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NOKKELINFO

ADRESSE: Maurhaugen 32

PRISANTYDNING: Kr 3 190 000,-

OMKOSTNINGER: Kr 81 092,-

TOTALT INKL. OMK. & FELLESGJELD: Kr 3 271 092,-

KOMMUNALE AVGIFTER: Kr 22 380,- pr. ar.

Dette inkluderer vann, avlgp, brannsyn og
eiendomsskatt. Renovasjon blir fakturert utenom dette
og blir levert av BIR. Prisen pa dette kan finnes via
bosskalkulatoren pa bir.no. Boligen har vannmaler og
arlig gebyr for vann vil vaere avhengig av forbruk.

BRA/P-ROM: BRA 216 m?2 / P-rom 98 m?

EIERFORM: Selveier

EIENDOMSTYPE: Enebolig

BYGGEAR BOLIG: 1972

Antatt byggedr er 1972. Dette er noe usikkert og basert
pa datering av byggesgknad og godkjente
byggetegninger.

ENERGIMERKE:
Oppvarmingskarakter Rgd - Energikarakter G

PARKERING:

Gode parkeringsmuligheter pa egen tomt.

TOMT: 4 013 m?2. Eiet tomt

Selger:

Lars Fredrik Birkaas
Salg- og markedsansvarlig

Mobil: 97 51 87 91
Ifb@arkoconsult.no






EIENDOM

PA OVER 4
MAL




Stor eiendom beliggende i et attraktivt
omrade pa Valestrand. Eiendommen er
pa over 4 mal, og har et betydelig
utviklingspotensiale. Her befinner man
seg pa et solrikt hgydedrag som ogsa
tilbyr en apen og vakker utsikt.
Eiendommen er praktisk talt nabo til
Furubakken idrettsanlegg.

Det er igangsatt reguleringsarbeid for
oppfgring av 16 leiligheter pd
eiendommen og kjgper kan i denne
forbindelse overta tegninger og
dokumenter uten gvrig kostnad. Boligen
er i darlig teknisk tilstand og bgr anses
som et renoveringsprosjekt.

Fra eiendommen er det gangavstand til
blant annet Valestrand barneskule,
Danielsen ungdomsskole, samt flere
barnehager. Ved Valestrand Skole ligger
ogsa Furubakken- en flott, stor
kunstgressbane, der det er aktivitet bade
sent og tidlig. Det lokale fotballaget
Valestrand Hjellvik FK holder til her, og
det er stort engasjement rundt klubben.
Fotballklubben har lag for alle aldre.

OSTERQOY

Nar man trenger a handle er
naerbutikken Coop Extra Valestrand like i
nzerheten og like ved butikken ligger
ogsa den koselige kaféen Eides. Her far
god mat, atmosfaere og flotte
gavepynteartikler. Dersom man har
behov for et bredere utvalg ligger
Lonevag ca 5-6 minutter unna. Her er det
flere kjppesentre med bade sports- og
klesbutikker, matvarebutikker og
vinmonopol, samt flere spisesteder. Fra
Valestrand gar det ferge over til Breistein
og fra fergekaien pa Breistein bruker
man ca. 5 min til IKEA og ca 15 min til
Bergen sentrum. Hvis man derimot ikke
gnsker a ta fergen er det ogsa mulig a
kigre over Ostergybruen. Fra Valestrand
tar det ca 15-20 minutter a kjgre til Arna,
og ca 25-35 minutter til Bergen sentrum.
| Arna sa har man togstasjonen som kan
ta deg til Bergen Sentrum eller oppover
mot Voss eller til Oslo.

Ostergy er Nordens stgrste innlandsgy
og er et paradis for friluftsmennesker.
Her avholdes det festivaler, konserter,
arlige halvmaraton rundt Brakvatnet og
mye annet. @yen har alt av fjord og fjell.
Arlig avholdes det en tradisjonell 9-

fjellstur som gar over alle de flotte
toppene pa Valestrand. Dette er Hanipa,
Erstadfjellet, Perafjellet, Hallandskletten,
Burkelandsfjellet, Horsasfjellet, Dalsnipa,
Iseggjane og Eikelandsfjellet. Fjellene er
ogsa mulig a ga opp utenom 9-fjellsturen
i det tempoet som passer deg og din
familie. Andre turdestinasjoner er
Reigstadfjellet og Brakvatnet. Ved
sistnevnte finner man en familievennlig
strand hvor det er langgrunt og
barnevennlig. Det er lagt til rette for
grilling, telting og sgndagsturer rundt
vannet. Ostergy er en fantastisk gy som
byr alt fra langrennslgyper, bading,
padling, fisk, klatring og mye mer.

Noen avstander fra boligen:

- 0,8 km til Valestrand sentrum

- 8 km til Lonevag sentrum

- 19 km til Bergen sentrum, via Breistein
- 37 km til Bergen lufthavn, Flesland

Fra Valestrand gar det ferge over til
fastlandet hver halvtime. Overfarten til
Breistein tar ca. 10 minutt. Fra Breistein
er man i Asane pa 5 minutt.









VELKOMMEN
HJEM!

Stor eiendom beliggende i et attraktivt omrade pa Valestrand.
Eiendommen er pa over 4 mal, og har et betydelig
utviklingspotensiale. Her befinner man seg pa et solrikt
hgydedrag som ogsa tilbyr en dpen og vakker utsikt.
Eiendommen er praktisk talt nabo til Furubakken
idrettsanlegg.

Det er igangsatt reguleringsarbeid for oppf@gring av 16
leiligheter pd eiendommen og kjgper kan overta tegninger og
dokumenter uten gvrig kostnad. Boligen er i darlig teknisk
tilstand og bgr anses som et renoveringsprosjekt.
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EIENDOMMEN

Gbnr. 137/70

Kommune: Ostergy
Adresse: Maurhaugen 32

ADKOMST

Fra kaien pa Valestrand fglger man
veien oppover og tar andre avkjgrsel
til hggre mot Vardalen.

Folg veien videre oppover og ta andre
avkjgring til venstre.

BELIGGENHET

Stor eiendom beliggende i et
attraktivt omrade pa Valestrand.
Eiendommen er pa over 4 mal, og har
et betydelig utviklingspotensiale. Her
befinner man seg pa et solrikt
hgydedrag som ogsa tilbyr en dpen og
vakker utsikt. Eiendommen er
praktisk talt nabo til Furubakken
idrettsanlegg.

Det er igangsatt reguleringsarbeid for
oppfering av 16 leiligheter pa
eiendommen og kjgper kan i denne
forbindelse overta tegninger og
dokumenter uten gvrig kostnad.
Boligen er i darlig teknisk tilstand og
bgr anses som et renoveringsprosjekt.

Fra eiendommen er det gangavstand
til blant annet Valestrand barneskule,
Danielsen ungdomsskole, samt flere
barnehager. Ved Valestrand Skole
ligger ogsa Furubakken- en flott, stor
kunstgressbane, der det er aktivitet
bade sent og tidlig. Det lokale
fotballaget Valestrand Hjellvik FK
holder til her, og det er stort
engasjement rundt klubben.
Fotballklubben har lag for alle aldre.

Nar man trenger a handle er
nzerbutikken Coop Extra Valestrand
like i neerheten og like ved butikken
ligger ogsa den koselige kaféen Eides.
Her far god mat, atmosfaere og flotte
gave- pynteartikler. Dersom man har

VIKTIG
INFORMASJON

behov for et bredere utvalg ligger
Lonevag ca 5-6 minutter unna. Her er
det flere kjppesentre med bade
sports- og klesbutikker,
matvarebutikker og vinmonopol,
samt flere spisesteder. Fra Valestrand
gar det ferge over til Breistein og fra
fergekaien pa Breistein bruker man
ca. 5 min til IKEA og ca 15 min til
Bergen sentrum. Hvis man derimot
ikke gnsker a ta fergen er det ogsa
mulig a kjgre over Ostergybruen. Fra
Valestrand tar det ca 15-20 minutter
a kjgre til Arna, og ca 25-35 minutter
til Bergen sentrum. | Arna sa har man
togstasjonen som kan ta deg til
Bergen Sentrum eller oppover mot
Voss eller til Oslo.

Ostergy er Nordens stgrste
innlandsgy og er et paradis for
friluftsmennesker. Her avholdes det
festivaler, konserter, arlige
halvmaraton rundt Brakvatnet og mye
annet. @yen har alt av fjord og fjell.
Arlig avholdes det en tradisjonell 9-
fjellstur som gar over alle de flotte
toppene pa Valestrand. Dette er
Hanipa, Erstadfjellet, Perafjellet,
Hallandskletten, Burkelandsfiellet,
Horsasfjellet, Dalsnipa, Iseggjane og
Eikelandsfjellet. Fjellene er ogsa mulig
3 ga opp utenom 9-fjellsturen i det
tempoet som passer deg og din
familie. Andre turdestinasjoner er
Reigstadfjellet og Brakvatnet. Ved
sistnevnte finner man en
familievennlig strand hvor det er
langgrunt og barnevennlig. Det er lagt
til rette for grilling, telting og
spndagsturer rundt vannet. Ostergy
er en fantastisk gy som byr alt fra
langrennslgyper, bading, padling, fisk,
klatring og mye mer.

Noen avstander fra boligen:

- 0,8 km til Valestrand sentrum

- 8 km til Lonevag sentrum

- 19 km til Bergen sentrum, via
Breistein

- 21 km til handlesenteret @yrane
torgilndre Arna

- 37 km til Bergen lufthavn, Flesland

Fra Valestrand gar det ferge over til
fastlandet hver halvtime. Overfarten
til Breistein tar ca. 10 minutt. Fra
Breistein er man i Asane pa 5 minutt.
Her har man byens tetteste
konsentrasjon av handlesenter og
spesialbutikker.

Ostergybrua er nedbetalt, og om en
gnsker a ta veien om Arna til Bergen,
kan man det. Der kan man ogsa ta
lokaltog til Bergen. Fra Arna Terminal
bruker toget bare 8 minutt til Bergen.

Alti alt en perfekt lokalisering - Svaert
rolig, men samtidig sentralt i forhold
til de daglige behov og fasiliteter.

TOMTEN
Areal: 4 013 kvm,
Eierform: Eiet tomt

PRISANTYDNING
3190 000,- (Prisantydning)

OMKOSTNINGER

3190 000,- (Prisantydning)
Ombkostninger

172,- (Pantattest kjgper)

585,- (Tingl.gebyr pantedokument)
585,- (Tingl.gebyr skjgte)

79 750,- (Dokumentavgift (forutsatt
salgssum: 3 190 000,-))

3271 092,- (Totalpris inkl.
omkostninger)

NB: Regnestykket forutsetter at det
kun tinglyses ett pantedokument .




BYGGEAR

1972

Antatt byggear er 1972. Dette er noe
usikkert og basert pa datering av
byggespknad og godkjente
byggetegninger.

PARKERING
Gode parkeringsmuligheter pa egen
tomt.

TILSTANDSRAPPORT

Utfgrt av : Byggmester Skare AS
Takstdato : 19.09.2023
Formuesverdi : 795 970,-

Sekundar formuesverdi : 2 865 491,-
Formuesverdi pr. : 31.12.2021

BYGGEMATE (hentet fra tilstandsrapport)

| forbindelse med salget er det laget en
verditakst for bolig med arealmaling av
takstmann Raymond Skare. Fglgende
opplysninger er hentet fra denne
rapporten, datert 19.09.2023. Se vedlagt
verditakst i salgsoppgave for neermere
beskrivelse av boligen.

Byggemate:

Ukjent drenering med antatt naturlig
avrenning. Yttervegger av bindingsverk
med staende/ liggende trekledning.
Saltakkonstruksjon. Tekket med
betongstein. Vinduer i trekarmer med
isolerglass. Vegger: Panel, panelplater og
tapet.Tak/ himling: Panel og
prefabrikerte himlingsplater.

STANDARD

Stor eiendom beliggende i et attraktivt
omrade pa Valestrand. Eiendommen er
pa over 4 mal, og har et betydelig
utviklingspotensiale. Her befinner man
seg pa et solrikt hgydedrag som ogsa
tilbyr en dpen og vakker utsikt. Boligen
er i darlig teknisk tilstand og bg@r anses
som et renoveringsprosjekt. Det er ikke
utarbeidet en tilstandsrapport for
eiendommen, dette kan gjgres etter
naermere avtale.

Toalettrom:

Har belegg pa gulvet, malte plater pa
vegger. Utstyrt med wc og servant. lkke
varme i gulvet. Det er montert en
elektrisk varmeovn.

Kjgkken

Kjgkkeninnredning med hvite profilerte
fronter, laminert benkeplate. Lgse
hvitevarer. Opplegg for oppvaskmaskin.
Ventilator over platetopp. Oppgradering
ma paregnes. Det er fuktskader pa
sokkelen.

Bad

Belegg pa gulvet, baderomsplater pa
vegger, malte plater i taket. Toalettet
lekker, badet er i sveert darlig stand.
Badet er utstyrt med: Badekar, toalett
og servant i innredning.

Vaskerom

Overflater:

Fliser med varmekabler. Vatromsplater
pa vegg. Vaskerommet er i darlig stand,
oppgradering ma paregnes.

Saniteere installasjoner:

- innredning

- skyllekar i plast

- opplegg for vaskemaskin.

Har sluk i stgpejern.

Interessenter oppfordres videre til 3
gjennomga naermere beskrivelse vedr.
standard (se vedlagt tilstandsrapport,
datert: 30.04.2024).

AREALER
Primaerrom: 98 kvm, Bruksareal: 216
kvm,

Bruksareal pr. etasje:
U. Etasje: 53 kvm.

1. Etasje: 98 kvm.
Loftsetasje: 65 kvm.

Hva som defineres som primaerrom (P-
ROM) eller sekundaerrom (S-ROM) tar
utgangspunkt i hvordan rommet er i
bruk nar eiendommen selges, selv om
enkelte rom ikke er byggemeldt og
godkjent til dagens bruk.

P-rom inkluderer fglgende rom: Kjgkken,
Entré, Gang, Trapperom, Stue,
Toalettrom, Bad og to Soverom.

Arealangivelsene er hentet fra takst (evt
tilstandsrapport).

OPPVARMING
Varmekabler pa dag og vaskerom. Peis i
stue. Ellers elektrisk oppvarming.

SELGERE
Arkoeiendom AS / Havar Hegg-Lunde

EIERFORM
Selveier

OVERTAGELSE
Avklares i forbindelse med budgivning.

OFFENTLIGE AVGIFTER

Kr. 22 380,- pr. ar.

Dette inkluderer vann, avlgp, brannsyn
og eiendomsskatt. Renovasjon blir
fakturert utenom dette og blir levert av
BIR. Prisen pa dette kan finnes via
bosskalkulatoren pa bir.no. Boligen har
vannmaler og arlig gebyr for vann vil
veere avhengig av forbruk.

ODEL

Det er ikke odel pa eiendommen. Pa
grunn av eiendommens stgrrelse vil det
vaere ngdvendig a sende egenerklaering
om konsesjonsfrihet til kommunen.

ENERGIATTEST
Oppvarmingskarakter Rgd -
Energikarakter G

LASORE OG TILBEH@R

Sett bort i fra leietakers inventar og
eiendeler, selges boligen med diverse
mgbler som star igjen etter forrige eier.
Boligen vil ikke bli ytterligere ryddet og
rengjort fgr overtagelse.

ADGANG TIL UTLEIE

Eiendommen er pr. i dag utleid. Kjgper
overtar dagens eiers kontraktsposisjon
med de retter og plikter som fglger av
utleieavtalen. Begge parter kan si opp
avtalen med tre maneders varsling.
Manedlige leieinntekter er kr. 7.000,-.
Kontakt selger for ytterligere
informasjon i denne forbindelse.

FERDIGATTEST/MIDLERTIDIG
BRUKSTILLATELSE

Ostergy kommune opplyser om at det
ikke finnes midlertidig brukstillatelse
eller ferdigattest for eiendommen, i
deres arkiver. Vi har fatt tilsendt
godkjente byggetegninger. Boligens
omfang, fasade og romfordeling avviker
fra godkjente sgknadstegninger.

Vi opplyser om pbl. § 21-10 femte ledd
som sier at ferdigattest ikke utstedes for
tiltak det er spkt om fgr 1. januar 1998.
Dette innebaerer at kommunen ikke kan
kreve ferdigattest for disse tiltakene, og
at kommunen skal avvise eventuelle
sgknader om dette.




DIVERSE

Det er ikke innhentet saerskilte
opplysninger om evt. palegg fra e-
verk eller brann/feievesen.

Eiendommen er pr. i dag utleid.
Kjgper overtar dagens eiers
kontraktsposisjon med de retter og
plikter som fglger av utleieavtalen.
Begge parter kan si opp avtalen med
tre maneders varsling. Manedlige
leieinntekter er kr. 7.000,-. Kontakt
selger for ytterligere informasjon i
denne forbindelse.

Vi gj@r seerlig oppmerksom pa at
selger er et aksjeforetak. Selgerne har
ikke spesifikk kunnskap om
eiendommen, og har i begrenset grad
kunnet supplere og/eller kontrollere
opplysningene i denne
salgsoppgaven. Det kan i denne
sammenheng eksistere feil og skader
pa eiendommen som ikke er spesifikt
opplyst. Kjgper oppfordres til a foreta
en szrlig grundig besiktigelse, helst
med bistand av teknisk sakkyndig.

Boligen har vannmaler.

Oppgitt areal er hentet fra verditakst,
datert: 19.09.2023.

Antatt byggear er 1972. Dette er noe
usikkert og basert pa datering av
byggesgknad og godkjente
byggetegninger.

Sett bort i fra leietakers inventar og
eiendeler, selges boligen med diverse
mgbler som star igjen etter forrige
eier. Boligen vil ikke bli ytterligere
ryddet og rengjort fgr overtagelse.

Det er tinglyst en borett og en
forkjppsrett pa eiendommen. Disse
heftelsene er ikke lengre aktuelle da
rettighetshaver for boretten er gatt
bort, og forkjgpsretten er foreldet.

VIKTIG
INFORMAS]

Det er ikke innhentet tilstandsrapport
som er i henhold til forskrift til
avhendingslova.

Boligens omfang, fasade og
rominndeling avviker fra opprinnelige
og godkjente byggetegninger.

Boligen er godkjent med to etasjer.
Innredet loftsetasje avviker fra
godkjente byggetegninger.

Etter at bud er akseptert vil salget bli
markedsfgrt.

OPPGJ@R

Hele kjgpesummen med
omkostninger ma vaere innbetalt og
disponibel pa oppgjgrsansvarliges
klientkonto, senest pa siste virkedag
innen overtagelsen finner sted.

TINGLYSTE SERVITUTTER OG
RETTIGHETER

Det er innhentet kopi av servitutter
som kan veere av interesse a lese
innen budgivning. Disse kan lastes
ned fra internett eller be om kopi fra
selger.

Heftelser:

1970/7044-3/51 BESTEMMELSE OM
GJERDE

21.09.1970

1990/6104-2/51 BORETT

26.07.1990

(Kommentar: Rettighetshaver er gatt
bort)

1990/6104-3/51 FORKI@PSRETT
26.07.1990

(Kommentar: Forkjgpsretten er
foreldet og derfor ikke gjeldende)

Rettigheter:

1970/7044-2/51 BESTEMMELSE OM
VEG

21.09.1970

REGULERINGSPLAN
Eiendommen er regulert til
boligformal ihht. til gjeldende

ON

reguleringsplan.

Reguleringsplan: Omraderegulering
Valestrand sentrum, planiD: 2011003.
Tomten er merket som B37 og er
avsatt til "Bustad, Leikeplass, Veg" i
omradereguleringen av Valestrand
sentrum.

Dato sist revidert: 20.12.2019 jf.
vedtak HS-sak 055/17 mgtedato
20.09.2017/Adm.vedtak 20.12.2019
Fgremalet med planforslaget er 3
legga til rette for sentrumsfgremal,
herunder forretning, kontor, naering,
overnatting, bevertning og offentleg /
privat teneste yting , bustad,
undervsning, idrett,leik, grgntareal og
museumsfgremal med tilhgyrande
infrastruktur.

Kommuneplanen sin arealdel for
Ostergy kommune 2011-2023
(PlanID: 12532010001)

Dagens eier har igangsatt planarbeid
knytt til detaljregulering av
eiendommen. Dette arbeidet er ikke
fullfgrt og ny eier kan fortsette pa
egen regning og risiko. Kjgper kan
overta tegninger og dokumenter uten
gvrig kostnad

Kommentar Ostergy kommune:

Det var varsla oppstart av
Detaljregulering Maurhaugen Bustad i
2017. Det har ikkje vore aktivitet i
planarbeidet sidan 2019 som
kommunen kjenner til.




VEI, VANN OG AVL@P
Eiendommen er tilknyttet offentlig
vann og avlgp. Eiendommen er
tilknyttet offentlig vei.

KONTAKTPERSON
Lars Fredrik Birkaas

Salg- og markedsansvarlig
TIf. 97 51 8791
E-post: Lfb@Arkoconsult.no

SALGSOPPGAVE
Dato 03.05.2024




ODKONOMI

LIGNINGSVERDI

For inntektsaret 31.12.2021 12:00:
Formuesverdi: 795 970,-

Sekundaer formuesverdi: 2 865 491,-

GENERELT OM L@S@RE SOM
MEDF@LGER EIENDOMMEN

Lov om avhending av fast eigedom
(avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992
regulerer kjpper og selgers rettigheter
og plikter ved overdragelse av fast
eiendom og andeler i borettslag.

I henhold til avhl. § 3-4 skal
eiendommen, nar annet ikke er
avtalt, overdras med innredninger og
utstyr som etter lov, forskrift eller
annet offentlig vedtak skal fglge med.
Det samme gjelder varig innredning
og utstyr som enten er fastmontert
eller er szerskilt tilpasset bygningen,
jf. avhl. § 3-5. Loven inneholder ingen
detaljert oversikt over hva som
omfattes av "innredning og utstyr",
og over hva som skal regnes som
"fastmontert eller saerskilt tilpasset".

Partene kan fritt avtale hva som skal
fglge med eiendommen ved salg.
Bransjens liste over Igsgre og tilbehgr
som skal fglge med eiendommen, er
en del av avtalen mellom kjgper og
selger dersom ikke annet er opplyst i
salgsoppgaven, kjgper har tatt
forbehold i bud eller avtale pa annen
mate er inngatt. Der intet annet er
avtalt, vil Igsgre og tilbehgr medfglge
slik dette fremkommer av avhl. § 3-4
og § 3-5 og denne oversikt.

Produkter og installasjoner som
medfglger overdras uten noen form
for garantier, utover eventuell
gjenvaerende leverandgrgaranti.
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Maurhaugen 32, 5281 VALESTRANDSFOSSEM
Gnr137-Bnr 70
4630 OSTER@Y

Byggmester Skare AS
Skarsvegen 771
5912 SEIM

N |

Morek tokst

Konklusjon og markedsvurdering

Formal med takseringen: S5alg
Hovedbyggets bruksareal/P-ROM

216 m?/98 m?

Enebolig: 6 Bod, Kjgkken, Entré, Gang, Trapperom,
Stue, Toalettrom, Bad, 2 Soverom

Detaljert oppstilling over areal finnes i rapporten.

Teknisk verdi bygninger, med tomteverdi

Kr 3 600 000

Teknisk verdi er kostnaden med a oppfare et
tilsvarende bygg i henhold til dagens lovverk, med
fradrag for utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler,
gienstdende arbeider, tilstand/ svekkelser og
forskriftsmangler.

Les mer om teknisk verdi pa siste side i rapporten.

Markedsvurdering

Markedsverdi

Kr 3 600 000

Markedsverdi er en vurdering av hva verdien er i det
apne boligmarkedet pa vurderingstids punktet.

Les mer om markedsverdi pa siste side i rapporten.

Markedsverdi 3 600 000

Konklusjon markedsverdi 3 600 000

Eiendommen ligger i et omrade med et velfungerende marked, og omsetningstiden ligger noe over landsgjennomsnittet. Det er
sammenlignet omsetninger for tilsvarende eiendommer i omradet, som vist nedenfor. Markedsverdien er satt ut fra disse vurderingene.

Oppdragsnr.: 11280-1391

Befaringsdato:

15.09.2023

side:3av1a 30



Maurhaugen 32, 5281 VALESTRANDSFOSSEM Byggmester Skare AS ‘
Gnr137-Bnr 70 Skarsvegen 771 k I I
4630 OSTER@Y 5912 SEIM Morsk takst

Sammenlignbare salg

EIENDOM SALGSDATO PRISANT PRIS FELLESG).  TOTALPRIS M? PRIS
Reigstadasen 50,5281
VALESTRAN DSFOSSEN 16-09-2021 4390 000 5 000 000 0 5 000 000 43103
116 m* 2008 3 sov
Maurhaugen 16,5281
2 ALESTRANDSFOSSEN 19-05-2022 3700 000 4 650000 0 4 650 000 29062
160 m* 1978 4 sov
Valestrandsvegen 342 5281
3 ALESTRANDSFOSSEN 29-09-2019 3000 000 2930000 0 2930000 24831
118 m* 1958 7 sov
Vardalsvegen 58,5281
4  ALESTRANDSFOSSEN 02-11-2022 3490 000 3375000 0 3375000 24816
136 m* 1980 4 sov
5 Medsterinden 17,5281
WALESTRANDSFOSSEN 4250000 0 0 0 23876
178 m* 1986 4 sov
6 Asen 103 5281 VALESTRANDSFOSSEN
169 m? 1982 3 sov 3990 000 0 0 o 23609
; Asen 103 5281 VALESTRANDSFOSSEN
169 mé 198z 3 sov 10-06-2021 3 850 000 3 800 000 0 3 80D 00O 22485
Asen 4 5281 VALESTRANDSFOSSEN
230 m? 1951 5 sov 29-09-2021 4490 000 4950000 0 4950 000 21522

Om sammenlignbare salg

Utwalget er i utgangspunktet basert pa likhetskriterier i forhold til den takserte boligen, men merk at det likevel kan veere betydelige
forskjeller i eksempel byggear, arealer, soverom, beliggenhet, solforhold, utsyn mm. | tillegg vil det ogsa kunne veere store forskjeller i teknisk
standard pa de sammenlignbare boligene. Utvalget vil ogsa kunne inneholde omsetningspriser som gar vesentlig tilbake itid. De ovennevnte
forskjeller vil derfor vaere vurdert av takstmann og korrigert for i fastsettelsen basert pa en skjgnnsmessig vurdering av markedsverdi.
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Gnr 137 - Bnr 70 Skarsvegen 771 L I I
4630 OSTER@Y 5912 SEIM Morsk takst

Beregninger

Arlige kostnader

Anslatte FOV kostnader(| anslatt). Kr. 38000

Sum Arlige kostnader (Avrundet) Kr. 38 000

Teknisk verdi bygninger

Enebolig

Marmale bygegekostnader {utregnet som for nybyge) Kr. 4 300000
Fradrag [utidsmessighet, elde, vedlike holdsmangler, gienstaende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr. - 2 80O 00D
Sum teknisk verdi - Enebolig Kr. 1 500 000
Sum teknisk verdi bygninger Kr. 1500 000
Tomteverdi

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

Normal tomteve rdi Kr. 2 100000
Beregnet tomteve rdi Kr. 2100 000
Kommentar

Eiendom med sentral beliggenhet pa Valestrand. Kort veitil skole og butikk. Hele eiendommen er avsatt til bolig i kommuneplanen. Tomten
har utbyggingspotensiale og det foreligger en reguleringsplan. Utbyggingspotensiale er ikke vurdert gjennom tomtebelastningsmetoden, men
det er satt en skjgnnsmessig sum pa tomteverdien.

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger for det aktuelle takstobjektet {Avrundet) Kr. 3 600 000
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Arealer

Enebolig
Bruksareal BRA m?

Etasje Totalt P-ROM S-ROM Primaerareal (P-ROM) Sekundzerareal (S-ROM)
Loft 53 ] 53 Bod, Bod 2

Kjgkken, Entré , Gang , Trapperom,
Etasje ag ag 0 Stue, Toalettrom, Bad, Soverom ,

Soverom 2
Kjeller 65 0 B% Bod, Bod 2, Bod 3, Bod 4
Sum 216 S8 118
Kommentar

Arealer er oppmalt innvendig med laser.

Lovlighet

Byggetegninger og krav for rom til varig opphold

Det foreligger ikke tegninger
Kommentar:  Det finst ingen ferdigattest / mellombels brukslgyve i kommunenarkiva.
Sgknad om byggetillatelse foreligger fra 1969,

Det er antatt at innredet soverom pa loft ikke er godkjent. Det foreligger ikke tegninger pa at loftsetasjen er godkjent.
Tegninger viser kun konstruksjon pa kaldloft.

Boligens utformingfinndeling samsvarer ikke med tegninger fra 1970. Interessenter ma derfor anta at det ikke er sgkt om a
bygge en loftsetasje og bruksendring pa den fra bod areal til rom for varig opphold ikke er godkjent. Kjgper ma derfor anta at
endringer er gjort uten sgknadsprosess og godkjenning. Disse endringene er sgknadspliktige. Huset selges med denne
opplysning til kjgper og er kjgpers risiko. Ansvar om sgknad av bruksendring vil pahvile kjgper. Ansvar og risiko til videre bruk
uten godkjenning pahviler kjgper. Ansvar og risiko dersom godkjenning ikke er mulig pahviler kjgper. Kjgper patar seg risikoen
for bade fremtid, fortsatt bruk og eventuelle palegg, herunder risiko for om bruken lar seg godkjenne, og alle kostnader
forbundet med dette. Det kan vaere krawv i lov, forskrifter og planverk som ikke er eller kan oppfylles, eller at kommunen ikke
gir ngdvendige godkjenninger. | safall vil kammunen kunne kreve at arealene settestilbake til opprinnelig godkjent stand,
tiltak.

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

Kommentar:
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Maurhaugen 32, 5281 VALESTRANDSFOSSEM Byggmester Skare AS

Gnr 137 - Bnr 70 Skarsvegen 771 L I I

4630 OSTEREY 5912 5EIM Morek takst

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring

Dato Til stede Rolle
15.9.2023 Raymond Skare Takstingenigr

Matrikkeldata

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

4630 OSTERDY 137 70 ] 4012.5 m?* BEREGMET AREAL Eiet
(Ambita)
Adresse

Maurhaugen 32

Hjemmelshaver
Arkoeiendom AS
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Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger.

Regulering
Kommuneplan 2011--2023

Endelig vedtatt arealplan

Masjonal arealplanid:4630 2014007
Plantype:Kommuneplanens arealdel
lkrafttredelsesdato:24.06.2018
Treff i valgt plan

Detaljeringssone

Arealformal: Boligbebyggelse
Arealbrukstatus: Navaerende
Eierform: annen eierform
Omraderegulering Valestrand sentrum

Tomten er merket som B37 og er avsatt til boliger i omradereguleringen i Valestrand sentrum.
Om tomten

Eiet tomt pa 4013m?
Tomten er opparbeidet med plen, gruset innkjgrsel, forstgtningsmur m.m. tomten er giengrodd.

Tinglystefandre forhold

| grunnboken er det registrert en borett som gjelder Birger Halland til vaningshuset.
Det er i tillegg registrert at Fraydis Halland har forkjgpsrett. Forkjgpsretten star tilbake for kjgperens livsarvinger.

Det er ikke foretatt noe fuktkontroll pa noen av vatrommene eller vegger som er under terreng.

Eiendommen er vurdert i den stand den var pa befaringsdagen.

Datagrunnlag kommer fra Statens Kartverk, og er gjengitt med tillatelse fra Staten gjennom det statlige selskapet Norsk Eiendomsinformasjon.
Opplysningene kan vaere ufullstendige, ikke ajour eller det kan forekomme feil. Bruker eller annen part kan ikke gjgre noe ansvar gjeldende
overfor undertegnede, leverandar eller programleverandgr.
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Maurhaugen 32, 5281 VALESTRANDSFOSSEM
Gnr 137 - Bnr 70
4630 OSTEREY

Verditakstens avgrensninger

Byggmester Skare AS ‘
Skarsvegen 771 k I I

5912 SEIM Morsk talkst

Forutsetning
Generelt

Takstmannen baserer sine vurderinger og konklusjoner pa
eiendommens tilstand slik den var under befaringen og etter en
visuell befaring. | en verditakst vurderer takstmannen bare de
delene av bygningen som er synlige og som er lett tilgjengelig.
Hvis ikke annet er nevnt i rapporten har takstmannen ikke apnet
konstruksjoner, boret hull, malt fukt eller gjort andre malinger.
Mobler, tepper, badekar, dusjkabinett, witevarer og andre
gienstander er ikke flyttet pa. Bygningsdeler over terenget er
underseokt fra bakken. Hvis ikke annet fremgar har takstmannen
ikke gjennomgatt bygningsmyndighetenes arkiver for boligen.
Kunden har ikke fremlagt tegninger og ferdigattest for
takstmannen med mindre annet er oppgitt. Takstmannen
undersaker ikke eller tar ikke stilling til om boarealet er godkjent.

En verditakst angir eiendommens verdi og beskrver ikke byggets
tekniske tilstand. En verditakst er ikke en tilstandsanalyse og
beskrver derfor ikke alle skader eller mangler ved eiendommen.
Morsk takst anbefaler at du bruker en Boligsalgsrapport eller en
Tilstandsrapport med verditakst ved boligsalg. Slike takster gir en
analyse av boligen, dens tilstand og vedlikehold, og besknver
awvik fra teknisk forskrift og normale forventninger om slitasje,
elde og lesninger som ikke samsvarer med dagens forventninger.

Kunden skal lese gjennom dokumentet for bruk og gi
tilbakemelding til takstmannen hvis det finnes feil eller mangler
som bar rettes opp. Hvis rapporten er eldre enn & maneder, bor
du kontakte takstmannen for ny befaring og oppdatering.

Arealberegninger for boenheter

Verditaksten er utfort etter Takstbransjens retningslinjer for
arealmaling og Norsk Standard 3840, Areal- og volumberegninger
av bygninger, med veiledninger. 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 omsluttende veggermalt i
gulvheyde (bruttcareal minus arealet som opptas av yttervegger).
| tillegg til guivheyde 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-ROMtil sammen. P-ROM er maleverdige rom som
bemyttes til kort eller langt opphold. P-ROM er bruksareal av
primaerdelen. Vegger mellom P-ROM males som P-ROM. 3-ROM
er maleverdige rom som benyttes til lagring, og tekniske rom.

Fordelingen mellom P-ROM og S-ROM er basert pa
retningslinjene og takstmannens eget skjenn. Bruken av et rom
pa befaringstidspunktet har betydning for om rommet defineres
som P-ROM eller 3-ROM. Dette betyr at rommet bade kan vaere i
strid med teknisk forskrift og mangle godkjennelse | kemmunen
for den aktuelle bruken, uten at dette vil fa betydning for
takstmannens valg av arealkategon. Rom skal ha atkomst og
gangbar gulv for & kunne regnes som S-ROM.

Markeds verdi

Markedsverdi er hva en kjoper vil betale for boligen i et apent
marked. Markedsverdien finner man ved 4 sammenligne med
andre solgte boliger i samme omrade. Eksakt markedsverdi vet
man ferst nar boligen er solgt. | markedsverdien gjor
takstmannen et fradrag for blant annet elde, slitasje og lesninger
som ikke samswvarer med dagens forventninger, se teknisk verdi.

Oppdragsnr.: 11280-1391 Befaringsdato:

Teknisk verdi

Teknisk verdi er hwa det koster a oppfere tilsvarende bygg pa
tilsvarende tomt. Beregningen baseres pa dagens lover, forsknfter
og byggekostnader. | verdien gjores det fradrag for alder, slitasje,
byggkonstruksjoner som ikke eri orden, avvik fra dagens
forsknfter, gjenstaende arbeider mv.

Personvern

Morsk takst, takstmannen og takstforetaket behandler

perscnopphlysninger som takstmannen trenger for a kunne

utarbeide mpporten. Personvernerklaerng med informasjon om

bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her
5 pE C C C

AT T TS LR DO TS RO =TS R T K D ST S8 N

Deling av personopplysninger for tryggere bolighandel og
mulig reservasjon

MNorsk takst og deres samarbeidspartnere benytter
perscnopplysningene fra rapporten for analyse- og
statistikkformal, samt utvikling og drift av produkter og tjenester
for takstbransjen og andre tilstetende bransjer. Les mer om dette
og hwvordan du kan reserven deg pa

wenw norsktakst.no/norsk/om-norsk-

takst/personverneklzering' resen/asjon/

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

samtykke.vendu. no\ABSTT
Takstmannens rolle

Rapporten er utarbeidet av en vavhengig takstmann uten
bindinger til andre aktorer i boligbransjen. Se narmere om
kravene til god takserngsskikk | Norsk taksts etiske retningslinjer
pa www.norsktakst.no

Reklamasjonsnemda for takstmenn

Er du som forbruker misforneyd med takstmannens arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig og fritidshus, se
wwow takstklagenemnd.no for mer informasjon.
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Tegnforklaring

r Adressepunkt

B Kulturminne - punkt
W Maturvernomrade - punkt
Q‘ZJ Kulturminne - flate
I " Naturvernomrade - flate
——— Bygningslinjer
[ Tihakiinje
Eiendomsgrenser
— Middels - hey nayaktighet, 3-30 cm
Mindre neyaktig, 31-199 cm
— Lite noyaktg, 200-499 cm
— Skissenayaktighet eller uviss, 500-9999 cm

= Siolpe

Anlegg

— Veglinje

-——- Sk

==== Trakiorveq
Bekk/kanal'greft

Heydekurver
Metersnivi
—— S-metersniva
— 25-metersniva
—— Forsenkning temeng
— — Hijelpekurve
Dybdekurve

Valgt eiendom

I Eolig, uthus, landbruk
Fritids-/sesongbosted
Bygning, annen kjent

-
Bygning uten

. matrikkelinformasjon
Parkeringsomrade
VegGiendeOgSyklende

Trafikkay
VegKjorende

Vassflater
" Bre
[ AndreTiltak
BygningTiltak, endring
BygningTiltak, nybyag
X2 BygningTiltak, riving
= samferdselTiltak

Andre tiltakstyper/
= spesifiseringer
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ambita

Utskrift fast eiendom

Gardsnummer 137, Bruksnummer 70 i 4630 OSTERZY kommune

Utskrift fra EDR - Eiendomsregisteret Data uthentet 25.08,2023 k1. 13.04
Kilde Tinglysningsmyndigheten Statens Kartwverk Cppdatert per 25.08,2023 k1. 13.04
HJEMMELSOPPLYSNINGER

Rettighetshavere til eiendomsrett

2016/116711-1/7200 09.02.2016 HJEMMEL TIL EIENDOMSEETT
VEDERLAG: NCOK 3 600 000
Cmsetningstype: Fritt salg
ARKOEIENDOM AS
ORG.MR: 913 437 BER

HEFTELSER

Eventuelle heftelser som kan ha bketydning for denne matrikkelenheten, som er tinglyst pa
avgivereiendommen fgr en arealoverfering, er ikke overfert. Det samme gjelder servitutter
som ikke er overfert wved tidligere fradelinger. Informasjon om disse finner du pa
grunnkoksutskriftene til de respektive avgivereiendommene.

Heftelser i eiendomsrett:
1970/7044-3/51 21.09.14970 BESTEMMELSE OM GJERDE

1990 /6104-2/51 26.07.1990 BORETT
BORETT for Birger Halland til wvaningshuset.

1990 /6104-3/51 26.07.1990 FORKJ@PSRETT
FORKJBPSEETT for Freydis Halland. Forkjepsretten
star
tilkake for kjeparens livsarvinger.

Z0Z3/452834-17200 03.05.2023  PANTEDOKUMENT

12:52
Belep: NOK 5 000 000
Panthaver: Fana Sparebank
ORG.MR: 937 896 859
ELEEKTRCNISEK INNSENDT

GRUNNDATA

1968 /2140-1/51 06.04.19468 EEGISTRERING AV GRUNN

Denne matrikkelenhet utskilt fra: ENRE: 4630 GNR: 137
EME: B

2020/913555-17200 01.01.2020 OMNUMMERERING VED KOMMUNEENDRING

00:00
Tidligere:
EMR: 1253 GMWR: 137 BHMR: 70
Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 25.08.2023 13:04 - Sist oppdatert 25.08,2023 13:04

Utskriften er levert av: Ambita as, Postboks 2923 Seolli, 0230 Osleo. {Org.nr. 945 811 714) Side 1 av 2 45



Gardsnummer 137, Bruksnummer 70 i 4630 OSTERZY kommune

For eventuelle utleggs- og arrestforretninger, samt forbehold tatt wved avhendelse, som
tinglyses samme dag som andre frivillige rettsstiftelser, gjelder sarskilte
prioritetsregler, se tinglysingsloven § 20 andre ledd og & 21 tredje ledd.

Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 25.08.2023 13:04 - Sist oppdatert 25.08,2023 13:04
Utskriften er levert av: Ambita as, Postboks 2923 Selli, 0230 Oslo. (Org.nr. 945 811 714) Side 2 av 2 46
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Mayaktighet [standardavvik]
10 cm eller mindre —
= 11-30cm —

— 31 - 200 cm —

Ikke amgitt

69

201 - 500 cm
Ower 500 em

Hjelpelinjer
== Vannkant

Veikant

Fiktiv / leigdeler
Punktfeste

Symboler
B
& Sefrak kulturmin

ningspunkt

ne
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Gardsnummear 137, Bruksnummar 70

Areal: 4 012,50m?

4530 OSTER@Y kommune

Arealmerknad:

Koordinatsystem: EUREFB9 UTM sone 32

Ytre avgrensing
Punkt Nord
1 6712
764,28
2 6712
B2B 55
3 6712
838,13
4 6712
860,51
5 6712
T84 52
[: 6712
TT4AT
7 8712
76392

Bst

304 401 25

304 369,14

304 364 34

304 416 27

304 440 59

304 415,00

304 4071 43

71,84m

10,72m

56 ,55m

T0,23m

32, 76m

17,01m

0,40m

(") Langden fra punktet til naste punkt i rekkan.

Milemetode
Tamangmalt

Tamangmalt

Tamangmalt

Teamangmalt

Teamangmalt

Teamangmalt

Tamangmalt

MNeyaktighet
14

14

14

10

14

14

14

Radius

Li=krift fra Biendomsregisteret fl Ambita foretatt 25.08.2023 13:04 — Sist oppdatert 25.08.2023 13:04

70

Merke nedsatt i
kka spesifisart

ke spesifisart

Fiell

Jard

lkka spasifisart

Fiall

ke spasifisart

Hjelpelinje  Grensepunkttype

&

§ &£ &€ § & &

Umearket

Umearket

Kars

Offanflig godkjant gransamarke

Stain allar rays

Kars

Umearkat

Side Jav 3
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BUDSKIEMA

FOR EIENDOMMEN:

Adresse: Maurhaugen 32, 5281 Valestrandsfossen
Saksbehandler: Lars Fredrik Birkaas

Telefon: 975 18 791

E-post: Lfb@arkoconsult.no

UNDERTEGNEDE GIR HERVED F@LGENDE BUD PA OVENNEVNTE EIENDOM:

Kigpesum Kr

Belgp med bokstaver Kr

+ omkostninger iht. opplysningeri salgsoppgaven.

Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den Kl.

Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kl. 15.00 farste virkedag etter siste annonserte visning. | forbrukerforhold vil
bud med kortere akseptfrist enn til kl. 12,00 farste virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til sel ger.

Eventuelle forbehold:

Undertegnede er kjent med at selger star fritt til 4 godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er undertegnede klar over at
budet er bindende for budgiver nar det er kammet til selgers kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter
dersom budet aksepteres innen akseptfristen.

Prnsket overtakelsesdato:

Budet baseres pa opplysninger og salgsvilkar som fremkommer av salgsoppgave datert:

Kjgpet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tif nr
Lant kapital: Kr
Egenkapital: Kr
Totalt: Kr

Egenkapitalen bestar av: [ Salg av navaerende bolig eller fast eiendom
O Disponibelt kontantbelgp (bankinnskudd)

Navn: MNavn:

Fpdselsdato: Fadselsdato:

Adr: Adr:

Postnr: Sted: Postnr: Sted:
Tif: E-post: TIf: E-post:
Dato: Sign: Dato: Sign:

Er budgiver(e) omfattet av regelverket om politisk eksponerte personer (PEP)? O JA O MEI

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon
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Norsk takst

Morsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstforetak, med om lag 1400 sertifiserte
medlemmer fordelt pd omtrent 1000 bedrifter. | boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjgrende ‘
element | den informasjonen som gigres tilgjengelig for kjgper. Arlig leverer medlemmene rundt 120,000 slike takster. k
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utfgres med utgangspunkt i erfaringsbasert

kvalitet. Morsk takst

Det stilles hgye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal vaere
tryge, og legger vekt pa a opptre uavhengig av andre bransjeaktgrer. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten hensyn til hvilken pris som oppnas, og skal heller ikke pd annen mate ha noen egeninteresse knyttet til
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over tid bygget troverdighet og tillit. Bade selger og kjgper skal kunne stole pa
bygningssakkyndiges vurderinger. For tilfeller der det likevel skulle oppsta misngye med utfert arbeid, har vi sammen
med Forbrukerradet etablert en klagenemnd.

Morsk takst har en sentral rolle | utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer
bransjen i alle relevante internasjonale fora. Dette sikrer at norske bygningssakkyndige tidlig kan tilpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, samtidig som takseringsfaget far en norsk stemme pad verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i neeringspolitisk sammenheng, og har vart en padriver for a sikre at lover og regler girtrygghet for forbrukerne
i boligomsetningen.

Byggmester Skare AS

Bygegmester Skare AS ble etablert i 2010. Vi tilbyr | dag taksering innenfor balig, landbruk og nzring.

Innenfor boligtaksering er det 2 rapporter som er mest i bruk.

En tilstandsrapport beskriver bygningsmassens tekniske og vedlikeholdsmessige tilstand pa detaljniva. Denne takstrapporten er den
mest brukte | forbindelse med boligsalg idag.

Den andre rapporten er verditakst som har som hovedmal a sette markedsverdi pa boligen/eiendommen, og inkluderer en enkel
beskrivelse av boligen, generell standard og oppdateringer, tomten og beliggenhet.

Taksering av neringselendommer baserer seg i stadig st@rre grad pa internasjonale standarder. Takstingenigr som utfgrertaksering av
nzringseiendommer skal ha tilleggsutdanning og god kunnskap omulike metoder for verdisetting.

Landbrukstakst baserer seg pa gardens bestanddeler og gir en samlet verdi med deltall for dyrket mark, skog, driftsbygninger, karhus,
vaningshus og bostedsverdi.

Rapportansvarlig

i | of
g o

Raymond Skare

Uavhengig Takstingenigr
raymond @bygemesterskare.no
97671158

‘ & o
Al —:mw
Norsk takst JNV:GL 7@%?‘ s
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Maurhaugen 32, 5281 VALESTRANDSFOSSEN Bygemester Skare A5

Gnr 137 - Bnr 70 Skarsvegen 771 E I l

4630 OSTEREY 5912 5EIM norsk takst

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
(TG 1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har
normal shitasje. 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 lgnnsomme.

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

TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK
@1co

Bygningsdelen skal vare tilnarmet ny, ikke vise tegn pdslitasje og det skal vare lagt frem dokumentasjon pa
faglig god utfarelse. Det eringen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som ngdvendig. Graden kan ogsd
brukes nir delen er ny, men der dokumentasjon pa faglig god utferelse mangler.

.Tﬂ 2 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 nzer fremtid. Graden skal ogsa brukes
nar delen er gammel og det er grunn til & varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nér det er grunn
til & overvake delen spesielt p& grunn av fare for starre skader eller falgeskader.

Wed avvik som ikke krever umiddelbare tiltak {ingen umiddelbar kostnad) 53 blir TG2 markert med en lysere fange.

o 16 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

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

GTG U IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGIENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

Hwa det vil koste & utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig
anslag basert p3 ndvaerende kvalitet, registrert avvik og angitte Tiltak under kr 10000
tittak i rapporten. Anslaget er gitt pé 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 pd materialer og tienesteyter.

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

| rapporten skal det settes anslag for utbedring skostnad for TG3,

og slikt anslag kan ogsé gis ved TG2. Tiltak mellom kr 100000 - 200 000

Tiltak ower kr 300000

POPOO
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Maurhaugen 32, 5281 VALESTRANDSFOSSEMN
Gnr137-Bnr70
4630 OSTERGY

Beskrivelse av eiendommen

Byggmester Skare AS ‘
Skarsvegen 771 L I I

5912 SEIM MNorsk takst

Ca.52 ar gammel enebolig som stort sett har standard fra
bypgearet.

Boligen berer preg av manglende vedlikehold bade utvendig
og innvendig og det ma paregnes en del kostnader pa dette.

Forgvrig henvises til rapportens enkeltpunkter.

Enebolig - Byggear: 1972

UTVENDIG

Takkonstruksjon m/ftekking:
Saltakkonstruksjon som er oppf@rt med sperr
laget pa plassen.

Taktekkingen er av betongtakstein. Taket er
besiktiget fra bakkeniva.

Renner og nedl@p i plast.
Det mangler sn@fangere pa taket.

Konstruksjonsmetode over grunnmur og utvendig
fasade:

Vegegene har bindingsverkskonstruksjon fra
byegear.

Fasade/kledning har staende,ligge nde
bordkledning.

D@rer og vinduer:

- malte trevinduer med 2-lags glass.

- fabrikkmalte trevinduer med 2-lags glass fra
2008, 2012, 2013 og 2014.

- Inngangsdgr i fabrikklakkert utfgrelse med 2 lags
glass,

- Kjellerdgr i fabrikklakkert utfgrelse.

Terrassefaltan:

- Altan utenfor stue/ kjgkken. Rekkverk i tre og
betonggulv. Malt til & m*.

- Betongplatting ved inngang pa 12 m*. Rekkwverki
tre og betonggulv,

Utvendig trapp:
Trappi lettbetong/ leca.

INNWVENDIG

7 Oppdragsnr.: 11280-1516

Befaringsdato: 22.04 2024

Inmvendige overflater:

Gulv: Belegg og parkett

Vegger: Panel, panelplater og tapet.
Tak/ himling: Panel og prefabrikerte
himlingsplater.

Etaskjeskiller/gulv pa grunn:
Etasjeskiller er av trebjelkelag.

Radon:
Det er ikke foretatt radonmalinger og bygget er
heller ikke utfgrt med radonsperre.

Fuktkontroll i rom under terreng:

Gulvet er av betong. Veggene har betong/mur.
Hulltaking er ikke foretatt. Rommet har en
konstruksjon som gj@r hulltaking ungdvendig.
Byeningskonstruks jonen er av mur eller betong.

Krypkjeller:

Byeningen har krypkjeller under trebjelkelag og
stubbeguly.

Inmvendige trapper:

2 innvendige lakkerte svingtrapper av furu.

Gelender og rekkverk.

Inmvendige darer:
Boligen har finérdgrer.

VATROM

Side: bav 43
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Beskrivelse av eiendommen

Byggmester Skare AS ‘
Skarsvegen 771 L I I

5912 SEIM MNorsk takst

Bad

Overflater:

Belege pa gulvet, baderomsplater pa vegger,
malte plater i taket.

Utstyrt med:

- badekar

- toalett

- servant i innredning

Fuktkontroll:
Hulltaking er ikke foretatt da det allerede er
pavist andre avvik i vatsonen.

Waskerom

Aktuell byggeforskrift er byggeforskrifter fra far
1997. Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.
Overflater:

Betonggulv, vegger i betong og med panel
Panel i taket

Utstyrt med:

- innredning

- skyllekari plast

- opplegg for vaskemaskin.

Har sluk i st@pejern.

Fuktkaontroll:
Hulltaking er ikke foretatt da det allerede er
pavist andre avvik i vatsonen.

KI@KKEN

Kjgkkeninnredning med hvite profilerte fronter,
laminert benkeplate.

- Lese hvitevarer.

- Opplege for oppvaskmaskin.

- kjgkkemventilator over platetopp med avtrekk
ut.

G till side

SPESIALROM
Toalettrom/WC-rom:

Toalettrommet har belegg pa gulvet, malte plater
pa vegger.

Utstyrt med:

- WC

- Servant.

Det erikke varme i gulvet.

Det er montert en elektrisk varmeown.

Ga till side

TEKMISKE INSTALLASIOMER

Oppdragsnr.: 11280-1516

Befaringsdato: 22.04 2024

Inmvendige vann og avlgpsledninger:
-wvannledninger er av kobber.
-avigp i eldre soilrgr i st@pejern.

Ventilasjon:
Boligen har naturlig ventilasjon.

WS- installasjoner:
- Boligen har utvendig vannkran,
-Varmtvannstanken er pa ca 200 liter.

Pipe og ildsted:
Boligen har elementpipe og peis med innsats.

Cppvarming:
Det er installert varme pumpe.
Fast brensel og elektrisk oppvarming.

Internett:
Boligen har fiberbredband.

Elektrisk anlegg:
Boligen har sikringsskap med skrusikringer.

Brannsikkerhet:
Boligen har raykvarsler og
brannslukningsapparat.

TOMTEFORHOLD

Grunn og fundamenter:
Det er bygeegrunn av antatt sprengsteinsfylling.
Byeningen har grunnmur i lettklinkerblokker.

Drenering:
Dreneringen er fra 1972,

Forst@tningsmurer:
Forstgtningsmurer er av lettklinkerblokker.
Forstgtningsmurer er av naturstein.

Tomteforhold:
Flat tomt rundt boligen, deler av tomten er
kupert med fjell og diverse busker.

Wann og avlgp:

- Utvendige avlgpsrer og utvendige
vannledninger er av plast (PEL).

- Det er offentlig avlgp og offentlig vannforsyning
via private stikkledninger.

- Utvendige avlgpsledninger og utvendige
vannledninger er fra 1972

Side: 6av 43
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Beskrivelse av eiendommen

Markedsvurdering

Totalt Bruksareal 221 m?

Totalt Bruksareal for hoveddel 221 m?

Totalpris 3 600 000

Arealer G4 1 side
Befaring - og eiendomsopplysninger G fil sige
Tomteverdi og teknisk verdi bygninger 3 RO0 000
Forutsetninger og vedlegg Gatlsice
Lovlighet Galil side
Enebolig

* Det foreligger ikke tegninger

Det finst ingen ferdigattest / mellombels brukslgyve i
kom munenarkiva.
Sgknad om byggetillatelse foreligger fra 1969,

Det er antatt at innredet soverom pa loft ikke er godkjent. Det
foreligger ikke tegninger pa at loftsetasjen er godkjent.
Tegninger viser kun konstruksjon pa kaldloft.

Boligens utforming/inndeling samsvarer ikke med tegninger
fra 1970. Interessenter ma derfor anta at det ikke er sgkt om
a byege en loftsetasje og bruksendring pa den fra bod areal til
rom forvarig opphold ikke er godkjent. Kjgper ma derfor anta
at endringer er gjort uten sgknadsprosess og godkjenning.
Disse endringene er spknadspliktige. Huset selges med denne
opplysning til kjgper og er kjgpers risiko. Ansvar om sgknad av
bruksendring vil pahvile kjgper. Ansvar og risiko til videre bruk
uten godkjenning pahviler kjgper. Ansvar og risiko dersom
godkjenning ikke er mulig pahviler kjgper. Kjgper patar seg
risikoen for bade fremtid, fortsatt bruk og eventuelle palegg,
herunder risiko for om bruken lar seg godkjenne, og alle
kostnader forbundet med dette. Det kan vaere kravi lov,
forskrifter og planverksom ikke er eller kan oppfylles, eller at
kommunen ikke gir nédvendige godkjenninger. | safall vil
kommunen kunne kreve at arealene settes tilbake til
opprinnelig godkjent stand/ tiltak.

Oppdragsnr.: 11280-1516 Befaringsdato: 22.04 2024 Side: ¥ av 43 73
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

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

20
Enebolig

LAEEN STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
14

0 Utvendig > Taktekking Gatilsige
5 0 Utvendig > Snefangere Gatil side
] B
2 0 Utvendig > Veggkonstruksjon G Vil wigde
0 =
TGO: Ingen awik I
o = ) Utvendig > Takkonstruksjon/Loft G il side
TG1: Mindre eller moderate avwik
TG2: Avvik som ikke krever tiltak 0 Utvendig > Vinduer G til side
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. TG3: Stare eller alvodige avvik 0 Utvendig > Derer Gt til i
. TG I Konstruksjoner som ikke ar undersgkt
Wil d it r tilstands grader? Lo side 4. T
e e e ) o Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Gatilside
balkonger
Anslag pa utbedringskostnad © innvendig > Overflater G bl e
25
0 Innvendig > Rom Under Terreng e
20
@ vitrom> Etasje > Bad > Generell Gt side
15 o
O vitrom > Kjeller > Vaskerom >Generell S -
10 o
o Vitram > Kjeller = Vaskerom =Tilliggende Gt side
5 konstruksjoner vitrom
. - — g 0 Kigkken > Etasje = Kjgkken > Overflater og Gt side
0 innredning

Ingen urmniddelbare kostnader
Tiltak under kr 10 000 Spesialram > Etasje > Toalettrom > Overflater og G til side

Tiltak mellom kr 10 000 - 50000 konstruksjon

e

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

.
> G bl side
Tiltak mellom kr 100000 - 300 000 Tamteiarhald > Drenering

Tiltak over kr 300 000

9909

Hva er anslag pd uthedingskostnad 7 Se sde d.

AVVIE SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK

Utvendig > Nedlgp og beslag Ga vl side
Utvendig > Vinduer av nyere dato. G til side
Utvendig > Utvendige trapper e
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Sammendrag av boligens tilstand

Innvendig > Etasjeskillefgulv mot grunn G til side
Inmvendig > Radon G til side
Innvendig > Pipe og ildsted G til side
Innvendig = Krypkjeller Ga Vil side
Inmvendig > Innvendige trapper G 4l side

G til side

Inmvendig > Innvendige dgrer

Vitrom > Etasje > Bad > Tilliggende konstruksjoner (Gitilside

vitrom
Tekniske installasjoner > Vannledninger G il side
Tekniske installasjoner > Avlgpsrar G til side
Tekniske installasjoner >Ventilasjon G til side
Tekniske installasjoner = Varmesentral G til side
Tekniske installasjoner > Varmtvannstank G til side
Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg e
Tomteforhold = Grunnmur og fundamenter Gatil side
Tomteforhold > Forstgtningsmurer G vl side
Tomteforhold > Forstgtningsmurer naturstein Gatil side
Tomteforhold = Terrengforhold G til side
Gé til side

Tomteforhold » Utvendige vann- og avlgpsledninger

81 oOppdragsnr.: 11280-1516 Befaringsdato:  22.04.2024 Side:9ava3: 81
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Maurhaugen 32, 5281 VALESTRANDSFOSSEN Byggmester Skare AS

Gnr137 - Bnr 70 Skarsvegen 771 E I l

4630 OSTE REY 5012 SEIM Morsk takst

Tilstandsrapport

Andre installasjoner
Fast brensel og elektrisk op pwvar ming.

Internett
Boligen har fiberbredband.

Elektrisk anlegg

Dette er en forenkiet kontroll begrenset til de spgrsmdl og undersgkelser som forskrift til avhendingsiova (tryggere bolighandel) & 2-18 inneholder. Dette kan
ikke sammenlignes med en kentroll utfart av offentlig myndighet (Det lokale eltilbyn) eller registrert elektrovirksombet, og en bygningssakkyndig har verken
kompetanse eller lov til & foreta en siik kontrol.

Tistand sgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen som forskriften inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler som en slik forenklet
undersgkelse kke vil avdekke. Vaer derfor oppmerksom pa denne risikoen, og sgk videre velledning eller fé en fullstendig kontroll utfart av registrert
elektrovirksombet.

Boligen har sikringsskap med skrusikringer.

1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 ar, og det er ikke foretatt arbeid pd anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle avvik i eltilsynsrapport
[dvs en el-tilsynsrapport uten awik)?
Nei

Spersmil til eler

2. Marbledet elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (Arstall)? Med totalt rehabilitert me nes fullstendig utskiftet anlegg fra
inntakssikring og videre.
1972  Ukjent

3. Eralle elektriske arbeider/anlegg | boligen utfart av en registrert elektroinst allasjonsvirksomhbet?
Ukjent Ukjent

4. Er det elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pd det elektriske anlegget etter 1.1.199497
Ukjent Ukjent

5. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet — Det Lokale Eltilsyn [DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med avvik som ikke
er utbedret eller kontrollen er owver 5 &r?

Ukjent Ukjent

B. Forekommer det ofte at sikringene lpses ut?
Ukjent Ukjent

7. Har detwvaert brann, branntillgp eller varmgang (for eksempel termiske skader pd deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens elektriske anlegg?
Ukjent Ukjent
Generelt om anlegget

B. Erdet tegn til at det har vaert termiske skader [tegn pavarmgang) pa kabler, brytere, downlights, stikkontakter og e lektrisk utstyr? Sjekk samtidig
tilstanden pa elektrisk tilkobling av varmtvannsbereder, jamfar eget punkt under varmtvannstank
MNei

S, Erder synlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
MNei
Inntak og sikringsskap

10. Er det tegn pa at kabelinnfgringerog hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, sa langt dette er mulig & sjekke uten a fjerne kapslinger?
MNei

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

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

Ja Det elektriske anlegget er utdatert og en utvidet el-kontroll er anbefalt. Det har med sikkerheten til en selv, det kan vaere skjulte feil med

101 Cppdragsnr.: 11280-1516 Befaringsdato: 22.04.2024 Side: 29 av43
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Maurhaugen 32, 5281 VALESTRANDSFOSSEMN Byggmester Skare AS ‘

Gnr 137 - Bnr 70 Skarsvegen 771 L I I
4630 OSTERGY 5912 SEIM Morsk takst

Konklusjon og markedsvurdering

Formal med takseringen: 5alg

Hovedbyggets BRA/BRA-i Markedsverdi
2 2
221 m*/221m Kr 3 600 000
Enebolig: 6 Bod, Entré, Gang, Trapperom, Toalettrom, Vurdering av hva verdien er i det apne
Bad, 2 Soverom, Kjgkken, Stue, Vaskerom eiendomsmarkedet pa vurderingstidspunkt. | tilfelle

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

Detaljert oppstilling over areal finnes i rapporten.

Les mer om markedsverdi pa siste side i rapporten.

Teknisk verdi bygninger, med tomteverdi Markedsverdi 3 600 000

Kr 3 600 000

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

Konklusjon markedsverdi 3 600 000

Les mer om teknisk verdi pa siste side i rapporten.

Markedsvurdering

Eiendommen ligger i et omrade med et velfungerende marked, og omsetningstiden pa eiendommene er vanligvis kort. Det er sammenlignet
omsetninger for tilsvarende eiendommer i omradet, som vist nedenfor. Markedsverdien er satt ut fra disse vurderingene.
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Maurhaugen 32, 5281 VALESTRAMDSFOSSEM

Gnr 137 - Bnr 70
4630 OSTEREY

Sammenlignbare salg

EIENDOM
Reigstadasen 50,5281
VALESTRAN DSFOS5EM
116 m* 2008
Maurhaugen 32,5281
VALESTRAN DSFOS5EM
98 m* 1972
Maurhaugen 32,5281
VALESTRANDSFOS5EN
98 m* 1972
Maurhaugen 16,5281
VALESTRANDSFOSSEN
160 m* 1978
Walestrandsvegen 342 5281
VALESTRANDSFOSSEN
118 m* 1958
Vardalsvegen 58 5281
VALESTRAN DSFOS5EM
136 m* 1980

1

169 m? 1982
Maurhaugen 13,5281
VALESTRANDSFOSSEN

163 m* 1980

Om sammenlignbare salg

4 sov

4 sov

Asen 103 ,5281 VALESTRANDSFOSSEN

3 sov

SALGSDATO

16-05-2021

19-05-2022

29-05-2019

02-11-2022

05-02-2024

04-10-2020

PRISANT

4 350 000

3150 000

3150 000

3700 000

3 000 000

3450 000

3750 000

3 250 000

Byggmester Skare AS
Skarsvegen 771

5912 SEIM
PRIS FELLESG]. TOTALPRIS

5000 000 0 5000 000

0 0 0

0 0 ]
4650000 0 4 650 000
2930000 0 2930 000
3375000 0 3375000
3 610000 0 3610 D00
3 200000 0 3200 000

N |

MNorsk takst

M? PRIS

43103

32551

32551

29062

24831

24 B16

21361

19632

Utvwalget er i utgangspunktet basert pa likhetskriterier i forhold til den takserte boligen, men merk at det likevel kan veere betydelige
forskjeller i eksempel byggear, arealer, soverom, beliggenhet, solforhold, utsyn mm. | tillegg vil det ogsa kunne vare store forskjeller i teknisk
standard pa de sammenlignbare boligene. Utvalget vil ogsa kunne inneholde omsetningspriser som gar vesentlig tilbake i tid. De ovennevnte

forskjeller vil derfor vaere vurdert avtakstmann og korrigert for i fastsettelsen basert pa en skjgnnsmessig vurdering av markedsverdi.
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Beregninger

Arlige kostnader

Anslatte FOV kostnader( anslatt). Kr. 3E000

Sum Arlige kostnader [Avrundet) Kr. 38 000

Teknisk verdi bygninger

Enebolig

Mormale bypgekostnader (utregnet som for nybyge) Kr. 4 500000
Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gienstaende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr. - 3 000000
Sum teknisk verdi - Enebolig Kr. 1 500 000
Sum teknisk verdi bygninger Kr. 1 500 000
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 fremkom mer ved a beregne teknisk verdi for ratomt, infrastruktur
pa tomten samt opparbeiding / beplantning, arrondering avterrenget og markedstilpasning for beliggenhet.

Mormal tomteverdi Kr. 2 100000
Beregnet tomteve rdi Kr. 2 100 000
Kommentar

Eiendom med sentral beliggenhet pa Valestrand. Kort veitil skole og butikk. Hele eiendommen er avsatt til bolig i kommuneplanen. Tomten
har utbyggingspotensiale og det foreligger en reguleringsplan. Utbyggingspotensiale er ikke vurdert gjennom tomtebelastningsmetoden, men
det er satt en skjgnnsmessig sum pa tomteverdien.

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger for det aktuelle takstobjektet [ Avrundet) Kr. 3 600 000
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Arealer

Enebolig

Ny arealstandard

Bruksareal BRA m?

Imternt biruksareal Ekstemnt bruksareal Imnglasset balkong Temrasse- og balkongareal  |kke méleverdig areal Gulvareal

Etasje {BRAA) [BRA-e) [BRAb) Sl [TBA) {ALH) [GUA}
Loft 59 59 50 109
Etasje o8 o8 ] o8
Kieller B4 B4 B4
SUM 221 B8 50 271
SUM BRA mm
Romfordeling
. Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
Etasje .
(BRA-I) (BRA-e) (BRA-b)

Loft Bod 1, Bod 2

Entré , Gang , Trapperom , Toalettrom ,
Etasje Bad , Soverom 1, Soverom 2, Kjekken,

Stue
Kjeller Bod 1, Bod 2, Bod 3, Bod 4, Vaskerom
Kommentar

Arealer er oppmalt inmvendig med laser.

Lovlighet

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger

Kommentar: Det finst ingen ferdigattest / mellombels brukslgyve i kommunenarkiva.
Sgknad om byggetillatelse foreligger fra 1969.

Det er antatt at innredet soverom pa loft ikke er godkjent. Det forelipeer ikke tegninger pa at loftsetasjen er godkjent.
Tegninger viser kun konstruksjon pa kaldloft.

Boligens utforming/inndeling samswvarer ikke med tegninger fra 1970, Interessenter ma derfor anta at det ikke ersgkt om a
byegee en loftsetasje og bruksendring pa den fra bod areal til rom for varig opphold ikke er godkjent. Kjgper ma derfor anta at
endringer er gjort uten sgknadsprosess og godkjenning. Disse endringene er sgknadspliktige. Huset selges med denne
opplysning til kigper og er kjgpers risiko. Ansvar om sgknad av bruksendring vil pahvile kjigper. Ansvar og risiko til videre bruk
uten godkjenning pahviler kjgper. Ansvar og risiko dersom godkjenning ikke er mulig pahviler kjgper. Kjgper patar seg risikoen
for bade fremtid, fortsatt bruk og eventuelle pialegg, herunder risiko for om bruken lar seg godkjenne, og alle kostnader
forbundet med dette. Det kan vaere krav ilov, forskrifter og plamverk som ikke er eller kan oppfylles, eller at kommunen ikke
gir ngdvendige godkjenninger. | safall vil kommunen kunne kreve at arealene settes tilbake til opprinnelig godkjent stand/
filtak.
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Brannceller
Erdet pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens bygeteknisk forskrift? DJE NEi
Nyere hindverkstje nester
Er det ifglge eier utf@rt handverkstjenester pa boligen siste S ar? Dja NEi
Krav for rom til varig opphold
Er det pavist awik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? Dja NEi
Kommentar:

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og 5-ROM etter veiledningen til N5 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 98 117

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring

Dato Til stede Rolle
22.4.2024 Raymond Skare Takstinge nigr

Matrikkeldata

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

4630 OSTERGY 137 70 0 4012.5 m* BEREGMET AREAL Eiet
{Ambita)
Adresse

Maurhaugen 32

Hjemmelshaver
Arkoeiendom A5
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Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Eiendommen har beliggenhet | Vardalen pa Ostergy i Ostergy kommune. Det er gangavstand til skoler, buss, fergekai, butikker og idrettsanlegg.
Til Bergen er det ca 40 minutter kjgring.

Adkomstvei

Privat til offentlig vei.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger.

Regulering
Kommuneplan 2011--2023

Endelig vedtatt arealplan

Masjonal arealplanid:4630_ 2014007
Plantype:Kommuneplanens arealdel
lkrafttredelsesdato:24.06.2018

Treff i valgt plan

Detaljeringssone

Arealformal: Boligbebyggelse
Arealbrukstatus: Navarende
Eierform: annen eierform
Omraderegulering Valestrand sentrum

Tomten er merket som B37 og er avsatt til boliger i omradereguleringen i Valestrand sentrum.
Om tomten

Eiet tomt pd 4013m?*
Tomten er opparbeidet med plen, gruset innkjgrsel, forstgtningsmur m.m. tomten er gjengrodd.

Tinglyste/andre forhold

| grunnboken er det registrert en borett som gjelder Birger Halland til vaningshuset.
Det eritillegg registrert at Frgydis Halland har forkj@psrett. Forkjgpsretten star tilbake for kjigperens livsarvinger.

Det er ikke foretatt noe fuktkontroll pa noen av vatrommene eller vegger som er under terreng.

Eiendommen er vurdert | den stand den var pa befaringsdagen.

Datagrunnlag kommer fra Statens Kartverk, og er giengitt med tillatelse fra Staten gjennom det statlige selskapet Marsk Eiendomsinformasjon.
Opplysningene kan vaere ufullstendige, ikke ajour eller det kan forekomme feil. Bruker eller annen part kan ikke gjgre noe ansvar gjeldende
overfor undertegnede, leverandgr eller programleverandgr.

SPESIELLE FORHOLD:
Det er ikke opplyst om noe spesielle forhold utover det som fremkommer | denne rapporten, men eier/formell oppdragsgiver plikter a lese
igjiennom rapporten og gi tilbakemelding om eventuelle avvik fgr rapporten tas i bruk

Siste hjemmelsovergang

Kjgpesum Ar
3 600 000 2016
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Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Ordrebekreftelse Fremuist o Mei

. lkcke )

Egenerklaring glennomgtt o Mei

Infoland.no Er hentet fra kartverket. Gjennomgitt 0 Mei

Reguleringsplaner Er hentet fra Arealplaner.no Gjennomgatt 0 Mei
Info om eiendommen er hentet pa

Eiendomsve rdi.no . . P Gjennomgatt 0 Mei
eiendomsve rdi.no

Grunnbokutskrift seeiendom.no Gjennomgatt 0 Mei
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTURREFERANSENIVA«TILSTANDSGRADER

+ Rapporten er basert pa innholdskrav | Forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Formalet er a gi en
tilstandsanalyse til bruk for den som bestiller ogleller i et salg til
forbruker, og ikke for andre tredjeparter. Rapportens omfang,
struktur, metode og begrepsbruk felger i hovedsak Morsk
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
besknver avvik, altsa en tilstand som er darligere enn
referansenivaet. Rapporten framhever normalt ikke positive sider
ved boligen ut over det som fremgar av tistandsgradene.

+ 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, TGD: Ingen avwvik eller skader. | tilegg ma
bygningsdelen vaere tilneermet ny, mindre enn 5 ar, og det
foreligger dokumentasjon pa faglig god utferelse.

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

iii)Tilstandsgrad 2, TG2:\Vesentlige avvik, og mindre awik som
etter NS 3600 gir TG 2, men som ikke nedvendigvis krever
umiddelbare tiltak. | denne rapporten kan TG2Z i
Rapportsammendrag vaere inndelt i TG2 som krever tiltak og de
som ikke krever umiddelbare tiltak.

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

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

v)Tilstands grad TGiU:lkke undersektikke tilgjengelig for
undersekelse.

* Ved TGD og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har
normal slitasje. For anbefalte titak ved TG2 og TG3 ma bruker av
rapporten vurdere om tiltakene er nedvendige og lennsomme.
Hwva det vil koste a utbedre rom eller bygningsdeler er et
sjablongmessig anslag basert pa registrert avvik og angitte tittak 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 entreprener eller handverker.
Det ma eventuelt innhentes tilbed for en neemere undersekelse,
og konkret og neyaktig vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader til ikke oppdagede avvik/utbedringerifeil kan
forekomme. Utbedringskostnad avhenger av personlige
preferanser og markedspris pa materialer og tienesteyter.

PRESISERINGER
« Awvik vordenes ut fra tekniske forskrifter pa
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler vurderes

Befaringsdato: 22.04.2024

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

i} Bad, vaskerom (vatrom)

i} Forhold rundt brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverksheyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
miv.

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

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

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

« Kontroll av romfunksjoner for P-ROM utferes 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 undersekelser.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til ogsa a omfatte
tileggsundersokelser utover minimumskravet i forskriften.

BEFARINGEN

Rapporten gir en vurdernng av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har cbsernert, og som fremkommer av
Farskrift 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
undersokelsesniva fra 1 til 3, der undersekelsesniva 1 er det
laveste og baseres pa visuell observasjon. Rapporten basemres pa
undersokelsesniva 1 med fa unntak (vatrom og rom under
terreng). | praksis betyr dette at gjennomferingen av befarnngen
begrenses som falger:

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

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

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

* 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.

* Stikkprevetakninger er utvalgt tifeldig og kan innebsere kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.
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Tilstandsrapportens avgrensninger

UTTRYKK OG DEFINISIONER

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

+ Symptom: Observerbar forhold som gir indikasjon pa hvilken
tilstand et byggverk eller en bygningsdel befinner segi. Benyttes
ved beskrivelse av awik.

+ Skadegjorere. Zoologiske eller biclogiske skadegjerere, i
hovedsak rate, sopp og skadedyr.

+ Fuktsek: Overflatesek med egnet sekeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle cbservasjoner.

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

+ Utvidet fuktsek (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmaling i risikoutsatte konstruksjoner, primagrt i tilstetende
veggertil bad, utforede kjellervegger og eventuelt | oppforede
kjellerguby.

+ Mormal slitasjegrad: Forventet nedsliting av materiale i
owerflaten som er basert pa enkle visuelle cbservasjoner. Kan
vurderes sammen med bygningsdelens alder.

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

+ Areal fastsettes etter Forskrift til avhendingsloven og Morsk
Standanrd 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra
2023,

+ Areal oppgis | hele kvadratmeter | rapporten, og gjelder for det
tidspunkt oppmalingen fant sted.

+ Bruksareal (BRA) er det maleverdige are alet som er innenfor
omsluttede vegger malt i guivheyde (bruttoareal minus arealet
som opptas av yttervegger). | tillegg til gulvheyde gjelder regler
om fr bredde for at arealet skal vaere maleverdig, med betydning
for BRA av for eksempel loft med skratak. BRA bestar av internt
bruksareal (BRA-), eksternt bruksareal (BRA-) og innglasset
balkong mv (BRA-b). Terrasse- og balkongareal (TBA) opplyses
der tilstandsrapporten skal benyttes i boligomsetningen og der det
er akteelt. | tilegg kan gulvareal (GUA) og areal med lav
takheyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og
endel av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv for &
kunne regnes som BRA/maleverdig areal.

+ Arealet males og oppgis dersom arealet oppfyller kraw til
maleverdighet, slik som at arealet ma ha minst en bredde pa
0,6m og minst en heyde pa 1,9 mosv. Et rom kan vaere i strid
med teknisk forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for
den aktuelle bruken, uten at dette far betydning for om arealet
males og oppgis itilstandsrapporten. Mar arealet males tas det
ikke hensyn tilom arealet er lovlig oppfert eller om bruken er
lowlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

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

Befaringsdato: 22.04.2024

* Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har pavist
og/eller opplyst at tiherer boenheten, er oppmalt og inkludert i
BRA-g. Det er ikke fremvist dokumentasjon pa at ommet tilherer
boenheten, med mindre dette er angitt saerskilt. Rom utenfor
boenheten kan omdisponeres av borettslaget’sameiet og dette
kan pavirke boligens BRA. Var oppmerksom pa at NS 38402023
og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal. Ved
arealmaling gjelder NS 3240:2023 som definerer fellesareal slik:
“Delen av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller
til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.

* | @n overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget ogsa
opplyse om fordelingen mellom P-ROM og 3-ROM med
utgangspunkt | definisjonene som fremkommer av veiledningen til
Norsk Standard 3840 Areal- og volum-beregninger av bygninger
fra 2012. Fordelingen mellom P-ROM og 5-ROM er basert pa
veiledningen og bygningssakkyndiges eget skjenn. 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 3-ROM. Dette betyr at
rommet bade kan vaere i stid med teknisk forskrift og mangle
godkijennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette
vil fa betydning for valy av arealkategon.

= Se pvrig informasjon om areal i rapporten, Morsk Standard 3840
(2012 og 2023) og veiledningen til disse.

PERSONVERN

Morsk takst, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler
person-opplysninger som bygningssakkyndig trenger for & kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklaenng med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her

P g - Mardi

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE

BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASION

Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter
perscnopplysninger fra rapporten for analyse- og statistikkformal,
samt utvikling og drift av produkter og tjenester for takstbransjen
og andre akterer i bolig-omsetningen. Les mer om dette og
hvordan du kan reservere deg pa

hitps /hwewwe. norsktakst.no/nosk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/ resevasjon/

‘Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra
rapporten. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg
her: hitps Wsamtykke vendu.no/CC1412

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misforneyd med bygningssakkyndiges arbeid
eller oppireden ved taksering av bolig eller frtidshus, se
woww fakstklagenemnd.nofor mer informasjon
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Ved sp@grsmal, eller for mer informasjon
om eiendommen, ta kontakt med salg-

og markedsansvalig:

Lars Fredrik Birkaas
Salg- og markedsansvarlig
Mobil: 97 51 87 91
Epost: [fb@arkoconsult.no



