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NORDFJORD TAKST & CONSULTING

Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter befaringsdatoen, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
! For eiendomsoverdragelser fra 1.1.2024, ma selger sgrge for at areal i rapporten er oppdatert og fglger ny bransjestandard for areal.
Skjer det endringer, oppstar skader ogsa videre pa boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport.



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.

Nordfjord Takst & Consulting

\

Norsk takst

Nordfjord Takst & Consulting AS (NTC) er autorisert medlem av Norsk takst og har sertifiserte takstingenigrer innenfor taksering av
skade, naturskade, boligeiendommer, nzaeringseiendommer, landbrukseiendommer, boligsalgsrapporter, tilstandsanalyser, taksering av

innbo og Igsgre samt forsikringsskadeskjgnn.

Vi har takstingenigrer som er godkjent TEGoVA ResidentialValuer (TRV) og Recognised European Valuer (REV) etter TEGoVAs European
Valuation Standards. Dette er den hgyeste internasjonale anerkjennelsen man kan oppna ved verdisetting av fast eiendom.

NTC har flere radgivende ingenigrer og sivilarkitekter som tilbyr tjenester innenfor arkitektur, planarbeid, sgknadsprosesser og
prosjektering. NTC leverer ogsa tjenester som byggeledelse, brannprosjektering, uavhengig kontroll, byggelansoppfglging med mer.

For ytterligere opplysninger henvises det til www.nordfjordtakst.no, www.norsktakst.no og www.tegova.org
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

y ?g

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

boligen ble bygget pa kan vaere annerledes enn i dag. Bygninger bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av Forskrift il
og vaer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere avhendingslova.

omganger, eller det oppfgres tilbygg. Seerlig for boliger som er Noen rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som
pusset opp eller endret, er det viktig 8 merke seg at fornyelse av gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den

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

ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av medlemsforetakene i Norsk takst og
av takstingenigrer som er sertifisert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktgrer er eksemplarfremstilling av malen og
standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i lov (kopiering til privat bruk, sitat

o.l.) eller avtale med Norsk Takst (Forside) eller iVerdi (Hjem-iVerdi).

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfgre erstatnings- og straffeansvar.
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

0TG 0 TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK
Bygningsdelen skal veere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal vaere lagt frem dokumentasjon pa

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

o 3 TILSTANDSGRAD 2, TG2: VESENTLIGE AVVIK OG MINDRE AVVIK SOM ETTER NS 3600 GIR TG 2

Bygningsdelen skal enten ha feil utfgrelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt
funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i naer fremtid. Graden skal ogsa brukes
nar delen er gammel og det er grunn til a varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn
til & overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller fglgeskader.

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

0TG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

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

eTG U IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

Hva det vil koste a utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig
anslag basert pa ndveaerende kvalitet, registrert avvik og angitte Tiltak under kr 10 000
tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag og ma ikke
forveksles med et pristilbud fra en handverker. Det kan foreligge
avvik og tiltak som ikke kommer frem av rapporten.
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og
markedspris pa materialer og tjenesteyter.

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,

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

Tiltak over kr 300 000

& = B
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Enebolig oppfert i 1974, Oppusset innvendig i arene 2009 - 2016
Tilbygget garasje i 2010 . Boligen ligger i byggefelt i Malgy i Kinn
kommune.

Boligen ligger sgrvendt pa opparbeidet eiet tomt.

Boligen er oppfgrt etter datidens forskrifter/krav. Dagens
forskrifter er vesentlig endret i forhold til isolasjon, inneklima og
miljg. Det ma derfor papekes et generelt avvik i forhold til
dagens krav.

Boligen har gjennomgaende normal elde og slitasje med tanke
pa alder, men har behov for vedlikehold og oppgraderinger.

De avvik fra normaltilstanden som er nevnt i rapporten skyldes i
hovedsak normal elde/slitasje og noe manglende vedlikehold.
Det er satt kostnadsestimat pa alle tilstandsgrad 3 og enkelte
tilstandsgrad 2. Kostnadsestimatet er en skjgnnsmessig sum satt
til utbedringer eller ytterligere undersgkelser av bygningsdelen.
Det bemerkes at bygningsdelenes utbedringskostnad ikke er
kalkulert, men en sum satt pa bakgrunn av skjgnn, og at
utbedringskostnader vil kunne variere avhengig av
utbedringsmetode og materialvalg.

Bilder av avvik i rapporten er generelt lagt inn som eksempel pa
enkelte beskrevne avvik, det kan vaere ytterlige avvik som er
beskrevet som det ikke er lagt inn bilder av i rapporten.

Det bemerkes at tilleggsbygninger ikke er tilstandsvurdert, det er
ikke beskrevet avvik og tiltak. Tilleggsbygg er kun enkelt
besiktiget og enkelt beskrevet.

Det vises for gvrig til rapportens enkelte bygningsdeler.
Rapporten ma gjennomleses i sin helhet.

Enebolig - Byggear: 1974

UTVENDIG G4 til side

Taktekkingen er av stal/aluminiumsplater. Taket er besiktiget fra
takniva med drone og takfot fra nord og vestside.

Det er opplyst i tidligere verditakst at decra ble lagt i forbindelse
med utviding av taksperrer ved bygging av garasjen.

Takrenner og nedlgp i sortlakkert metall.

Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggear.
Fasade/kledning har liggende bordkledning.

Takkonstruksjonen har W-takstoler i tre.

Takkonstruksjonen er inspisert fra loftet. Tilkomst til kaldloft via luke
i garasjen.

Etasjeskillet mellom garasje og kaldloft er ikke isolert mellom
bjelkelaget

Det er opplyst i egenerklaeringsskjema at det har veert fuktighet i
forbindelse med avtrekkskanal fra bad 1 etasje. Skade/fukt problem
er utbedret.

Vinduer:

1 etasje:
Vindu soverom mot nord og @st to lags tre vindu. Ukjent alder. Eldre

Oppdragsnr.: 21134-1309

Befaringsdato: 29.01.2025

type.

vindu soverom mot gst, to lags trevindu fra 1992
Vindu kjpkken to lags tre vindu fra ar 1992.

Vindu stue mot gst tolags trevindu fra ar 1998
Vindu stue mot vest, fargede blyglass. Fra byggear.

Underetasje:

Vindu soverom fra ar 98 to lags trevindu

Vindu soverom ved stue trelags pvc vindu, fra 2021.
Vindu stue tre lags pvc vindu. Ukjent alder

Vindu i stue og soverom underetasje er opplyst av eier a veere utfgrt
som egeninnsats.

Alder pa vindu er hentet fra produksjons ar pa produkt.

Ytterdgrer:

1 etasje:

Malt balkongdgr i tre fra soverom til balkong. ukjent alder.
Malt balkongdgr i tre fra stue til altan/terrasse: ukjent alder
Lakkert hovedytterdgr i teak. fra byggear.

Underetasje:
Ytterdgr lakkert tre. fra byggear.
Eldre tredgr til krypkjeller.

1 etasje:

Balkong fra soverom. Trekonstruksjon, rekkverk av tre,
Glassfibertekking.

Altan fra stue. Betongdekke med steinheller og rekkverk av tre. Det
er ikke tegn til bruk av tekking pa betongdekket.

Andre utvendige forhold:
St@pt betong trapp.
- Innkjgrsel til eiendommen er belagt med brostein og steinheller.

- Sluk ved inngang til krypkjeller, jevnlig etterses og renses for a
forhindre at denne gar tett og at vann samler seg for a sa renne inn i
krypekjeller.

INNVENDIG Ga til side

Innvendig er det gulv av laminat og belegg. Veggene har tapet og
malte plater. Innvendige tak har trepanel og himlingsplater.

1 etasje:

Gulv: Laminat og belegg.

Vegger: Malte og tapetserte overflater:
Himling: Himlingsplater og trepanel.

Underetasje:

Gulv: Laminat flere typer, og belegg

Vegger: Tapetserte overflater og malte vegger.

Himling: himlingsplater i tak.

Etasjeskiller er av trebjelkelag og st@pt plate mot grunn. Samt
stubbloft over krypekjeller i fremre del av underetasjen mot sgr.
Det er malt ca 10 - 25 mm hgydeforskjell pa gulvi stuei 1 etasje
over en lengde paca2 m.

Det er foretatt stikkprgver i flere rom som kjgkken, soverom og
gang. Stgrste nivaforskjeller er malt i stuen i omradet ved peis og
midt pa gulvet.
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Det er malt ca 0-5 mm hgydeforskjell pa gulv i gang, stue og kjgkken
i underetg over en lengde pa ca 2 m. Det er registrert mindre
nivaforskjeller mellom rommene, trolig pa grunn av utfgrt arbeid
med gulvavretting.

Alle malinger er foretatt som stikkprgver i de ulike rom. Mindre
avvik kan derfor forekomme.

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

Boligen har elementpipe ildsted i stue 1 etasje.

lldsted i underetasje er frakoblet og pipe er tettet med blindelokk,
det er ikke fremlagt dokumentasjon for type blindlokk. |
utgangspunktet skal hullet tettes med samme matereiale som pipen
er laget av.

Det er ikke fremlagt feierrapport.

Bygningen har luftegrav i pa nordvest side av bygningen, sa
grunnmuren til boligen ligger ikke i direkte kontakt med terreng.
Vegger i underetasje mot terreng bestar av malte betongoverflater
og det er derfor ikke foretatt hulltaking.

Det er foretatt fuktmaling med overflatesgk pa vegg i boden mot
luftegraven uten at dette ga utslag for forhgyet maling.
Luftegraven har utvendig tilkomst.

Bygningen har krypkjeller under trebjelkelag og stubbegulv.
Tilkomst til krypkjeller fra luke pa @stside av bygningen.

Det er foretatt stikkprgver med fuktmaling i trevirke bjelkelag i
krypkjelleren. Malinger viser mellom 14 - 18 %.

Definisjonen av de ulike nivaene/risiko ved fuktmaling er som
fglgende:

Verdier under 11.9% defineres som tgrt.

Verdier pa 12-15.9% defineres som akseptabelt.

Verdier pa 16-19.5% defineres som fuktig.

Verdier pa 19.6-27% defineres som meget fuktig.

Verdier over 27% defineres som vatt.

Boligen har malt tretrapp.

Innvendig har boligen malte fyllingsdgrer og finerdgrer.
Dgrer er av varierende alder.

VATROM G4 til side

Bad 1 etasje.

Badet er pusset opp i ar 2015.

Det er opplyst i egenerklaeringsskjema at arbeidet er gjort delvis
som egeninnsats. Det foreligger ikke dokumentasjon for utfgrt
arbeid.

Veggene har baderomsplater. Taket har panel.

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk
er malt til 10 mm fra degr til topp sluk pa en avstand pa ca 1,5 m.
Rommet har lite fall og fallet er konsentrert i omradet rundt
dusjhjgrnet.

Det er slukrenne ved vegg i dusjsonen og smgremembran med

Oppdragsnr.: 21134-1309

Befaringsdato: 29.01.2025

ukjent utfgrelse.

Rommet har innredning med nedfelt servant,veggmontert toalett og
dusjvegger/hjgrne.

Det er opplyst at dusjbatteri er skiftet i ar 2024.

Det er elektrisk styrt vifte.

Hulltaking er foretatt uten a pavise unormale forhold. Hulltaking er
foretatt ved/i Gang mot dusjsonen. Fuktkvotemaling (vekt%) i
konstruksjonen ble malt til 0-8 %

Bad underetasje:

Badet er fra byggearet, men har oppgraderinger pa overflater i
senere tid. Det foreligger ikke dokumentasjon for utfgrt arbeid.
Veggene har fliser og vatromstapet/belegg. Taket har himlingsplater.
Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk
er malt til 15 fra der til topp sluk.

Det er plastsluk og ukjent tettesjikt/membran.

Rommet har innredning med nedfelt servant,toalett og
dusjvegger/hjgrne.

Det er naturlig ventilering.

Hulltaking er foretatt uten a pavise unormale forhold. Hulltaking er
foretatt ved/i Kjokken. Fuktkvotemaling (vekt%) i konstruksjonen ble
malt til 0 - 9%

Definisjonen av de ulike nivaene/risiko ved fuktmaling er som
felgende:

Verdier under 11.9% defineres som tgrt.

Verdier pa 12-15.9% defineres som akseptabelt.

Verdier pa 16-19.5% defineres som fuktig.

Verdier pa 19.6-27% defineres som meget fuktig.

Verdier over 27% defineres som vatt.

Vaskerom
Aktuell byggeforskrift er byggeforskrifter fra fgr 1997.
Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.

Overflater:

Gulv: Betongulv med epoxymaling

Vegger: Malte plater, betong, malt, epoxymaling
TaK: Himlingsplater.

Opplegg for vaskemaskin
Bereder
Rustfritt vaskekar.

Avtrekk via ventil i vegg mot luftegrav.
Ikke oppvarming i rommet.

Plastsluk i gulv.

Fall er malt til 6-7 cm fra dgr til topp sluk. Stgrre lokalt fall i gulvet i
omradet rundt sluken.

Hulltaking er foretatt uten a pavise unormale forhold. Hulltaking er
foretatt ved/i Bod mot vaskekar. Fuktkvotemaling (vekt%) i
konstruksjonen ble malt til 0- 11%

Definisjonen av de ulike nivaene/risiko ved fuktmaling er som
fglgende:
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Verdier under 11.9% defineres som tgrt.

Verdier pa 12-15.9% defineres som akseptabelt.
Verdier pa 16-19.5% defineres som fuktig.
Verdier pa 19.6-27% defineres som meget fuktig.
Verdier over 27% defineres som vatt.

KIGKKEN G4 til side

Kjgkkenet har innredning med glatte fronter. Benkeplaten er av
laminat. Det er kjgleskap, oppvaskmaskin, komfyr, platetopp,
vannstoppsystem og komfyrvakt.

Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.

Kjgkkenet har innredning med glatte fronter. Benkeplaten er av
laminat. Det er kjgleskap og komfyr.

Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.

TEKNISKE INSTALLASJONER G til side

Innvendige vannledninger er av kobber og rgr i rgr.

Vannrgr for bad 1 etasje er skiftet ut til rgr i rgr i forbindelse med
renovering av badet. Alder er ukjent

Fordeler for rgr i rgr er plassert pa vegg i vaskerom underetasjen.
Synlig opplegg.

@vrige vannrgr i boligen er kobbergr, deler av rgrfgringer ser ut til &
ga i innstgpt i gulv i underetasjen.

Boligen har flere vannstoppekraner plassert i bla vaskerom og i luke i
vegg. Det er ukjent om hvilken som er hovedstoppekran. Det er ogsa
pavist stoppekran i luftegraven.

Det er avilgpsrgr av plast.

Boligen har naturlig ventilasjon.

Varmtvannstanken er pa ca. 200 liter og star plassert i vaskerom
kjeller.

EL anlegg fra byggedr med fornyinger i senere tid.

Elskap er plassert i gang underetasje.

Automatsikringer.

Brannvarslere i hver etasje og brannslukkingsapparat.

TOMTEFORHOLD G til side

Det er byggegrunn av fjell og Igsmasser.

Dreneringen er fra 1974.

Det er luftegrav i bakkant av grunnmuren, slik at grunnmur er ikke i
direkte kontakt med terreng som er positivt.

Det er ikke synlig dreneringsrgr sett fra luftegraven. Luftegrav har
singel/puk i grunnen.

Bygningen har grunnmur i betongstein. Det er stripefundamenter av
betong under grunnmur.

Forstgtningsmurer er av betong med i st@pt stein og betongsteins
mur.

Forstgtningsmur pa sgrside er naturstein, men ikke tilgjenglig for
inspeksjon pga vegetasjon.

Eiendommen ligger i relativt skraende terreng.

Utvendige avlgpsrgr er av plast og er fra 1974. Det er offentlig avigp
via private stikkledninger

Utvendige vannledninger er av plast (PEL) Det er offentlig
vannforsyning via private stikkledninger.

Det er oljetank i stal og star plassert i luftegrav.

Oppdragsnr.: 21134-1309

Befaringsdato: 29.01.2025

Tanken ser ikke ut til & veere i bruk i dag.

Markedsvurdering

Totalt Bruksareal 216 m?

Totalt Bruksareal for hoveddel 216 m?

Totalpris 4100 000

Arealer

Befaring - og eiendomsopplysninger

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger 5800 000

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Enebolig

¢ Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men

de stemmer ikke med dagens bruk

Tegninger er fremlagt av oppdragsgiver. Det forutsettes at

disse er de siste oppdaterte byggemeldte/godkjente

tegninger.

Det er endringer i bruken av rom i forhold til fremlagte

byggemeldingstegninger. Bod ved kjgkken i underetasje er

slatt sammen med kjpkken. Bod/hobbyrom er benyttet som

soverom.

A bruks endre er & endre bruk av et rom fra en tillatt bruk til

en annen.

Dette kan kreve spknad og tillatelse. Du har for eksempel en

spknadspliktig bruksendring om du endrer et rom fra

tilleggsdel (for eksempel bod) til hoveddel (for eksempel

stue/soverom) eller omvendt den nye bruken utlgser nye

tekniske krav til for eksempel dagslys eller remning gjgr

endringer i boligen din slik at det blir to nye separate boliger
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

40 Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.
30
Enebolig
20 (' R%® STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
© Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Ga il side
10 X . o
- o Vétrom > Underetasje > Bad > Sluk, membran og Ga ti side
tettesjikt
| -

© vatrom > Underetasje > Vaskerom > Generell Gatil side

. TGO: Ingen avvik
TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Awvik som ikke krever tiltak (352D AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
TG2: Avvik som kan kreve tiltak

© Utvendig > Taktekking Gatil side
. TG3: Store eller alvorlige avvik
B TG 1U: Konstruksjoner som ikke er undersgkt © Uutvendig > Nedlgp og beslag Gatil side
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
© utvendig > Veggkonstruksjon Ga til side
Anslag pa utbedringskostnad ©  Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Gatil side
5
©  Utvendig > Vinduer Ga til side
4
© Uutvendig > Dgrer Ga fil side
3
0 Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 4 il si
2 balkonger
1 © Uutvendig > Utvendige trapper Gatil side
I
0 < @© Uutvendig > Andre utvendige forhold Gé til side
Ingen umiddelbare kostnader 0 Innvendig > Overflater G4 til side
Tiltak under kr 10 000
®  Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000 ©  Innvendig > Radon G4 til side
®  Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000
% Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000 0 Innvendig > Pipe og ildsted Ga til side
@  Tiltakover kr 300 000
Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4. 0 Innvendig > Rom Under Terreng Ga til side
© nnvendig > Krypkieller Gatil side
© Innvendig > Innvendige trapper Ga til side
© Innvendig > Innvendige dgrer Ga til side
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Sammendrag av boligens tilstand

Vatrom > Underetasje > Bad > Overflater vegger og Gatilside

himling

Vatrom > Underetasje > Bad > Overflater Gulv Ga til side
Vatrom > Underetasje > Bad > Ventilasjon Ga til side
Vatrom > 1 Etasje > Bad > Overflater vegger og Ga til side
himling

Vatrom > 1 Etasje > Bad > Overflater Gulv Ga til side
Vatrom > 1 Etasje > Bad > Sluk, membran og Ga til side
tettesjikt

Vatrom > 1 Etasje > Bad > Ventilasjon Ga til side

Kjgkken > Underetasje > Kjgkken > Overflater og Ga tl side

innredning

Tekniske installasjoner > Vannledninger Ga til side
Tekniske installasjoner > Avlgpsrgr Ga til side
Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Ga til side
Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Ga til side
Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Ga til side
Tomteforhold > Forstgtningsmurer Ga til side
Tomteforhold > Terrengforhold Ga til side

Tomteforhold > Utvendige vann- og avigpsledninger Gétilside

© © & & & & & & & & © & & & o o o

Tomteforhold > Oljetank Gatil side
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Tilstandsrapport

ENEBOLIG

Byggear Kommentar
1974 Opplyst av eier.

Anvendelse

Helarsbolig

Standard

Gjennomgaende normal standard
Vedlikehold

Bygget er jevnlig vedlikeholdt.
Tilbygg / modernisering

2017 Modernisering Renovering av kjgkken

2017 Modernisering Avretting av gulv i stue underetasje.

2010 Tilbygg Tilbygget garasje

2009 Modernisering Det er opplyst av eier at det det har vaert innvendig oppussing av overflater i drene fra 2009 - 2016.
UTVENDIG

Taktekking

Punktet ma sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Taktekkingen er av stal/aluminiumsplater. Taket er besiktiget fra taknivda med drone og takfot fra nord og vestside.
Det er opplyst i tidligere verditakst at decra ble lagt i forbindelse med utviding av taksperrer ved bygging av garasjen.

Arstall: 2005 Kilde: Andre opplysninger: Tidligere verditakst
fra 2016

Vurdering av avvik:
e Det er pavist bulker i enkelte metallplater pa taktekking.

Konsekvens/tiltak
* Det ma foretas lokal utbedring.
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Tilstandsrapport

Oversikt vest over garasje Oversikt sgrside

Bulk i platen

Nedlgp og beslag

Takrenner og nedlgp i sortlakkert metall.
Vurdering av avvik:

e Det er ikke tilfredsstillende bortledning av vann fra taknedlgp ved grunnmur.
* Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket, men det var ikke krav om dette pa byggemeldingstidspunktet.

Taknedlgp pa nordside ved inngang til altan er ikke tilkoblet nedlgpsrgr.

Konsekvens/tiltak
¢ Det er ikke krav om utbedring av sngfangere opp til dagens krav.

® Det bgr lages system for bortledning av vann fra taknedlgp ved grunnmur.
Et tak samler i Igpet av ett ar store mengder sng og regnvann. Slikt vann kan overbelaste bygningskroppen og i verste fall trenge i kjellere og underetasjer.

Det anbefales alltid a koble taknedlgp i egne rgr til tilknytningspunkt (fglg kommunale regler) for overvann, eller bort fra bygning. Taknedlgp ma ikke
tilknyttes byggets drensledninger.

Nedlgpsrgr for takrennen er ikke tilkoblet. Det er ikke montert sngfangere pa taket

Veggkonstruksjon

Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggear. Fasade/kledning har liggende bordkledning.

Vurdering av avvik:

Oppdragsnr.: 21134-1309 Befaringsdato: 29.01.2025 Side: 11 av 48
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Tilstandsrapport

e Det er pavist spredte rateskader i bordkledningen.
* Det er ingen musesperre i nedre kant av konstruksjon.

e Det er vaerslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.

Konsekvens/tiltak

* Det ma foretas tiltak for a lukke avviket.

* Musesperre ma etableres.

Veerslitt trevirke vil ha redusert beskyttelse mot fukt, noe som gker risikoen for sprekkdannelser, rate og nedbrytning over tid. Overflaten kan vzere tgrket

ut, flasset eller granet, og i utsatte omrader kan skader pa treverket fgre til nedsatt funksjonsevne. Det anbefales vedlikehold i form av rengjgring, pafgring
av beskyttende behandling (maling, beis eller olje) og eventuell utskifting av skadet trevirke.

Det anbefales a gjgre tiltak med montering av museband/bgrste i nedre kant av bordkledning. Det tas et spesifikt forbehold at ved manglende
museband/bgrste i eldre boliger gir risiko for at mus kan trenge inn i boligen.

\

Veerslitt kledning Ikke tegn til museband bak kledning.

Jis-)) Takkonstruksjon/Loft
Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking

Takkonstruksjonen har W-takstoler i tre.

Takkonstruksjonen er inspisert fra loftet. Tilkomst til kaldloft via luke i garasjen.

Etasjeskillet mellom garasje og kaldloft er ikke isolert mellom bjelkelaget

Det er opplyst i egenerklaeringsskjema at det har vaert fuktighet i forbindelse med avtrekkskanal fra bad 1 etasje. Skade/fukt problem er utbedret.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Det er registrert stedvis fuktskjolder pa isolasjon, undertak, og taksperrer. Det er foretatt stikkprgver med fuktmaling i omrader med fuktskjolder uten at
dette ga utslag for forhgyet maling pa befaringsdagen. Det er ukjent nar fuktskjolder evt har er oppstatt.
Utett luke til kaldloft fra garasjen.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Fuktskjolder har oppstétt som fglge av fuktighet, men det er ikke mulig & datere nar dette har oppstatt. Arsak kan veere inndrev av regnvann mellom
takstein som belaster undertaket. Det anbefales utvendig undersgkelse og utbedring.

Det anbefales at det monteres pakning/tetting rundt loftsluken i garasjen.

Generelt anbefales det at konstruksjonen overvdkes og etterses arlig.
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Tilstandsrapport

Oversikt kaldloft

B == -

O T -
Kanaler og lufting for avtrekk. Luke for tilkomst til kaldloft sett fra loft.

3 vinduer

Vinduer:

1 etasje:

Vindu soverom mot nord og gst to lags tre vindu. Ukjent alder. Eldre type.
vindu soverom mot gst, to lags trevindu fra 1992

Vindu kjgkken to lags tre vindu fra ar 1992.

Vindu stue mot gst tolags trevindu fra ar 1998

Vindu stue mot vest, fargede blyglass. Fra byggear.

Underetasje:

Vindu soverom fra ar 98 to lags trevindu

Vindu soverom ved stue trelags pvc vindu, fra 2021.
Vindu stue tre lags pvc vindu. Ukjent alder

Vindu i stue og soverom underetasje er opplyst av eier a veere utfgrt som egeninnsats.
Alder pa vindu er hentet fra produksjons ar pa produkt.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist at enkelte vinduer er vanskelig a dpne/lukke.

e Det er pavist tegn pa innvendig kondensering av enkelte vindusglass.

e Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket.

Vindu soverom og kjgkken er vanskelig og apne og lukke.

Vinduer fra byggear har overgatt over halvpartens forventet levetid, eldre vinduer har darligere isoleringsgrad og kan ha sprg/stive pakninger. Det er risiko
for punktering av glass kan skje i naer fremtid.

Konsekvens/tiltak
* Det bgr gjgres tiltak for & bedre ventilering av rommet.

* Det ma paregnes noe vedlikehold og at enkelte vinduer ma skiftes ut.
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Tilstandsrapport

Veerslitte vinduer av tre kan ha svekket overflatebeskyttelse, noe som gker risikoen for fuktinntregning, sprekkdannelser og rateskader. Slitasje over tid kan
ogsa fere til redusert tetthet, noe som pavirker isolasjonsevnen og kan gi trekk. Det anbefales vedlikehold i form av rengjgring, sliping og pafgring av
maling eller beis. Ved rate eller svekket funksjon bgr utskifting vurderes.

Avslutning av kledningen mot vannbrett eller andre utstikkende detaljer bgr vaere med ca 10 mm avstand for & komme til med pensel for behandling av
endeved i ettertid. Dette er ogsa gjeldene pa belistning av vinduer og dgrer ned mot vannbrett eller andre detaljer.

P& staende listverk skal avslutningen vaere skraskaret med en vinkel pa ca. 15° slik at vann drypper av i forkant. Trevirke naerme beslaget vanskeligjor
vedlikehold og vil fgre til raskere ratedannelse.

Vaerslitt vindu. Uferdig omramming vindru fra bad mot garasje.

Omramming pa vindu ligger tett pa vannbrett beslag

Dorer

Ytterdgrer:

1 etasje:

Malt balkongdgr i tre fra soverom til balkong. ukjent alder.
Malt balkongdgr i tre fra stue til altan/terrasse: ukjent alder
Lakkert hovedytterdgr i teak. fra byggear.

Underetasje:
Ytterdgr lakkert tre. fra byggear.
Eldre tredgr til krypkjeller.

Vurdering av avvik:
» Det er pavist dgrer som er vanskelig a apne eller lukke.

1 etasje:
Balkongdgr fra soverom noe vanskelig a apne og lukke.
Irr og rust pa hengsler, gjelder begge dgrer.

Luke/dgr til krypkjeller er veerslitt og ubehandlet trevirke.

Dgrer fra byggear har overgatt over halvpartens forventet levetid, eldre dgrer har darligere isoleringsgrad og kan ha sprg/stive pakninger.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:
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Tilstandsrapport

Luke/dgr til krypkjeller bgr overflatebehandles.

Veerslitte dgrer kan ha svekket beskyttelse mot fukt, noe som over tid kan fgre til rate, sprekkdannelser eller darlig isolasjon. Slitasje pa malingen eller
belegget gj@r at treverket blir mer utsatt for veer og vind, noe som kan redusere dgrens funksjonalitet og energieffektivitet. Det anbefales d utfgre
vedlikehold som sliping og pafgring av ny maling eller beis for a beskytte dgrens overflate. Ved synlige tegn pa rate eller betydelig skader bgr utskifting
vurderes.

Hovedytterdgr 1 etasje

Ytterdgr underetasje Irr/rust pa hengsle til balkongdgr

(13 Balkonger, terrasser og rom under balkonger

1 etasje:
Balkong fra soverom. Trekonstruksjon, rekkverk av tre, Glassfibertekking.

Altan fra stue. Betongdekke med steinheller og rekkverk av tre. Det er ikke tegn til bruk av tekking pa betongdekket.

Vurdering av avvik:
* Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshgyder.

» Glassfibertekking er sarbar for bevegelser i konstruksjonene, som resulterer i rissdannelser og utettheter.

Trevirke har behov for overflatebehandling.

Rekkverk stolper ankret i betongdekket for altan mot sgrvest har rennemerker etter rust.
Det er ikke synlig tegn til tekking pa betongdekket. Det er synlig saltutslag og tegn til fukt inntrenging sett fra areal under betongdekket.

Konsekvens/tiltak

¢ Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyde opp til dagens forskriftskrav.

* Rekkverkshgyde ma endres for a tilfredsstille krav pa byggemeldingstidspunktet.
o Andre tiltak:

Det er ikke behov for umiddelbare tiltak i forbindelse med fuktskjolder sett under fra betongdekket, bruken av arealet under er avgjgrende. Det anbefales
a utbedre og tette eventuelle sprekker og synlig armering i dekket for & forhindre vidrere utvikling.
Det anbefales a gjgre ytterligere undersgkelser for & avdekke eventuelt omfang av utbedringer. Kostandsestimatet gjelder ytterligere undersgkelser.

Kostnadsestimat: Under 10 000
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Tilstandsrapport

Oversikt balkong 1 etasjé.ﬁ Veerslitt trevirke for rekkverk. Ma overflatebehandles.

y o

Oversikt altan. Fuktskjolder fra dekket, synlig armering. Synlig armering ma tettes
tildekkes.

Utvendige trapper

St@pt betong trapp.

Vurdering av avvik:

¢ Rekkverkshgyder er under dagens forskriftskrav til rekkverk i trapper.
¢ Det er avvik:

Betong har stedvis mosegroe og sprekker.

Det er synlig rust pa innfestinger til rekkverk i betongdekket.
Understgttet i eternitt for betongtrapp og rapos for inngangsparti i underetasje har sprekke.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det anbefales at sprekker i betong tettes for a forhindre videre utvikling.

Eterntitt er laget av asbest og sementblandinger. Fordi asbest er et helseskadelig materiale, har bruk av eternitt veert forbudt i Norge i mange ar. Sa lenge
eternitt far sta i fred er de imidlertid helt ufarlige. Det er fgrst nar man skal borre, banke eller sage i dem at de kan avgi asbest i luften.

Det er derfor ikke bare a sette i gang med fjerning av eternitt. Hvis du har eternitt materialer som du gnsker a gjgre noe med, har du to alternativer: fijerne
dem eller male. Det anbefales godkjente saneringsfirma dersom eternitt skal fjernes.
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Tilstandsrapport

Utvendig betongtrapp med stein heller. Rekkverk av tre. Har behov for Betongtrapp
overflatebehandling.

Eternittforskaling for understgtter til trapp har sprekker. Stgpt betongtrapp ved inngangsparti for underetasje. Understgtter har
eternitt forskaling.
Rustet innfesting for rekkverk.

(3 Andre utvendige forhold

- Innkjgrsel til eiendommen er belagt med brostein og stein heller.

- Sluk ved inngang til krypkijeller, jevnlig etterses og renses for a forhindre at denne gar tett og at vann samler seg for a sa renne inn i krypekjeller.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

- Enkelte steinheller ved garasjen er Igs fra underlaget.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det ma gjgres ytterligere undersgkelser. Lgse steiner ma festes til underlaget.
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Omradet med Igs stein helle. Sluk ved krypkjeller

Sluk ved krypkjeller
INNVENDIG

Overflater

Innvendig er det gulv av laminat og belegg. Veggene har tapet og malte plater. Innvendige tak har trepanel og himlingsplater.

1 etasje:

Gulv: Laminat og belegg.

Vegger: Malte og tapetserte overflater:
Himling: Himlingsplater og trepanel.

Underetasje:

Gulv: Laminat flere typer, og belegg

Vegger: Tapetserte overflater og malte vegger.
Himling: himlingsplater i tak.

Vurdering av avvik:
 Det er pavist andre avvik:

Det er dpning i vegg/kasse og himling i vaskerom underetasje.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

Befaringen foretatt med de begrensninger som fglger av at boligen var mgblert og i bruk. Det gjgres med dette oppmerksom pa at innredninger, lagrede
gjenstander og faste installasjoner ikke er flyttet ved befaringen, med mindre det pa befaringen er opplyst om skadede omrader pa overflater. Boligens
overflater er av noe varierende alder og utfgrelse, deler er noe brukspreget, og vanlig oppussing bgr paregnes, alt etter gnske og behov.

Normalt sett er det ved overtakelse av brukt eiendom umgblert. Det vil da ofte tydeligere fremkomme slikt som slitasje, krymp, riss, sprekker, spikerhull,
fargeforskjeller og mulige misfarginger. Kjgper ma legge til grunn at boligen er brukt og overflater ikke er nye.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av trebjelkelag og st@gpt plate mot grunn. Samt stubbloft over krypekjeller i fremre del av underetasjen mot sgr.
Det er malt ca 10 - 25 mm hgydeforskjell pd gulvi stue i 1 etasje over en lengde pd ca 2 m.
Det er foretatt stikkprgver i flere rom som kjgkken, soverom og gang. Stgrste nivaforskjeller er malt i stuen i omradet ved peis og midt pa gulvet.
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Det er malt ca 0-5 mm hgydeforskjell pa gulv i gang, stue og kjgkken i underetg over en lengde pa ca 2 m. Det er registrert mindre nivaforskjeller mellom
rommene, trolig pa grunn av utfgrt arbeid med gulvavretting.

Alle malinger er foretatt som stikkprgver i de ulike rom. Mindre avvik kan derfor forekomme.

Vurdering av avvik:
* Det er malt hgydeforskjell pa mellom 15-30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.

* Malt hgydeforskjell pa mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde pa 2 meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.
¢ Malt hgydeforskjell pa over 20 mm innenfor en lengde pa 2 meter. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.
Konsekvens/tiltak

e For a fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma hgydeforskjeller rettes opp. Ytterligere undersgkelser ma foretas for a fa kartlagt omfanget for utbedring.
Kostnadsestimatet gjelder ytterligere undersgkelser.

Kostnadsestimat: Under 10 000

L. A7) Radon
Det er ikke foretatt radonmalinger og bygget er heller ikke utfgrt med radonsperre.

Vurdering av avvik:

¢ Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med radonsperre.

e Radonmalinger er ikke foretatt heller ikke andre tiltak mot radon, eiendommen ligger i et omrade som i NGU Radon aktsomhetskart er definert med
"usikker" aktsomhetsgrad

Konsekvens/tiltak

¢ Det bgr giennomfgres radonmalinger.

Radon er en usynlig og luktfri edelgass som dannes ved nedbrytning av grunnstoffet radium. Radium finnes i de fleste bergarter, men mest i uranrik granitt
og alunskifer. Ved spontant radioaktivt nedbrytning av radon dannes sakalte radondgtre. Disse fester seg til lungevevet og avgir straling. Hgye radonnivaer
innendgrs er en medvirkende arsak til gkt risiko for lungekreft.

Kostnadsestimat: Under 10 000

( Lk Pipe og ildsted

Boligen har elementpipe ildsted i stue 1 etasje.
lldsted i underetasje er frakoblet og pipe er tettet med blindelokk, det er ikke fremlagt dokumentasjon for type blindlokk. | utgangspunktet skal hullet

tettes med samme matereiale som pipen er laget av.
Det er ikke fremlagt feierrapport.

Vurdering av avvik:
o ||dfast plate mangler pa gulvet under sotluke/feieluke pa pipe.

Konsekvens/tiltak
» Det anbefales a montere ildfast plate under luker pa pipe.

Det anbefales a innhente dokumentasjon for blindelokk benyttet for hullet i underetasje.
Innhent feiierrapport.
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lldsted stue 1 etasje. Pipe sett fra kaldloft

Rom Under Terreng

Punktet md sees i ssmmenheng med ‘Drenering’

Bygningen har luftegrav i pa nordvest side av bygningen, sa grunnmuren til boligen ligger ikke i direkte kontakt med terreng.
Vegger i underetasje mot terreng bestar av malte betongoverflater og det er derfor ikke foretatt hulltaking.

Det er foretatt fuktmaling med overflatesgk pa vegg i boden mot luftegraven uten at dette ga utslag for forhgyet maling.
Luftegraven har utvendig tilkomst.

Vurdering av avvik:
¢ Det er pavist indikasjoner pa noe fuktgjennomtrenging inn i kjellermur.

Det er pavist mindre mengder saltutslag pa vegg i bod i underetasjen.

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

Det anbefales & overvake konstruksjonen jevnlig for a se utvikling over tid.
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Avkalking i sprekk i betong sett fra luftegraven Oversikt luftegrav

Krypkjeller

Bygningen har krypkjeller under trebjelkelag og stubbegulv.
Tilkomst til krypkjeller fra luke pa gstside av bygningen.

Det er foretatt stikkprgver med fuktmaling i trevirke bjelkelag i krypkjelleren. Malinger viser mellom 14 - 18 %.

Definisjonen av de ulike nivaene/risiko ved fuktmaling er som fglgende:
Verdier under 11.9% defineres som tgrt.

Verdier pa 12-15.9% defineres som akseptabelt.

Verdier pa 16-19.5% defineres som fuktig.

Verdier pa 19.6-27% defineres som meget fuktig.

Verdier over 27% defineres som vatt.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

* Det er begrenset ventilering/luftgjennomstrgmning i krypkjeller.

* Det er manglende fuktsperre pa bakken.

Krypkjeller regnes for a vaere en risikokonstruksjon som er utsatt for fukt- og rateskader i bunnsvill, trebjelkelaget og andre tilstgtende konstruksjoner, pa
grunn av fuktighet fra grunnen og kondensering ved temperaturforskjeller. Selv om det ikke er avdekket tegn pa skader, betyr ikke dette ngdvendigvis at
det ikke foreligger skader i eller i forbindelse med krypkjelleren. Veer oppmerksom pa denne risikoen, overvak tilstanden og undersgk dette naermere, helst
med hjelp av en fagkyndig.

Det er lagret organisk materialer(trevirke) krypkjelleren.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

® Andre tiltak:

 Ytterligere undersgkelser ma foretas for a fa kartlagt tilstanden og omfanget pa eventuelle skader.
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Isolering av bakken vil dempe det temperaturmessige etterslepet og gi lavere relativ fuktighet (RF) i de kritiske periodene sommerstid. Isolering av bakken

erstatter ikke varmeisolasjon i bjelkelaget.
Bedre ventilasjon vil bidra til 8 dempe temperaturetterslepet i kryperommet. | tillegg fijernes fukttilskudd pa grunn fuktig grunn. Forbedring av

ventilasjonen bgr kombineres med isolering av grunnen i kryperommet.

Eventuell fritt vann ma dreneres bort fgr videre utbedring starter. Man ma vurdere om det er behov for a legge ny drenering langs ringmuren, eventuelt 3
etablere en avskjeerende drenering pa oversiden av huset.

Det anbefales at alt av lagret organisk materialer fiernes.

Kostnadsestimat gjelder isolering av bakken i krypkjelleren. Det anbefales a gjgre ytterligere undersgkelser for a avdekke omfanget fgr en setter igang med
arbeidet. Kostnadsestimatet kan variere ut i fra valg av materialer og metode.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Oversikt krypkjeller. Oversikt krypkjeller.

Fuktig grunn i krypkjelleren Fuktmaling i synlig trevirke, malinger viser over referanseverdier.

@ Innvendige trapper

Boligen har malt tretrapp.

Vurdering av avvik:
* Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet.

Konsekvens/tiltak
* Handlgper bgr monteres, men det var ikke krav pa byggetidspunktet.
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3 nnvendige dgrer

Innvendig har boligen malte fyllingsdgrer og finerdgrer.
Dgrer er av varierende alder.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Underetasje:
Malingslitt dgr og listverk i stuen stue,

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Overflatebehandling av dgr.

VATROM

UNDERETASIJE > BAD

Generell

Bad underetasje:
Badet er fra byggearet, men har oppgraderinger pa overflater i senere tid. Det foreligger ikke dokumentasjon for utfgrt arbeid.

Oversikt bad
UNDERETASIJE > BAD
(13 overflater vegger og himling

Veggene har fliser og vatromstapet/belegg. Taket har himlingsplater.

Vurdering av avvik:
 Det er pavist andre avvik:

Sprekker i skgyt i himlingsplaten.
Sprekk i tapet skgyt
Det mangler tetting rundt gjennomfgring for rgr til servant.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

For at avviket skal lukkes ma overflater utbedres.
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Manglende tetting rundt rgrgjennomfgring

UNDERETASIJE > BAD
Overflater Gulv

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk er malt til 15 fra der til topp sluk.

Vurdering av avvik:

e Det er mulighet for at det kan forekomme vannlekkasje pa vatrommet hvor vann ikke vil ga til sluk.

e Det er pavist at hgydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp membran ved dgrterskel er mindre enn 25 mm.

Det er profil langs gulv for dusjhjgrnet. Eventuelt lekkasjevann uten for dusjhjgrnet vil ikke ga til sluk.
Profilen bygger ogsa hgyere enn dgrterskel inn til rommet. Risiko for at vann kan ga til konstruksjonen utenfor badet.

Misfarging i fuger.

Konsekvens/tiltak
* Det bgr etableres avrenning inn til sluk for hele vatrommet.

Det anbefales utskifting av fuger.

Dusjhjgrnet har profil langs gulvet som hindrer eventuelt vannsgl eller Misfarging i fuger
lekkasje vann utenfor dusjhjgrnet a ga til sluk.

UNDERETASIJE > BAD
Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og ukjent tettesjikt/membran.

Vurdering av avvik:
e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa sluklgsningen.
* Det kan ikke konstateres synlig bruk av membran/tettesjikt pa vatrommet.

o Tettesjiktet rundt sluket (klemring) er ikke utfgrt fagmessig.
Ukjent Igsning/type forhgyningsring benyttet i sluken.

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr vurderes om lokal utbedring er mulig.

* Det ma gjgres neermere undersgkelser.
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Et vatrom uten membran pa gulv og del av vegg kan blant annet ikke brukes til dusjing/vannsgl direkte pa gulv, men ma ha tetteskjikt og eller dusjkabinett
som fgrer dusjvannet direkte til sluket. Dette er forhold som en kjgper ma fa vite. Det vurderes ikke uvanlig at et eldre bad/vaskerom pa dette grunnlagt
kan fa en hgy tilstandsgrad, selv om det ikke er observert fukt eller svikt i bygningsdelene. Det vil da veaere opp til kjgper a oppgradere badet eller annet
vatrom for a kunne bruke rommet annerledes enn det er bygget for.

TG 3 settes pga observerte forhold, alder pa tettesjikt.
Kostnadsestimat gjelder renovering av bad/vaskerom.

Som midlertidig tiltak anbefales det & sette inn tett dusjkabinett med avlgp fgrt direkte i sluk, sluken ma jevnlig etterses og renses.

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

Plastsluk i gulv. Rustet skruer pa klemring. Ukjent type forhgyningsring,
tepet med gaffa teip.

UNDERETASIJE > BAD
Saniteerutstyr og innredning

Rommet har innredning med nedfelt servant,toalett og dusjvegger/hjgrne.

UNDERETASIJE > BAD

{1 1ck)) Ventilasjon
Det er naturlig ventilering.

Vurdering av avvik:
* Rommet har kun naturlig ventilasjon.

» Vatrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dgr.
Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr etableres tilfredsstillende tilluft til vatrom f.eks. luftespalte ved dgr e.l.

o Elektrisk avtrekksvifte bgr monteres for a lukke avviket.

UNDERETASIJE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er foretatt uten a pavise unormale forhold. Hulltaking er foretatt ved/i Kjokken. Fuktkvotemaling (vekt%) i konstruksjonen ble malt til 0 - 9%

Definisjonen av de ulike nivaene/risiko ved fuktmaling er som fglgende:
Verdier under 11.9% defineres som tgrt.

Verdier pa 12-15.9% defineres som akseptabelt.

Verdier pa 16-19.5% defineres som fuktig.

Verdier pa 19.6-27% defineres som meget fuktig.

Verdier over 27% defineres som vatt.
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Fuktmaling
UNDERETASIJE > VASKEROM

Generell

Vaskerom
Aktuell byggeforskrift er byggeforskrifter fra fgr 1997. Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.

Overflater:

Gulv: Betongulv med epoxymaling

Vegger: Malte plater, betong, malt, epoxymaling
TaK: Himlingsplater.

Opplegg for vaskemaskin
Bereder
Rustfritt vaskekar.

Avtrekk via ventil i vegg mot luftegrav.
Ikke oppvarming i rommet.

Plastsluk i gulv.
Fall er malt til 6-7 cm fra dgr til topp sluk. Stgrre lokalt fall i gulvet i omradet rundt sluken.

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

Sprekk i epocxy gulv.

Ingen tettskikt.

Batteri for vaskekar lekker ved bruk
Uferdig overflate pa vegg og tak.

En ma forvente generell oppgradering av vatrommets tettesjikt/membran for at vatrommet skal tale en normal bruk etter dagens krav (tett vatsone).

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

Et vatrom uten membran pa gulv og del av vegg kan blant annet ikke brukes til dusjing/vannsgl direkte pa gulv, men ma ha tetteskjikt og eller dusjkabinett
som fgrer dusjvannet direkte til sluket. Dette er forhold som en kjgper ma fa vite. Det vurderes ikke uvanlig at et eldre bad/vaskerom pa dette grunnlagt
kan fa en hgy tilstandsgrad, selv om det ikke er observert fukt eller svikt i bygningsdelene. Det vil da veaere opp til kjgper 3 oppgradere badet eller annet
vatrom for a kunne bruke rommet annerledes enn det er bygget for.

TG 3 settes pga observerte forhold, alder pa tettesjikt.
Kostnadsestimat gjelder renovering av bad/vaskerom.

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000
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Plastsluk i gulvet. Sprekk i epoxy Uferdig overflater, vegg og himling

Oversikt vaskerom

UNDERETASJE > VASKEROM
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er foretatt uten & pavise unormale forhold. Hulltaking er foretatt ved/i Bod mot vaskekar. Fuktkvotemaling (vekt%) i konstruksjonen ble malt til
0-11%

Definisjonen av de ulike nivaene/risiko ved fuktmaling er som fglgende:
Verdier under 11.9% defineres som tgrt.

Verdier pa 12-15.9% defineres som akseptabelt.

Verdier pa 16-19.5% defineres som fuktig.

Verdier pa 19.6-27% defineres som meget fuktig.

Verdier over 27% defineres som vatt.

Fukmaling i bunnsvill mot vaskeom
1 ETASIE > BAD

Generell
Bad 1 etasje.

Badet er pusset opp i ar 2015.
Det er opplyst i egenerklaeringsskjema at arbeidet er gjort delvis som egeninnsats. Det foreligger ikke dokumentasjon for utfgrt arbeid.

Oppdragsnr.: 21134-1309 Befaringsdato: 29.01.2025 Side: 27 av 48



Gate 7 30, 6700 MAL@Y Nordfijord Takst Consulting AS ‘
Gnr317- Bnr 228 Siggatad A |\ I I
4602 KINN 6770 NORDFJORDEID  Norsk takst

Tilstandsrapport

Arstall: 2015 Kilde: Eier

Oversikt bad Oversikt bad

1 ETASJE > BAD
Overflater vegger og himling

Veggene har baderomsplater. Taket har panel.

Arstall: 2015 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
* Det er avvik:

Det er tegn til fuktsvelling i nedre kant og skgyt i baderomsplater pa dusjen. Svertesopp i silikon i overgang mellom sokkel list og sokkelflis mellom gulv og
vegg.

Utskfiting og utbedring av silikon fuger.
Manglende eller lite silikon i plateskjgtene gker risikoen for fuktinntrengning, som kan fgre til skjulte skader som rate og mugg. Dette kan redusere

vatrommets levetid og i verste fall forarsake lekkasjer til tilstgtende konstruksjoner. For & sikre tetthet bgr fugene kompletteres med vatromssilikon, og
eksisterende fuger vurderes for utskifting ved behov. Jevnlig vedlikehold og ettersyn anbefales.

Svelling i skjgter pa baderomsplater tyder pa fuktinntrengning, noe som kan svekke platene og gi gkt risiko for skjulte skader som rate og mugg. Skadet
materiale bgr vurderes for utskifting

Misfarging og lite silikon i overgang mellom sokkelist og baderomsplate.
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1 ETASIJE > BAD

U <-8 Overflater Gulv

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk er malt til 10 mm fra dgr til topp sluk pa en avstand pa ca 1,5 m.
Rommet har lite fall og fallet er konsentrert i omradet rundt dusjhjgrnet.

Arstall: 2015 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
e Det er pavist at hgydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp membran ved dgrterskel er mindre enn 25 mm.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Ved lite fall pa gulvet kan vann bli liggende pa gulvet og ikke ga til sluk.

1 ETASIJE > BAD

L 2k Sluk, membran og tettesjikt

Det er slukrenne ved vegg i dusjsonen og smgremembran med ukjent utfgrelse.

Arstall: 2015 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Det er ukjent og ikke dokumentert utfgrelse av membran i rommet.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Innhent dokumentasjon om mulig.

1 ETASIJE > BAD

Sanitaerutstyr og innredning

Rommet har innredning med nedfelt servant,veggmontert toalett og dusjvegger/hjgrne.
Det er opplyst at dusjbatteri er skiftet i ar 2024.

Arstall: 2015 Kilde: Eier

1 ETASIJE > BAD

L) Ventilasjon

Det er elektrisk styrt vifte.

Arstall: 2015 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
* Vatrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dgr.

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr etableres tilfredsstillende tilluft til vatrom f.eks. luftespalte ved dgr e.l.

1 ETASIE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vitrom

Hulltaking er foretatt uten & pavise unormale forhold. Hulltaking er foretatt ved/i Gang mot dusjsonen. Fuktkvotemaling (vekt%) i konstruksjonen ble malt
til 0-8 %
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KIGKKEN

1 ETASJE > KIGKKEN
Overflater og innredning
Kjgkkenet har innredning med glatte fronter. Benkeplaten er av laminat. Det er kjpleskap, oppvaskmaskin, komfyr, platetopp, vannstoppsystem og

komfyrvakt.

Arstall: 2017 Kilde: Eier

Oversikt kjgkken Oversikt kjgkken

1 ETASJE > KIOKKEN
Avtrekk

Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.

UNDERETASIJE > KIGKKEN
Overflater og innredning

Kjgkkenet har innredning med glatte fronter. Benkeplaten er av laminat. Det er kjpleskap og komfyr.

Vurdering av avvik:
* Kjpkkeninnredningen er av eldre dato, og den mangler bruksfunksjoner/lgsninger som er forventet pa et kjgkken.

Fuktskade/svelling i benkeskap under vask.

Konsekvens/tiltak
¢ Det er paregnelig med utskiftning/utbedringer av kjgkkeninnredningen.

Oppdragsnr.: 21134-1309 Befaringsdato: 29.01.2025 Side: 30 av 48



Gate 7 30, 6700 MAL@Y Nordfijord Takst Consulting AS ‘
Gnr317 - Bnr 228 Siggatad A\ I I
4602 KINN 6770 NORDFJORDEID  Norsk takst

Tilstandsrapport

Oversikt kjgkken

UNDERETASJE > KIOKKEN
Avtrekk

Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige vannledninger er av kobber og rgr i regr.

Vannrgr for bad 1 etasje er skiftet ut til rgr i rgr i forbindelse med renovering av badet. Alder er ukjent
Fordeler for rgr i rgr er plassert pa vegg i vaskerom underetasjen. Synlig opplegg.

@vrige vannrgr i boligen er kobbergr, deler av rgrfgringer ser ut til & gd i innstgpt i gulv i underetasjen.

Boligen har flere vannstoppekraner plassert i bla vaskerom og i luke i vegg. Det er ukjent om hvilken som er hovedstoppekran. Det er ogsa pavist
stoppekran i luftegraven.

Vurdering av avvik:

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige vannledninger.

* Rgrkursene pa rgr-i-rgr systemet pa vannledninger er ikke merket.

Eldre stengeventiler type seteventil har en risko for @ begynne a lekke eller ikke stenge ved bruk.

Konsekvens/tiltak

® Rgrkurser pa rgr-i-rgr system bgr merkes.

e Tidspunkt for utskiftning av vannledninger naermer seg.

* Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg.
o | forbindelse med oppgradering av vatrom vil det veere naturlig med utskiftning av rer.

Dersom det skulle oppsta en lekkasje pa vannrgret, vil lekkasjevannet ledes tilbake til fordeler og til vaskerommet. Eventuelt lekkasjevann vil havne i
rommet. Dersom lekkasjen er stor nok, dette kan igjen medfgre til skader pa naerliggende bygningsdeler/vegg.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000
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Tilstandsrapport
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Utvendig kran ved inngang til krypkjeller. vanntilfgrsel ma stenges i kalde
perioder for a forhindre at den fryser.
Drypp fra kranen pa befaringsdagen.

Stengeventil sett fra luftegraven

Avlgpsrgr

Det er avigpsrgr av plast.

Vurdering av avvik:
¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige avlgpsledninger.

Konsekvens/tiltak
¢ Tidspunkt for utskiftning av avlgpsrgr naermer seg.

o | forbindelse med oppgradering av vatrom vil det veere naturlig med utskiftning av rer.
¢ Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg.

Ventilasjon

Boligen har naturlig ventilasjon.

Varmtvannstank

Varmtvannstanken er pa ca. 200 liter og star plassert i vaskerom kjeller.

Arstall: 2012 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av avvik:
e Det er ikke pavist tilfredsstillende el-tilkobling av varmtvannstank iht. gjeldende forskrift.

Konsekvens/tiltak
* Det bgr etableres tilfredsstillende el-tilkobling etter gjeldende forskrift.
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Tilstandsrapport

Lenge har det veert vanlig a koble varmtvannsberedere i stikkontakt. Na er det derimot palagt med direkte tilkobling til det elektriske anlegget. Nye
varmtvannsberedere (med effekt pa 1500 W eller mer) som installeres ma veere fast tilkoblet. Det er ikke lenger lov & koble til vanlig stikkontakt. Arsaken

er den store brannfaren.
Er din varmtvannsbereder installert fgr 2010 og tilkoblet gjennom stikkontakt er du ikke palagt @ bygge om anlegget, men desto viktigere er det at du

jevnlig tar ut stgpselet og ser etter varmegang.

Oversikt bereder \ Oversikt bereder

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

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen som forskriften inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler som en slik
forenklet undersgkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor oppmerksom pa denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll utfert av

registrert elektrovirksomhet.

EL anlegg fra byggear med fornyinger i senere tid.

Elskap er plassert i gang underetasje.

Automatsikringer.

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

Spersmal til eier

2. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja Saetren elektro AS

3. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.19997?
Ja
Eksisterer det samsvarserklaering?
Ja
Det er fremlagt samsvarserklzaering for utfgrt arbeid i ar 2022, 2017 og 2015.
2022: Utskfting av inntak til automatsikringer, omlegging til 3-fas sikringsskap, Montering av overspenningsvern.
2017: Arbeid i forbindelse med Renovering kjgkken.
2015: Oppussing av badet i 1. etg ihht tilbudet. Tillegg for skjult installajon i gang, 1. etg
4, Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet — Det Lokale Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med avvik som
ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 ar?
Nei

5. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

6. Har det veert brann, branntillgp eller varmgang (for eksempel termiske skader pa deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens elektriske

anlegg?
Nei

Generelt om anlegget

7. Erdet tegn til at det har vaert termiske skader (tegn pa varmgang) pa kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk samtidig
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Tilstandsrapport

tilstanden pa elektrisk tilkobling av varmtvannsbereder, jamfgr eget punkt under varmtvannstank
Nei

8. Erdersynlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei

Inntak og sikringsskap

9. Erdettegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, sa langt dette er mulig a sjekke uten a fjerne kapslinger?
Nei

10. Finnes det kursfortegnelse, og er den i samsvar med antall sikringer?
Ja

11. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget ha en utvidet

el-kontroll?
Nei

Oversikt elskap - Oversikt inntaksskap

Branntekniske forhold

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal som fremkommer under. Tilstandsgraden er basert pa retningslinjer til disse spgrsmdlene i
bransjestandarden NS3600. Dette kan ikke sammenlignes med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold av offentlig myndighet, eller en vurdering
av boligens branntekniske forhold eller prosjektering fra en radgiver med spesialkompetanse. En bygningssakkyndig har verken kompetanse til G gi slik
veiledning eller lov til G foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen. Det kan veere feil og mangler om branntekniske forhold som en slik forenklet
undersgkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor oppmerksom péG denne risikoen, og sgk videre veiledning eller radgivning.

Brannvarslere i hver etasje og brannslukkingsapparat.

1. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav pa sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

2. Erdet skader pa brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10 ar?
Nei

3. Erdet mangler pa rgykvarsler i boligen iht. forskriftskrav pa sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 19857?
Nei

4. Erdetskader pa rgykvarslere?
Nei

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Det er byggegrunn av fjell og Igsmasser.
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Fuktsikring og drenering

Punktet ma sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Dreneringen er fra 1974.
Det er luftegrav i bakkant av grunnmuren, slik at grunnmur er ikke i direkte kontakt med terreng som er positivt.
Det er ikke synlig dreneringsrgr sett fra luftegraven. Luftegrav har singel/puk i grunnen.

Vurdering av avvik:
* Det mangler, eller pa grunn av alder er det sannsynlig at det mangler, utvendig fuktsikring av grunnmuren ved kjeller/underetasje.

e Mer enn halvparten av forventet levetid pa drenering er overskredet.
Det er observert fuktig grunn i krypkjelleren.

Konsekvens/tiltak
 Overvak tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad O eller 1 ma dreneringen skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a si noe om.

Grunnmur og fundamenter

Bygningen har grunnmur i betongstein. Det er stripefundamenter av betong under grunnmur.
Vurdering av avvik:

e Det er pavist sprekker i murte/pussede fasader.

e Det er registrert Igs puss pa muroverflater.

Konsekvens/tiltak

* Det ma foretas lokal utbedring.

o P3viste skader ma utbedres.

Fuktakkumulering i pussen pa grunn av for tett maling som ble brukt pa fasader, er en vanlig arsak til frostskader i fasadepuss. En annen arsak er lokal
nedfukting pa grunn av defekt takrenne/nedlgp eller beslag for vannbrett til vindu i fasaden.

Man ma gjennomfgre utbedring og lokal reparasjon av puss som ikke har heft til underlaget, puss med frostskader. Er skadene omfattende, kan det vaere
aktuelt med ompussing av hele eller deler av veggen.

Skader i malingsfilmen er en meget vanlig arsak til skader pa pussede, blokkmurte fasader. Jo stgrre damptetthet malingen har, jo stgrre fglger har skader
som sprekker og riss i malingen for puss og murverk. Malingsskader i form av blzaering og/eller avflassing kan skyldes darlig heft til underlaget eller til
underliggende malingssjikt, mangelfull evne til & ta opp fukt- og temperaturbevegelser i underlaget, uheldig rask nedbrytning av viktige egenskaper pa
grunn av UV-straling osv.

Det anbefales ytterligere undersgkelser for a avdekke omfang. Riss/sprekker ma tettes for a forhindre videre utvikling.
Kostnadsestimatet gjelder ytterligere undersgkelser.

Kostnadsestimat: Under 10 000
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Tilstandsrapport

Malingavskaling Riss og malingavskaling

Sprekk/riss i murpuss ved vindu sgrsiden. Sprekk i mur under altan.

Forstgtningsmurer

Forstgtningsmurer er av betong med i st@pt stein og betongsteins mur.
Forstgtningsmur pa sgrside er naturstein, men ikke tilgjenglig for inspeksjon pga vegetasjon.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Det er pavist sprekke i muren ved innkjgrsel.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det anbefales & utbedre sprekken for a forhindre videre utvikling og overvake tilstanden.

Oppdragsnr.: 21134-1309 Befaringsdato: 29.01.2025 Side: 36 av 48



Gate 7 30, 6700 MAL@Y Nordfijord Takst Consulting AS ‘
Gnr317- Bnr 228 Siggatad A |\ I I

4602 KINN 6770 NORDFJORDEID  Norsk takst

Tilstandsrapport

Forstgtningsmur nordgst.

Natursteinsmur sgrside. Mur nordside ved innkjgrsel.

Terrengforhold

Eiendommen ligger i relativt skraende terreng.

Vurdering av avvik:
* Eiendommen ligger i rasfarlig/skredutsatt omrade.

Iht Fylkesatlas ligger eiendommen i aktsomhetsomrade for steinsprang og skred.

Konsekvens/tiltak
¢ Det er ikke behov for utbedringstiltak.

Det er ikke behov for umiddelbare tiltak.

Utvendige vann- og avigpsledninger

Utvendige avlgpsrgr er av plast og er fra 1974. Det er offentlig avlgp via private stikkledninger
Utvendige vannledninger er av plast (PEL) Det er offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

Vurdering av avvik:
e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa utvendige avigpsledninger.

Konsekvens/tiltak
* Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg.

Oljetank

Det er oljetank i stal og star plassert i luftegrav.
Tanken ser ikke ut til & veere i bruk i dag.

Vurdering av avvik:
¢ Ingen dokumentasjon fra kontroll siste 12 maneder foreligger.

¢ Kombinasjon av alder og materiale tilsier at denne bgr fjernes.
Det er lukt fra oljetanken som kan vaere tegn til lekkasje.
Konsekvens/tiltak

o Ytterligere kontroll ma foretas.
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o Andre tiltak:

Fra 1. januar 2020 ble det forbudt a bruke mineralolje til oppvarming av bygninger. En del kommuner krever at denne skal fjernes helt fra eiendommen. |
spesielle tilfeller kan de fylles igjen, men dette krever tillatelse fra kommunen.

Fra 2020 ble fyring med mineralolje for a varme opp boliger og andre bygg i hovedsak forbudt. Dersom kommunen ikke har vedtatt noen lokal forskrift, er
det forurensningslovens § 7 som gjelder. Den sier at du som tankeier har ansvar for at tanken ikke forarsaker forurensning, og at du plikter a gjgre tiltak
dersom forurensning fra tanken oppstar.

Oljetanker har begrenset levetid. Mange staltanker antas @ matte byttes etter rundt 30 ar. Nar denne alderen overskrides blir risikoen for lekkasje stadig
stgrre. Staltanker ruster; de utsettes for fukt bade utenfra og innenfra, nar oljen kondenserer.

Det ma gjgres ytterlige undersgkelser av tanken og med kommunale krav.

Kostnadsestimat gjelder ytterligere undersgkelser.

Kostnadsestimat: Under 10 000

Oljetank plassert i luftegrav

i@

Oljetank plassert i luftegrav
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Konklusjon og markedsvurdering

Formal med takseringen: Salg
Hovedbyggets BRA/BRA-i
216 m%/188 m?

Enebolig: 2 Stuer, 2 Kjgkken, 2 Entré, 2 Gang, 5
Soverom, 2 Bad, Garasje, Vaskerom, 2 Bod

Detaljert oppstilling over areal finnes i rapporten.

Teknisk verdi bygninger, med tomteverdi

Kr 5 800 000

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

Les mer om teknisk verdi pa siste side i rapporten.

Markedsvurdering

Markedsverdi

Kr 4 100 000

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

Les mer om markedsverdi pa siste side i rapporten.

Markedsverdi 4 100 000

Konklusjon markedsverdi 4100 000

Markedsverdi (normal salgsverdi) gir uttrykk for den salgsverdien som kan forventes for eiendommen i dagens marked slik den fremstar pa
befaringstidspunktet; stgrrelse, standard og beliggenhet tatt i betraktning. Fglgende vurdering er lagt til grunn ved fastsettelse av

markedsverdi (normal salgsverdi) for eiendommen:

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.

Salgsverdi er for dette takstobjektet satt til det belgp rapportansvarlig etter sitt beste skjpnn mener eiendommen vil oppna ved et dpent og

fritt salg i dagens marked.
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Sammenlignbare salg

EIENDOM
Gate 7 46,6700 MAL@Y

163 m? 1976

Gate 7 32,6700 MAL@Y

182 m? 2005
Gate 3 151 ,6700 MAL@Y
111 m? 1968

Gate 6 91,6700 MAL@Y

185 m? 1971

Gate 5 71,6700 MAL@Y

212 m? 1970

Gate 5 83,6700 MAL@Y

175 m? 1950
Gate 5 102 ,6700 MAL@Y

181 m? 1965

Gate 5 44,6700 MAL@Y

169 m? 1971

Om sammenlignbare salg

3 sov

4 sov

4 sov

5 sov

6 sov

5 sov

4 sov

3 sov

SALGSDATO

13-05-2024

24-10-2024

15-09-2022

05-10-2022

20-06-2022

15-05-2023

09-03-2022

11-07-2024

PRISANT

3 800 000

4290000

2 600 000

3100 000

3200 000

2 790 000

2900 000

2 690 000

Nordfjord Takst Consulting AS

PRIS

4200 000

4 000 000

2 400 000

3450 000

3450 000

2650 000

2 600 000

2 250 000

FELLESGJ.

Sjggata 4 A
6770 NORDFJORDEID

TOTALPRIS

4200 000

4000 000

2 400 000

3450 000

3450 000

2 650 000

2 600 000

2 250 000

N1

Norsk takst

M2 PRIS

25767
21978
21622
18 649
16 274
15143
14 365

13314

Utvalget 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 vaere 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 veere vurdert av takstmann og korrigert for i fastsettelsen basert pa en skjgnnsmessig vurdering av markedsverdi.
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Beregninger

Arlige kostnader

Stipulerte eierkostnader til offentlige avgifter, forsikring og vedlikehold. Kr. 40 000

Sum Arlige kostnader (Avrundet) Kr. 40 000

Teknisk verdi bygninger

Enebolig

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr. 6 550 000
Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstaende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr. - 1950 000
Sum teknisk verdi - Enebolig Kr. 4 600 000
Sum teknisk verdi bygninger Kr. 4 600 000
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. 1200 000
Beregnet tomteverdi Kr. 1200 000
Kommentar

Tomteverdi er markedsverdien til en ratomt, inklusive kostnader for opparbeidelse av teknisk anlegg, samt tilknytningsavgifter for vann, avigp
og strgm.

Markedstilpasningen/attraktivitet fastsettes pa bakgrunn av tomtens geografiske plassering, noe som dermed tar hgyde for hvor attraktivt
omradet er, eksempelvis naerheten til sentrum, gjenboere, trafikkforhold, solforhold, utsikt og sa videre.

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger for det aktuelle takstobjektet (Avrundet) Kr. 5800 000
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

o .
Hva er maleverdig areal? Hva er bruksareal?
Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma som opptas av yttervegger.

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Internt
TBA bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-e Balkong (BRA'i)
Bod
Kieller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
_ _ | e bruksareal boenheten(e) og som tilhgrer denne,
Stue °‘ ed 3 (BRA-e) slik som for eksempel boder
Garasje ﬂ —{ BRAi Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
j Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
\ Bod (BRA-b) boenheten(e)
Ba b— soverom
/I Teknisk BRAe Stie l
rom
l/ ggﬁzfgea}zi Arealet av terrasser, apne balkonger
3 t Kjokken (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje
[\ Bod
Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom carese (GUA) (areal med lav takhgyde).
— Areal med lav takhgyde (ALH) er ikke
BRA-i [ Bod AT maleverdig areal, som skyldes skratak
n;ﬁ:::z BRAD og lav himlingsheyde.
GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
Felles garasjeanlegg pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved meablering og bruk av
Garasje rommene. lkke innredet areal som
plass kaldloft, méles og oppgis normalt ikke.
Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeanlegg er ikke méleverdig areal
Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller
Areal kan vaere komplisert eller umulig 3 male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
fastsla tykkelsen pd innervegger, skjevheter i og utforming av brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.
over flere etasjer og sa videre.
Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa Om erksendrmg
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene Bruksendring er 8 endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
benyttes for a beregne eiendommens verdi. 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
Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.

bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er og lysforhold som ma vaere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak

en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den for kravene, men kan ikke regne med & fa unntak for krav som gar pa

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut til 4 veere delt opp i helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det

opplyses om dette. Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg & avslutte den

réd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og ulovlige bruken, eventuelt 3 rette eller tilbakefgre rommet til godkjent

svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for bruk.

kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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Arealer

Enebolig

Ny arealstandard

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SUM (TBA)
1 Etasje 99 28 127 25
Underetasje 89 89
SUM 188 28 25
SUM BRA 216
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong

) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)

. Stue, Kjgkken, Entré, Gang, Soverom, .

1Et

ase Soverom 2, Soverom 3, Bad Garasje
Underetasie Vaskerom, Bod, Bod 2, Soverom, Gang,

! Entré, Bad, Soverom 2, Stue, Kjgkken

Kommentar

Arealer etter mal pa stedet. Rommene er definert etter etter bruken pa befaringen.
TBA gjelder balkong fra soverom og altan.

Luftegrav og areal under altan pa vestside er ikke medtatt i arealberegningen.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke med dagens bruk

Kommentar:  Tegninger er fremlagt av oppdragsgiver. Det forutsettes at disse er de siste oppdaterte byggemeldte/godkjente tegninger.
Det er endringer i bruken av rom i forhold til fremlagte byggemeldingstegninger. Bod ved kjgkken i underetasje er slatt
sammen med kjgkken. Bod/hobbyrom er benyttet som soverom.

A bruks endre er 4 endre bruk av et rom fra en tillatt bruk til en annen.

Dette kan kreve sgknad og tillatelse. Du har for eksempel en sgknadspliktig bruksendring om du endrer et rom fra tilleggsdel
(for eksempel bod) til hoveddel (for eksempel stue/soverom) eller omvendt den nye bruken utlgser nye tekniske krav til for
eksempel dagslys eller remning gjgr endringer i boligen din slik at det blir to nye separate boliger
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Brannceller
Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? D Ja Nei
Nyere handverkstjenester
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? D Ja Nei
Krav for rom til varig opphold
Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? D Ja Nei
Kommentar:

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring

Dato Til stede
29.1.2025 Christian Hggstgyl

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr.
4602 KINN 317 228
Adresse
Gate 7 30

Hjemmelshaver
Andal Inga Kristin Holvik, Lysne Knut

Oppdragsnr.: 21134-1309

Rolle
Takstingenigr

fnr. snr. Areal Kilde Eieforhold
0 648.1 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)
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Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Bygningen ligger sgrvendt og har utsikt mot Malgystraumen, Malgy og tilstgtende omrader.

Kort vei til barnehage, barne og ungdomskole (under utbygging). Ca 5 km til Malgy videregdende skole.
Forholdsvis bratte veier i de gvre gatene i Malgy gjgr det til en utfordring a ferdes med bil vinterstid.
Det er fine friluftsomrader i umiddelbar nzerhet.

God og rolig boomrade

Adkomstvei

Eiendommen er tilknyttet offentlig vei.
Nedkjgrsel og parkering pa egen eiendom.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vann.
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigp
Regulering

Reguleringsplanen fastsetter hvordan omradet kan brukes og hva som kan bygges der.

Planen bestar av et kart med reguleringsbestemmelser. Reguleringsbestemmelsene gir konkrete fgringer for hva som kan gjgres pa en
eiendom. De gir informasjon om hvilket formal eiendommen har, for eksempel bolig, fri omrade eller vei, og hvor hgyt og stort en kan bygge.
Hvis du planlegger a bygge pa en eiendom, ma du undersgke hvilken reguleringsplan som gjelder for den eiendom.

Eiendommen er omfattet av reguleringsplan med plan navn: Reguleringsplan for Gotteberg

Planidentifikasjon: 1439198808

Ikrafttredelsesdato: 29.11.1988

Eiendommen ligger i omradet for: Bolig

Reguleringsplanen kan lastes ned pa felgende link: https://www.arealplaner.no/4602/gi?
funksjon=VisPlan&kommunenummer=4602&planidentifikasjon=1439198808

Om tomten

Eiendommen ligger i relativt skranende terreng.
Tomten er opparbeidet med plen, beplantning, forstgtningsmurer, stgpt platting og trapp.

Tinglyste/andre forhold

Det er tinglyste forhold pa eiendommen, pengeheftelser omtales generelt ikke i denne rapport. Det anbefales at eventuell kjgper setter seg
inn i tinglyste forhold pa eiendommen.

Siste hjemmelsovergang

Kjgpesum Ar
2 800 000 2017
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Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklzering 29.01.2025 Gjennomgatt Nei
Tegninger 29.01.2025 Gjennomgatt Nei
Grunnbokutskrift 29.01.2025 Gjennomgatt Nei
Samsvarserklzering Igl?(:inomgétt Nei
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTURREFERANSENIVA*TILSTANDSGRADER

¢ Rapporten er basert pa innholdskrav i Forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formalet er a gi en tilstandsanalyse til bruk for
den som bestiller og/eller i et salg til forbruker, og ikke for andre
tredjeparter. Rapportens struktur, metode og begrepsbruk fglger i
hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved
omsetning av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer for arealmaling
nar det gjelder fordeling mellom P-areal og S-areal.

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

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

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

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

i) Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som etter NS
3600 gir TG 2, men som ikke ngdvendigvis krever umiddelbare tiltak. |
denne rapporten kan TG2 i Rapportsammendrag vaere inndelt i TG2
som krever tiltak og de som ikke krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utfgrelse, en skade eller
symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Vedlikehold
eller tiltak trengs i naer fremtid, det er grunn til a varsle fare for skader
pa grunn av alder eller overvake spesielt pa grunn av fare for stgrre
skade eller fglgeskade. 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 ss mmenbrudd. Avvik under TG3 skal
gis sjablongmessig anslag.

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

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

PRESISERINGER

» Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter pa godkjenningstidspunktet
for bygget. Noen bygningsdeler vurderes etter gjeldende teknisk
forskrift pa befaringstidspunktet. Dette gjelder blant annet:

i) Bad, vaskerom (vatrom)

Oppdragsnr.: 21134-1309

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

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

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

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

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

* Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske forhold
og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer enn fem ar
siden sist boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale &
konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert elektrofaglig
fagperson ved behov for grundigere undersgkelser.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

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

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

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

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

e Inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. Befaring av tak ma

veaere sikkerhetsmessig forsvarlig for a kunne gjennomfgres.

o Stikkprgvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebaere kontroll under
overflaten med spiss redskap eller lignende.

UTTRYKK OG DEFINISJONER

Befaringsdato: 29.01.2025 Side: 47 av 48



Gate 7 30, 6700 MAL@Y
Gnr 317 - Bnr 228
4602 KINN

Nordfjord Takst Consulting AS l I I

Sjggata 4 A
6770 NORDFJORDEID Norsk takst

Tilstandsrapportens avgrensninger

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

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

¢ Skadegjgrere: Zoologiske eller biologiske skadegjgrere, i hovedsak
rate, sopp og skadedyr.

e Fuktspk: Overflatesgk med egnet sgkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.

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

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

e 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.

e Bruksareal (BRA) er det maleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger malt i gulvhgyde (bruttoareal minus arealet som
opptas av yttervegger). | tillegg til gulvhgyde 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 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 i
tilstandsrapporten. Nar arealet males tas det ikke hensyn til om arealet
er lovlig oppfert eller om bruken er lovlig, bruksendringer, lysforhold
eller andre sikkerhetsmangler.

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

¢ Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har pavist og/eller
opplyst at tilhgrer boenheten, er oppmalt og inkludert i BRA-e. Det er
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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.

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

PERSONVERN

iVerdi AS, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for & 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 personopplysninger
fra rapporten for analyse- og statistikkformal, samt utvikling og drift av
produkter og tjenester for takstbransjen og andre aktgrer i bolig-
omsetningen. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg pa
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/YP6183

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

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