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Norsk takst
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T Fritidsbolig
@ Hombornesveien 88, 8920 SOMNA

(I SBMNA kommune
# gnr. 26, bnr. 40 MarkEdSVETdi
2750 000

Sum areal alle bygg: BRA: 154 m? BRA-i: 110 m?
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Rapporten kan kun utarbeides av medlemsforetak autorisert av Norsk takst



Norsk takst

Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstforetak, med om lag 1400 sertifiserte
medlemmer fordelt pa omtrent 1000 bedrifter. | boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjgrende
element i den informasjonen som gjgres tilgjengelig for kjgper. Arlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utfgres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det stilles hgye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal vaere
trygg, og legger vekt pa & opptre uavhengig av andre bransjeaktgrer. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten hensyn til hvilken pris som oppnas, og skal heller ikke pa 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 utfgrt arbeid, har vi sammen
med Forbrukerradet etablert en klagenemnd.

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

Goheim Takst og Byggconsult as

Goheim as er et veletablert takstfirma pa ytre Sgr-Helgeland.
Arbeidsomrade er blant annet Tilstandsrapport, Verditakst, Verdivurdering, Uavhengig kontroll, Trykktesting,
Fuktkontroll, Byggelanskontroll med mer.

Norsk takst

Termografering,

Goheim er etablert i Brgnngy kommune og jobber primaert pa ytre Sgr-Helgeland i kommunene Brgnngy, Sgmna, Vega, Vevelstad og

Bindal.
Hovedfokus er a tilby gode produkter med neaerhet til oppdragsgivere.

Ggran Heimen er utdannet Tgmrer i 1992, Byggmester i 2000, NITO-Takstingenigr i 2005 og Byggtermografgr i 2006. DNV Sertifisert

Takstmann for tilstandsrapportering siden 2006. Har drevet eget firma som takstingenigr siden 2005.

Rapportansvarlig

G

Ggran Heimen
Uavhengig Takstingenigr
gheimen@goheim.no

90612 231

VI =
Norsk takst DNV:GL
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Hombornesveien 88, 8920 SGMNA
Gnr 26 - Bnr 40
1812 SGMNA

Goheim Takst og Byggconsult AS
Dalbotnveien 87
8920 SOMNA

N1

Norsk takst

Konklusjon og markedsvurdering

Formal med takseringen: Lan/pant/refinansiering
Hovedbyggets BRA/BRA-i

110 m?/110 m?

Fritidsbolig: Entré, 3 Soverom, Bad/vaskerom, Stue,
Spisestue, Kjgkken, Loftstue

Andre bygg: Garasje
Bruksareal andre bygg: 44 m?

Detaljert oppstilling over areal finnes i rapporten.

Teknisk verdi bygninger, med tomteverdi

Kr 4 850 000

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

Les mer om teknisk verdi pa siste side i rapporten.

Oppdragsnr.: 20320-1529

Befaringsdato:

Markedsverdi

Kr 2 750 000

Markedsverdi er en vurdering av hva verdien er i det
apne eiendomsmarkedet pa vurderingstidspunktet.

Les mer om markedsverdi pa siste side i rapporten.

Markedsverdi 2 750 000
Konklusjon markedsverdi 2 750 000
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Hombornesveien 88, 8920 SGMNA Goheim Takst og Byggconsult AS ‘
Gnr 26 - Bnr 40 Dalbotnveien 87 k I I
1812 SGMNA 8920 SGMNA Norsk takst

Markedsvurdering

Forenklet Takst/Verdivurdering for finansiering. Denne forenklede verdivurderingen er utarbeidet i forbindelse med finansiering av alle typer
bolig og fritidseiendommer. Vurderingen angir dagens normale markedsverdi for eiendommen.

Verdivurderingen skal ikke erstatte Verditakst/tilstandsrapport, som er et mer omfattende dokument for et utvidet bruksomrade som kjgp og
salg av eiendommer.

Opplysninger om tomt, vei, vann, avlgp, byggear, bygninger med mer er opplyst av oppdragsgiver. Det er ikke fremlagt eller

innhentet spesifikke dokumenter fra offentlige eller andre arkiver. Det er ikke vurdert om noen av arbeidene er i strid med

byggeforskriftene. Det er ikke undersgkt forhold utenfor denne vurderingen som kan ha betydning for verdikonklusjonen.

Undertegnede har kun innhentet situasjonskart og prisstatistikk fra eiendomsverdi. For spesifikk vurdering av grunnbok,

henvises det til oppdragsgiver.

Boligen er opplyst oppf@rt etter TEK 10 som en helarsbolig. Det mangler kun boligventilasjon.
Bygningen er matrikkelfgrt som en fritidsbolig.
Det anbefales avklart en eventuell bruksendring til helarsbolig, kontakt kommunen for krav/omfanget av dette.

Pa generelt grunnlag har markedet for bolig og fritidseiendommer i disse omradene vaert noe variabelt i en lengre periode.
Sammenlignbare salg i den grad dette finnes, markedet for slike objekter og egne vurderinger tilsier at nedenforstaende salgsverdi gir uttrykk
for hva som kan forventes for eiendommen i dagens marked- stgrrelse, standard, potensial og beliggenhet tatt i betraktning. Det papekes at
ved spk pa eiendomsverdi er det avvik fra vurdert markedsverdi. Stgtteinformasjon fra Eiendomsverdi og Takstingenigrens helhetlige
vurderinger av det overstaende, ligger til grunn for vurdert markedsverdi.

Det er blant annet vurder fritidsboliger som:

Galtvika 7, 8920 SBMNA. P-rom 82. Solgt 03.07.2024. 2 300 000,-

Kleivhaugen 5 B, 8920 SBMNA. Solgt 17.09.2019. 2 230 000,-

Stavikheia 13, 8920 SGMNA. P-rom 73. Solgt 04.01.2023. 1 950 000,-

Breisandveien 1, 8920 SGMNA. Solgt 24.08.2018. Kr 2 300 000,-

Det er fa objekter/fritidsboliger i Sémna som er solgt over 2 Mill.

Dette aktuelle objektet er et moderne bygg pa 10 ar.

Basert pa det overstaende er dagens markedsverdi estimert til 2 750 000,-

Grunnlagt for analysen bak verdifastsettelsen ble gjennomgatt ved slutten av befaringen.
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Hombornesveien 88, 8920 SOMNA Goheim Takst og Byggconsult AS ‘ I I

Gnr 26 - Bnr 40 Dalbotnveien 87 k
1812 SGMNA 8920 SGMNA Norsk takst

Beregninger

Teknisk verdi bygninger

Fritidsbolig

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr. 3450 000
Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstaende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr. - 220 000
Sum teknisk verdi - Fritidsbolig Kr. 3230000
Garasje

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr. 750 000
Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstdende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr. - 40 000
Sum teknisk verdi - Garasje Kr. 710 000
Sum teknisk verdi bygninger Kr. 3 940 000
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. 900 000
Beregnet tomteverdi Kr. 900 000
Kommentar

Opplyst totalkostnad.

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger for det aktuelle takstobjektet (Avrundet) Kr. 4 850 000

Oppdragsnr.: 20320-1529 Befaringsdato:  16.08.2024 Side: 5av 16



Hombornesveien 88, 8920 SGMNA
Gnr 26 - Bnr 40
1812 SGMNA

Arealer, byggetegninger og brannceller

Goheim Takst og Byggconsult AS ‘
Dalbotnveien 87 k I I

8920 SOMNA

Standard gjeldende fra 01.01.2024

Arealmalinger og arealoppsett er basert pa Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble malt

Hva er maleverdig areal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst
bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert

malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Hva er bruksareal?

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

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

BRA-e Balkong

Kjeller

Stue L

Garasje ﬂ ——" BRA-i
Bod 7

/] rom

Bod
Soverom
ste MU

Loft

Bad BR A_E'_
Teknisk

Bod
Soverom
Stue

Internt

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

Eksternt Arealet av alle rom utenfor

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

Garasje

} : u kjokken
Garasje [\
Bod
Soverom
Soverom
BRA-i L
Bod Innglasset BRA-b

balkong

Felles garasjeanlegg

Garasje
plass

_

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

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

Areal kan vaere komplisert eller umulig & male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a

fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av

bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom

over flere etasjer og sa videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene

benyttes for & beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

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

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut til & veere delt opp i

brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det

opplyses om dette.

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige
rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for

kravene som gjelder. Vil du vite mer?

Arealer

Terrasse- og 2
Arealet av terrasser, apne balkonger
balkongareal P g

(TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)

Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
(GUA) (areal med lav takheyde).

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

GUA kan opplyses i markedsfgring der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved mgblering og bruk av
rommene. lkke innredet areal som
kaldloft, males og oppgis normalt ikke.

Om brannceller

En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.

Om bruksendring

Bruksendring er a endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
separate boliger.

Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstg@rrelse,rgmningsvei
og lysforhold som ma veaere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak
for kravene, men kan ikke regne med a fa unntak for krav som gar pa
helse og sikkerhet, for eksempel krav til rgmningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32
forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg a avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt a rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.

Oppdragsnr.: 20320-1529
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https://www.dibk.no/bygge-eller-endre/bruksendring-i-eldre-boliger/

Hombornesveien 88, 8920 SGMNA

Gnr 26 - Bnr 40
1812 SGMNA

Fritidsbolig

Ny arealstandard

A Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal
Etasje (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b) SUM (TBA)
Hovedetasje 92 92 140
Loftsetasje 18 18
SUM 110 140
SUM BRA 110

Bruksareal BRA m?

Romfordeling
Internt bruksareal

Eksternt bruksareal

Etasje .
) (BRA-i) (BRA-€)
Entré , Soverom , Soverom 2, Soverom
Hovedetasje 3, Bad/vaskerom , Stue , Spisestue,
Kjgkken
Loftsetasje Loftstue
Kommentar

Apent areal (TBA) er estimert.

Lovlighet

Byggetegninger og krav for rom til varig opphold

Det foreligger ikke tegninger
Kommentar:  Ikke vurdert her. Det foreligger ferdigattest.

Krav for rom til varig opphold

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

Kommentar:

Garasje

Ny arealstandard
Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong

Etasje
Etasje

sumMm
SUM BRA

Romfordeling

Etasje

Etasje

Kommentar

Lovlighet

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

(BRA-b)
44

44
44

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

Garasje

Byggetegninger og krav for rom til varig opphold

Oppdragsnr.: 20320-1529

Befaringsdato:  16.08.2024

Goheim Takst og Byggconsult AS ‘
Dalbotnveien 87 k I I

8920 SOMNA

Ikke maleverdig areal Gulvareal

(ALH) (GuA)
92
10 28
10 120

Innglasset balkong
(BRA-b)

[:]Ja Nei

Terrasse- og balkongareal

S (TBA)

44

Innglasset balkong
(BRA-b)
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Hombornesveien 88, 8920 SOGMNA Goheim Takst og Byggconsult AS ‘
Gnr 26 - Bnr 40 Dalbotnveien 87 k I I
1812 SGMNA 8920 SOMNA Norsk takst

Det foreligger ikke tegninger
Kommentar: Ikke vurdert her. Det foreligger kun igangsettingstillatelse.

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

Kommentar:

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

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

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Fritidsbolig 110 0
Garasje 0 44
Kommentar
Fritidsbolig Det er ca. 10 m2 tillegssaraler pa loft under skra himling. Det er ogsa lagerplass i kott bak
knevegg.
Garasje

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
16.8.2024 Ggran Heimen Takstingenigr
Gunnar Hgyland Kunde
Tonje Hgvik Hgyland

Matrikkeldata

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

1812 SOMNA 26 40 0 2871 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Hombornesveien 88

Hjemmelshaver
Hgyland Gunnar

Eiendomsopplysninger
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Hombornesveien 88, 8920 SOMNA Goheim Takst og Byggconsult AS ‘
Gnr 26 - Bnr 40 Dalbotnveien 87 k I I
1812 SGMNA 8920 SGMNA Norsk takst

Beliggenhet

Landlig beliggende eiendom pa Frilstad ved Ursfjorden inn mot Hombornes. Direkte adkomst til rekreasjonsomrader som utmark. Kort vei til
sj@. Det er ca. 12 km til Vik som er kommunesenteret i Sgmna.

Adkomstvei

FV7220 passerer sgr for eiendommen. Det er privat vei fra denne inn til eiendommen. Ikke kjent om det er etablert noen form for veilag.
Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet kommunalt vann via private stikkledninger.

Tilknytning avigp

Eiendommen er antagelig tilknyttet privat avlgpsanlegg i regi av grunneier/bonde i omrade, ikke inspisert eller funksjonstestet ved befaring.
Regulering

Omradet er regulert til flere fritidseiendommer.
Det er paregnelig med vekst i omrade.
Fra kommunens hjemmeside:

Frilstad

Sammendrag av reguleringsbestemmelser

For hele reguleringsbestemmelsene se

«Kart og reguleringshestemmelser»

Maks grunnflate fritidsboliger: 110 m2

Maks utnyttelsesgrad av tomt: Det kan bare oppfgres en hytte med tilhgrende uthus pa hver tomt.
Maks grunnflate uthus:

Taktype:

Takvinkel:

Stgrste tillatte mgnehgyde:

30 m2

Saltak

Mellom 25 og 35 grader.

Hovedmgneretning skal fglge kotene i terrenget.

490 cm for fritidsbolig

420 cm for uthus og naust

Males fra overkant mgne til planert terrengs gjennomsnittsniva rundt
bygningene.

Maks tillatt mur/ pilarhgyde: 40 cm i flatt terreng

80 cm i skratt terreng

Avstanden males i gjennomsnittlig terreng

Terrengtilpasning:

Terrasse:

Maks grunnflate naust:

Bebyggelsen skal ligge lavt i terrenget og tilpasses eksisterende
terreng pa tomten.

Det tillates ikke planering ut over det som er ngdvendig for en
hensiktsmessig plassering av hytte, uthus og naust.

Bebyggelsen skal underordnes naturpreg i omradet og derfor skal det
benyttes materialer som har samhgrighet med de naturlige
omgivelsene (tre, naturstein, skifer etc.)

Ved fargesetting skal det benyttes jordfarger.

Taktekking skal utfgres med materialer som har matt og merk
virkning (for eksempel tre, sort papp og skifer)

Terrasse skal tilpasses terrenget,.

Avstand mellom terrasse og terreng skal maksimalt vaere 80 cm.
Rekkverk skal ha jordfarger som harmonerer med gvrig bebyggelse
pa tomta.

45 m2

For ytterligere kommentar vedrgrende reguleringsforhold henvises det til kommunen.

Om tomten
Stor naturtomt med stedbunden vegetasjon. Det er gruset gardsplass med parkering for tre til fire biler. En liten plen mot sgrvest.
Tinglyste/andre forhold

Det henvises til oppdragsgiver for innhenting og vurdering av grunnbok.
Eiendommen er over 2 mal. Ved salg, kontakt kommunen for avklaring/egenerklaering om konsesjonsfrihet ved erverv av fast eiendom mv.
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Hombornesveien 88, 8920 SOMNA Goheim Takst og Byggconsult AS l I I
1812 SGMNA 8920 SOMNA Norsk takst

Siste hjemmelsovergang

Kjgpesum Ar

300 000 2011

Forsikring

Selskap Avtalenr Type Forsikringssum Arlig premie
Kommentar

Det henvises til oppdragsgiver for forsikringsopplysninger.

Bygninger pa eiendommen

Fritidsbolig

Anvendelse
Fritidsbolig

Byggear Kommentar
2014

Standard
God

Vedlikehold
Godt

Bygningsstruktur
Plass-stgpt dekke. vegger i bindingsverk, etasjeskille mot loft i tre. Skratak med isolert apen himling.
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Gnr 26 - Bnr 40 Dalbotnveien 87
1812 SOGMNA 8920 SGMNA Norsk takst

Hombornesveien 88, 8920 SGMNA Goheim Takst og Byggconsult AS l I I

Utvendige forhold
Liggende kledning. Decra pa taket. terrasse rundt tre sider av bygget.

il

Innvendige forhold
Bygget er oppfgrt med moderne materialer og Igsninger.
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Tekniske installasjoner
Det gulvvarme i entré og bad/vaskerom. Det er montert luft til luft varmepumpe. Det er en vedovn.

Kjgkken
Kjskken i dpen lgsning mot stue/spisestue. Funksjonell innredning.
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Vatrom
Stort moderne praktisk bad/vaskerom.
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Garasje

Anvendelse
Garasje

Byggear Kommentar
2016

Standard
God

Vedlikehold
Godt

Beskrivelse

Plass-stgpt dekke. Vegger i bindingsverk, utvendig liggende kledning, innvendig er det vatromsplater. Skatak tekket med Decra
ol.

Vinduer med tolags glass, isolert port og degr. Fullisolert garasje.

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Situasjonskart,

eiendomsopplysninger og 16.08.2024 Gjennomgatt 7 Nei
omsetningsoversikt.
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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.
Mabler, tepper, badekar, dusjkabinett, hvitevarer og andre
gjenstander er ikke flyttet pa. Bygningsdeler over terrenget er
undersgkt 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
undersgker ikke eller tar ikke stilling til om boarealet er godkjent.

En verditakst angir eiendommens verdi og beskriver ikke byggets
tekniske tilstand. En verditakst er ikke en tilstandsanalyse og
beskriver derfor ikke alle skader eller mangler ved eiendommen.
Norsk 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 beskriver
avvik fra teknisk forskrift og normale forventninger om slitasje,
elde og lzsninger som ikke samsvarer med dagens forventninger.

Kunden skal lese gjennom dokumentet fgr bruk og gi
tilbakemelding til takstmannen hvis det finnes feil eller mangler
som bgr rettes opp. Hvis rapporten er eldre enn 6 maneder, bar
du kontakte takstmannen for ny befaring og oppdatering.

Egne forutsetninger

Arealberegninger for boenheter

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

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

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

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

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

Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har pavist
og/eller opplyst at tilhgrer boenheten, er oppmalt og inkludert i
BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon pa at rommet tilhgrer
boenheten, med mindre dette er angitt saerskilt. Rom utenfor
boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette
kan pavirke boligens BRA. Vaer oppmerksom pa at NS 3940:2023
og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal. Ved
arealmaling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik:
“Delen av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller
til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.

| en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget ogsa
opplyse om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med
utgangspunkt i definisjonene som fremkommer av veiledningen til
Norsk Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger
fra 2012. Fordelingen mellom P-ROM og S-ROM er basert pa
veiledningen og bygningssakkyndiges eget skjgnn. P-ROM er
maleverdige rom som benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM
er maleverdige rom som benyttes til lagring, og tekniske rom.
Bruken av et rom pa befaringstidspunktet har betydning for om
rommet defineres som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at
rommet bade kan veere i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette
vil fa betydning for valg av arealkategori.

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

Markedsverdi

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

Teknisk verdi

Teknisk verdi er hva det koster & oppfare tilsvarende bygg pa
tilsvarende tomt. Beregningen baseres pa dagens lover, forskrifter
og byggekostnader. | verdien gjgres det fradrag for alder, slitasje,
byggkonstruksjoner som ikke er i orden, avvik fra dagens
forskrifter, gjenstaende arbeider mv.

Personvern

Norsk takst, takstmannen og takstforetaket behandler
personopplysninger som takstmannen trenger for a kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklaering med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her

Personvernerkleering - iVerdi

Deling av personopplysninger for tryggere bolighandel og
mulig reservasjon

Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter
personopplysningene 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 hvordan du kan reservere deg pa
www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-

takst/personvernerklaering/reservasjon/

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra
takstrapporten. Les mer om dette og hvordan du kan reservere
deg her:
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samtykke.vendu.no/VA6517

Takstmannens rolle

Rapporten er utarbeidet av en uavhengig takstmann uten
bindinger til andre akterer i boligbransjen. Se naermere om
kravene til god takseringsskikk i Norsk taksts etiske retningslinjer
pa www.norsktakst.no

Reklamasjonsnemda for takstmenn

Er du som forbruker misforngyd med takstmannens arbeid eller

opptreden ved taksering av bolig og fritidshus, se
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon.
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