standsrapport

@ Kaltdalslia 163, 9402 HARSTAD
(I HARSTAD kommune
# gnr. 85, bnr. 26

Markedsverdi
300 000

Areal (BRA): Fritidsbolig 32 m?, Bod 8 m?
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Befaringsdato: 09.12.2022 Rapportdato: 16.12.2022 Oppdragsnr.: 20415-1162 Referansenummer: PN1188

Autorisert foretak: Jakobsen Takst og Bygg AS

Gyldig rapport
16.12.2022

Rapporten er gyldig i ett ar fra befaringsdato. Skjer det endringer, oppstar skader ogsa videre pa boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport.
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Uavhengig Takstingenigr
16.12.2022 | HARSTAD
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928 42 296
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Rapportansvarlig
Robert Jakobsen
Uavhengig Takstingenigr
robert@jtob.no

928 42 296

Befaringsdato:

09.12.2022
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Kaltdalslia 163, 9402 HARSTAD Jakobsen Takst og Bygg AS
Gnr 85 - Bnr 26 @stenbekkveien 42 A
5402 HARSTAD 9403 HARSTAD

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

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggear

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

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

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

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

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

ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres.

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

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

planlgsning e bygningens innredning e Igsgre slik som hvitevarer e utendgrs svpmmebasseng og pumpeanlegg ® bygningens estetikk og
arkitektur e bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som dpenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet) o
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en szerlig
tilknytning til boligen).

Oppdragsnr.: 20415-1162 Befaringsdato: 09.12.2022 Side: 3 av 21
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Kaltdalslia 163, 9402 HARSTAD Jakobsen Takst og Bygg AS
Gnr 85 - Bnr 26 @stenbekkveien 42 A
5402 HARSTAD 9403 HARSTAD

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TGO) og Tilstandsgrad 1
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjgre tilstandsgrad. Nar bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel
utbedringer, ma brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er ngdvendige og Ignnsomme.

Nar den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen pa faste kriterier som fglger av gjeldende bransjestandard for Teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

oTG 0 TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK
| tillegg ma bygningsdelen vaere tilneermet ny, mindre enn 5 ar. Det ma ogsa foreligge dokumentasjon pa faglig

god utfgrelse.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

Normal slitasje. Strakstiltak er ikke ngdvendig. TG1 kan gis nar bygningsdelen er tilnaermet ny, og det ikke
foreligger dokumentasjon pa faglig god utfgrelse.

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

e Tilstandsgrad 2, TG2: Avvik som ikke krever umiddelbare tiltak
- e Tilstandsgrad 2, TG2: Avvik som kan kreve tiltak

= v | denne rapporten kan TG2 i Rapportsammendrag vaere inndelt i tilstander som krever tiltak, og tilstander som
ikke krever umiddelbare tiltak. TG2 betyr at konstruksjonen enten har feil utfgrelse, en skade eller tegn pa
skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Vedlikehold eller tiltak trengs i naer fremtid. Det er grunn til a varsle
fare for skader pa grunn av alder, eller overvake bygningsdelen spesielt pa grunn av fare for stgrre skade eller

fglgeskade.
aTG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks
eller innen kort tid. Det er pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.
eTG U IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE
Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad?
Ingen umiddelbare kostnader

Hva det vil koste a utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig
anslag basert pa navaerende kvalitet, registrert avvik og angitte
tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag og ma ikke
forveksles med et pristilbud fra en handverker. Det kan foreligge
awvik og tiltak som ikke kommer frem av rapporten.
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og
markedspris pa materialer og tjenesteyter.

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

&

o Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000
| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,

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

Tiltak over kr 300 000

o o
S 89
‘65’69 “:’
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Kaltdalslia 163, 9402 HARSTAD
Gnr 85 - Bnr 26
5402 HARSTAD

Beskrivelse av eiendommen

Jakobsen Takst og Bygg AS
@stenbekkveien 42 A
9403 HARSTAD

Generelt preges bygningen av utsatt vedlikehold, der flere
reparasjoner eller oppgraderinger ma paregnes.

Fritidsbolig - Byggear: 1959

Ga til side
UTVENDIG
Taktekke er galvaniserte stalplater fra byggear.
Vindskier av tre.
Takrenner og nedlgp av plast av eldre dato.
Bygningen har saltak med tresperrer fra byggear.
Undertak bestar av taktro av tre.

Yttervegger har bindingsverk fra byggear. Ukjent
grad av isolering.
Liggende kledning utvendig.

Trekarmvindu med koblede glass.
Ytterdgr av tre.

Terrasse med trapp i trekonstruksjoner.
Konstruksjonen er noe pabygd en tid tilbake pa
oversiden.

Gulv/etasjeskiller er utfgrt som en enkel
stubbloftskonstruksjon mot bakken.

Ga til side
INNVENDIG
Overflate gulv: Gulvbord av tre, vinylbelegg.
Overflate vegger: Trepanel og tapet.
Overflate himling: Malte overflater pa porgse
trefiberplater.

Teglpipe fra byggear.

Det er montert en vedovn i stue, samt en vedovn
med kokeplater pa kjgkken.

Innvendig tredgr mellom vindfang og kjgkken.

Ga til side

KIGKKEN

Kjgkkeninnredning med enkel utfgrelse.
Skap/skuffer med malte fronter. Benkeplate av
laminat.

| vindfang er det et eldre skap med heldekkende
vaskekum/beslag av stal.

Kjpkkenet er ikke tilknyttet vann/avigp.

Det har veert benyttet en frittstaende gasskomfyr.

Ga til side

TOMTEFORHOLD

Ukjent byggegrunn.
Bygningen er oppf@rt pa pilarer av betong.

Oppdragsnr.: 20415-1162

Ga til side

Markedsvurdering
Totalt Bruksareal 40 m?
Totalt Bruksareal for hoveddel 32 m?
Totalpris 300 000
Arealer
Oversikt over totalt bruksareal (BRA).

Fritidsbolig

ETASJE TOTALT P-ROM S-ROM

1. Etasje 32 32 0

Sum 32 32 0

Bod

ETASJE TOTALT P-ROM S-ROM

1. Etasje 8 0 8

Sum 8 0 8
Befaring - og eiendomsopplysninger Ga til side
Tomteverdi og teknisk verdi bygninger 460 000
Forutsetninger og vedlegg Gatilside
Lovlighet Ga til side
Fritidsbolig

e Det foreligger ikke tegninger

Det bemerkes at utebod pa eiendommen er oppfegrt delvis
utenfor tomtegrensen.

Bod
e Det foreligger ikke tegninger

Befaringsdato: 09.12.2022 Side: 5 av 21



Kaltdalslia 163, 9402 HARSTAD
Gnr 85 - Bnr 26
5402 HARSTAD

Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

. TGO: Ingen avvik
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som ikke krever tiltak
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Anslag pa utbedringskostnad

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

o090

Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.

Oppdragsnr.: 20415-1162

10

Antall

Antall

Befaringsdato:

Jakobsen Takst og Bygg AS
@stenbekkveien 42 A
9403 HARSTAD

Oppsummering av avvik

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

Fritidsbolig

Qs
0o

®
o

e

09.12.2022

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Utvendig > Taktekking
Det er avvik:

Det er ved kontroll pa hems registrert indikasjoner
pa lekkasje fra taktekke.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Utvendig > Nedlgp og beslag

Det er avvik:

Normal levetid pa takrenner av plast er 20-30 ar.
Mer enn halvparten av forventet levetid pa takrenner
er oppbrukt.

Det mangler takfotbeslag mellom renner og
taktekke.

Det er indikasjon pa lekkasje fra pipebeslag.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Utvendig > Takkonstruksjon/Loft
Det er avvik:

Det er pavist lokale rateskader i undertak/tresperrer.
Hayt fuktniva malt i trekonstruksjoner ved pipe.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under
balkonger

Det er avvik:

Det er pavist setninger i fundament.
Konstruksjonen har skjevheter og enkelte skader.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Utvendig > Andre utvendige forhold
Det er avvik:

Bjelkelaget ligger mer eller mindre mot bakken pa
overside.

Konstruksjonen er underdimensjonert i.h.t dagens
krav.

| vindfang ved inngang er det pavist en sterre
skjevhet i gulv. Det ble registrert unormale forskjeller
pa fuktindikator ved overflatesgk pa gulv.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Innvendig > Pipe og ildsted
Det er avvik:

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side
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Kaltdalslia 163, 9402 HARSTAD Jakobsen Takst og Bygg AS
Gnr 85 - Bnr 26 @stenbekkveien 42 A

5402 HARSTAD 9403 HARSTAD

Sammendrag av boligens tilstand

Det er pavist en stgrre sprekk i brannmur ved siden Anlegget er ikke funksjonstestet, ukjent tilstand.

av pipe. . ] Vurdering er basert pa alder.
Sprekk er sannsynlig forarsaket av setninger under

bygningen. Setning har ogsa medfert en skade i

derapning/vegg ved brannmur. st
Der r?oe I%se%?einer/skade i pipe pa loft. © Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Gatil side
®  Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000 Det er avvik:

Det er indikasjon pa at det har veert noe sig/setninger
i pilarer gjennom arenes lgp.
AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK Enkelte pilarer har midlertidige understgttelser.

0 Utvendig > Veggkonstruksjon Ga til side Kostnadsestimat: Under 10 000

Det er avvik:

Det er spor av en lekkasje i vegg over inngangsdgr.
Det er pavist forhgyede fuktverdier i trepanel
innvendig.

Kledningen ligger stedvis for naert bakkeniva, dette
gker risiko for skader.

Kledningen er mangelfullt vedlikeholdt de senere ar.

@  Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

0 Utvendig > Vinduer Ga til side
Det er avvik:

Vinduer er veerslitte med betydelig avflassing
utvendig.
Det er pavist noen feil med beslaglgsninger utvendig.

Q Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000
© utvendig > Dgrer Ga til side
Det er avvik:

Dgren er noe veerslitt utvendig.
Treghet i lasemekanisme.

Kostnadsestimat: Under 10 000
© nnvendig > Overflater Ga til side
Det er avvik:

Det er pavist en mugg/fuktskade i himling ved pipe.
Generelt er det eldre, slitte overflater innvendig.

®  Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

© Innvendig > Innvendige dgrer Gatil side
Det er avvik:
Lasemekanisme pa dgr er defekt.
Kostnadsestimat: Under 10 000

© Kjgkken > Overflater og innredning > Kjgkken Gatil side
Det er avvik:

Det er pavist noe slitasje i overflater og mekanismer.
Innredning er funksjonell til enkel bruk.

© Kjokken > Avtrekk > Kjgkken Gatil side
Rommet har kun naturlig avtrekk.

@  Tekniske installasjoner > Andre installasjoner Gatil side
Det er avvik:
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Kaltdalslia 163, 9402 HARSTAD
Gnr 85 - Bnr 26
5402 HARSTAD

Tilstandsrapport

Jakobsen Takst og Bygg AS
@stenbekkveien 42 A
9403 HARSTAD

FRITIDSBOLIG

Byggear Kommentar
1959 Byggear er hentet fra
matrikkelutskrift (Ambita).

UTVENDIG

Taktekking

Taktekke er galvaniserte stalplater fra byggear.
Vindskier av tre.
Taktekket var sngdekt pa befaringen.

Vurdering av avvik:

e Det er avvik:

Det er ved kontroll pa hems registrert indikasjoner pa lekkasje fra
taktekke.

Tiltak

o Tiltak:

| kombinasjon med alder og tilstand ma taktekket paregnes a skiftes.
Det ma ogsa etableres et nytt undertak/takduk.
Se videre kommentarer under takkonstruksjon.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Oppdragsnr.: 20415-1162

NedIigp og beslag

Takrenner og nedlgp av plast av eldre dato.

Vurdering av avvik:

¢ Det er avvik:

Normal levetid pa takrenner av plast er 20-30 ar. Mer enn halvparten
av forventet levetid pa takrenner er oppbrukt.

Det mangler takfotbeslag mellom renner og taktekke.

Det er indikasjon pa lekkasje fra pipebeslag.

Tiltak
o Tiltak:

Takrenner bgr skiftes ut samtidig med taktekke.
Det er anbefalt med et heldekkende pipebeslag rundt pipen.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Veggkonstruksjon

Yttervegger har bindingsverk fra byggear. Ukjent grad av isolering.
Liggende kledning utvendig.

Spor av lekkasje i vegg over inngangsder.

Befaringsdato: 09.12.2022 Side: 8 av 21



Kaltdalslia 163, 9402 HARSTAD Jakobsen Takst og Bygg AS
Gnr 85 - Bnr 26 @stenbekkveien 42 A
5402 HARSTAD 9403 HARSTAD

Tilstandsrapport

Takkonstruksjon/Loft

Bygningen har saltak med tresperrer fra byggear.
Undertak bestar av taktro av tre.

Kledningen ligger neert til bakken. ‘

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Det er spor av en lekkasje i vegg over inngangsdgr. Det er pavist
forhgyede fuktverdier i trepanel innvendig.

Kledningen ligger stedvis for naert bakkeniva, dette gker risiko for
skader.

Kledningen er mangelfullt vedlikeholdt de senere ar.

Tiltak
o Tiltak:

Det ma foretas lokale utbedringer og vedlikehold av utvendige
veggfasader.
Enkelte utskiftinger av kledning kan paregnes.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Det er pavist lokale rateskader i undertak/tresperrer.
Hgyt fuktniva malt i trekonstruksjoner ved pipe.

Tiltak
o Tiltak:

Rateskadet trevirke ma skiftes ut.
Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000
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Kaltdalslia 163, 9402 HARSTAD
Gnr 85 - Bnr 26
5402 HARSTAD

Jakobsen Takst og Bygg AS
@stenbekkveien 42 A
9403 HARSTAD

Tilstandsrapport

Vinduer Dgrer @

Trekarmvindu med koblede glass. Ytterdgr av tre.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Dgren er noe veerslitt utvendig.
Treghet i lasemekanisme.

Tiltak
o Tiltak:

Vedlikehold/reparasjon
Kostnadsestimat: Under 10 000

Feilmontering av beslag.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Vinduer er veerslitte med betydelig avflassing utvendig.
Det er pavist noen feil med beslaglgsninger utvendig.

Tiltak
o Tiltak:

Det ma paregnes en del utbedringer og vedlikehold.
Behov for enkelte utskiftinger kan ikke utelukkes.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000
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Kaltdalslia 163, 9402 HARSTAD
Gnr 85 - Bnr 26
5402 HARSTAD

Tilstandsrapport

Jakobsen Takst og Bygg AS
@stenbekkveien 42 A
9403 HARSTAD

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Terrasse med trapp i trekonstruksjoner.
Konstruksjonen er noe pabygd en tid tilbake pa oversiden.
Begrenset kontroll p.g.a sngdekte flater.

E

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Det er pavist setninger i fundament.
Konstruksjonen har skjevheter og enkelte skader.

Tiltak
o Tiltak:

Reparasjoner og vedlikehold.
Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Andre utvendige forhold

Gulv/etasjeskiller er utfgrt som en enkel stubbloftskonstruksjon mot
bakken.

Pa undersiden er det en del omrader som ikke er mulig & undersgke
p.g.a takhgyden.

Oppdragsnr.: 20415-1162

Befaringsdato: 09.12.2022

Vurdering av avvik:

¢ Det er avvik:

Bjelkelaget ligger mer eller mindre mot bakken pa overside.
Konstruksjonen er underdimensjonert i.h.t dagens krav.

| vindfang ved inngang er det pavist en stgrre skjevhet i gulv. Det ble
registrert unormale forskjeller pa fuktindikator ved overflatesgk pa
gulv.

Tiltak

o Tiltak:

Det er behov for nzermere undersgkelser.
Reparasjoner kan paregnes.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

INNVENDIG
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Kaltdalslia 163, 9402 HARSTAD
Gnr 85 - Bnr 26
5402 HARSTAD

Tilstandsrapport

Jakobsen Takst og Bygg AS
@stenbekkveien 42 A
9403 HARSTAD

Overflater

Overflate gulv: Gulvbord av tre, vinylbelegg.
Overflate vegger: Trepanel og tapet.
Overflate himling: Malte overflater pa porgse trefiberplater.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Det er pavist en mugg/fuktskade i himling ved pipe.
Generelt er det eldre, slitte overflater innvendig.

Tiltak
o Tiltak:

En del oppussing eller utskiftinger kan paregnes.
Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Oppdragsnr.: 20415-1162

Befaringsdato: 09.12.2022

Pipe og ildsted

Teglpipe fra byggear.

Det er montert en vedovn i stue, samt en vedovn med kokeplater pa
kjgkken.

Sotluke er pa kjgkken.

Vurdering av avvik:

¢ Det er avvik:

Det er pavist en stgrre sprekk i brannmur ved siden av pipe.

Sprekk er sannsynlig forarsaket av setninger under bygningen. Setning
har ogsa medfgrt en skade i dgrapning/vegg ved brannmur.

Der noe Igse steiner/skade i pipe pa loft.

Tiltak

o Tiltak:

Brannmur/pipe ma repareres. Det anbefales at fyringsanlegget
kontrolleres av feiertilsyn fgr dette tas i bruk.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000
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Kaltdalslia 163, 9402 HARSTAD
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Tilstandsrapport

Jakobsen Takst og Bygg AS
@stenbekkveien 42 A
9403 HARSTAD

Innvendige dgrer

Innvendig tredgr mellom vindfang og kjgkken.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Lasemekanisme pa dgr er defekt.

Tiltak
o Tiltak:

Lasekasse ma skiftes
Kostnadsestimat: Under 10 000

KIBKKEN

Oppdragsnr.: 20415-1162

@ 1. ETASIJE > KIGKKEN

Overflater og innredning @

Kjgkkeninnredning med enkel utfgrelse.

Skap/skuffer med malte fronter. Benkeplate av laminat.

| vindfang er det et eldre skap med heldekkende vaskekum/beslag av
stal.

Kjokkenet er ikke tilknyttet vann/avigp.

Det har vaert benyttet en frittstaende gasskomfyr.

Plassert i vindfang.
Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Det er pavist noe slitasje i overflater og mekanismer.
Innredning er funksjonell til enkel bruk.

Tiltak
o Tiltak:

Ingen umiddelbare tiltak.

Avtrekk

Vurdering av avvik:
* Rommet har kun naturlig avtrekk.

Tiltak

¢ Andre tiltak:

Montering av avtrekksvifte er ikke mulig da det ikke er innlagt strgm i
bygningen.

TEKNISKE INSTALLASJONER
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Kaltdalslia 163, 9402 HARSTAD Jakobsen Takst og Bygg AS

Gnr 85 - Bnr 26 @stenbekkveien 42 A
5402 HARSTAD 9403 HARSTAD

Tilstandsrapport

Ventilasjon Grunnmur og fundamenter @

Naturlig ventilasjon fra klaffventiler i yttervegg. Bygningen er oppfgrt pa pilarer av betong.

Andre installasjoner @

Det er montert et 12V solcelleanlegg i hytta.

Solcelle panel er montert pa tak.

Pa hems er det en solcelleregulator montert pa vegg.

Det er lagt opp ledningsnett til noen lyspunkt/stikkontakter innvendig.
Anlegget er av eldre dato.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Anlegget er ikke funksjonstestet, ukjent tilstand.
Vurdering er basert pa alder.

Tiltak Vurdert -
o Tiltak: urdering av avvik:

e Det er avvik:
et anbefales nzrmere undersgkelser Det er indikasjon pa at det har vaert noe sig/setninger i pilarer

gjennom arenes lgp.

TOMTEFORHOLD Enkelte pilarer har midlertidige understgttelser.
Tiltak
Byggegrunn o Tiltak:
Ukjent byggegrunn Det ma gjgres naermere undersgkelser, samt foreta noen utbedringer.

Setninger ma overvakes over tid for a kunne fastsla om disse er
stabilisert/av eldre dato, eller er pagaende.

Kostnadsestimat: Under 10 000
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Kaltdalslia 163, 9402 HARSTAD
Gnr 85 - Bnr 26
5402 HARSTAD

Jakobsen Takst og Bygg AS
@stenbekkveien 42 A
9403 HARSTAD

Konklusjon og markedsvurdering

Formal med takseringen: Salg
Hovedbyggets bruksareal/P-ROM
32 m?/32 m?

Fritidsbolig: Vindfang, Kjgkken, Stue, Soverom

Andre bygg: Bod
Bruksareal andre bygg: 8 m?

Detaljert oppstilling over areal finnes i rapporten.

Teknisk verdi bygninger, med tomteverdi

Kr 460 000

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 300 000

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 300 000

Konklusjon markedsverdi 300 000

Markedsverdien er fastsatt pa grunnlag av sammenlignbare fritidsboliger i Harstad omradet.
Det er i vurderingen benyttet database som overvaker boligprisene i hele landet.
Det er hensyntatt hyttas tilstand, standard og andre faktorer som kan pavirke verdien pa takstobjektet.

Oppdragsnr.: 20415-1162
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Kaltdalslia 163, 9402 HARSTAD Jakobsen Takst og Bygg AS
Gnr 85 -Bnr 26 Dstenbekkveien 42 A
5402 HARSTAD 9403 HARSTAD

Beregninger

Teknisk verdi bygninger

Fritidsbolig

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr. 650 000
Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstaende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr. - 450 000
Sum teknisk verdi - Fritidsbolig Kr. 200 000
Bod

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr. 60 000
Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstdende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr. - 50 000
Sum teknisk verdi - Bod Kr. 10 000
Sum teknisk verdi bygninger Kr. 210 000
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. 250 000

Beregnet tomteverdi Kr. 250 000

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger for det aktuelle takstobjektet (Avrundet) Kr. 460 000

Arealer

Fritidsbolig
Bruksareal BRA m?
Etasje Totalt P-ROM S-ROM Primarareal (P-ROM) Sekundarareal (S-ROM)
1. Etasje 32 32 0 Vindfang, Kjgskken, Stue , Soverom
Sum 32 32 0
Kommentar

Arealene er oppmalt pa befaringen.
| 2. etasje er det en hems med 2 rom/soveplasser. Arealet er ikke maleverdig pa grunn av lav takhgyde.
Gulvareal utgjgr ca 27 m2.
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5402 HARSTAD

Lovlighet

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger

Kommentar:  Det bemerkes at utebod pa eiendommen er oppf@rt delvis utenfor tomtegrensen.

Brannceller

Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling utifra dagens byggteknisk forskrift?
Nyere handverksjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar?

Krav for rom til varig opphold

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

Jakobsen Takst og Bygg AS
@stenbekkveien 42 A
9403 HARSTAD

[Tia  [“INei
Dja Nei
[V]1a  [INei

Kommentar: Hems mangler alternativ remningsvei, og er ikke godkjent som rom for varig opphold.

Bod
Bruksareal BRA m?
Etasje Totalt P-ROM S-ROM Primaerareal (P-ROM)
1. Etasje 8 0 8
Sum 8 0 8
Kommentar

Arealene er oppmalt pa befaringen.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger ikke tegninger
Kommentar:

Brannceller

Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling utifra dagens byggteknisk forskrift?

Nyere handverksjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar?

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

Kommentar:

Oppdragsnr.: 20415-1162 Befaringsdato:  09.12.2022

Sekundarareal (S-ROM)

Bod
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Kaltdalslia 163, 9402 HARSTAD Jakobsen Takst og Bygg AS
Gnr 85 - Bnr 26 @stenbekkveien 42 A
5402 HARSTAD 9403 HARSTAD

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
09.12.2022  Robert Jakobsen Takstingenigr

Matrikkeldata

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

5402 HARSTAD 85 26 0 873.2m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Kaltdalslia 163

Hjemmelshaver
Motrgen Per Karsten Kaspersen

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Eiendommen ligger i et populaert hytteomrade ved Mgkkelandsvannet, Harstad Kommune.
Mulighet for varierte fritidsaktiviteter i omradet.

Det er ogsa alpinanlegg i Sollia som ligger ca 5 km fra eiendommen.

Hytta ligger pa nedside av gardsvei langs Mgkkelandsvannet.

Pen utsikt i retning mot nord/gst.

Normalt gode solforhold pa eiendommen.

Til sentrum av Harstad er det 8.8 km.

Adkomstvei

Adkomstvei er privat.
Eiendommen er opprettet fra Gnr 85, Bnr 5. |.h.t til Grunnboksutskrift for denne, er det tinglyst en veirett for den takserte eiendommen,
detaljer av veiretten er ikke undersgkt av undertegnede.

Tilknytning vann

Hytta har ikke innlagt vann.

Tilknytning avigp

Det er ikke avlgp fra hytta.

Regulering

Omradet er uregulert LNFR areal i kommuneplanens arealdel.
Om tomten

Tomten er i hovedsak naturtomt. Beliggenhet i skranende terreng.

Siste hjemmelsovergang

Kjgpesum Ar
110000 2000
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Kaltdalslia 163, 9402 HARSTAD
Gnr 85 - Bnr 26
5402 HARSTAD

Jakobsen Takst og Bygg AS
@stenbekkveien 42 A
9403 HARSTAD

Bygninger pa eiendommen

Bod
Byggear Kommentar
0 Ukjent byggear
Standard
Enkel
Vedlikehold

Bygningen har skjevheter og rateskader.
Betydelig vedlikeholdsbehov.

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Situasjonskart WEB Innhentet 0 Nei
Reguleringsplan WEB Innhentet 0 Nei
Utskrift fra Grunnboken WEB Innhentet 0 Nei
Matrikkelutskrift WEB Innhentet 0 Nei
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Kaltdalslia 163, 9402 HARSTAD
Gnr 85 - Bnr 26
5402 HARSTAD

Jakobsen Takst og Bygg AS
@stenbekkveien 42 A
9403 HARSTAD

Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTURREFERANSENIVA®TILSTANDSGRADER

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

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

« Tilstanden angis i rapporten og gir uttrykk for en gitt forventet
tilstand blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:

i)Tilstandsgrad 0, TGO: Ingen avvik eller skader. | tillegg ma
bygningsdelen vaere tilneermet ny, mindre enn 5 ar, og det
foreligger dokumentasjon pa faglig god utferelse.

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

i) Tilstandsgrad 2, TG2: Vesentlige avvik, og mindre avvik som
etter NS 3600 gir TG 2, men som ikke n@dvendigvis krever
umiddelbare tiltak. | denne rapporten kan TG2 i
Rapportsammendrag veere inndelt i TG2 som krever tiltak og de
som ikke krever umiddelbare tiltak.

Konstruksjonen har normalt enten feil utfgrelse, en skade eller
symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon.
Vedlikehold eller tiltak trengs i nzer fremtid, det er grunn til &
varsle fare for skader pa grunn av alder eller overvake spesielt pa
grunn av fare for storre skade eller fglgeskade. For skjulte
konstruksjoner vil alder i seg selv veere et symptom som kan gi
TG2. For synlige konstruksjoner kan alder sammen med andre
symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2 kan gis
sjablongmessig anslag.

iv)Tilstandsgrad 3, TG3: Store eller alvorlige avvik. Kraftige
symptomer pa forhold som man ma regne med trenger utbedring
straks eller innen kort tid. Pavist funksjonssvikt eller
sammenbrudd. Avvik under TG3 skal gis sjablongmessig anslag.

v)Tilstandsgrad TGiU: Ikke undersgkt/ikke tilgjengelig for
undersgkelse.

*Ved TGO og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har
normal slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma bruker av
rapporten vurdere om tiltakene er ngdvendige og lsnnsomme.
Hva det vil koste & utbedre rom eller bygningsdeler er et
sjablongmessig anslag basert pa registrert avvik og angitte tiltak i
rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag og basert pa
erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprengr eller handverker.
Det ma eventuelt innhentes tilbud for en naermere undersekelse,
og konkret og ngyaktig vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader til ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan
forekomme. Utbedringskostnad avhenger av personlige
preferanser og markedspris pa materialer og tjenesteyter.

PRESISERINGER

» Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter pa
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler vurderes

Oppdragsnr.: 20415-1162

etter gjeldende teknisk forskrift pa befaringstidspunktet. Dette
gjelder blant annet:

i) Bad, vaskerom (vatrom)

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

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

» Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning
(downlights), demonteres ikke for & sjekke dampsperren bak.
Dette av hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen
for skade.

*Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og
vaskerom (vatrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje
og sokkeletasje) eller andre bygningsdeler skjer etter eiers
aksept. Hulltaking av vatrom og rom under terreng kan unntaksvis
unnlates, se Forskrift til Avhendingsloven.

« Kontroll av romfunksjoner for P-ROM utfgres kun nar det ikke
foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller nar tegninger
ikke stemmer med dagens bruk.

 Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske
forhold og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer

enn fem ar siden sist boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig
kan anbefale & konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert
elektrofaglig fagperson ved behov for grundigere undersgkelser.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til ogsa & omfatte
tilleggsundersgkelser utover minimumskravet i forskriften.

BEFARINGEN

Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av
Forskrift til avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garanti
for at det ikke kan finnes skjulte feil, skader og mangler. NS
3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har
undersgkelsesniva fra 1 til 3, der undersgkelsesniva 1 er det
laveste og baseres pa visuell observasjon. Rapporten baseres pa
undersgkelsesniva 1 med fa unntak (vatrom og rom under
terreng). | praksis betyr dette at gjennomfaringen av befaringen
begrenses som falger:

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

* Flater som er skjult av sng eller pa annen mate ikke er
tilgjengelig eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke
funksjonsprgving av bygningsdeler, som isolasjon, piper,
ventilasjon, el. anlegg, osv.

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

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

« Stikkpravetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebaere kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.
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Tilstandsrapportens avgrensninger

UTTRYKK OG DEFINISJONER

« Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske,
funksjonelle eller estetiske status pa et gitt tidspunkt.

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

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

* Fuktsgk: Overflatesgk med egnet sgkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.

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

« Utvidet fuktsek (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmaling i risikoutsatte konstruksjoner, primaert i tilstotende
vegger til bad, utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede
kjellergulv.

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

« Forventet gjenvaerende brukstid: Anslatt tid et byggverk eller en
del av et byggverk fortsatt vil vaere tjenlig for sitt formal (NS3600,
Termer og definisjoner punkt 3.9)

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

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

Oppdragsnr.: 20415-1162

PERSONVERN

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

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE

BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter
personopplysninger fra rapporten for analyse- og statistikkformal,
samt utvikling og drift av produkter og tjenester for takstbransjen
og andre aktgrer i bolig-omsetningen. Les mer om dette og
hvordan du kan reservere deg pa
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra
rapporten. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg

her:https://samtykke.vendu.no/PN1188

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misforngyd med bygningssakkyndiges arbeid
eller opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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