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Norsk takst

Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstoretak, med om lag 1400 sertfserte
medlemmer fordelt p& omtrent 1000 bedrifer. | boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjerende
element i den informasjonen som gjgres tlgjengelig for kjgper. Arlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar tl at alle oppdrag kan utgres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det stlles hgye krav tl utdanning, sertfsering og yrkesetkk. Norsk takst er opptat av at boligomsetningen skal vaere
trygg, og legger vekt pa & opptre uavhengig av andre bransjeaktarer. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten hensyn tl hvilken pris som oppnas, og skal heller ikke p& annen méte ha noen egeninteresse knytet ti
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over td bygget troverdighet og tllit. Bade selger og kjgper skal kunne stole pa
bygningssakkyndiges vurderinger. For tifeller der det likevel skulle oppsta misngye med utgrt 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. Dete sikrer at norske bygningssakkyndige tdlig kan tlpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, samtdig som takseringsfaget far en norsk stemme pa verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i nzeringspolitsk sammenheng, og har veert en padriver for a sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i boligomsetningen.

Nordkyn Byggtakst

Rapportansvarlig

Sigmund Nilsen

ssigmul@start.no
911 82 450
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Konklusjon og markedsvurdering

Formal med takseringen: Salg

Hovedbyggets BRA/BRA-i Markedsverdi

561 m2/561 m? Kr5 000 000

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

Detaljert oppstlling over areal fnnes i rapporten.
Les mer om markedsverdi pa siste side i rapporten.

Teknisk verdi bygninger, med tomteverdi Markedsverdi 5000 000

Kr 10 000 000

Teknisk verdi er kostnaden med a oppfere et
tlsvarende bygg i henhold tl dagens lovverk, med
fradrag for utdsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler,
gjenstaende arbeider, tistand/ svekkelser og
forskrifsmangler.

Konklusjon markedsverdi 5000 000

Les mer om teknisk verdi pa siste side i rapporten.

Markedsvurdering

Eiendommen ligger i Kjalleford, som er kommunens starste sted og administrasjonssenter. Stedet har omlag 1100 innbyggere der
hovednaering er fske og fskeforedling, men ogsa et relatvt rikt handels- og servicetlbud. Et nyt topp moderne fskefabrikk er nylig tat i bruk
med ca. 20 - 30 ansate. Fra for driver Lergy Norway Seafoods AS Kjglleford med ca. 30 - 40 ansate. Kjglleford har hurtgruteanlap,
helarsveiforbindelse og det er ca. 3 mil t| Mehamn som har smafyplass. Kommunen er ogsa krafkommune med inntekter fra to
vannkrafanlegg og en vindmgllepark. Det har i den senere td veert en gkning i verdien pa omsate boliger i Kjglleford og generelt er det
optmisme mht. neeringsvirksomhet og inntektsmuligheter i omradet.

Leieinntekter pr.dags dato er 643 200 pr. &r

Med bakgrunn i byggets standard, beliggenhet, stgrrelse og anvendelsesmuligheter er det grunn tl & forvente at dagens normale salgsverdi vil
ligge pa kr. 5000 000
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Beregninger

Arlige kostnader

Kommunale avgifer Kr. 143 224
Forsikring Kr. 23844
Vedlikehold Kr. 30000
Sum Arlige kostnader (Avrundet) Kr. 197 000

Teknisk verdi bygninger
Bolighygg med fere boenheter

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr. 14 650 000
Fradrag (utdsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstaende arbeider, svekkelser og forskrifsmangler) Kr. - 4750 000
Sum teknisk verdi - Bolighygg med fere boenheter Kr. 9900 000
Sum teknisk verdi bygninger Kr. 9900 000
Tomteverdi

Tomteverdi er en beregnet verdi for tomten slik den fremstar pa befaringstdspunktet. 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 markedstlpasning for beliggenhet.

Normal tomteverdi Kr. 60 000
Markedstlpasning for atraktvitet / beliggenhet Kr. + 40000
Beregnet tomteverdi Kr. 100 000

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger
Tomteverdi og teknisk verdi bygninger for det aktuelle takstobjektet (Avrundet) Kr. 10000 000
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Hva er maleverdig areal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst

bredde pa 0,60 m. Et loF med skratak vil for eksempel bare fa registrert

malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma
ha der eller luke, og gangbart gulv.

Hva er bruksareal?
BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

Bruksarealet for bygningen er brutoarealet minus arealet
som opptas av ytervegger.

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,
0 4 BRA-e i
S ) Jed 3 ( ) slik som for eksempel boder
¢ Stue
Garasje ﬂ —{ BRAi Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
j Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
Bod - (BRA-b) boenheten(e)
Bad 2
BRA-¢ overom
Teknisk El_ S l
/I rom

Terrasse- o .
s Arealet av terrasser, apne balkonger

t [/ balkongareal ‘ I e -
N Kjokken o (TBA) og pen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje [\
Bod
Saverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH

Soverom carese (GUA) (areal med lav takhgyde).

— Areal med lav takhgyde (ALH) er ikke
BRAi L Bod AT maleverdig areal, som skyldes skratak

n;ﬁ:::z BRAD og lav himlingsheyde.

Felles garasjeanlegg

plass

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

Arealet kan ikke alltd fastsetes ngyaktg

Areal kan vaere komplisert eller umulig & male opp ngyaktg fordi det er vanskelig &
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utorming av
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rete, dpne rom
over fere etasjer og sa videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematsk beregning basert pa
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsé ikke alene
benytes for & beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

Den bygningssakkyndige ser p& byggetegninger hvis de er tlgjengelige og dete er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut tl & veere delt opp i
brannceller eter kravene i byggteknisk forskrif pa befaringstdspunktet, skal det
opplyses om dete.

Reglene om bruksendring og brannceller kan veere kompliserte. Sgk videre faglige
rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for
kravene som gjelder. Vil du vite mer?

Oppdragsnr.: 19113-1171 Befaringsdato:

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

Om brannceller

En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
brann frit kan utvikle seg uten at den kan spre seg tl andre
bygninger eller andre deler av bygningen i lgpet av en fastsat td.

Om bruksendring

Bruksendring er & endre bruken av et rom fra en tllat bruk tl en annen.
Dete kan kreve sgknad og tllatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
fra bod tl soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig tl to
separate boliger.

Rom for varig opphold har krav tl takhgyde, romstarrelse,ramningsvei
og lysforhold som ma veere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak
for kravene, men kan ikke regne med a f& unntak for krav som gar pa
helse og sikkerhet, for eksempel krav tl remningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan eter plan- og bygningsloven kapitel 32
forfaglge overtredelser. Kommunen kan pélegge deg & avslute den
ulovlige bruken, eventuelt & rete eller tibakefgre rommet tl godkjent
bruk.
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Arealer

Bolighygg med fere boenheter

Ny arealstandard
Bruksareal BRA m2

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) it sttty SUM el ) Sl e

(BRA-b) (TBA)
Kjeller 181 181

l.etg 190 190

2.etg 190 190

SUM 561
SUM BRA 561

Romfordeling
Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong

Etasje (BRA-i) (BRA-€) (BRA-b)

Kjeller
l.ety

2.etg

Kommentar

Lovlighet

Byggetegninger og krav for rom tl varig opphold

Det foreligger ikke tegninger
Kommentar:

Krav for rom tl varig opphold
Er det pvist avvik i forhold tl remningsvei, dagslysfate eller takhgyde? D Ja Nei

Kommentar:

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM eter veiledningen tl NS 3940: 2012. Dete er tl informasjon og
tl sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra faktske malinger og er ikke juridisk bindende

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Boligbygg med fere boenheter 485 76
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
22.1.2025 Sigmund Nilsen

Gerd Olsen
Matrikkeldata
Kommune gnr. bnr. fnr. snr.
5624 LEBESBY 36 197 0
Adresse

Elveveien 8A og B

Hjemmelshaver
Polarpor AS

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Bygningen ligger sentrumsneert i Kjglleford.
Adkomstvei

Adkomst tl eiendommen fra Elveveien
Tilknytning vann

Ofentlig vanntlfarsel

Tilknytning avlgp

Ofentlig kloakkanlegg

Regulering

Regulert omrade

Om tomten

Tomten ligger i et regulert omrade like ved Elveveien ( blindvei ).

Siste hjemmelsovergang

Kjgpesum Ar
2000 000 2015

Forsikring

Avtalenr
210339.34

Selskap

Kommentar
Fullverdi

Oppdragsnr.: 19113-1171

Befaringsdato:

Takstngenigr

Areal
849.9 m2

Type

22.01.2025

Kilde Eieforhold

BEREGNET AREAL
(Ambita)

Ikke relevant

Forsikringssum Arlig premie
16 643 464 23847
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Bygninger pa eiendommen

Bolighbygg med fere boenheter

Anvendelse

Byggear Kommentar
1972

Standard
Normal standard for byggear.

Vedlikehold
Noe manglende vedlikehold pa overfater i leiligheter og fellesareal
(ytergang / gang ). Kjellervinduene fra byggear.

Bygningsstruktur

Stort fritliggende boligbygg i 2.etg + kjeller og kaldloF. Bygningen er oppfart i isolert bindingsverk pa kjellermur av betong.
Saltak tekket med stalplater. Utvendig kledt med stdende trepanel, innvendig med malte plater eller behandlet trepanel. Belegg
pa gulvene. Malte himlingsplater.

Det er innredet 4 stk. leiligheter, hver p& ca. 50 m2 i 8 A, samt boder, lagerrom + vaskerom i kjeller. Det samme i 8 B.

4 stk brannstger er montert.

Ingen palegg fra el. tlsynet eller fra branntisynet / feiern i fglge eiern.

Vinduer er skifet, malt utvendig og delvis innvendig ( 2013-2019 )

Elde / slitasje / skader: Begge inngangene m / trapp er preget av slitasje. Generelt er alle leilighetene preget av lit slitasje /
skader, noen mere enn andre. Bad / Wc og kjgkkeninnredning pa enkelte av leilighetene er av eldre standard.

Kjellervinduene er preget av elde og slitasje. Begge yterdgrene er slite. Hengslene er begynt a ruste.

Kaldlof: vannmerker i taktrobord ( lof kun tat bilder fra luke ). Kjeller: lagerrom: fukt i nedre del av muren +
saltgjennomslag.Dete skyldes sannsynligvis mangelfull drenering.

Vaskerom: sprekk i betonggulv.

Sngfangere mangler pa nedsiden av bygget.

Opplysninger fra eier: Leieinntekter: Avtalt leie i pr. &r. kr= 643 200. Normal leie pr. leilighet er 6-7000 kr. pr.mnd.
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Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Statens Kartverk 14.03.2025 Gjennomgat Nei
Eier 10.01.2025 Gjennomgat Nei
Leiekontrakt 10.01.2025 Gjennomgat Nei
Forsikringsavtale 01.12.2024 Gjennomgat Nei
Kvit. of. avgifer 29.11.2024 Gjennomgat Nei
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Forutsetning
Generelt

Takstmannen baserer sine vurderinger og konklusjoner p&
eiendommens tlstand slik den var under befaringen og eter en visuell
befaring. | en verditakst vurderer takstmannen bare de delene av
bygningen som er synlige og som er let tlgjengelig. Hvis ikke annet er
nevnt i rapporten har takstmannen ikke apnet konstruksjoner, boret
hull, malt fukt eller gjort andre malinger. Mgbler, tepper, badekar,
dusjkabinet, hvitevarer og andre gjenstander er ikke fytet pa.
Bygningsdeler over terrenget er undersgkt fra bakken. Hvis ikke annet
fremgar har takstmannen ikke gjennomgat bygningsmyndighetenes
arkiver for boligen. Kunden har ikke fremlagt tegninger og ferdigatest
for takstmannen med mindre annet er oppgit. Takstmannen
undersgker ikke eller tar ikke stlling tl om boarealet er godkjent.

En verditakst angir eiendommens verdi og beskriver ikke byggets
tekniske tistand. En verditakst er ikke en tistandsanalyse og beskriver
derfor ikke alle skader eller mangler ved eiendommen. Norsk takst
anbefaler at du bruker en Boligsalgsrapport eller en Tilstandsrapport
med verditakst ved boligsalg. Slike takster gir en analyse av boligen,
dens tistand og vedlikehold, og beskriver avvik fra teknisk forskrif og
normale forventninger om slitasje, elde og lgsninger som ikke
samsvarer med dagens forventninger.

Kunden skal lese gjennom dokumentet far bruk og gi tibakemelding tl
takstmannen hvis det fnnes feil eller mangler som bar retes opp. Hvis
rapporten er eldre enn 6 maneder, bar du kontakte takstmannen for ny
befaring og oppdatering.

Egne forutsetninger

Undertegnede takstmann har fat i oppdrag & komme frem tl
eiendommens markedsverdi.

Forutsetningen for oppdraget er & vurdere eiendommens markedsverdi
bygget pa kjennskapet takstmannen her tl omsetning av tlsvarende
eiendommer i omradet.

Arealberegninger for boenheter

Areal fastsetes eter Forskrif tl avhendingsloven og Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2023.

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

Bruksareal (BRA) er det maleverdige arealet som er innenfor
omslutede vegger malt i gulvhgyde (brutoareal minus arealet som
opptas av ytervegger). | tllegg tl gulvhagyde gjelder regler om fri
bredde for at arealet skal veere maleverdig, med betydning for BRA av
for eksempel loF 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 tistandsrapporten skal benytes i
boligomsetningen og der det er aktuelt. | tllegg 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 tI maleverdighet,
slik som at arealet m& ha minst en bredde p& 0,6m og minst en hgyde
pa 1,9 m osv. Et rom kan vaere i strid med teknisk forskrif og mangle
godkjennelse hos kommunen for den aktuelle bruken, uten at dete far
betydning for om arealet males og oppgis i tistandsrapporten. Nar
arealet males tas det ikke hensyn tl om arealet er lovlig oppfart eller
om bruken er lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre
sikkerhetsmangler.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en rent matematsk
beregning i forhold tl antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altsa ikke alene benytes for beregning av
eiendommens verdi.
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Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har pavist og/eller
opplyst at tiherer boenheten, er oppmalt og inkludert i BRA-e. Det er
ikke fremvist dokumentasjon pa at rommet tlhgrer boenheten, med
mindre dete er angit seerskilt. Rom utenfor boenheten kan
omdisponeres av boretslaget/sameiet og dete kan pavirke boligens
BRA. Vaer oppmerksom pa at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har
ulik defnisjon av fellesareal. Ved arealmaling gjelder NS 3940:2023 som
defnerer fellesareal slik: “Delen av bygning som brukes av to eller fere
bruksenheter eller tI bygningens forvaltning, drif eller vedlikehold.

| en overgangsperiode skal rapporter som benytes i boligomsetningen
eller dersom det er en del av oppdraget ogsa opplyse om fordelingen
mellom P-ROM og S-ROM med utgangspunkt i defnisjonene som
fremkommer av veiledningen tl 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 méleverdige rom som benytes tl kort eller langt opphold. S-
ROM er méaleverdige rom som benytes tl lagring, og tekniske rom.
Bruken av et rom pa befaringstdspunktet har betydning for om rommet
defneres som P-ROM eller S-ROM. Dete betyr at rommet bade kan
veere i strid med teknisk forskrif og mangle godkjennelse i kommunen
for den aktuelle bruken, uten at de'te vil fa betydning for valg av
arealkategori.

Se gvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940 (2012
0g 2023) og veiledningen tl disse.

Markedsverdi

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

Teknisk verdi

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

Personvern

iVerdi AS, takstmannen og takstoretaket behandler personopplysninger
som takstmannen trenger for & kunne utarbeide rapporten.
Personvernerklzering med informasjon om bruk av personopplysninger
og dine retgheter fnner du her Personvernerkleering - iVerdi

Deling av personopplysninger for tryggere bolighandel og mulig
reservasjon

Norsk takst og deres samarbeidspartnere benyter
personopplysningene fra rapporten for analyse- og statstkkformal,
samt utvikling og drif av produkter og tjenester for takstbransjen og
andre tlstatende bransjer. Les mer om dete og hvordan du kan
reservere deg pa

www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

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

Takstmannens rolle

Rapporten er utarbeidet av en uavhengig takstmann uten bindinger tl
andre aktgrer i boligbransjen. Se neermere om kravene tl god
takseringsskikk i Norsk taksts etske retningslinjer pa
www.norsktakst.no

Reklamasjonsnemda for takstmenn

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