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Tilstandsrapport

@E Boligbygg med flere boenheter
(© Tordenskjolds gate 4A , 2821 GI@VIK
(10 GIBVIK kommune

# gnr. 67, bnr. 1453, snr. 1 MarkEdSVerdi
# Andelsnummer 4 2 550 000

Sum areal alle bygg: BRA: 84 m2 BRA-i: 75 m?

Befaringsdato: 15.12.2025 Rapportdato: 16.12.2025 Oppdragsnr.: 14333-2343 Referansenummer: AV2659

Autorisert foretak: Takstcon AS Sertifisert Takstingenigr: Sindre Iligkken Eriksen

Miljofyrtarn®

Tilstandsrapporten er gyldig ett ar fra rapportdato. Oppstar det skader eller skjer det endringer pa eiendommen, bgr du som selger be om en oppdatert
tilstandsrapport.



Takstcon AS

Takstcon AS er en sammenslutning av selvstendige takstforetak/ takstingenigrer med bred fagkompetanse og lang erfaring innenfor
bygg-, anlegg-, og eiendomssektoren.

Vi har siden innfgringen av ny Forskrift til “avhendigslova” i 2022 levert flere tusen tilstandsrapporter i forbindelse med boligomsetning
i hele @stlandsomradet.

Takstcon er bransjeledende innenfor sine fag, og har et spesielt fokus pa faglig oppdatering og etterutdanning for 3 sikre tryggere
boligomsetning for bade selger og kjgper av bolig.

For ytterligere informasjon om bedriften, se https://www.takstcon.no

Rapportansvarlig

Ansvarlig foretak

Innlandet takstservice AS - 929 589 785

Sindre Illgkken Eriksen
Uavhengig Takstingenigr
sindre@takstcon.no

459 64 141

©
&
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Takstcon AS

Ringvegen 7
Tordenskjolds gate 4A , 2821 GJBVIK 2816 GI@VIK
Gnr 67 - Bnr 1453
3407 GJOVIK

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

omganger, eller det oppfgres tilbygg. Seerlig for boliger som er
pusset opp eller endret, er det viktig 8 merke seg at fornyelse av
overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er
forbedret.

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 ¢ 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
Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. 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.1.) eller avtale med 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.

oTG 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.

| QP 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.

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.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000
Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag Q Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
basert pa observerte forhold som feil, skader eller

uregelmessigheter, samt foreslatte tiltak. Disse anslagene er % Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000
veiledende, angis i fem intervaller, er basert pa generelle

erfaringstall, og ma ikke forveksles med konkrete pristilbud fra '«',-% Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000
handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader kan variere

betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og Tiltak over kr 500 000
markedsforhold. For a fa en ngyaktig vurdering av <

utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersgkelser og
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag
gis for TG3, der dette er mulig.
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Tordenskjolds gate 4A , 2821 GJBVIK
Gnr 67 - Bnr 1453
3407 GI@VIK

Beskrivelse av eiendommen

Takstcon AS
Ringvegen 7
2816 GI@VIK

BELIGGENHET:

Leilighet beliggende i Gjgvik sentrum. Herfra er det kort vei til
absolutt alt; kjgpesenter, togstasjonen, restauranter av mange
slag, Storgatas butikker, skoler og strandpromenade. Kort
avstand til marka ovenfor byen, omradet er full av turstier og
skilgyper og ved friluftsbadet Fastland finnes alpinanlegg
vinterstid.

ENKEL BYGNINGSBESKRIVELSE:

St@gpt grunnmur. Betonggulv pa grunn. Yttervegger oppfert i
trekonstruksjoner trekonstruksjoner forblendet med tegl. Mgnet
takkonstruksjon som er bandtekket. Betong i etasjeskille.

BEBYGGELSEN:

Leilighet beliggende i 2. etasje med internt bruksareal pa 75 m2.
Innglasset balkong mot sgrgst med adkomst fra stue.

Adkomst til leiligheten via felles svalgang i 2. etasje. Bygget har
heis.

En biloppstillingsplass i felles garasjeanlegg.

Nettingbod i kjeller pa ca. 4,5 m2.

STANDARD:

Boligen er fra 2001.

Normal standard og planlgsning.

Oppvarming bestar av strem. Se boligens energiattest.
Ventilasjonen bestar av balansert ventilasjon.

El-anlegg med automatsikringer. | hovedsak skjult ledningsnett.

OM TOMTEN:
Felles eiet tomt p& 1130,90 m?2. Det meste av tomten er

bebygget, men det opparbeidet et felles uteomrade i bakgarden.

Boligbygg med flere boenheter - Byggear: 2001

INNVENDIG G4 til side

Innvendige overflater pa himlinger er i hovedsak preget av: Malte
glatte flater.

Innvendige overflater pa vegger er hovedsakelig preget av: Malte
glatte flater. Malt strie. Fliser.

Innvendige overflater pa gulv er hovedsakelig preget av: Parkett.
Fliser.

Formpressede innerdgrer. Skyvedgrer. Glassfelt i enkelte dgrer.

VATROM Ga til side

Bad: Vatrommet er som fra byggearet. Fliser pa gulv og vegger.
Malte glatte flater i himling. Servant med underskap. Dusjvegger.
Gulvmontert wc. Opplegg for vaskemaskin. Varme i gulv. Mekanisk
avtrekk. Tilluft dgr.

KJPKKEN G4 til side

Kjskkeninnredning med laminerte skrog, glatte fronter og laminert
benkeplate med kjgkkenkum. Flislagt og belysning over benkeplate.
Plass til frittstaende komfyr, kjgleskap og oppvaskmaskin.
Kjgkkenventilator er montert over komfyr.

Oppdragsnr.: 14333-2343

Befaringsdato: 15.12.2025

TEKNISKE INSTALLASJONER

Synlige vannrgr i: Plast, rgr-i-rgr. Kobber/metall.
Synlige avlgpsror i: Plast.

Varmtvannsbereder pa 198 liter fra 2015 er plassert i bod.

Markedsvurdering

Totalt Bruksareal 84 m?
Totalt Bruksareal for hoveddel 84 m?
Totalpris 2 800 000
Arealer

Befaring - og eiendomsopplysninger

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger 3250 000

Forutsetninger og vedlegg
Lovlighet

Boligbygg med flere boenheter

¢ Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som
stemmer med dagens bruk

Takstmannens sin kontroll nar det gjelder lovlig bruk av
eiendommen/ boenheten er avgrenset til 3 omfatte kontroll
av de siste godkjente tegninger av bygg som gjelder
eiendommen og/ eller den aktuelle boenheten opp mot bruk
av eiendommen/ boenheten pa befaringstidspunktet.

Nar det gjelder reguleringsmessige forhold som for eksempel
utnyttelse av tomta er ikke dette vurdert av takstmann
dersom det ikke er spesielt omtalt i rapporten.

Teknisk krav som for eksempel avstand mellom byggverk og
utfgrelse av brannskillende konstruksjoner er ikke vurdert av
takstmann dersom det ikke er spesielt omtalt i rapporten.

En kjgper av eiendommen oppfordres derfor til 3 sjekke
planbestemmelser som gjelder eiendommen, for a skaffe
informasjon om disse inneholder bestemmelser av betydning
for kjgpers bruk/ utvikling av eiendommen.

Pga. lukket konstruksjon er ikke brann/lyd tilstrekkelig
vurdert. Kontroll av brannskille krever fysisk inngrep i
konstruksjonen eller kontroll av dokumentasjon. Konsekvens
av utilstrekkelig brannskille kan vaere brannsmitte mellom
brannceller.
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Takstcon AS

Ringvegen 7
Tordenskjolds gate 4A , 2821 GJBVIK 2816 GI@VIK
Gnr 67 - Bnr 1453
3407 GI@VIK

Sammendrag av boligens tilstand

Spesielt for dette oppdraget/rapporten
Forde“ng av ﬁIStanngrader Det bemerkes at opplysninger om arstall,
utskiftninger/fornyelser av rom og bygningsdeler, samt forhold
knyttet til vann og avlgp, adkomstvei m.m. er i henhold til
opplysninger gitt av rekvirent/eier/tilstedevaerende, med
mindre annet fremgar.

20

15
Takstmann forutsetter at bygg og bruk av eiendommen er
godkjent slik dette fremstar pa befaringsdagen, dersom annet
ikke er opplyst er byggespknader og godkjenninger ikke

10 undersgkt.

Verdi og tilstand pa bygg og eiendom er basert pa de
- informasjoner som er omtalt i denne rapporten, takstmann er

ikke informert om og har ikke ansvar for forhold som ikke er
omtalt i rapporten.

o
Antall

Utskrift av grunnbok er ikke innhentet, en kjgper av

B 7G0: Ingen awik eiendommen oppfordres derfor til 3 sjekke grunnboken for a
skaffe informasjon om denne inneholder eventuelle forhold av
betydning for kjgpers bruk/ utvikling av eiendommen.

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

B 7G3: Store eller alvorlige avvik Privatrettslige avtaler som gjelder eiendommen er omtalt i
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt rapporten dersom dette er opplyst av eier/ rekvirent/
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4. tilstedevaerende.

For reguleringsmessige forhold av eiendommen er det henvist
til gjeldende plan. Der eiendommen er regulert til flere formal
er det kun omtalt formal pa hoveddelen av eiendommen. En
kjpper av eiendommen oppfordres derfor til & sjekke
bestemmelser i planer som gjelder eiendommen, for a skaffe
informasjon om disse inneholder bestemmelser av betydning
for kjgpers bruk/ utvikling av eiendommen.

Andre bygninger og installasjoner som garasje, uthus ol. er bare
enkelt beskrevet og ikke undersgkt og er ikke teknisk vurdert .

Installasjoner, maskiner og utstyr er ikke testet, det anbefales at
kjpper far informasjon om tilstand, bruk og vedlikehold av slikt
utstyr fra selger, alternativt innhenter dette fra leverandgr av
utstyret, samt tester utstyret selv. Der kjgper ikke gnsker, eller
er i stand til dette anbefales det @ hente inn fagmann som kan
utfgre dette for kjgper.

Det er viktig a sette seg inn i side 3 og 4 i denne rapporten for a
fa en forstdelse for hva en tilstandsrapport er.

Bilder som benyttes i rapporten i ssmmenheng med avvik er a
anse som eksempler pa avvik, og vil ikke vaere fullstendig
utfyllende nar

det gjelder a vise alle typer avvik.

Det gjgres szerlig oppmerksom pa at dette er et tvangssalg.
Kjgper oppfordres til a foreta en saerlig grundig besiktigelse,
helst med bistand av teknisk sakkyndig.

Oppsummering av avvik

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

Ringvegen 7
Tordenskjolds gate 4A , 2821 GJBVIK 2816 GI@VIK
Gnr 67 - Bnr 1453
3407 GI@VIK

Sammendrag av boligens tilstand

Boligbygg med flere boenheter

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

0 Utvendig > Diverse Ga til side

(1 ikl AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Vinduer Ga til side
0 Utvendig > Dgrer Ga til side
0 Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Ga til side
balkonger
0 Utvendig > Andre utvendige forhold Ga til side
0 Innvendig > Overflater Ga til side
© nnvendig > Radon Ga til side
0 Innvendig > Innvendige dgrer Ga til side
0 Innvendig > Andre innvendige forhold Ga til side
0 Tekniske installasjoner > Ventilasjon Ga til side
0 Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Ga til side
0 Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Ga til side
1) Vatrom > 2. etasje > Bad > Overflater vegger og Ga til side
himling
0 Vatrom > 2. etasje > Bad > Overflater Gulv Ga til side
1) Vatrom > 2. etasje > Bad > Sluk, membran og Ga til side
tettesjikt
0 Vatrom > 2. etasje > Bad > Sanitaerutstyr og Ga til side
innredning
© Kjokken > 2. etasje > Kjokken > Avtrekk Ga til side
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Takstcon AS

Ringvegen 7
Tordenskjolds gate 4A , 2821 GJBVIK 2816 GI@VIK
Gnr 67 - Bnr 1453
3407 GI@VIK

Tilstandsrapport

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

\

Byggear Kommentar
2001 Byggear er opplyst av
hjemmelshaver. Bildet viser
situasjonskart av eiendommen pa
befaringsdagen.
Anvendelse
Andelsleilighet
Standard
Normal standard pa bygget utfra alder/konstruksjon - se beskrivelse under konstruksjoner.
Vedlikehold
Leiligheten fremstar vedlikeholdt innvendig, men har enkelte bygningsdeler som har oppnadd mye av forventet brukstid. Det gjgres oppmerksom
pa at borettslaget / sameiet er ansvarlig for utvendig bygningsmasse. Anbefaler at borettslaget/ sameiet sine vedtekter leses igjennom.

Ved kjgp av eiendom kan det vaere vanskelig a vite hva man skal forvente av behov for vedlikehold og oppgradering. Alder og tilstand pa for
eksempel tak, vegger, vinduer osv. vil avgjgre byggets vedlikeholdsbehov fremover. Byggeskikk og materialvalg vil ogsa variere ut ifra byggets
alder, noe som gjgr at energiforbruk, komfort og bruk kan variere fra bygning til bygning avhengig av alder og hva som eventuelt er oppgradert.

UTVENDIG

Vinduer

Trevinduer med 3-lags isolerglass.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

* Mer enn halvparten av forventet funksjonstid pa vinduer er oppnadd, eller nzert forestaende. Det ble ikke observert eller opplyst om punkterte
isolerglass. Pga. temperatur og lysforhold kan dette veere vanskelig @ oppdage. Alder pa vinduer tilsier at punktering kan forekomme selv om det ikke ble
avdekket ved befaringen.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

e Det er ikke pavist avvik som tilsier at det er behov for strakstiltak. Konsekvens av avviket/eldre vinduer/darlige vinduer, gir en fremtidig kostnad pa
fornyelse/vedlikehold. Eldre isolerglass medfgrer gkt forbruk av energi til oppvarming.

@ Dgrer

Ytterdgr i treverk med 2-lags isolerglass.
Balkongdgr i treverk med 2-lags isolerglass.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

* Det er observert skader/slitasje pa dgrblad/ dgrkarm.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

¢ Det anbefales reparasjon og vedlikeholdsabeider pa dgrkarmen. Avhengig av bruksmegnster og krav til estetikk av kjgper kan det veere paregnelig med
utskiftning/utbedringer.
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Takstcon AS

Ringvegen 7
Tordenskjolds gate 4A , 2821 GJBVIK 2816 GI@VIK
Gnr 67 - Bnr 1453
3407 GI@VIK

Tilstandsrapport

Det er observert skader/slitasje pa dgrkarm.

L .17 Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Innglasset balkong mot sgrgst med adkomst fra stue. Overflater pa gulv med fliser. Rekkverk i glass og metall. Rekkverkhgyde pa ca. 92 cm.

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

* Dagens krav til hgyde pa rekkverk er 100 cm der hgyde til terreng er mer enn 0,5 meter. Rekkverket er lavere.

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

* Rekkverk med lav hgyde gir redusert sikkerhet. Dette gker risikoen for fallulykker og personskader, szerlig for barn og eldre. Det anbefales a forhgye eller
skifte ut rekkverket slik at det tilfredsstiller gjeldende krav til hgyde og sikkerhet.

(12D Andre utvendige forhold

For rapporter som gjelder leilighet i et boligselskap er undersgkelsene i hovedsak begrenset til innvendig i leiligheten.

-Oppfordrer alle til 3 sette seg inn i vedtekter, husordensregler, regnskap, budsjett og arsberetning. Det gjgres oppmerksom pa at fellesgjeld og
felleskostnader kan variere over tid som fglge av beslutninger foretatt i boligselskapets styre og/eller generalforsamling. Det er ikke forevist eller kjent om
boligselskapet har vedlikeholdsplan.

Vurdering av avvik:
e Det er ikke utarbeidet Tilstandsanalyserapport, vedlikeholdsplan e.l. for fellesdeler i bygget.

Konsekvens/tiltak
* For a lukke avviket ihht NS 3600.2018 ma det utarbeides en Tilstandsanalyserapport/vedlikeholdsplan for fellesdeler i bygget. Da dette er opp til
borettslag/sameie a rekvirere er kostnadsestimat ikke satt.

Diverse

En biloppstillingsplass i felles parkeringskjeller, oppstillingsplassen er merket med nr. 4.

Nettingbod pa ca. 4,5 m?i kjeller. Boden er merket med nr. 4.

Hjemmelshaver opplyser at leiligheten disponerer en bod. Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har pavist og/eller opplyst at tilhgrer
boenheten, er oppmalt og inkludert i BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon pa at rommet tilhgrer boenheten. Rom utenfor boenheten kan
omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette kan pavirke boligens BRA.

Vedtekter kan endre eiers rettighet til bod/rom i fellesareal. For sameie er den eneste maten a fa varig bruksrett pa tinglysning og da blir dette en del av

boenheten. Eksklusiv rettighet til bod/rom i fellesareal i sameiet er begrenset til 30 ar (eierseksjonsloven). For andel i borettslag og aksje-leilighet kan det
tildeles rettighet til andelseier/aksjeeier, men disse kan omgjgres av generalforsamlingen.

Oppdragsnr.: 14333-2343 Befaringsdato: 15.12.2025 Side: 9 av 26



Takstcon AS

Ringvegen 7
Tordenskjolds gate 4A , 2821 GJBVIK 2816 GI@VIK
Gnr 67 - Bnr 1453
3407 GI@VIK

Tilstandsrapport

Biloppstillingsplassen er merket med nr. 4. Boden er merket med nr. 4.

INNVENDIG

Overflater

Innvendige overflater pa himlinger er i hovedsak preget av: Malte glatte flater.
Innvendige overflater pa vegger er hovedsakelig preget av: Malte glatte flater. Malt strie. Fliser.

Innvendige overflater pa gulv er hovedsakelig preget av: Parkett. Fliser.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

¢ Glipper i parkettgulv.

* Bruksmerker, riper, hull etter bildeinnfesting, tv og mgbler er paregnelig pa alle overflater.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

¢ Avhengig av bruksmgnster og krav til estetikk av kjgper kan det vaere paregnelig med utskiftning/utbedringer.

Glipper i parkettgulv.
Etasjeskille/gulv mot grunn
Etasjeskiller i betong.

Det er malt ca. 5 mm hgydeforskjell pa gulv i stue over en lengde pa ca. 2 m og totalavvik i rommet pa ca. 7 mm.
Det er malt ca. 4 mm hgydeforskjell pa gulv i kjpkken over en lengde pa ca. 2 m og totalavvik i rommet pa ca. 6 mm.

Avvikene som er malt er innenfor kravene i NS3600. Skjevheter er malt i to tilfeldige rom i hver etasje, noe som er kravet i avhendingsloven. Mer
skjevheter kan ikke utelukkes i rom som ikke er malt.

2 Radon

Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget hadde ikke krav til radonsperre. Arsgjennomsnittet av radonkonsentrasjon i rom bgr ikke overstige 200
Bg/m?3 i inneluft.
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Er det radonnivaer over 100 Bq/m?, bgr det gjgres tiltak for & redusere nivaet. Radonnivéaet bgr vaere sa lavt som praktisk mulig og alltid under 200
Bg/m3. Ved & gjgre radontiltak vil nivdet kunne reduseres vesentlig.

Det er krav til dokumentasjon av radonmalinger om hele eller deler av boligen er utleid.
Mer informasjon kan leses pa https://dsa.no/radon

Tilstandsgrad 2 er satt fordi radon skal vurderes opp mot dagens forskriftskrav og NS 3600 stiller krav til at alle boliger skal foreta radonmalinger.

Vurdering av avvik:
e Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med radonsperre.

* Radonmalinger er ikke foretatt, heller ikke andre tiltak mot radon, eiendommen ligger i et omrade som i NGU Radon aktsomhetskart er definert med
"moderat til lav" aktsomhetsgrad

Konsekvens/tiltak
* Det bgr gjennomfgres radonmalinger.
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Innvendige dgrer

Formpressede innerdgrer. Skyvedgrer. Glassfelt i enkelte dgrer.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

¢ Overflateskader/slitasje pa dgrene.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

¢ Avhengig av bruksmgnster og krav til estetikk av kjgper kan det vaere paregnelig med utskiftning/utbedringer.

Overflateskader/slitasje pa dgrene.
Andre innvendige forhold
Oppvarming bestar av: Strgm.

I hovedsak ved hjelp av: Panelovner. Varme i gulv.

Hjemmelshavers opplysning: Varme i gulv pa badet.
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Gulvvarme og termostater vil ha en naturlig aldersslitasje. Risiko for skader og defekt funksjon gker med alder. Eksakt forventet brukstid er vanskelig a si
noe om. | valgt tilstandsgrad er ikke gulvvarme og termostater vurdert. Tilstandsgrad er satt kun ut fra hvilke oppvarmingskilder som er i boligen.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

® Begrenset oppvarmingsmulighet ved strgmbrudd.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

e For a fa tilstandsgrad 1 sa ma det etableres annen oppvarmingsmulighet. Dette er en anbefaling, men ikke et krav.

VATROM

2. ETASJE > BAD

Generell

Vatrommet er som fra byggearet. Ingen dokumentasjon for utfgrt arbeid. Fliser pa gulv og vegger. Malte glatte flater i himling. Servant med underskap.
Dusjvegger. Gulvmontert wc. Opplegg for vaskemaskin. Varme i gulv. Mekanisk avtrekk. Tilluft dgr.

Ved vurdering av vatrommet legges det til grunn krav fra dagens gjeldende Teknisk forskrift (TEK17). Sjekkpunkter vurderes visuelt slik de fremstar ved
befaring, uten demontering/ flytting av deksler/innredning ol. Eldre vatrom som ut fra alder/tilstand har utlevd mye av sin normale brukstid, men fortsatt
fungerer med den bruk det har i dag. Det er ikke konstatert forhold som tilsier umiddelbar rehabilitering av vatrommet, men ut fra alder/ tilstand i
kombinasjon med endret bruk kan dette gjgre at det kan oppsta skader som fglge av bruk. Det er derfor paregnelig at fullstendig oppbygging av nytt
vatrom ma utfgres i naermere fremtid. For el. installasjoner pa vatrommet er det ikke vurdert om krav til installasjoner er ivaretatt, det anbefales a
gjiennomfgre en utvidet EL. kontroll av fagmann pa alle el. installasjoner pa vatrommet.

2. ETASIE > BAD
Overflater vegger og himling

Fliser pa vegg. Himlingsplater.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

e Det er registrert sprekker i fliser.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

* Det anbefales ytterligere undersgkelse av fagperson som kan gi en vurdering av om det er ngdvendig med utbedring. Sprekker i flis kan vaere en
indikasjon pa avvik i bakenforliggende konstruksjon. Det vil vaere viktig a vurdere eventuell skade pa underliggende membran ved a utbedre/ ikke utbedre
avviket.

Det er registrert sprekker i fliser.

2. ETASIE > BAD
Overflater Gulv

Fliser pa gulv. Gulvvarme.
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Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

¢ Gulvet har ikke tilstrekkelig fall mot sluk.
¢ Det er ikke tilstrekkelig sikring av lekkasjevann ved dgrterskel.

¢ Det er bom/Igse fliser.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

 VVaer oppmerksom ved bruk. Det vil sjelden vaere gkonomisk rasjonelt a utbedre fall til sluk som et enkeltstaende tiltak. Det kan forekomme
vannansamlinger pa gulv. Om kjgper har andre brukskrav, kreves det utbedring eller utskifting. Ved en eventuell renovering, pase at vatrommet bygges
med riktig fall til sluk. Bruker av vatrommet oppfordres til & vurdere konsekvens av sin bruk.

¢ Ved eventuell lekkasje er det fare for at vann ikke fgres til sluk. Fuktskader pa konstruksjon kan oppsta. Gulvet skal avgrenses av en oppkant med
vanntett sjikt pa minst 25 mm pa alle sider, unntatt mot dgrapning der oppkanten ma vaere minst 15 mm over ferdig gulv. Oppkant ved dgrapning er under
15mm over ferdig gulv.

 Det oppfordres til ytterligere undersgkelser av fagperson som kan gi en vurdering av om det er ngdvendig med utbedring av hullyd/fast bom.

2. ETASIE > BAD
Sluk, membran og tettesjikt

Plastsluk. Tettesjikt med ukjent utfgrelse er synlig i sluk.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

» Ved bruk av fuktindikator pa utsatte steder registrerte jeg ingen unormale verdier. Det kan generelt ikke gis garanti for flislagte flater, da membran ikke
kan kontrolleres. Dusjing direkte pa gulv/vegger gir gkt belastning pa konstruksjonene. Det gjgres oppmerksom pa at vatrommet har veert lite/forsiktig
brukt. Endret bruk kan medfgre stgrre risiko for fuktskader og lekkasje.

e Ut fra alder pa vatrommet er mer enn halvparten av forventet brukstid oppnadd pa membran/tettesjikt. Membraner har en aldringsprosess og forventet
brukstid. Dette kan variere ut fra hvilken type membran som er benyttet og hvilke egenskaper denne har i kombinasjon med selve utfgrelsen.
Bruksintensitet vil ogsa veere avgjgrende. Risiko for lekkasjer gker med alder.

* Det er ikke fremvist dokumentasjon pa utfgrelse og materialer for vatrommets tettesjikt. Vatrommets tettesjikt er innebygd og er derfor ikke mulig &
vurdere uten dokumentasjon.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

e Ut fra alder kan det ikke utelukkes at skader og funksjonssvikt kan oppsta uten forutgaende varsel.

* Det er ikke pavist synlig skade pa vatrommet som kan kobles til membran/tettesjikt og lekkasjesikring, men det kan ikke verifiseres om vatrommet har
fungerende tettesjikt. Ikke fungerende tettesjikt pa vatrom kan fgre til skjult skade pa tilstgtende/innebygde bygningsdeler som kan vaere vanskelig &
avdekke pa et tidlig tidspunkt. Dersom det skal kunne verifiseres utfgrelse av tettesjikt pa vatrommet ma dokumentasjon i form av
bilder/sjekklister/kontrollerkleering for utfgrelse og samsvar for benyttede materialer framlegges. Dersom dette ikke kan fremskaffes anbefales det 3 fglge
med pa tilstand til vatrommet og tilstptende bygningsdeler/rom.

Ved bruk av fuktindikator pa utsatte steder registrerte jeg ingen unormale
verdier.
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2. ETASJE > BAD
Saniteerutstyr og innredning

Servant med underskap. Dusjvegger. Gulvmontert wc. Opplegg for vaskemaskin.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

* Det er skade og slitasje pa innredning og tettelister pa dusjveggene.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

e Det er ikke behov for strakstiltak til utbedring av innredning. Om kjgper har andre brukskrav eller krav til estetikk er det paregnelig med utskifting.

2. ETASJE > BAD

Ventilasjon

Mekanisk avtrekk. Tilluft ved dgr.

2. ETASJE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking for fuktmaling i tilstgtende konstruksjon er foretatt, hull tatt i vegg bak dusjhjgrnet. Konstruksjoner av metall/stal, det vil si at det ikke er gjort
fuktmalinger i treverk. Ikke registrert unormale forhold. Obervasjonene som er gjort er a betrakte som stikkprgver og sier bare noe om tilstanden i
naerheten til omradet der malingen er utfgrt.

Undersgkelse av innebygd konstruksjon mot vatrom er der det er mulig, utfgrt ved hulltaking/ fuktmaling inn i konstruksjonen med ett hull, noe som er
minstekravet i Forskrift til Avhendingslova. Det understrekes at innebygde konstruksjoner mot vatrom er szrlig utsatt for fukt og vannskade da vatrom
gjennom bruk har stor fuktbelastning fra bade fritt vann og fukt i luft, samt risiko fra installasjoner for bruk, tilfgrsel- og avlgp av vann. Dette har som
konsekvens at denne type konstruksjoner defineres som risikokonstruksjoner med hgy skadefrekvens nar det gjelder fuktskader. Og at det ved den
kontrollen som er utfgrt ved befaringen kan vaere skade som ikke er avdekket, utenfor det omradet som kontrolleres. Pa denne bakgrunn ma en kjgper
veere klar over at det alltid vil vaere en risiko for skade som ikke er avdekket med det undersgkelsesnivaet som er lagt til grunn for denne
tilstandsrapporten.

Hulltaking for fuktmaling i tilstetende konstljksjon er foretatt, hull tatt i
vegg bak dusjhjgrnet.

KIBKKEN

2. ETASJE > KI@KKEN

Overflater og innredning

Kjgkkeninnredning med laminerte skrog, glatte fronter og laminert benkeplate med kjgkkenkum. Flislagt og belysning over benkeplate. Plass til
frittstaende komfyr, kjgleskap og oppvaskmaskin.
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Ved bruk av fuktindikator pa utsatte steder registrerte jeg ingen unormale
verdier.

2. ETASJE > KIBKKEN
Avtrekk
Kjpkkenventilator er montert over komfyr.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

» Halvparten av forventet brukstid eller mer er oppnadd pa ventilator/ vifte.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

* Det er ikke behov for strakstiltak da ventilator fungerer. Utfra alder kan utskifting vaere paregnelig.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Synlige vannrgr i: Plast, rgr-i-rgr. Kobber/metall.

Innvendig hovedstoppekran er plassert i boden.

Avigpsror

Synlige avlgpsrgr i: Plast.

Ventilasjon

Ventilasjonen bestar av balansert ventilasjon. Vifter sgrger for bade tilfgrsel og avtrekk av ventilasjonsluften.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

» Halvparten av forventet brukstid pa viftemotor/ ventilasjon er oppnadd eller nzert forestdende.
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Konsekvens/tiltak
e Tiltak:

Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma vifte fornyes. Det er na ingen synlige funksjonssvekkelser , men vaer oppmerksom pa at
tidspunkt for fornyelse er naert forestaende.
Ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa viftemotor.

(178 Varmtvannstank

Varmtvannsbereder pa 198 liter fra 2015 er plassert i bod.

Arstall: 2015 Kilde: Produksjonsar pa produkt

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

¢ Det er innfgrt krav i normen "NEK 400: Elektriske lavspenningsanlegg" om at nye varmtvannsberedere med effekt over 1500 watt ikke skal veere tilkoblet
med vanlig stikkontakt, men vaere sakalt fast tilkoblet. Kravet ble opprinnelig innfgrt i 2010 og gjaldt da varmtvannsberedere med effekt over 2000 watt,
men ble endret til 1500 watt i 2014.

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

e Det er ikke krav om utbedring, men det bgr etableres tilfredsstillende el-tilkobling etter dagens gjeldende krav. Tilkobling via stgpsel og stikkontakt kan
lede til varmgang/brannfare. Sikkerhet vurderes opp mot dagens krav.

O Elektrisk anlegg

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal 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 s@k videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll utfart av
registrert elektrovirksomhet.

El-anlegg med automatsikringer. | hovedsak skjult ledningsnett. Sikringsskapet er plassert i bod.

Punkt nummer 1-7 er besvart av eier og er ikke takstingenigrens vurdering.

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

Spgrsmal til eier

2. Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (arstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utskiftet anlegg fra

inntakssikring og videre.
2001 Anlegget har grunninstallasjon fra byggearet. Det er gjort mindre utbedringer/vedlikehold pa anlegget, men anlegget er ikke blitt total
rehabilitert.

3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja

4. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja

Eksisterer det samsvarserklaering?
Nei
Det er ikke fremlagt dokumentasjon pa det elektriske anlegget. Pa arbeider utfgrt pa det elektriske anlegg etter 1999, skal det foreligge en
samsvarserklzering. Alt arbeid pa elektriske anlegg skal utfgres av en el-virksomhet som er registrert i myndighetenes sentrale register.
https://innmelding.dsb.no/elvirksomhetsregisteret/privatsok.

5. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet — Det Lokale Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med avvik som
ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 ar?
Nei Det lokale el-tilsyn utfgrer tilsyn med elektriske anlegg etter instruks fra Direktoratet for Samfunnssikkerhet og Beredskap (DSB).
Intervallene pa disse tilsynene vil i fremtiden vaere avhengig av lokale risikovurderinger. Historisk sett har boliger normalt blitt kontrollert
omtrent hvert 20. ar. Kontrollene er stikkprgvebasert og medfgrer ingen godkjenning. Uavhengig av opplysningene ovenfor kan vi derfor ikke
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gi noe garanti for at anlegget er uten feil/mangler, eller tilpasset dagens bruksmegnster. Vi anbefaler at det utfgres privat el-kontroll ved
eiendomsoverdragelser.

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

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

Generelt om anlegget

8. Erdet tegn til at det har veert termiske skader (tegn pa varmgang) pa kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk samtidig
tilstanden pa elektrisk tilkobling av varmtvannsbereder, jamfgr eget punkt under varmtvannstank
Nei

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

Inntak og sikringsskap

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

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget ha en utvidet
el-kontroll?
Ja Jeg er ikke el. fagmann og jeg har ikke foretatt kontroll av det elektriske anlegget. Kontroll utfgrt av sertifisert EL-kontrollgr/takstmann
anbefales.

Det er ikke gjennomfgrt tilsyn av boligens elektriske anlegg av DLE (Det Lokale EL. tilsynet) innenfor de siste 5 ar. For elektrisk anlegg er det
giennomfgrt en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal og undersgkelser som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18
inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med en kontroll utfgrt av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert elektrovirksomhet,
og en bygningssakkyndig har verken kompetanse eller lov til & 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 utfgrt av registrert elektrovirksomhet.

Et stremanlegg som ikke tilfredsstiller forskrifter kan utgjgre en fare for forbruker, dersom det ma foretas utbedringer kan dette medfgre hgye
kostnader.

Det er derfor viktig a sikre at alle elektriske installasjoner er i samsvar med gjeldende forskrifter for a ivareta sikkerheten og funksjonaliteten til
strgmanlegget.

Det elektriske anlegget kan ha skjulte feil som ikke kan avdekkes gjennom en forenklet visuell undersgkelse.

El-anlegg med automatsikringer. | hovedsak skjult ledningsnett.
Sikringsskapet er plassert i bod.

Utstyr for varsling og slukking av brann
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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.

- Rgykvarsler
- Brannslukningsapparat

Det er eier av et hvert objekt som er ansvarlig for at boligen tilfredsstiller krav til branntekniske forhold.

1. Erdet mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav pa sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei Det er brannslukningsapparat i boligen. Slukkeutstyr er ikke funksjonstestet.

2. Erdet skader pa brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10 ar?
Nei Det er ikke synlige skader pa slukkeutstyr. Slukkeutstyr er ikke demontert eller funksjonstestet.

3. Erdet mangler pa rgykvarsler i boligen iht. forskriftskrav pa sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei Det er montert rgykvarsler i boligen. Rgykvarsler er ikke funksjonstestet.

Reykvarslere skal veere tilknyttet strgmforsyningen og ha batteri som reservelgsning iht. Tek 17 krav. Dette er ikke et avvik i byggeforskriften for
denne boligen, men skal kommenteres da dette er avvik i forskriften " Tryggere bolighandel" til ny Avhendingslov.

4. Erdet skader pa rgykvarslere?
Nei Det er ikke synlige skader pa r@ykvarsler. Rgykvarsler er ikke demontert.
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Konklusjon og markedsvurdering

Hovedbyggets BRA/BRA-i
84 m?/75 m?

Boligbygg med flere boenheter : Bad, Kjgkken, Entré,
2 Bod, Soverom, Stue, Innglasset balkong

Markedsverdi

Kr 2 550 000

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.

Detaljert oppstilling over areal finnes i rapporten.

Les mer om markedsverdi pa siste side i rapporten.

Teknisk verdi andelsbolig Markedsverdi uten fradrag 2 800 000
Kr 3 250 OOO Tillegg for andel fellesformue + 81122
Kostnaden ved a oppfgre et tilsvarende bygg i Fradrag for andel felles gjeld - 326 606
henhold til dagens lovverk, med fradrag for
utidsmessighet, elde, vedlikeholds mangler,
gjenstaende arbeider, tilstandssvekkelser og
forskriftsmangler.
Konklusjon markedsverdi 2 550 000

Les mer om teknisk verdi pa siste side i rapporten.

Markedsvurdering

Markedsverdien (normal salgsverdi) er eiendommens salgsverdi pa takseringsdagen basert pa et frivillig salg mellom aktsomme og opplyste
parter etter en normal markedsfgringsperiode.

Markedsverdien er satt ut i fra det som etter takstmannens skjgnn kan forventes i dagens marked slik den fremstar pa befaringstidspunktet:
beliggenhet, standard, stgrrelse og tilstand tatt i betraktning.

Det gjgres oppmerksom pa at teknisk verdi i denne rapporten ikke er markedsverdi og at differansen mellom disse kan variere ut fra
beliggenhet. Teknisk verdi er beregnet i programmet byggekost.no.

Sammenlignbare salg

EIENDOM SALGSDATO PRISANT PRIS FELLESGJ. TOTALPRIS M2 PRIS
Tordenskjolds gate 4B ,2821 GJ@VIK
2 13-08-2025 2 850 000 2 800 000 2 800 000 49 123
54 m 2007 1 sov
Tordenskjolds gate 7 ,2821 GI@VIK
2 2 31-08-2025 2 790 000 2725 000 26 666 2751 666 47 443
58 m 2001 1sov
Tordenskjolds gate 4A ,2821 GJ@VIK
3 2 08-02-2024 3300 000 3250 000 45 039 3295039 46 409
71m 2001 2 sov
a Bjgrnsons gate 5,2821 GJ@VIK
64 m? 2013 2 sov 11-08-2025 2950 000 3025000 3025 000 42 606
5 Hunnsvegen 4A ,2821 GJ@VIK
84 m? 2005 2 sov 19-11-2025 3450 000 3250 000 1047 3251047 37 368
Kirkegata 4 ,2821 GJ@VIK
6 2 14-09-2025 3100 000 3000 000 128 498 3128 498 36 806
85m 1984 2 sov
Tordenskjolds gate 4A ,2821 GI@VIK
) 23-10-2024 2 250 000 2150 000 365 263 2515263 35426
67 m 2001 2 sov
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Om sammenlignbare salg

Utvalget er i utgangspunktet basert pa likhetskriterier i forhold til den takserte boligen, men merk at det likevel kan vzare betydelige
forskjeller i eksempel byggear, arealer, soverom, beliggenhet, solforhold, utsyn mm. | tillegg vil det ogsa kunne veere store forskjeller i teknisk
standard pa de sammenlignbare boligene. Utvalget vil ogsa kunne inneholde omsetningspriser som gar vesentlig tilbake i tid. De ovennevnte
forskjeller vil derfor veere vurdert av takstmann og korrigert for i fastsettelsen basert pa en skjgnnsmessig vurdering av markedsverdi.

Beregninger

Arlige kostnader

Felleskostnader, estimert. Kr. 105 864
Vedlikeholdskostnader, estimert.(Omfatter utskiftinger av hele bygningsdeler (f.eks vatrom, fuktsikring,tak Kr. 25 000
osv.)

Sum Arlige kostnader (Avrundet) Kr. 131 000

Teknisk verdi bygninger
Boligbygg med flere boenheter

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr. 3200 000
Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstaende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr. - 670 000
Sum teknisk verdi - Boligbygg med flere boenheter Kr. 2 550 000
Sum teknisk verdi bygninger Kr. 2 550 000
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. 700 000

Beregnet tomteverdi Kr. 700 000

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger for det aktuelle takstobjektet (Avrundet) Kr. 3250 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
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,
AN ot ezl (BRA-e) slik som for eksempel boder
Garasje ﬂ —{ BRAi Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
> Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
Bod - (BRA-b) boenheten(e)
Bad 2
/I Teknisk ° S l
rom

Terrasse- og

Arealet av terrasser, apne balkonger
balkongareal terrass P 8

N %%

3 Kjokken o (TBA) og &pen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje "\
Saverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom carese (GUA) (areal med lav takhgyde).
Areal med lav takhgyde (ALH) er ikke

maleverdig areal, som skyldes skratak
og lav himlingsheyde.

I balkong

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.

Felles garasjeanlegg

Garasje
plass

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 Oom 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 ut til 3 veere delt opp i brannceller helse og sikkerhet, for eksempel krav til rgmningsvei.

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?

Arealer
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Boligbygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SUM (TBA)

2. etasje 75 5 80

Kjeller 4 4

SUM 75 4 5

SUM BRA 84

Romfordeling

Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-€) (BRA-b)

2. etasje Bad, kjgkken, entré, bod, soverom, stue Innglasset balkong

Kjeller Bod

Kommentar

Arealer er oppmalt med lasermaler. Arealmalinger er basert pa Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet
gjelder for tidspunktet da bygningen ble malt.

Arealer er oppmalt ved bruk av handholdt lasermaler. Denne type lasermaler kan ha maleavvik ved bruk som bidrar til avvik i oppmalt areal for
boligen. Areal oppmales med to desimaler, men oppgis i rapporten i hele kvadratmeter uten desimaler, vanlige avrundingsregler benyttes for
desimaler. En kjgper bgr derfor vaere oppmerksom pa at arealavvik som fglge av vanlige avrundingsregler kan forekomme.

Malt takhgyde i leilighet: Varierende, men malt 220-243 cm.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk

Kommentar: ~ Takstmannens sin kontroll nar det gjelder lovlig bruk av eiendommen/ boenheten er avgrenset til a omfatte kontroll av de siste
godkjente tegninger av bygg som gjelder eiendommen og/ eller den aktuelle boenheten opp mot bruk av eiendommen/
boenheten pa befaringstidspunktet.

Nar det gjelder reguleringsmessige forhold som for eksempel utnyttelse av tomta er ikke dette vurdert av takstmann dersom
det ikke er spesielt omtalt i rapporten.

Teknisk krav som for eksempel avstand mellom byggverk og utfgrelse av brannskillende konstruksjoner er ikke vurdert av
takstmann dersom det ikke er spesielt omtalt i rapporten.

En kjgper av eiendommen oppfordres derfor til a sjekke planbestemmelser som gjelder eiendommen, for a skaffe informasjon
om disse inneholder bestemmelser av betydning for kjgpers bruk/ utvikling av eiendommen.

Pga. lukket konstruksjon er ikke brann/lyd tilstrekkelig vurdert. Kontroll av brannskille krever fysisk inngrep i konstruksjonen
eller kontroll av dokumentasjon. Konsekvens av utilstrekkelig brannskille kan vaere brannsmitte mellom brannceller.

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:

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

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Boligbygg med flere boenheter 72 12
Kommentar
Bolighbygg med flere boenheter Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM baseres pa oppmalt BRA (BRA-i, BRA-e og BRA-b) for

bygg pa eiendommen. Fordelingen mellom P- og S-ROM er basert pa hvordan bruken av
rommene/ byggene fremstod pa befaringsdagen- uavhengig av om krav til remningsvei, dagslys,
hgyde og godkjent bruk er ivaretatt.

| areal S-ROM inngar bod og innglasset balkong i 2. etasje- samt bod i kjeller.

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
15.12.2025  Sindre lligkken Eriksen Takstingenigr

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. fnr. snr. Areal Kilde Eieforhold
3407 GJ@VIK 67 1453 1 1130.9 m? Statens kartverk. Eiet
Adresse

Tordenskjolds gate 4A

Hjemmelshaver
Tordenskjoldsgate 4 A Borettslag

Kommentar
Arealet gjelder for borettslaget. Det tas forbehold om feil og mangler i kartet.

Andelsobjekt

Boligselskap Org.nr. Leil. nr. Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter
H0204/TORDENSKJOLDSGATE 982803128 H0204 Gjgvik og Omegn Fossumstuen Rune
4 A BORETTSLAG Boligbyggelag

Innskudd, palydende mm

Andelsnummer Opprinnelig innskudd Andel fellesformue Andel fellesgjeld
4 410000 81122 326 606
Kommentar

Totale fellesutgifter kr 8.822,-. Felleskostnader kr 4.282,-. Andel renter kr 1.093,-. Andel avdrag kr 3.447,-. Ikke opplyst om forhold som tilsier
en umiddelbar gkning i fellesutgiftene. Opplysninger om fellesutgifter, fellesformue og fellesgjeld er basert pa informasjon fra forretningsfgrer.
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Eiendomsopplysninger

Adkomstvei

Eiendommen er tilknyttet offentlig vei, via privat adkomst fra tomtegrense.
Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vann.

Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigp.

Regulering

Reguleringsplan:
Vedtatt reguleringplan: Kvartal 22.
Annet kombinert formal.

Kommuneplan: Kommuneplanens arealdel 2020-2032 for Gjgvik.
KpBestemmelseOmrade.

Krav vedrgrende infrastruktur.

Sentrumsformal - ndvaerende

Flomfare.

Tinglyste/andre forhold
Kartgrunnlag for regulering, areal og kommuneplan: Hentes fra kommunekart og NGU.no (https://www.ngu.no/emne/kart-pa-nett). Det tas

forbehold om feil og mangler i kartet.

- Oppfordrer alle til 3 sette seg inn i vedtekter, husordensregler, regnskap, budsjett og arsberetning. Det gjgres oppmerksom pa at fellesgjeld
og felleskostnader kan variere over tid som fglge av beslutninger foretatt i boligselskapets styre og/eller generalforsamling.

Borettslaget er et IN-lag, dvs. at andelseiere kan foreta ekstraordinaere innbetalinger pa sin del av borettslagets fellesgjeld.
Forkj@psrett

Boligen er del av et borettslag, medlemmer vil kunne benytte forkjgpsrett.
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Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
. Ikke .
Energirapport 05.12.2025 gjennomgatt Nei
Forretningsfgrerinfo 10.12.2025 Fremvist Nei
Kommunalinformasjon 10.12.2025 Fremvist Nei
Dette er et tvangssalg, egenerklzering er
. ikke fylt ut av eier. Salget reguleres av . .
Egenerklzering ) Ikke vist Nei
tvangsfullbyrdelsesloven, egenerklzering er
derfor ikke aktuelt.
Eiendomsverdi.no 10.12.2025  Diverse eiendomsopplysninger fra Gjennomgatt Nei
Eiendomsverdi.
Si'tuasjonskart over 10.12.2025 Kart over eiendommen pa befaringsdagen, Gjennomgatt Nei
eiendommen tatt ut fra kommunens kartverk.

Det har veert stilt krav om ferdigattest i
byggesaker siden bygningsloven fra 1924
14.12.2001 tradte i kraft. | perioden mellom 1987 og  Innhentet Nei
1997 var det imidlertid ikke obligatorisk
med bygningskontroll i kommunene.

Ferdigattest /
Innflytningstillatelse

Etter 1999 skal du ha fatt en
samsvarserklaering der den ansvarlige for
Samsvarserklzering jobben bekrefter hva som er gjort og Ikke vist Nei
bekrefter at alt er utfgrt i trad med
forskriftene.

Ga opplysninger og fremviste

Hjemmelshaver 15.12.2025 . Fremvist Nei
eiendommen.

Byggegodkjente tegninger 16.01.2001 Innhentet Nei

Boligopplysninger 08.12.2025 Innhentet Nei

Evt. tidligere Ingen Nei

prospekt/takstrapport &

Boliginfoskjema 15.12.2025 Hjemmelshaver har gitt diverse Fremvist Nei

opplysninger om boligen via skjematur.

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 16.12.2025

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

Forutsetninger

Struktur og referanseniva

Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er darligere enn
referansenivaet. Positive sider ved boligen, ut over det som kommer
frem av tilstandsgradene, blir normalt ikke fremhevet.

Rapporten baserer seg pa krav i forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel). For valg av tilstandsgrad blir gjeldende versjon av NS 3600
(teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) lagt til grunn.

Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig
informasjon, som har betydning for tilstandsvurderingen.

Presiseringer

Anslag pa utbedringskostnader ved TG 2 og TG 3 er sjablongmessig, og
ma ikke forveksles med en konkret vurdering eller tilbud fra
entreprengr eller handverker. Anslaget vil ogsa avhenge av personlige
preferanser og markedspris pa materialer og tjenesteyter.

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget. Tilleggsbygninger, for
eksempel garasje, gis kun en enkel beskrivelse og blir ikke
tilstandsvurdert. Tilstandsvurdering av tilleggsbygninger kan bestilles
som en tilleggstjeneste.

Awvik er vurdert mot regler som gjaldt da boligen ble oppfgrt, med
mindre annet er spesifisert i forskrift til avhendingslova, eller gjeldende
versjon av NS 3600.

Hulltaking ved vatrom, i rom under terreng eller andre bygningsdeler,
krever eiers samtykke.

Befaring begrenses til visuelle observasjoner av tilgjengelige flater. Den
bygningssakkyndige gj@r ikke fysiske inngrep for a avdekke avvik, utover
de som er beskrevet i forskrift til avhendingslova. Rapporten gir ingen
garanti for at det ikke finnes skjulte feil eller mangler.

Flater som er skjult av sng eller pd annen mate utilgjengelig, blir ikke
kontrollert. Det blir ikke utfgrt funksjonsprgving av bygningsdeler, med
mindre dette kommer frem av forskrift til avhendingslova. Hvis det ikke
er sikkerhetsmessig forsvarlig, vil ikke bygningssakkyndig undersgke
taket fra utsiden.

Boligens tilbehgr, hvite- og brunevarer og annet inventar, blir ikke
vurdert. Dette gjelder ogsa integrert tilbehgr.

Stikkprgvetakninger er tilfeldig utvalgt, og kan innebaere kontroll under
overflaten med et spisst redskap eller lignende.

Uttrykk og definisjoner

Referanseniva: Kravet til bygningsdelen eller rommet pa
spknadstidspunktet.

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

Symptom: Forhold som gir indikasjon pa hvilken tilstand et byggverk
eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes ved beskrivelse av avvik og
alder.

Skadegjgrere: | hovedsak rate, sopp og skadedyr.

Fuktsgk: Overflatesgk med egnet sgkeutstyr som fuktindikator eller
visuelle observasjoner.

Oppdragsnr.: 14333-2343 Befaringsdato:

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

Hulltaking: Boring av hull for inspeksjon og fuktmaling i risikoutsatte
konstruksjoner.

Normal slitasjegrad: Forventet slitasje av materiale i overflaten, basert
pa enkle, visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med
bygningsdelens alder.

Areal

Areal fastsettes etter forskrift til avhendingslova og gjeldende versjon av
NS 3940 (areal- og volumberegninger av bygninger).

Et rom kan veere i strid med teknisk forskrift og mangle godkjennelse
hos kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette far betydning for
om arealet males og oppgis i tilstandsrapporten. Nar arealet males tas
det ikke hensyn til om arealet er lovlig oppfgrt eller om bruken er lovlig,
bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

Rom som ligger utenfor boenheten, som eier har pavist eller opplyst at
tilhgrer boenheten, er oppmalt og inkludert i BRA-e. Det er ikke
fremvist dokumentasjon pa at rommet tilhgrer boenheten, med mindre
dette er angitt seerskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet, og dette kan pavirke boligens BRA-e.

Opplysninger om areal kan ikke alene benyttes for beregning av
markedsverdi.

Personvern

Tilstandsrapporten er utarbeidet som en del av Fremtind Forsikring AS
sitt takstkonsept. Fremtind Forsikring AS, iVerdi AS, takstforetaket og
andre relevante interessenter benytter personopplysninger fra
tilstandsrapporten for analyse- og statistikkformal, utvikling og drift av
produkter og tjenester i takstbransjen og boligomsetningen. Fremtind
Forsikring AS, iVerdi AS og takstforetaket, fglger til enhver tid gjeldende
personvernlovgivning.
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