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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 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 e skjulte
installasjoner e installasjoner utenfor bygningen e full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner ¢ geologiske forhold og bygningens plassering
pa grunnen e bygningens planlgsning ¢ bygningens innredning ¢ Igsgre slik som hvitevarer ¢ utendgrs svugmmebasseng og pumpeanlegg ¢
bygningens estetikk og arkitektur ¢ bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som apenbart 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 seerlig 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.

Oppdragsnr.: 12629-1290 Befaringsdato: 05.03.2026 Side: 3 av 24


https://lovdata.no/dokument/LTI/forskrift/2021-06-08-1850
https://lovdata.no/dokument/LTI/forskrift/2021-06-08-1850
https://iverdi.no/

Obron Gruppen AS
Tungasletta 8
Milnveien 32D, 6512 KRISTIANSUND N 7047 TRONDHEIM
Gnr 8 - Bnr 382
1505 KRISTIANSUND

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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Milnveien 32D, 6512 KRISTIANSUND N
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Beskrivelse av eiendommen

Obron Gruppen AS
Tungasletta 8
7047 TRONDHEIM

Boligen er av eldre beskaffenhet og har en del oppgradering- og
vedlikeholdsbehov.

Vatrom, toalettrom, kjgkken og tekniske installasjoner er fra
byggear og ma paregnes oppgradert.

Ingen st@rre avvik utover de som er nevnt under de aktuelle
punktene i rapporten.

Rekkehus - Byggear: 1974

UTVENDIG G4 til side

Enderekkehus i borettslag, fundamentert pa fiell.

Kjeller oppfg@rt i ringmurer av betong, med stgpt gulv mot grunnen.
Vegger i 1. etasje i bindingsverk med staende kledning pa yttervegg.
Takkonstruksjon i saltaksform med taktekking av asfaltbelegg.
Renner, nedlgp og beslag i stal/aluminium.

Pipe og luftergr beslatt med plastbelagte stalplater.

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass, PVC-vindu, malt
balkongdgr i tre og PVC balkongdgr. Teak hovedytterdgr.
Balkong med spaltedekke i tre og rekkverk med liggende kledning.

Uteplass under balkong med stgpt dekke og rekkverk i tre.
Utvendige trapper i betong. Rekkverk i stal.

INNVENDIG G4 til side

Innvendig er det gulv av laminat, teppe og belegg. Veggene har
tapet og malte slette overflater. Innvendige tak har malte plater.
Etasjeskiller er av trebjelkelag.

Malt i stue/kjpkken i 1. etasje. Soverom og gang i kjeller.

Boligen har mursteinspipe.

Boligen har malt tretrapp.

Innvendig har boligen finerdgrer.

VATROM G4 il side
Bad

Badet har gulvbelegg pa gulv, vatromstapet pa vegger og malte
plater i himling.

Vegghengt servant, speil og belysning. Badekar. Straleovn og
lufteventil.

Vaskerom
Gulvbelegg pa gulv, malte slette overflater pa vegger og malte plater

i himling.
Dusjkabinett, varmtvannstank og opplegg for vaskemaskin.

KIGKKEN Gé til side

Kjgkkenet har laminat pa gulv, malte slette overflater pa vegger og
malte plater i himling.

Innredning med over- og underskap med profilerte fronter, samt
hgyskap. Laminat benkeplate og oppvaskbenk i stal. Ventilator over
plass for komfyr. Plass til kjgleskap.

Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.

Oppdragsnr.: 12629-1290
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SPESIALROM G4 til side

Toalettrom har gulvbelegg pa gulv, vatromstapet pa vegger og malte
plater i himling.
Vegghengt servant, speil og belysning. Toalett og lufteventil.

TEKNISKE INSTALLASJONER Ga til side

Innvendige vannledninger er av kobber.

Synlig vannlaser/rgropplegg i plastmateriale.

Boligen har naturlig ventilasjon.

Varmtvannstank pa ca. 200 liter.

Sikringsskap med automatsikringer, plassert i vindfang.

TOMTEFORHOLD G til side

Det er byggegrunn av fiell.

Dreneringen er fra 1974.

Bygningen har betonggrunnmur.

Bygningen ligger i skranede terreng.

Utvendige avlgpsrgr er av stgpejern og er fra 1974. Det er offentlig
avlgp via private stikkledninger.

Utvendige vannledninger er av jernrgr og er fra 1974. Det er
offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

FORHOLD SOM APENBART KAN MEDF@RE FARE FOR

G4 til side
HELSE, MILI@ OG SIKKERHET
Reykvarslere og slukkeapparat.
Markedsvurdering
Totalt Bruksareal 125 m?
Totalt Bruksareal for hoveddel 110 m?
Totalpris 1900 000
Arealer G4 til side
Befaring - og eiendomsopplysninger G4 til side
Tomteverdi og teknisk verdi bygninger 2 700 000
Forutsetninger og vedlegg Gé til side
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Beskrivelse av eiendommen

Lovlighet G4 til side

Rekkehus
¢ Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men
det er avvik fra disse.

Planlgsning er noe endret siden oppfgringstiden. To soverom i
kjeller er slatt sammen og tatt i bruk som kjellerstue.

Omgjgring av allerede godkjente oppholdsrom regnes ikke
som bruksendring (selv om selve bruken av rommet endres)
og er derfor i utgangspunktet ikke sgknadspliktig, forutsatt at
tiltaket ikke omfatter inngrep i byggets baerende
konstruksjoner, brannskiller eller lignende. Krav til romhgyde,
lysforhold, utsyn, rémning mv. skal likevel ivaretas i henhold
til regelverket som gjelder pa tidspunktet endringene utfgres.
Garasje

¢ Det foreligger ikke tegninger

Undertegnede er ikke forelagt tegninger av garasje.

Naermere opplysninger kan antakeligvis fas av borettslaget.
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

15 Oppsummering av avvik
- Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.
10 Rekkehus

(! J(KW STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

konstruksjon

Tiltak over kr 500 000

. © vatrom > Kjeller > Vaskerom > Generell Ga til side
© vatrom > Kjeller >Bad > Generell Ga fil side
l <=‘E
f
o = (355D AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
. TGO: Ingen avvik
> . G til side
TG1: Mindre eller moderate avvik 0 Utvendig > Veggkonstruksjon
TG2: Avvik som kan kreve tiltak 0 Utvendig > Vinduer G4 til side
. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Ga til side
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4. 0 balkonger ’
© utvendig > Utvendige trapper Ga til side
Anslag pa utbedringskostnad @  Innvendig > Rom Under Terreng Ga til side
2
@ Tekniske installasjoner > Vannledninger Ga til side
15 .l
© Tekniske installasjoner > Avigpsrgr Ga til side
1 ©  Tekniske installasjoner > Varmtvannstank 4 til si
@© Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Ga til side
0.5
5 © Tomteforhold > Utvendige vann- og avigpsledninger Gétilside
0 <
Tiltak under kr 20 000 0 Kjgkken > 1. etasje > Kjpkken > Overflater og Ga til side
innrednin
©  Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000 g
®  Tiltakmellom kr 100 000 - 200 000 o Spesialrom > Kjeller > Toalettrom > Overflater og Ga til side
@  Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

HELSE, MILI@ OG SIKKERHET
Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4 Forhold som dpenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet

Apninger i rekkverk pa utvendige trapper er ikke i Ga til side
henhold til krav i dagens forskrifter.

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

Rekkverkshgyder er under dagens forskriftskrav til
rekkverk i innvendige trapper.
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Sammendrag av boligens tilstand
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Milnveien 32D, 6512 KRISTIANSUND N
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Tilstandsrapport

Obron Gruppen AS
Tungasletta 8
7047 TRONDHEIM

REKKEHUS

1

iy

Byggear Kommentar

1974 Ifglge papirer fra kommunens arkiv.
Anvendelse

Bolig

Standard

Boligen holder en eldre standard.

Vedlikehold
Boligen har en god del oppgradering- og vedlikeholdsbehov.

UTVENDIG

Taktekking

Punktet ma sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Beskrivelse

Taktekkingen er av asfaltbelegg. Taket er besiktiget fra bakkeniva.

Siden taket (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) kun er observert
fra bakkeniva, er vurderingen begrenset av dette. Det er ikke
sikkerhetsmessig forsvarlig a bevege seg ut pa taket eller observere fra
stige. Selv om det ikke er avdekket skader under befaringen, betyr ikke
dette at det ikke foreligger skader som en besiktigelse pa taket kan
avdekke. Vaer oppmerksom pa denne risikoen. En undersgkelse av taket
kan utfgres av en fagperson under tilstrekkelige sikkerhetsforhold.

Bygningsdelen omfattes normalt av borettslagets vedlikeholdsansvar,
med mindre annet er regulert i vedtekter eller szerskilte avtaler.

Eventuelle spgrsmal om fremtidige tiltak eller vedlikeholdsplaner bgr
derfor rettes til borettslaget.

Nedlgp og beslag
Beskrivelse
Renner, nedlgp og beslag i stal/aluminium.

Bygningsdelen hgrer normalt til under borettslagets ansvar. Ev. spgrsmal

om fremtidige tiltak, ma da rettes til borettslaget.

Veggkonstruksjon

Oppdragsnr.: 12629-1290

Beskrivelse

Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggear. Fasade har staende
bordkledning.

Bygningsdelen omfattes normalt av borettslagets vedlikeholdsansvar,
med mindre annet er regulert i vedtekter eller szerskilte avtaler.

Eventuelle spgrsmal om fremtidige tiltak eller vedlikeholdsplaner bgr
derfor rettes til borettslaget.

Vurdering av avvik:

¢ Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning mot grunnmur.
Konsekvens/tiltak

¢ Det bgr foretas tiltak for @ bedre lufting av kledningen.

o Uten tilstrekkelig lufting bak bordkledningen kan fuktighet som
trenger inn bak bordene eller gjennom veggen innenfra ikke tgrke opp.
Dette skaper ideelle forhold for ratesopp og muggvekst.

Takkonstruksjon/Loft

Punktet mad sees i sammenheng med Taktekking

Beskrivelse
Takkonstruksjonen har sperrekonstruksjon i pulttaksform.

Selve takkonstruksjonen er en lukket konstruksjon, hvilket innebzerer at
det er begrenset mulighet for inspeksjon av skjulte bygningsdeler.
Tilstandsgraden er derfor basert pa visuelle observasjoner av
tilgjengelige deler av konstruksjonen, uten fysiske inngrep.

Vurderingen tar ogsa utgangspunkt i vanlige byggemetoder og
materialbruk fra oppfgringstidspunktet, eventuelt tidspunkt for senere
ombygging eller oppgradering av konstruksjonen.

Selv om det ikke er avdekket symptomer pa skjulte skader under
befaringen, kan det ikke utelukkes at det foreligger forhold som kun lar
seg avdekke ved apning av konstruksjoner. Denne usikkerheten bgr tas i
betraktning.

Bygningsdelen hgrer normalt til under borettslagets ansvar hvis annet
ikke er avtalt i vedtekter. Ev. innvendig vedlikehold er vanligvis beboers
ansvar. Ev. spgrsmal om fremtidige tiltak, ma da rettes til borettslaget.

L Pl Vinduer
Beskrivelse
Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass.

Vindu i bod i 1. etasje er byttet i 2025 (PVC-vindu)
Vurdering av avvik:
e Det er pavist avvik rundt innsettingsdetaljer.

Det er pavist rateskader i vannbrett under vindu pa stue.

Konsekvens/tiltak
* Det bgr gjgres tiltak for & lukke avviket.
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Tilstandsrapport

Obron Gruppen AS
Tungasletta 8
7047 TRONDHEIM

Utskifting av vannbrett og beslag ma paregnes, for a forhindre utvikling
av rateskader til tilliggende konstruksjoner.

Bygningsdelen omfattes normalt av borettslagets vedlikeholdsansvar,
med mindre annet er regulert i vedtekter eller saerskilte avtaler.
Innvendig vedlikehold vil som hovedregel vaere beboers ansvar.

Eventuelle spgrsmal om fremtidige tiltak eller vedlikeholdsplaner bgr
derfor rettes til borettslaget.

Dgrer
Beskrivelse
Bygningen har teak hovedytterdgr.

Balkongdgrer

Beskrivelse

Bygningen har malt balkongdgr i tre (fra 1997) i kjeller og PVC
balkongdgr i 1. etasje (skiftet i 2024).

Arstall: 1997 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Beskrivelse
Balkong med spaltedekke i tre og rekkverk med liggende kledning.

Uteplass under balkong med stgpt dekke og rekkverk i tre.
Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Det er pavidt rateskader i kledning pa rekkverk. Det er ogsa en god del
veerslitasje pa overflater/flasset maling.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det ma paregnes utskifting av rateskadet kledning, samt nseermere
undersgkelse av konstruksjoner pa rekkverk.

Det ma ogsa paregnes overflatebehandlig av dekke og rekkverk.
Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Oppdragsnr.: 12629-1290

Utvendige trapper

Beskrivelse

Utvendige trapper i betong. Rekkverk i stal.

Vurdering av avvik:

¢ Det er avvik:

Det er pavist en del rust/forvitring pa rekkverk i inngangsparti.
Konsekvens/tiltak

o Tiltak:

For a forebygge videre forvitring og svikt i materialet er behov for
vedlikehold av rekkverk.

INNVENDIG

Overflater

Beskrivelse

Innvendig er det gulv av laminat, teppe og belegg. Veggene har tapet og
malte slette overflater. Innvendige tak har malte plater.

Etasjeskille/gulv mot grunn
Beskrivelse
Etasjeskiller er av trebjelkelag.

Malt i stue/kjokken i 1. etasje. Soverom og gang i kjeller.

Pipe og ildsted

Beskrivelse
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Tilstandsrapport

Obron Gruppen AS
Tungasletta 8
7047 TRONDHEIM

Boligen har mursteinspipe.

Rom Under Terreng

Punktet ma sees i sammenheng med ‘Drenering’

Beskrivelse

Gulvet har teppe. Veggene har plater. Hulltaking er foretatt uten a
pavise unormale forhold. Hulltaking er foretatt i bod. Fuktkvotemaling
(vekt%) i konstruksjonen ble malt til 16.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Det anfgres at det er benyttet plastfolie mot isolasjon bak panel/plater.
Bruk av plastfolie var ikke uvanlig pa oppfgringstidspunktet. Bruk av
plast kan medfgre gkt risiko for opphopning av fukt og kondens.

Fuktverdiene er tett oppunder det som er @ anse som avvik. Det
anbefales at konstruksjonen observeres jevnlig for a se om det er noe
utvikling over tid for a unnga fuktskader.

Det er malt noe forhgyede fuktverdier i gulv i kjeller, pa vaskerom,
toalettrom og bad.

Gjgr oppmerksom pa at hus pa denne tiden ikke ble oppfgrt med
fuktsperre mot grunn og fuktopptrekk i betonggulv(kapilleeropptrekk) er
ganske vanlig.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Tiltak ikke ngdvendig per dato, men forholdet bgr holdes under oppsikt
og veer obs pa ev. utvikling i fremtiden.

Innvendige trapper
Beskrivelse
Boligen har malt tretrapp.

Innvendige dgrer
Beskrivelse
Innvendig har boligen finérdgrer.

VATROM

KJELLER > VASKEROM

Oppdragsnr.: 12629-1290

Befaringsdato: 05.03.2026

(|} Generell

Beskrivelse

Aktuell byggeforskrift er byggeforskrifter fra for 1997. Dokumentasjon:
ingen dokumentasjon.

Gulvbelegg pa gulv, malte slette overflater pa vegger og malte plater i
himling.

Dusjkabinett og opplegg for vaskemaskin.

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

Det ble registrert flere avvik som tilsier at vatrommet ma totalrenoveres
for at vatrommet skal tilfredsstille dagens krav og tale dagens tiltenkte
bruk (fri eksponering av vann i vate soner). Beskriv avvik...

En samlet TG 3 for rommet er satt med bakgrunn i paviste avvik, alder
og sannsynlig manglende tetthet i vatsonen pa rommet. Det er derfor
ikke behov for a giennomfgre en detaljert tilstandsanalyse, etter
standardens krav.

Konsekvens/tiltak

* Manglende oppgradering av vatrommet medfgrer hgy risiko for at
konstruksjonene ikke vil tale vanlig bruk av vann eller lekkasjer. Selv om
det er dusjkabinett, er det fortsatt en betydelig risiko for at vatrommets
konstruksjoner ikke taler lekkasjer. Dette kan fgre til fuktskader pa
tilstgtende konstruksjoner.

Selv om det ikke ble pavist tegn til utilsiktet fukt i konstruksjonen,
anbefales det likevel a planlegge renovering av vatrommet innen rimelig
tid for & oppna forskriftsmessig utfgrelse og redusere risikoen for
fremtidige skader.

| pavente av en full renovering bgr det som forebyggende tiltak
etableres lukket dusjkabinett med avlgp fgrt direkte til sluket. En slik
Igsning kan forhindre fuktskade, men gir ingen erstatning for
tettesjikt/membran. Sluk ma regelmessig sjekkes og rengjgres slik at det
til enhver tid er god avrenning.

Det presiseres at dusjkabinett kun begrenser risikoen ved dusjing, og
ikke ved eventuelle lekkasjer fra andre installasjoner eller vannfgrende
rgr i rommet.

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

KJELLER > VASKEROM

Tilliggende konstruksjoner vatrom
Beskrivelse

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende
konstruksjoner. Omsluttende vegger i vatsone er mot yttervegg.
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KJELLER > BAD

[ M(ED Generell
Beskrivelse

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

Badet har gulvbelegg pa gulv, vatromstapet pa vegger og malte plater i
himling.

Vegghengt servant, speil og belysning. Badekar. Straleovn og lufteventil.

Vurdering av avvik:
¢ Vatrommet ma oppgraderes for d tale normal bruk etter dagens krav.

Det ble registrert flere avvik som tilsier at vaitrommet ma totalrenoveres
for at vatrommet skal tilfredsstille dagens krav og tale dagens tiltenkte
bruk (fri eksponering av vann i vate soner).

En samlet TG 3 for rommet er satt med bakgrunn i paviste avvik, alder
og sannsynlig manglende tetthet i vatsonen pa rommet. Det er derfor
ikke behov for & gijennomfgre en detaljert tilstandsanalyse, etter
standardens krav.

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

Selv om det ikke ble pavist tegn til utilsiktet fukt i konstruksjonen,
anbefales det likevel a planlegge renovering av vatrommet innen rimelig
tid for & oppna forskriftsmessig utfgrelse og redusere risikoen for
fremtidige skader.

| pavente av en full renovering bgr det som forebyggende tiltak
etableres lukket dusjkabinett med avigp fgrt direkte til sluket. En slik
Ipsning kan forhindre fuktskade, men gir ingen erstatning for
tettesjikt/membran. Sluk ma regelmessig sjekkes og rengjgres slik at det
til enhver tid er god avrenning.

Det presiseres at dusjkabinett kun begrenser risikoen ved dusjing, og
ikke ved eventuelle lekkasjer fra andre installasjoner eller vannfgrende
rgr i rommet.

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

KJELLER > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende
konstruksjoner. Vegger i vatsone mot yttervegg.

Oppdragsnr.: 12629-1290

Befaringsdato: 05.03.2026

KIGKKEN
1. ETASJE > KIGKKEN

Overflater og innredning

Beskrivelse

Kjpkkenet har laminat pa gulv, malte slette overflater pa vegger og
malte plater i himling.

Innredning med over- og underskap med profilerte fronter, samt
hgyskap. Laminat benkeplate og oppvaskbenk i stal. Ventilator over
plass for komfyr. Plass til kjgleskap.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Kontaktperson opplyser om at det er en lekkasje fra avigpsrgr under
kjpkkenbenk.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Avlgpsrgr ma erstattes med nytt.

1. ETASJE > KIGKKEN

Avtrekk
Beskrivelse
Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.

SPESIALROM
KJELLER > TOALETTROM

Overflater og konstruksjon

Beskrivelse

Toalettrom har gulvbelegg pa gulv, vatromstapet pa vegger og malte
plater i himling.

Vegghengt servant, speil og belysning. Toalett og lufteventil.

Vurdering av avvik:
® Toalettrom har kun naturlig avtrekk fra rommet, NS 3600 krever
mekanisk avtrekk for & kunne gi TG 0/1.

Kontaktpersom opplyser om at det er lekkasje under servant.

Konsekvens/tiltak
* Mekanisk avtrekk bgr etableres pa toalettrom.

Avlgp under servant ma undersgkes naermere og eventuelt skiftes ut.
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TEKNISKE INSTALLASJONER

' JicPl) Vannledninger
Beskrivelse
Innvendige vannledninger er av kobber.

Vurdering av avvik:

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

Konsekvens/tiltak

* 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 rgr.

DT1G2 AV|¢psr¢r
Beskrivelse

Synlig vannlaser/rgropplegg i plastmateriale (PP-plast) under
oppvaskbenk og under servanter/vasker pa vatrom (sluk er
vurdert/beskrevet under vatrom). @vrige avlgp er skjult.

Vurdering av avvik:
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige
avilgpsledninger.

Konsekvens/tiltak

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

¢ | forbindelse med oppgradering av vatrom vil det vaere naturlig med
utskiftning av rer.

Ventilasjon
Beskrivelse
Boligen har naturlig ventilasjon.

APl Varmtvannstank
Beskrivelse
Varmtvannstanken er pa ca. 200 liter.
Vurdering av avvik:
o Det er pavist at varmtvannstank er over 20 ar

Konsekvens/tiltak

e Det er ikke behov for utbedringstiltak siden tanken fungerer i dag, men

ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre tanker.

Elektrisk anlegg

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmdl 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 G foreta en slik kontroll.

Tilstanden 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. Veer derfor oppmerksom pa
denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll
utfart av registrert elektrovirksomhet.

Beskrivelse
Sikringsskap med automatsikringer, plassert i vindfang.

DLE opplyser om at det var utfgrt tilsyn pa anlegget i 2008. Ingen
merknader. Nytt tilsyn er i 2028.

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.

1974 Innmat i sikringsskap er skiftet pa et tidspunkt, fra
skrusikringer  til automatsikringer. Ukjent installasjonsar.
Skjultanlegg er antakelig fra byggear.

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

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

5. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet — Det Lokale
Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med
avvik som ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 ar?

Ukjent

6. Forekommer det ofte at sikringene lgses ut?
Ja Kontaktperson/verge opplyser om at sikringer kan ga ved bruk
av elektronisk utstyr.

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

Ukjent

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. Erder synlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
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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 Med bakgrunn i manglende dokumentasjon eller kjennskap til
anlegget, samt opplysninger om at sikringer Igses ut, sa anbefales
en utvidet EL-kontroll.

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn
Beskrivelse
Det er byggegrunn av fjell.

Fuktsikring og drenering

Punktet ma sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Beskrivelse

Dreneringen er fra 1974. Det foreligger ikke opplysninger om at det er
foretatt utbedringer av fuktsikring og drenering siden byggearet.

Vurdering av avvik:
e Mer enn halvparten av forventet levetid pa drenering er overskredet.

Konsekvens/tiltak

* Overvak tilstanden jevnlig. For a 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
Beskrivelse
Bygningen har betonggrunnmur.

Oppdragsnr.: 12629-1290

Befaringsdato: 05.03.2026

Terrengforhold

Beskrivelse
Bygningen ligger i skranede terreng.

Utvendige vann- og avilgpsledninger

Beskrivelse

Utvendige avigpsrgr er av stgpejern og er fra 1974. Det er offentlig
avlgp via private stikkledninger.

Utvendige vannledninger er av jernrgr og er fra 1974. Det er offentlig
vannforsyning via private stikkledninger.

Vurdering av avvik:

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa utvendige
avlgpsledninger.

e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa utvendige
vannledninger.

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

FORHOLD SOM APENBART KAN MEDF@RE FARE FOR
HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen
som dpenbart kan pdvirke helse, miljg og sikkerhet, og som
bygningssakkyndige har oppdaget. Terskelen for hva som anses som
dpenbart er hgy, og det utfares ikke undersgkelser med sikte pd
avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke skjulte eller ikke-synlige
forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever
spesialundersgkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift pa
befaringstidpunktet.

Helse, miljg og sikkerhet
Beskrivelse
Reykvarslere og slukkeapparat.

Vurdering av avvik:

« Apninger i rekkverk pa utvendige trapper er ikke i henhold til krav i
dagens forskrifter.

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

* Rekkverkshgyder er under dagens forskriftskrav til rekkverk i
innvendige trapper.

Konsekvens/tiltak

¢ Det er ikke krav om utbedring av dpninger i rekkverk for utvendige
trapper til dagens forskriftskrav.

e Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyder pa innvendige
trapper opp til dagens krav.

Det er ikke foretatt radonmalinger og bygget er mest sannsynlig ikke
utfgrt med radonsperre. Det var heller ikke krav til tiltak mot radon da
bygget ble oppfart.

Geo.kart fra NGU viser at omradet boligen ligger i kun har moderat til
lav forekomst av radon.

Det anbefales likevel at det foretas radomalig, men det er ikke krav om
radonmaling med mindre boligen skal leies ut.
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Konklusjon og markedsvurdering

Hovedbyggets BRA/BRA-i Markedsverdi
2 2
110 m?/110 m Kr 1 900 000
Rekkehus: Vindfang, 2 Bod, 2 Gang, Kjgkken, Stue, Vurdering av hva verdien er i det dpne
Vaskerom, Toalettrom, Bad, Kjellerstue, Soverom eiendomsmarkedet pa vurderingstidspunkt. | tilfelle

det er andel fellesgjeld/fellesformue, borett, bruksrett

Andre bygg: Garasje eller festet tomt, er det gjort fradrag/tillegg for dette.

Bruksareal andre bygg: 15 m?
Detaljert oppstilling over areal finnes i rapporten.

Les mer om markedsverdi pa siste side i rapporten.

Teknisk verdi andelsbolig Markedsverdi 1900 000

Kr 2 700 000

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

Konklusjon markedsverdi 1 900 000

Les mer om teknisk verdi pa siste side i rapporten.

Markedsvurdering

Ifglge Eiendomsverdi sin oversikt over solgte eneboliger den siste tiden i omradet, ligger den gjennomsnittlige markedsprisen for
sammenligningsgrunnlaget pa ca. 23000,- pr; m2.

Flere av boligene i sammenligningsgrunnlaget er imidlertid boliger av nyere argang, byggemate, standard og har litt annen beliggenhet.

Gjeldende bolig er opprinnelig fra 1974, og de fleste bygningsdeler er fra byggear. Dermed star boligen ovenfor betydelige oppgraderinger for
komme opp til dagens forventede standard.

Eiendommen har en sentral beliggenhet med kort vei til de fleste tjenester og fasiliteter i og rundt Kristiansund. | tilknytning til boligen sa er
det ogsa oppfgrt garasje i rekke.

Med bakgrunn i ovenevnte vurderer derfor undertegnede pris pr m? for boligen til i dag & ligge noe under gjennomsnittet i
sammenligningsgrunnlaget, og til 4 ligge pa ca 17000,- pr m?.

Vurderingen er gitt etter beste skjgnn og overbevisning.

Sammenlignbare salg
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EIENDOM SALGSDATO PRISANT PRIS FELLESGJ. TOTALPRIS M? PRIS
Toppen 14,6512 KRISTIANSUND N
2 03-10-2024 2 300 000 2450 000 63 030 2513030 24 398
99 m 1971 2 sov
) Gomaenga 23B,6512 KRISTIANSUND N
127 m? 1960 2 sov 20-02-2025 3200 000 3 000 000 3 000 000 23 622
3 Milnveien 32B ,6512 KRISTIANSUND N
108 m? 1974 3sov 03-11-2022 2 340 000 2340 000 70 195 2410195 22317
Hegerberget 34,6511 KRISTIANSUND N
4 2 30-03-2022 1890 000 1890 000 441 660 2331660 22 206
105 m 1965 3 sov
5 Toppen 10,6512 KRISTIANSUND N
100 m? 1971 3 sov 22-05-2024 2 250 000 2200 000 64 676 2264 676 21776
Milnveien 39,6512 KRISTIANSUND N
6 2 24-11-2024 1590 000 1900 000 317 898 2217 898 21744
93 m 1971 2 sov
7 Toppen 7,6512 KRISTIANSUND N
101 m? 1971 3sov 28-08-2025 1650 000 1900 000 310215 2210215 19912
Gomaenga 21B,6512 KRISTIANSUND N
122 m? 1960 3sov 29-04-2024 1790 000 1 600 000 1 600 000 12 403
Kilde :

Eiendomsverdi

Om sammenlignbare salg

Utvalget er i utgangspunktet basert pa likhetskriterier i forhold til den takserte boligen, men merk at det likevel kan vaere 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.
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Beregninger

Arlige kostnader

Felleskostnader Kr. 70 440
Forsikring Kr. 6 000
Sum Arlige kostnader (Avrundet) Kr. 76 500

Teknisk verdi bygninger

Rekkehus

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr. 3 850 000
Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstaende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr. - 1320000
Sum teknisk verdi - Rekkehus Kr. 2 550 000
Garasje

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr. 380 000
Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstaende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr. - 250 000
Sum teknisk verdi - Garasje Kr. 130 000
Sum teknisk verdi bygninger Kr. 2 680 000

Teknisk verdi bygninger

Teknisk verdi bygninger for det aktuelle takstobjektet (Avrundet) Kr. 2700 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 remningsvei.

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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Rekkehus

Bruksareal BRA m?
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e)
1. etasje 56
Kjeller 54
SUM 110
SUM BRA 110

Romfordeling

. Internt bruksareal
Etasje

(BRA-i)
1. etasje Vindfang, bod, gang m/trapp, kjgkken,
stue
Kieller Gang m/trapp, vaskerom, toalettrom,
y bad, bod/kott, kjellerstue, soverom
Kommentar

Innglasset balkong
(BRA-b)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

TBA: 1. etasje - balkong pa ca. 14 m2. Kjeller - stgpt uteplass i betong pa ca. 8 m? inkludert trapper.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.
Planlgsning er noe endret siden oppfgringstiden. To soverom i kjeller er slatt sammen og tatt i bruk som kjellerstue.

Kommentar:

Obron Gruppen AS
Tungasletta 8
7047 TRONDHEIM

Terrasse- og balkongareal

B (TBA)
56 14
54 8

22

Innglasset balkong
(BRA-b)

Omgjgring av allerede godkjente oppholdsrom regnes ikke som bruksendring (selv om selve bruken av rommet endres) og er
derfor i utgangspunktet ikke sgknadspliktig, forutsatt at tiltaket ikke omfatter inngrep i byggets baerende konstruksjoner,
brannskiller eller lignende. Krav til romhgyde, lysforhold, utsyn, remning mv. skal likevel ivaretas i henhold til regelverket som

gjelder pa tidspunktet endringene utfgres.

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar?

Garasje

Bruksareal BRA m?
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e)
1. etasje 15
SUM 15
SUM BRA 15

Romfordeling

Internt bruksareal

Etasje (BRA-i)

1. etasje

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger ikke tegninger
Kommentar:

Oppdragsnr.: 12629-1290

Innglasset balkong
(BRA-b)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Garasje

Befaringsdato:  05.03.2026

[:]Ja Nei

Terrasse- og balkongareal

S (TBA)

15

Innglasset balkong
(BRA-b)
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Undertegnede er ikke forelagt tegninger av garasje.

Naermere opplysninger kan antakeligvis fas av borettslaget.

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar?

Oppdragsnr.: 12629-1290 Befaringsdato:

05.03.2026

Obron Gruppen AS
Tungasletta 8
7047 TRONDHEIM

[Tia  [“]Nei
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Milnveien 32D, 6512 KRISTIANSUND N Obron Gruppen AS
Gnr 8 - Bnr 382 Tungasletta 8
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
05.3.2026 Erik Bergsnev Takstingenigr

Matrikkeldata

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

1505 KRISTIANSUND 8 382 0 1677 m? BEREGNET AREAL Ikke relevant
(Ambita)

Adresse

Milnveien 32D

Hjemmelshaver
Milnveien | Borettslag - Lillian Tangen

Andelsobjekt

Org.nr. Leil. nr. Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter
948158566 Tangen Lillian

Innskudd, palydende mm

Andelsnummer
14

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Eiendommen ligger pa Milnbergan pa Gomalandet i Kristiansund.
Adkomstvei

Eiendommen har adkomst fra offentlig vei.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlige vannledninger.
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett.

Regulering

Eiendommen ligger i et omrade regulert til boligbebyggelse.
Om tomten

Eiendommen ligger i relativt skranende terreng.
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Bygninger pa eiendommen

Garasje

Anvendelse
Garasje

Byggear Kommentar
1974

Standard
Bygget har en noe lav standard. Se naermere beskrivelse under
Konstruksjoner.

Vedlikehold
Det er ikke utfgrt stgrre tiltak etter byggearet, og vedlikeholdet har
sannsynligvis veert begrenset.

Beskrivelse

Uisolert garasje oppfgrt pa ringmurer, med stgpt dekke.
Vegger i bindingsverk med staende bordkledning pa yttervegg.
Sperrekonstruksjon i pulttaksform med stalplater pa yttertak.

Vippeport i tre.

Bygget er ikke tilstandsvurdert ihht Forskrift til avhendingslova og NS3600. Dette er kun en enkel beskrivelse.

Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Forretningsfgrerinfo 09.03.2026 Mottatt fra megler. Gjennomgatt Nei

K i .m. o .
Kommunalinformasjon 09.03.2026 ommunedata (byggetegninger m.m.) Gjennomgatt Nei

mottatt via megler (meglerpakke).

Det foreligger ikke egenerklzering.
Egenerklzering 10.03.2026 Eiendommen selges av verge, som har Finnes ikke Nei
liten eller ingen kunnskap om boligen.

Enkel energiattest 10.03.2026 Utarbeidet av takstmann. Gjennomgatt Nei

Medfglgende planskisser, utarbeidet av
takstmannen, er ment 3 illustrere dagens
Planskisse 10.03.2026 planlgsning og bruk av rommene, og kan  Gjennomgatt Nei
derfor avvike fra byggemeldte og
godkjente tegninger.
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Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 12.03.2026

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 NS 3600:2018 (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 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 og tilleggsbygninger som den
bygningssakkyndige anser at har naer tilknytning til funksjon som bolig.

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 gjgr 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 pa 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
sgknadstidspunktet.

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.

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

Oppdragsnr.: 12629-1290

Befaringsdato: 05.03.2026

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 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 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 saerskilt. 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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