Nei
takst/salgsdokument
dokumentene

Om det er fremlagt faktura eller

dokumentasjon vises dette under relevant

punkt i rapporten. Det knyttes alltid noe Ikke vist Nei
usikkerhet til forhold som ikke kan

dokumenteres

Faktura / dokumentasjon
pa utfgrt arbeid

Se ogsa punktet "elektrisk anlegg" i
rapporten

Samsvarserklzering Ikke vist Nei

El-tilsyn er en grundig kontroll av det
elektriske anlegget for 3 avdekke
El-tilsyn eventuelle feil og mangler som kan utgjgre Ikke vist Nei
en risiko. Det anbefales regelmessig
kontroll hvert tiende ar

Brann/feie-tilsyn Gjennomfgres normalt hvert fjerde ar Ikke vist Nei

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 21.08.2025

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 struktur, metode og
begrepsbruk falger i hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018
(teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig), samt
Takstbransjens retningslinjer for arealmaling nar det gjelder
fordeling mellom P-areal og S-areal.

*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 lennsomme. 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 entreprener eller handverker.
Utbedringskostnadene vil ogsa avhenge av personlige
preferanser og markedspris pa materialer og tienesteyter.

*\/urdering mot byggeregler

Den bygningssakyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var
vanlig & bygge og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. 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
nedvendigvis er krav om at avviket ma utbedres.

PRESISERINGER

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget. Tilleggsbygninger, som
for eksempel garasje, gis kun en enkel beskrivelse.

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 avilgp 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
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 utfart nar det ikke

Oppdragsnr.: 14106-1620

Befaringsdato: 13.08.2025
T

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 boligkjeper ta
kontakt med offentlige myndigheter eller en kvalifisert
elektrofaglig fagperson.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av
forskrift til 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,
med noen fa unntak: vatrom og rom under terreng.

| praksis betyr dette at:

*befaringen 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 utfgrt funksjonsprgving 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.).

estikkpravetakninger er tilfeldig valgt og kan innebzere kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.

UTTRYKK OG DEFINISJONER
*Referanseniva: kravet til bygningsdelen eller rommet pa
byggetidspunktet.

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

*Arealet males og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
maleverdighet, slik som at arealet ma ha minst en bredde pa
0,6m og minst en hayde 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
males og oppgis i tilstandsrapporten. Nar arealet males tas det
ikke hensyn til om arealet er lovlig oppfart 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.

*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. Veer 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
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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

Denne rapporten er utarbeidet av en uavhengig, naytral og
objektiv bygningssakkyndig uten bindinger til de involverte parter.
Formalet med rapporten er a utarbeide et dokument som skal
brukes i forbindelse med salg av eiendommen. Rapporten falger
Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Bygg,
bygningsdeler og rom som ikke er nevnt i forskriften, er ikke
tilstandsvurdert.

Opplysninger om arstall, utskiftinger og fornyelser av rom og
bygningsdeler, samt forhold knyttet til eiendommen, er basert pa
informasjon gitt av eier, oppdragsgiver eller tilstedeveerende, med
mindre annet er spesifisert. Eier/oppdragsgiver skal lese gjennom
rapporten og gi tilbakemelding dersom det er feil/faktafeil far bruk.

Eier/oppdragsgiver skal legge til rette for inspeksjon, inkludert a gi
adgang til bygningsdeler og rom. Jeg har ikke flyttet pa megbler og
inventar som dusjkabinett, vaskemaskin, oppvaskmaskin og
andre tunge mgbler med mindre dette er nevnt spesifikt. Risikoen
for & gjere skade eller lignende er arsaken til dette.

Jeg tar forbehold om skjulte feil og mangler og forutsetter at
muntlige/skriftlige opplysninger stemmer. Hvis kjgper gnsker noe
ytterligere undersgkt, kan det evt. Legges forbehold i bud. Der det
er anbefalt ytterligere undersgkelser pa bygningsdeler kan vi bista
med dette pa timebasis utover undersgkelsesniva i denne
rapporten. Undertegnede er ikke gjort kjent med andre relevante
forhold som kan ha innvirkning pa verdien enn det som er nevnt i
dette dokumentet.

I henhold til forskrift til avhendingsloven sa settes ikke «anslag for
utbedringer» for TG2. Dette settes kun for TG3. Se ogsa
"avgrensninger" og gvrige detaljer i rapporten.

Ved befaringen var boligen mgblert med blant annet innbo og
gjenstander som begrenser adkomst og muligheten til &
kontrollere deler av boligen. Det var spesielt mye lgsgre og innbo
i boligen, som begrenser adkomst og muligheten til & kontrollere
deler av boligen, samt utfere en ngyaktig arealmaling. Enkelte
rom og kaldtloft var ikke mulig & kontrollere pa befaringen pa
grunn av adkomst/tilgang. Dette gker risikoen for skjulte feil eller
mangler som ikke er oppdaget.

En gjer oppmerksom pa at dette er et tvangssalg med sveert
begrenset informasjon og opplysninger fra eier om eiendommen
og boligen, med den risiko det innebaerer. Det kan derfor veere feil
og mangler ved eiendommen som det ikke er spesifikt opplyst
om. Kjgper oppfordres derfor til & foreta en grundig undersgkelse
av eiendommen.
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