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Norsk takst

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

Det stilles hgye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal vaere
trygg, og legger vekt pa & opptre uavhengig av andre bransjeaktgrer. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten hensyn til hvilken pris som oppnas, og skal heller ikke pa annen mate ha noen egeninteresse knyttet til
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over tid bygget troverdighet og tillit. Bade selger og kjgper skal kunne stole pa
bygningssakkyndiges vurderinger. For tilfeller der det likevel skulle oppsta misngye med utfgrt arbeid, har vi sammen
med Forbrukerradet etablert en klagenemnd.

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

BRATAKST

Norsk takst

BRATAKST er takstfirmaet som gir deg trygghet og kompetanse i en viktig fase av boligsalget. Selv om BRATAKST fgrst ble etablert i

2017, har vi raskt blitt Midt-Troms' ledende leverandgr av tilstandsrapporter.

Erfaringen var strekker seg over 15 ar i takstbransjen. Vi er stolte av & ha utarbeidet over 600 tilstandsrapporter etter de “nye
boligreglene”. Vi gnsker & veere banebrytende og innovative nar det gjelder & utnytte teknologi for a veere i forkant av

bransjeutviklingen.

Vi forstar at a selge bolig er en viktig beslutning, og derfor er det betryggende a kunne stole pa et firma med erfaring og kompetanse.

Vart slagord "Vi setter pris pa dine verdier" er mer enn bare ord for oss. Det er en forpliktelse til 3 handtere dine verdier med respekt

og ngyaktighet.

Besgk vart nettsted pa www.bratakst.no, hvor du enkelt kan fa en ngyaktig pris pa ditt oppdrag og gjgre bestillinger nar det passer deg

- 24 timer i dggnet.

Rapportansvarlig

M

Anders Killie Solli
Uavhengig Takstingenigr
anders@bratakst.no

93050271

NTE

Norsk takst
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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 oppfares tlll?yg.g.nSaerllg for boliger som er Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakyndige vurdere mot

pusset opp eller endret, er det viktig 8 merke seg at fornyelse av S o

overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er dagens regelverk. Ett'er.dagens regelverk VI'| dlssegkunne fa TG2 eller TG3

forbedret. uten at det ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres. Dette kan
gjelde sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom, forhold som gjelder

sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper, osv.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

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

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

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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.

. ‘
-
@
w

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

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

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

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,

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

Tiltak over kr 300 000

& = B
Sy 59" Sy
é ‘95’ ‘:a a
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Beskrivelse av eiendommen

BRATAKST AS ‘
Bjorelvnesveien379 |\ I I

9307 FINNSNES Norsk takst

Tomannsbolig - Byggear: 1974

UTVENDIG G4 til side

Taktekkingen er av metallplater. Taket er besiktiget fra takfot i stige.
Takrenner og nedlgsprgr er av metall. Sngfangere er av metall.
Veggene har trekonstruksjon av ukjent utfgrelse. Fasade i
underetasjen har staende bordkledning. | 1. etasje er det liggende
bordkledning.

Takkonstruksjonen har sperrekonstruksjon.

Bygningen har malte trevinduer med to-lags glass.

Bygningen har malt hovedytterdgr fra 2006. Den malt balkongdgren
av tre er skiftet en gang etter byggear, men ukjent nar.

Veranda med adkomst fra stuen og bakkeniva. Det er benyttet
impregnert trevirke til dekke og konstruksjoner. Rekkverket er av
malt trekvalitet.

INNVENDIG G4 til side

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

Etasjeskiller er av trebjelkelag.

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

Boligen har utvendig montert pipe. Det er ingen ildsteder tilknyttet
pipen.

Gulvet har belegg. Veggene har plater. Hulltaking er foretatt uten a
pavise unormale forhold. Hulltaking er foretatt i boden under
trappen. Fuktkvotemaling (vekt%) i konstruksjonen ble malt til 18.
Boligen har malt tretrapp med belegg i trinnene.

Innvendig har boligen finerdgrer.

Det er ikke etablert brannskille mellom eierseksjonene pa kaldt loft.
manglende brannskille fgrer til raskere brann og rgykspredning
mellom boligene. Det anbefales at det gjgres ytterligere
undersgkelser om brannskiller slik at tilfredsstillende Igsninger kan
vurderes etablert.

VATROM G4 til side

Vaskerom/bad i underetasjen med belegg pa gulvet og malte plater
pa veggene. Rommet inneholder toalett, dusjkabinett, skyllekar og
opplegg for vaskemaskin. Aktuell byggeforskrift er byggeforskrifter
fra fgr 1997. Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.

Bad i 1. etasjen med belegg pa gulvet og malte plater pa veggene.
Rommet inneholder toalett, badekar og innredning med servant.
Aktuell byggeforskrift er byggeforskrifter fra fgr 1997.
Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.

KJPKKEN Ga til side

Kjgkkeninnredning med slette platefronter og laminert benkeplate.
Det er avsatt plass til komfyr og kjgleskap i innredningen.
Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.

TEKNISKE INSTALLASJONER G til side

Innvendige vannledninger er av kobber. Innvendig stoppekrane er
skiftet i 2023 av Svendsen rgr.

Det er avigpsrgr av plast.

Boligen har naturlig ventilasjon.

Varmtvannstanken er pa ca. 200 liter.

Oppdragsnr.: 20060-1926

Befaringsdato: 04.07.2025

Det elektriske anlegget har i hovedsak skjult installasjon.
Sikringsskapet er oppgradetert fra de opprinnelige skrusikringene til
automatsikringer uten jordfeilbryter.

TOMTEFORHOLD Ga til side

Det er ukjent byggegrunn.

Dreneringen er av ukjent type. Jeg har ingen opplysninger om
dreneringen eller om den eventuelt er oppgradert etter byggear.
Som referansear settes byggear.

Pa oppfaringstidspunktet var normal mate a bygge dreneringer ved
a bruke drenerende steinfylling mellom stedlige masser og
grunnmur samt at det ble smurt trekulltjseere mot grunnmuren for a
stoppe kapilleersug

Bygningen har grunnmur i betongstein. Innvendig side av
grunnmuren er kledd og derfor ikke mulig a inspisere. Utvendig side
er i stor grad nedfylt og ikke mulig a inspisere.

Eiendommen ligger i skranende terreng.

Markedsvurdering

Totalt Bruksareal 150 m?
Totalt Bruksareal for hoveddel 132 m?
Totalpris 2 450 000
Arealer G4 til side
Befaring - og eiendomsopplysninger G4 til side
Tomteverdi og teknisk verdi bygninger 2 950 000
Forutsetninger og vedlegg Ga til side
Lovlighet G4 til side
Tomannsbolig
¢ Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men
de stemmer ikke med dagens bruk
Det er gjort mindre endring av planlgsningen i underetasje.
Matboden er delt inn i to boder. Tiltaket er ikke
spknadspliktig.
Garasje
e Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som
stemmer med dagens bruk
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Sammendrag av boligens tilstand

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Fordeling av tilstandsgrader BRATAKST, ved takstingenigr Anders Killie Solli, har fatt i
oppdrag av Liv Torbjgrg Fyhn a utarbeide en tilstandsrapport
for bolig med verditakst over Nordli 8, 9300 Finnsnes.
Takstingenigren og foretaket opptrer uavhengig i samsvar med
20 Norsk Taksts etiske retningslinjer. Det er ingen gkonomiske eller

sosiale forbindelser mellom takstingenigren og

hjemmelshaveren, eller andre parter involvert i oppdraget.

25

15
BRATAKST er organisert i Norsk Takst, en anerkjent

bransjeorganisasjon.

10
Oppdraget innebzerer utarbeidelse av en tilstandsrapport for
boligen basert pa forskriftene til avhendingsloven (tryggere

5 bolighandel) og bruk av NS3600. Det vil ogsa bli vurdert en

teknisk verdi og markedsverdi for eiendommen. Videre vil
_— .

beskrivelser og vurderinger av andre bygg som ikke er beregnet
for helars beboelse ikke bli tatt med, dette gjelder ogsa
B 71GO: Ingen awvik lovlighet. Anlegg og installasjoner utenfor boligen, som rgr og
tanker, vil ikke bli vurdert.

Antall

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som ikke krever tiltak Vurderinger av tilstand og beskrivelser er basert pa byggearet,

TG2: Avvik som kan kreve tiltak med mindre annet er oppgitt. Det var normale lysforhold for
B 7G3: store eller alvorlige awvik arstiden, regn og 11°C pa befaringsdagen.
. TG 1U: Konstruksjoner som ikke er undersgkt Under befaringen ble det benyttet ulike maleinstrumenter,

inkludert Protimeter MMS3 fuktmaler/fuktindikator, ElIma 360
laservater og Leica X4 avstandsmaler.

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Anslag pé utbedringskostnad Det er imidlertid viktige begrensninger og forutsetninger som
ma tas i betraktning. Boligen var mgblert, noe som
vanskeliggjgr a fa et helhetlig bilde av rom og bygninger slik
som i tomme, umgblerte rom og bygninger. Hjemmelshaver var
til stede ved starten av befaringen. Tomteforhold og grenser er
basert pa opplysninger fra sentralmatrikkelen, og grensemerker
ble ikke besiktiget. Tilstandsrapporten er utarbeidet pa
grunnlag av en visuell besiktigelse uten inngrep i
konstruksjonene, med unntak av hull tatt i vegg mot vatrom og i
utforet vegg i kjelleren.

1.5

0.5 Det anbefales at det gjennomfgres en separat el-takst i henhold

til gjeldende standarder. Dette vil gi en grundig vurdering av det
elektriske anlegget i boligen. Standarden for el-takst kan
henvises for ytterligere detaljer.

Antall

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000 Det er viktig a3 merke seg at takstingenigren ikke har hatt
mulighet til 3 besiktige taket fra naert hold, men kun fra
bakkeniva. Dette skyldes begrensninger i tilgjengelighet og
Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000 sikkerhet.

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Det er av stor betydning at bade kjgper og selger setter seg
godt inn i dokumentet. Rapporten gir omfattende informasjon
om tilstanden til boligen og dens verdianslag. Begge parter bgr
grundig gjennomga rapporten for a sikre at de har en felles
forstaelse av eiendommens tilstand og verdi. Dette vil bidra til
en mer trygg og informert bolighandel.

Tiltak over kr 300 000

Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.

999

Potensielle kjgpere, finansinstitusjoner og meglere ma
kontrollere gyldigheten av rapporten ved a sjekke QR-koden pa
forsiden. Rapporten er gyldig i 12 maneder, og den skal ikke
brukes dersom statusen er satt til ugyldig.
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Sammendrag av boligens tilstand

Oppsummering av avvik

Vil du vite mer? Se pad rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.

Tomannsbolig

@1c3

o

o

e

Oppdragsnr.: 20060-1926

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Tekniske installasjoner > Branntekniske forhold Ga til side

Kostnadsestimat: Under 10 000

Vatrom > Underetasje > Vaskerom/bad > Generell ~ Gatilside

Vatrommet ma oppgraderes for a tale normal bruk
etter dagens krav.

Tettesjikt pa gulvet er vinylbelegg. Tettesjiktet er
egnet til denne typen bruk, men jeg har klare
indikasjoner pa at tettesjiktet ikke vil tale
vannbelastning pa grunn av utettheter ved
rgrgiennomfgringer og i skjgter.

Det er ikke tettesjikt pa veggene. Veggene vil derfor
ikke tale & bli utsatt for direkte vann uten at det
oppstar skader i overflater og potensielt i skjulte
deler av konstruksjonen.

Sluk er plassert dusjkabinettet og derfor ikke mulig &
inspisere tilfredsstillende. Sluket er av eldre type,
noe som tilsier at ved renovering kan det veere
vanskelig & dokumentere at nye vinylbelegg eller
slukmansjetter kan benyttes opp mot denne sluken.
Det kan veere ngdvendig a skifte sluk ved
renovering.

Det er gjort fuksgk, jeg ikke funnet negative
fuktindikasjoner. Arsak kan vaere at rommet ikke har
veert i bruk den siste tiden. Dusjkabinettet er helt
avgjerende for at det ikke har oppstatt fuktskader i
rommet.

Det er ikke fall pa gulvet.

Rommet er ventilert med naturlig ventilasjon via
klaffeventil i vegg. Ventilasjonen kan oppleves som
darlig ved dusjing og terking av klzer.

Det ma gjgres oppgradering av vatrommets
tettesjikt/membran for at vatrommet skal tale en
normal bruk etter dagens krav (tett vatsone). En
samlet TG 3 for rommet er satt med bakgrunn i alder
og manglende tetthet i vatsonen pa rommet. Ved
renovering av rommet ma det gjennomfares en
helhetlig prosjektering av vatrommet.

Kostnadsestimat: Over 300 000

Vatrom > 1. etasje > Bad > Generell Gaftil side

Vatrommet ma oppgraderes for a tale normal bruk
etter dagens krav.

Befaringsdato:

Tettesjikt pa gulvet er vinylbelegg. Tettesjiktet er
egnet til denne typen bruk, men jeg har klare
indikasjoner pa at tettesjiktet ikke vil tale
vannbelastning pa grunn av utettheter ved
rgrgjennomfaringer.

Det er ikke tettesjikt pa veggene. Veggene vil derfor
ikke tale a bli utsatt for direkte vann uten at det
oppstar skader i overflater og potensielt i skjulte
deler av konstruksjonen. Vinduet er plassert i
vatsone, noe som gker risiko for skader.

Sluk er plassert badekaret og derfor ikke mulig &
inspisere tilfredsstillende. Sluket er av eldre type,
noe som tilsier at ved renovering kan det veere
vanskelig & dokumentere at nye vinylbelegg eller
slukmansjetter kan benyttes opp mot denne sluken.
Det kan veere ngdvendig a skifte sluk ved
renovering.

Det er gjort fuksgk, jeg ikke funnet negative
fuktindikasjoner. Arsak kan vaere at rommet ikke har
veert i bruk den siste tiden.

Det er ikke fall pa gulvet.

Rommet er ventilert med naturlig ventilasjon via
klaffeventil i vegg. Ventilasjonen kan oppleves som
darlig ved dusjing.

Det er fuktskader i himlingen. Arsaken til dette er
trolig sammensatt av mangelfull ventilasjonslgsning,
lite isolasjon i himlingen og utett dampsperre.

Det ma gjgres oppgradering av vatrommets
tettesjikt/membran for at vatrommet skal tale en
normal bruk etter dagens krav (tett vatsone). En
samlet TG 3 for rommet er satt med bakgrunn i alder
og manglende tetthet i vatsonen pa rommet. Ved
renovering av rommet ma det gjennomfares en
helhetlig prosjektering av vatrommet.

Kostnadsestimat: Over 300 000

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Taktekking Ga til side

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa taktekkingen.

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa undertak.

Overflatebehandling pa taket er slitt bort.

Utvendig > Nedlgp og beslag Ga til side

Det er ikke tilfredsstillende bortledning av vann fra
taknedlgp ved grunnmur.

Utvendig > Veggkonstruksjon Ga til side
Det er pavist spredte rateskader i bordkledningen.
Bordkledning gar stedvis nesten helt ned i terreng.

Det er rateskader i vindskier og enkelte
kledningsbord.
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Sammendrag av boligens tilstand

@© utvendig > Takkonstruksjon/Loft Ga til side

Det er begrenset/darlig ventilering av

takkonstruksjonen. 0
Det er fra loft/kryploft pavist indikasjoner pa at det er

punktering av dampsperre, som medfgrer svekket

Innvendig > Pipe og ildsted Gatil side
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert

effekt av dampsperrefunksjonen. pa pipe.

Det er pavist avvik rundt giennomfgringer i takflaten.

Undertaket er montert over lektre, direkte under

taktekkingen. Dette er feil montering av undertaket. 0 Innvendig > Rom Under Terreng Ga til side

Det er ikke benyttet mansjetter pa gjennomfgringer i
undertaket. Dette kan fgre til kondensering som igjen
fgrer til vanndrypp.

Det er montert dampsperre i etasjeskillet mellom

Det er gjennom malinger pavist hgyt fuktniva i
trevegger i underetg./kjeller, det er derfor ikke
foretatt hulltaking

varm og kald del av konstruksjonen. P Pa oppfgringstidspunktet til boligen var rutiner for
oppfgringstidspunktet for boligen var rutiner for dampsperre i grunnen ikke tilstrekkelig innarbeidet
montering av dampsperre darlig samtidig som de blant utfgrende, samt at materialkvaliteten pa
tilgjengelige produktene hadde lav kvalitet. Dette produktene var lav. Det viser seg ofte ved boliger
resulterer ofte i utettheter i dampsperren som kan oppfert i dette tidsrommet at betonggulv i boliger kan
fore til at fuktig «inneluft» trekker gjennom ha kapilleert oppsug fra grunnen. Veggene er bygget
konstruksjonen og kondenserer pa kald del av opp med utforing og platekledning. Det er registrert
konstruksjonen. bruk av dampsperre pa vegg under terreng. Dette er

en byggefeil som magasinerer fukt mellom
dampsperre og murvegg. Dette gir stor risiko for
skader pa utforede deler av veggen.

0 Utvendig > Vinduer Gatilside Det skal ikke oppsta kondens eller fuktinntrengning
Det er pavist avvik rundt innsettingsdetaljer. som kan skade bygningskonstruksjonene eller pavirke
inneklimaet negativt. For a redusere faren for
fuktskader er det viktig med riktige konstruksjoner
mot grunnen og lav luftfuktighet i rommene.
©  Utvendig > Dgrer Sl
Karmene i dgrer er veerslitte utvendig og det er
sprekker i trevirket. © Innvendig > Innvendige trapper Ga til side
Balkongdgren har fuktskader pa utsiden. Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet.
Rekkverkshgyder er under dagens forskriftskrav til
rekkverk i trapper.
© utvendig > Veranda Gatilside
Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til
rekkverkshgyder. © Innvendig > Innvendige dgrer Ga til side

Konstruksjonene har skjevheter. . . e .
Det er pavist avvik som tilsier at det bgr foretas tiltak

pa enkelte dgrer.

© Innvendig > Overflater e
?verﬂiter har en del slitasjegrad utover det en kan 0 Tekniske installasjoner > Vannledninger Ga til side
orvente. ==
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
| underetasjen er overflater utidsmessige. pa innvendige vannledninger.
© innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gé til side

0 Tekniske installasjoner > Avigpsrgr Ga til side

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa innvendige avlgpsledninger.

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

Planavvike i stuen og kjgkkenet er mat til over 17mm

@ Tekniske installasjoner > Ventilasjon Gatil side

© nnvendig > Radon Ga til side Det er pavist mangelfull ventilasjon pa ett eller flere

Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller rom i boligen.

ikke utfgrt med radonsperre.
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Sammendrag av boligens tilstand

©  Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gé til side

Det er ikke pavist tilfredsstillende el-tilkobling av
varmtvannstank iht. gjeldende forskrift.

@  Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gatil side

Det elektriske anlegget har i hovedsak skjult
installasjon. Sikringsskapet er oppgradetert fra de
opprinnelige skrusikringene til automatsikringer uten
jordfeilbryter.

© Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Gatil side
Det mangler, eller pa grunn av alder er det sannsynlig
at det mangler, utvendig fuktsikring av grunnmuren
ved kjeller/underetasje.
Mer enn halvparten av forventet levetid pa drenering
er overskredet.

© Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Ga il side
Grunnmuren har sprekkdannelser.

@ Tomteforhold > Terrengforhold Ga il side
Det er pavist darlig fall eller flatt terreng inn mot
grunnmur og dermed muligheter for stgrre
vannansamlinger.

o Kjgkken > 1. etasje > Kjpkken > Overflater og Ga tll side
innredning
Kjskkeninnredningen er av eldre dato, og den mangler
bruksfunksjoner/Igsninger som er forventet pa et
kjokken.
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Tilstandsrapport

TOMANNSBOLIG

Byggear
1974

UTVENDIG

Taktekking

Punktet ma sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Taktekkingen er av metallplater. Taket er besiktiget fra takfot i stige.

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

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa undertak.
Overflatebehandling pa taket er slitt bort.

Konsekvens/tiltak
o Tidspunkt for utskiftning av undertak naermer seg.

¢ Tidspunkt for utskiftning av taktekking naermer seg.

* Nar taktekking og undertak begynner a bli gamle, gker risikoen for lekkasjer, noe som kan fgre til omfattende og kostbare reparasjoner av underliggende
konstruksjoner dersom en ikke foretar tiltak pa konstruksjonene fgr dette oppstar.

Nedlgp og beslag
Takrenner og nedlgsprgr er av metall. Sngfangere er av metall.

Vurdering av avvik:
¢ Det er ikke tilfredsstillende bortledning av vann fra taknedlgp ved grunnmur.

Konsekvens/tiltak
* Det bgr lages system for bortledning av vann fra taknedlgp ved grunnmur.

Feil ved takrenner og nedlgp utsetter fasader for ungdvendig mye vann, noe som gker risiko for skader og reduserer levetiden til narliggende
konstruksjoner.

Veggkonstruksjon
Veggene har trekonstruksjon av ukjent utfgrelse. Fasade i underetasjen har staende bordkledning. | 1. etasje er det liggende bordkledning.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist spredte rateskader i bordkledningen.

* Bordkledning gar stedvis nesten helt ned i terreng.
Det er rateskader i vindskier og enkelte kledningsbord.

Konsekvens/tiltak

* Rateskader i bordkledningen kan fortsette a utvikle seg bade i tilliggende bordkledning og til bakenforliggende veggkonstruksjon, dersom en ikke foretar
tiltak.

e Lokal utbedring bgr foretas for a gke avstanden mellom terreng og bordkledning.
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Tilstandsrapport

Ved & etablere lufting av fasader reduseres risikoen for skader i skjulte deler av konstruksjonen.
A skifte ut deler av kledningsbord, omramminger og fasadeelementer ma regnes med pa grunn av de skader jeg har pavist.

Takkonstruksjon/Loft
Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking
Takkonstruksjonen har sperrekonstruksjon.

Vurdering av avvik:
e Det er begrenset/darlig ventilering av takkonstruksjonen.

e Det er fra loft/kryploft pavist indikasjoner pa at det er punktering av dampsperre, som medfgrer svekket effekt av dampsperrefunksjonen.
¢ Det er pavist avvik rundt gjennomfgringer i takflaten.

Undertaket er montert over lektre, direkte under taktekkingen. Dette er feil montering av undertaket.

Det er ikke benyttet mansjetter pa gjennomfgringer i undertaket. Dette kan fgre til kondensering som igjen fgrer til vanndrypp.

Det er montert dampsperre i etasjeskillet mellom varm og kald del av konstruksjonen. Pa oppfgringstidspunktet for boligen var rutiner for montering av
dampsperre darlig samtidig som de tilgjengelige produktene hadde lav kvalitet. Dette resulterer ofte i utettheter i dampsperren som kan fgre til at fuktig
«inneluft» trekker giennom konstruksjonen og kondenserer pa kald del av konstruksjonen.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

Potensielle kjgpere anbefales gjennomgang av bygningsdelen fgr avhending.

Det ma prosjekteres (planlegges) tilstrekkelig lufting av takkonstruksjonen. Feil ventilering av takkonstruksjonen kan fgre til kondensutfordringer.

Undertak ma monteres riktig for a redusere risiko for fuktskader. Det anbefales at det monteres dampsperre i etasjeskillet mellom varm- og kald del av
konstruksjonen. Avvik ved dampsperre fgrer til at fuktig «inneluft» trekker gjennom konstruksjonen og kondenserer pa kald del av konstruksjonen.
Kondens kan fgre til fuktskader som pa sikt vil fgre til rateskader pa konstruksjoner. Konsekvens av kondens/fukt i takkonstruksjonen er hgy risiko for sopp
og rateskader.

Fuktmaling i sperre. Bildet viser ogsa at undertaket er monter over Manglende brannskille mot naboseksjonen.
lekteren, noe som er feil utfgrelse.

(33 vinduer

Bygningen har malte trevinduer med to-lags glass.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist avvik rundt innsettingsdetaljer.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

For a ivareta forventet levetid til dgrer og vinduer ma utvendige overflater males.
Jeg anbefaler a skifte pakninger pa apningsvinduer. Dette vil redusere opplevd trekk i vinduene.
Ved unnlatelse av utvendig vedlikehold vil funksjonssvikt oppsta.
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Tilstandsrapport

Eksempel pa vedlikeholdsbehov Eksempel pa vedlikeholdsbehov

@ Dgrer

Bygningen har malt hovedytterdgr fra 2006. Den malt balkongdgren av tre er skiftet en gang etter byggear, men ukjent nar.

k

Vurdering av avvik:
e Karmene i dgrer er veerslitte utvendig og det er sprekker i trevirket.

Balkongdgren har fuktskader pa utsiden.

Konsekvens/tiltak
e Det ma paregnes noe vedlikehold og at enkelte dgrer ma skiftes ut.

Utvendig side av balkongdgren

2 veranda

Veranda med adkomst fra stuen og bakkeniva. Det er benyttet impregnert trevirke til dekke og konstruksjoner. Rekkverket er av malt trekvalitet.

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

¢ Konstruksjonene har skjevheter.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

Rekkverkshgyde ma endres for & tilfredsstille krav pa byggemeldingstidspunktet. Feil ved rekkverk gker risiko for fall med personskader. Arsak til
skjevhetene i verandaen er ikke kartlagt. Det kan vaere ustabile fundamenter, skjevheter i sgyler eller underdimensjonerte konstrusjoner. Konsekvens av
skjevheter kan vaere sammenbrudd. Ytterligere undersgkelser anbefales slik at riktige tiltak kan iverksettes fgr ytterligere skade oppstar.
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Rekkverket er 80cm. Pa oppfdringstidspunktet for verandaen var kravet 90  Bildet viser skjevheter i konstruksjonen
cm.

Bildet viser skjevheter i konstruksjonen

INNVENDIG

Overflater

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

Vurdering av avvik:
¢ Overflater har en del slitasjegrad utover det en kan forvente.

| underetasjen er overflater utidsmessige.

Konsekvens/tiltak
¢ Overflater ma utbedres eller skiftes.

Det ma forventes merker etter mgbler, bruk og oppheng.

Etasjeskille/gulv mot grunn
Etasjeskiller er av trebjelkelag.

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

Planavvike i stuen og kjgkkenet er mat til over 17mm

Konsekvens/tiltak
¢ For a fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma hgydeforskjeller rettes opp. Det vil imidlertid sjelden vaere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstaende tiltak i en bolig

som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike tiltak.

Radon

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

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

Konsekvens/tiltak
* Det bgr gjennomfgres radonmalinger.
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Tilstandsrapport

Radongass er en usynlig og luktfri naturlig gass som kan finnes i bygninger. Helsemessig kan eksponering for hgye nivaer av radongass gke risikoen for
lungekreft. Derfor er det viktig @ male radonkonsentrasjonen i boliger. Denne eiendommen ligger i ett omrade som ifglge NGUs (Norges Geologiske
Underspkelser) aktsomhetskart har lav til moderat radonforekomst.

Radon - aktsomhet

Aktsomhetsgrad

(i) Pipe og ildsted
Boligen har utvendig montert pipe. Det er ingen ildsteder tilknyttet pipen.

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

Konsekvens/tiltak
¢ Tidspunkt for piperehabilitering naermer seg.

For fyringsanlegget eventuelt tas i bruk ma det gjennomfgres grundig inspeksjon av alle forhold knyttet til pipen.

{2 Rom Under Terreng

Punktet ma sees i sammenheng med ‘Drenering’

Gulvet har belegg. Veggene har plater. Hulltaking er foretatt og det er pavist avvik i konstruksjonen. Hulltaking er foretatt i boden under trappen.
Fuktkvotemaling (vekt%) i konstruksjonen ble malt til 18.

Vurdering av avvik:
* Det er gjennom malinger pavist hgyt fuktniva i trevegger i underetg./kjeller, det er derfor ikke foretatt hulltaking

Pa oppfgringstidspunktet til boligen var rutiner for dampsperre i grunnen ikke tilstrekkelig innarbeidet blant utfgrende, samt at materialkvaliteten pa
produktene var lav. Det viser seg ofte ved boliger oppfgrt i dette tidsrommet at betonggulv i boliger kan ha kapilleert oppsug fra grunnen. Veggene er
bygget opp med utforing og platekledning. Det er registrert bruk av dampsperre pa vegg under terreng. Dette er en byggefeil som magasinerer fukt mellom
dampsperre og murvegg. Dette gir stor risiko for skader pa utforede deler av veggen.

Det skal ikke oppsta kondens eller fuktinntrengning som kan skade bygningskonstruksjonene eller pavirke inneklimaet negativt. For a redusere faren for
fuktskader er det viktig med riktige konstruksjoner mot grunnen og lav luftfuktighet i rommene.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Fuktnivaet, rundt 18 vektprosent, overstiger anbefalte verdier for slike konstruksjoner, og er innenfor et omrade hvor sopp og rate kan utvikles over tid.
Konstruksjonen er i tillegg skjult bak plater, noe som gj@r det vanskelig @ oppdage skader fgr de har utviklet seg. Kombinasjonen av hgy fukt og feil
materialbruk gker risiko for skader. Dette gjelder ikke bare teknisk tilstand, men ogsa inneklimaet i rommet. Ved hgy fuktbelastning i skjulte
konstruksjoner er det risiko for muggsoppsporer og darlig luftkvalitet.

Den utforede veggen mot terreng har dokumenterte feil og svakheter som gir risiko for utvikling av fuktskader. Fuktinnholdet er allerede pa et kritisk niva,
og det er tydelige tegn pa aktiv kondens. Konstruksjonsoppbygningen er i strid med anbefalt praksis, og det foreligger derfor et avvik med potensiell

skaderisiko.

Det ma gjgres jevnlig kontroll av forhold knyttet til utforede vegger og gulv under terreng. Utforede vegger under terreng er en risikokonstruksjon hvor vi
ofte ser skader.
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Innvendige trapper
Boligen har malt tretrapp med belegg i trinnene.

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

¢ Rekkverkshgyder er under dagens forskriftskrav til rekkverk i trapper.

Konsekvens/tiltak
* Rekkverket er sapass lavt at det pa grunn av sikkerhetsmessige forhold anbefales gkning av hgyde.

¢ Handlgper ma monteres pa vegg for a tilfredsstille krav pa byggetidspunktet.

Konsekvensen av de paviste avvikene er gkt risiko for fall/personskader.

Det mangler handlgper pa en ide i trappen Rekkverket er 82cm hgyt. Kravet pa oppfgringstidspunket var 90cm

Innvendige dgrer

Innvendig har boligen finerdgrer.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist avvik som tilsier at det bgr foretas tiltak pa enkelte dgrer.

Konsekvens/tiltak
¢ Enkelte dgrer ma justeres.

Brannskille

Det er ikke etablert brannskille mellom eierseksjonene pa kaldt loft. manglende brannskille fgrer til raskere brann og rgykspredning mellom boligene.
Det er ikke mulig a vurdere brannskillet mellom eierseksjonene i de innredede delene av boligen.

Det anbefales at det gjgres ytterligere undersgkelser om brannskiller slik at tilfredsstillende Igsninger kan vurderes etablert.

VATROM
UNDERETASIJE > VASKEROM/BAD
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Generell

Vaskerom i underetasjen med belegg pa gulvet og malte plater pa veggene. Rommet inneholder toalett, dusjkabinett, skyllekar og opplegg for
vaskemaskin. Aktuell byggeforskrift er byggeforskrifter fra fgr 1997. Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.

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

Tettesjikt pa gulvet er vinylbelegg. Tettesjiktet er egnet til denne typen bruk, men jeg har klare indikasjoner pa at tettesjiktet ikke vil tale vannbelastning pa
grunn av utettheter ved rgrgjennomfgringer og i skjgter.

Det er ikke tettesjikt pa veggene. Veggene vil derfor ikke tale a bli utsatt for direkte vann uten at det oppstar skader i overflater og potensielt i skjulte deler
av konstruksjonen.

Sluk er plassert dusjkabinettet og derfor ikke mulig a inspisere tilfredsstillende. Sluket er av eldre type, noe som tilsier at ved renovering kan det vaere
vanskelig @ dokumentere at nye vinylbelegg eller slukmansjetter kan benyttes opp mot denne sluken. Det kan veere ngdvendig a skifte sluk ved renovering.

Det er gjort fuksgk, jeg ikke funnet negative fuktindikasjoner. Arsak kan vaere at rommet ikke har vaert i bruk den siste tiden. Dusjkabinettet er helt
avgjgrende for at det ikke har oppstatt fuktskader i rommet.

Det er ikke fall pa gulvet.
Rommet er ventilert med naturlig ventilasjon via klaffeventil i vegg. Ventilasjonen kan oppleves som darlig ved dusjing og tgrking av kleer.

Det ma gjgres oppgradering av vatrommets tettesjikt/membran for at vdtrommet skal tle en normal bruk etter dagens krav (tett vatsone). En samlet TG 3
for rommet er satt med bakgrunn i alder og manglende tetthet i vatsonen pa rommet. Ved renovering av rommet ma det gjennomfgres en helhetlig
prosjektering av vatrommet.

Konsekvens/tiltak

¢ Vatrommet har behov for omfattende oppgraderinger. For a sikre en Igsning som oppfyller gjeldende krav, bgr tettesjikt, sluk og rgropplegg oppgraderes
og dokumenteres.

¢ 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.

Kostnadsestimat: Over 300 000

Vaskerom Vaskerom

UNDERETASIJE > VASKEROM/BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er foretatt uten & pavise unormale forhold. Hulltaking er foretatt fra boden mot dusjkabinettet. Fuktkvotemaling (vekt%) i konstruksjonen ble
ikke registrert. Vare fuktmalere angir ikke fuktverdier lavere enn 6vektprosent.

Oppdragsnr.: 20060-1926 Befaringsdato: 04.07.2025 Side: 16 av 32



Gnr 44 - Bnr 669 Bjorelvnesveien 379
5530 SENJA 9307 FINNSNES Norsk takst

Nordli 8, 9300 FINNSNES BRATAKST AS ‘ I I

Tilstandsrapport

&

Fuktrﬁéling i veggen inn mot vaskerommet
1. ETASJE > BAD

Generell

Bad i 1. etasjen med belegg pa gulvet og malte plater pa veggene. Rommet inneholder toalett, badekar og innredning med servant. Aktuell byggeforskrift
er byggeforskrifter fra fgr 1997. Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.

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

Tettesjikt pa gulvet er vinylbelegg. Tettesjiktet er egnet til denne typen bruk, men jeg har klare indikasjoner pa at tettesjiktet ikke vil tale vannbelastning pa
grunn av utettheter ved rgrgjennomfgringer.

Det er ikke tettesjikt pa veggene. Veggene vil derfor ikke tale a bli utsatt for direkte vann uten at det oppstar skader i overflater og potensielt i skjulte deler
av konstruksjonen. Vinduet er plassert i vatsone, noe som gker risiko for skader.

Sluk er plassert badekaret og derfor ikke mulig a inspisere tilfredsstillende. Sluket er av eldre type, noe som tilsier at ved renovering kan det vaere vanskelig
a dokumentere at nye vinylbelegg eller slukmansjetter kan benyttes opp mot denne sluken. Det kan vaere ngdvendig a skifte sluk ved renovering.

Det er gjort fuksgk, jeg ikke funnet negative fuktindikasjoner. Arsak kan vaere at rommet ikke har veert i bruk den siste tiden.
Det er ikke fall pa gulvet.

Rommet er ventilert med naturlig ventilasjon via klaffeventil i vegg. Ventilasjonen kan oppleves som darlig ved dusjing.
Det er fuktskader i himlingen. Arsaken til dette er trolig sammensatt av mangelfull ventilasjonslgsning, lite isolasjon i himlingen og utett dampsperre.

Det ma gjgres oppgradering av vatrommets tettesjikt/membran for at vatrommet skal tale en normal bruk etter dagens krav (tett vatsone). En samlet TG 3
for rommet er satt med bakgrunn i alder og manglende tetthet i vatsonen pa rommet. Ved renovering av rommet ma det gjennomfgres en helhetlig
prosjektering av vatrommet.

Konsekvens/tiltak
¢ Vatrommet har behov for omfattende oppgraderinger. For & sikre en Igsning som oppfyller gjeldende krav, bgr tettesjikt, sluk og reropplegg oppgraderes

og dokumenteres.
* Manglende oppgradering av vatrommet medfgrer hgy risiko for at konstruksjonene ikke vil tale vanlig bruk av vann eller lekkasjer. Dette kan fgre til

fuktskader pa tilstgtende konstruksjoner.

Kostnadsestimat: Over 300 000
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Utette rgrgjennomfgringer

Oversikt bad

Fuktmerker i himlingen

1. ETASJE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom
Hulltaking er foretatt uten & pavise unormale forhold. Hulltaking er foretatt fra trappen mot badekaret. Fuktkvotemaling (vekt%) i konstruksjonen ble ikke

registrert. Vare fuktmalere angir ikke fuktverdier lavere enn 6vektprosent.

Fuktmélihg i veggen mot badekaret

KIGKKEN

1. ETASJE > KIGKKEN
Overflater og innredning

Kjgkkeninnredning med slette platefronter og laminert benkeplate. Det er avsatt plass til komfyr og kjgleskap i innredningen.

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

Konsekvens/tiltak
¢ Det er paregnelig med utskiftning/utbedringer av kjgkkeninnredningen.
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1. ETASJE > KIOKKEN
Avtrekk

Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger
Innvendige vannledninger er av kobber. Innvendig stoppekrane er skiftet i 2023 av Svendsen rgr.

Vurdering av avvik:
* 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.

¢ Anlegget ma sjekkes av fagperson, som ma utfgre eventuelle tiltak pa anlegget.

o | forbindelse med oppgradering av vatrom vil det veere naturlig med utskiftning av rer.

Avlgpsrgr

Det er avigpsrgr av plast.

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

Konsekvens/tiltak
o | forbindelse med oppgradering av vatrom vil det veere naturlig med utskiftning av rer.

¢ Eldre avigpsrgr har blant annet stgrre sannsynlighet for lekkasjer, noe som kan fgre til omfattende og kostbare vannskader i boliger.

(1% ventilasjon

Boligen har naturlig ventilasjon.

Vurdering av avvik:
* Det er pavist mangelfull ventilasjon pa ett eller flere rom i boligen.

Konsekvens/tiltak
¢ Ventilasjonslgsningen ma utbedres.

(32 varmtvannstank

Varmtvannstanken er pa ca. 200 liter.

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

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

L P Elektrisk anlegg

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

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

Det elektriske anlegget har i hovedsak skjult installasjon. Sikringsskapet er oppgradetert fra de opprinnelige skrusikringene til automatsikringer uten
jordfeilbryter.
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

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?
Nei

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

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 vaert 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 Det anbefales at det gjennomfgres el-takst pa anlegget slik at hele anlegget er giennomgatt etter NEK 405-20. Arsaken til anbefalingen er at
det er utfgrt arbeider pa det elektriske anlegget som mangler dokumentasjon samt at det ut fra alderen pa anlegget og dets komponenter vil
vaere avvik som en bygningssakkyndig ikke vil avdekke ved visuell kontroll. En eltakst skiller seg fra elkontroll ved at eltakst ogsa kan omhandle
gkonomiske forhold. En eltakst vil ha som formal a sette en gkonomisk kostnad for a korrigere en ugnsket tilstand pa det elektriske anlegget.
Bestemmelsene i Avhendingslova til dokumentasjon av tilstand har blitt skjerpet. Bade selger og kjgper vil derfor dra stor nytte av @ ha en
uhildet rapport fra sertifisert fagperson a unnga fremtidige konflikter.
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Branntekniske forhold

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal som fremkommer under. Tilstandsgraden er basert pa retningslinjer til disse spgrsmdlene i
bransjestandarden NS3600. Dette kan ikke sammenlignes med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold av offentlig myndighet, eller en vurdering
av boligens branntekniske forhold eller prosjektering fra en rddgiver 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 pa denne risikoen, og sgk videre veiledning eller rédgivning.

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

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

3. Erdet mangler pa rgykvarsler i boligen iht. forskriftskrav pa sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

4. Erdetskader pa rgykvarslere?
Nei

Kostnadsestimat: Under 10 000

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Det er ukjent byggegrunn.

(L= Fuktsikring og drenering

Punktet ma sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Dreneringen er av ukjent type. Jeg har ingen opplysninger om dreneringen eller om den eventuelt er oppgradert etter byggear. Som referansear settes
byggear.

Pa oppferingstidspunktet var normal mate a bygge dreneringer ved a bruke drenerende steinfylling mellom stedlige masser og grunnmur samt at det ble
smurt trekulltjseere mot grunnmuren for a stoppe kapillaersug

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

* Mer enn halvparten av forventet levetid pa drenering er overskredet.

Konsekvens/tiltak
» Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma dreneringen skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig & si noe om.
Bruken av underetg/kjeller vil og vaere avgjgrende.

(A7) Grunnmur og fundamenter

Bygningen har grunnmur i betongstein. Innvendig side av grunnmuren er kledd og derfor ikke mulig a inspisere. Utvendig side er i stor grad nedfylt og ikke
mulig a inspisere.

Vurdering av avvik:
e Grunnmuren har sprekkdannelser.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

Det tas spesifikt forbehold om at det kan vaere skader pa grunnmuren som ikke er mulig & avdekke pa grunn av utvendig nedfylling og innvendig
innkledning.
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1k Terrengforhold
Eiendommen ligger i skranende terreng.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist darlig fall eller flatt terreng inn mot grunnmur og dermed muligheter for stgrre vannansamlinger.

Konsekvens/tiltak
* Det bgr foretas terrengjusteringer.
Manglende fall pa terrenget bort fra boligen gker vannpakjenningen mot grunnmuren og dreneringen. Noe som gker risiko for vanninntregning til

underetasjen.
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Garasje

Anvendelse

1983

Byggear Kommentar

Standard

Vedlikehold

Konklusjon og markedsvurdering

Formal med takseringen: Salg
Hovedbyggets BRA/BRA-i

132 m?%/132 m?

Tomannsbolig: Vindfang, 3 Bod, 2 Gang, Garasje, 3

Soverom, 2 Bad, Fyrrom, Stue, Kjgkken

Andre bygg: Garasje
Bruksareal andre bygg: 18 m?

Detaljert oppstilling over areal finnes i rapporten.

Teknisk verdi bygninger, med tomtev

Kr 2 950 000

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

erdi

Les mer om teknisk verdi pa siste side i rapporten.

Oppdragsnr.: 20060-1926

Befaringsdato:

Markedsverdi

Kr 2 450 000

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

Les mer om markedsverdi pa siste side i rapporten.

Markedsverdi 2450 000
Konklusjon markedsverdi 2 450 000
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Markedsvurdering

BRATAKST AS
Bjorelvnesveien 379
9307 FINNSNES

Eiendommen ligger i et omrade med et velfungerende marked, og omsetningstiden ligger noe over landsgjennomsnittet. Det er

sammenlignet omsetninger for tilsvarende eiendommer i omradet, som vist nedenfor. Markedsverdien er satt ut fra disse vurderingene.

Sammenlignbare salg

EIENDOM

1 Strandveien 99,9300 FINNSNES
71 m? 1948

2 Strandveien 41,9300 FINNSNES
142 m? 1963

3 Strandveien 84,9300 FINNSNES
146 m? 1949

4 Nygardsveien 34,9300 FINNSNES
174 m? 1962

5 Strandveien 23 ,9300 FINNSNES
119 m? 1932

6 Strandveien 78,9300 FINNSNES
156 m? 1948

Nyvenget 14 ,9300 FINNSNES

140 m? 1956

Om sammenlignbare salg

2 sov

4 sov

3 sov

3 sov

3 sov

3 sov

4 sov

SALGSDATO

29-08-2024

13-10-2022

18-07-2024

13-02-2025

15-05-2025

09-06-2025

24-04-2025

PRISANT

2 200 000

2 700 000

2 650 000

2 750 000

2 500 000

2390 000

1150000

PRIS

2470 000

2700 000

2550 000

2750 000

2700 000

2200 000

1550000

TOTALPRIS

2 470000

2 700 000

2 550 000

2 750 000

2 700 000

2 200 000

1550000

N1

Norsk takst

M?2 PRIS

34789

19014

17 466

15 805

14674

14103

10131

Utvalget er i utgangspunktet basert pa likhetskriterier i forhold til den takserte boligen, men merk at det likevel kan veere betydelige
forskjeller i eksempel byggear, arealer, soverom, beliggenhet, solforhold, utsyn mm. | tillegg vil det ogsa kunne vaere store forskjeller i teknisk
standard pa de sammenlignbare boligene. Utvalget vil ogsa kunne inneholde omsetningspriser som gar vesentlig tilbake i tid. De ovennevnte

forskjeller vil derfor veere vurdert av takstmann og korrigert for i fastsettelsen basert pa en skjgnnsmessig vurdering av markedsverdi.
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Beregninger

Arlige kostnader

Kommunale avgifter og gebyrer Kr. 18723

Sum Arlige kostnader (Avrundet) Kr. 18 500

Teknisk verdi bygninger

Tomannsbolig

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr. 4 850 000
Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstaende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr. - 2 750 000
Sum teknisk verdi - Tomannsbolig Kr. 2100 000
Garasje

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr. 180 000
Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstdende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr. -

Sum teknisk verdi - Garasje Kr. 180 000
Sum teknisk verdi bygninger Kr. 2280 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. 650 000
Beregnet tomteverdi Kr. 650 000
Kommentar

Tomteverdi er skjgnnsmessig vurdert ut fra opparbeidelse, uten egen analyse for tomteverdier av ubebygde tomter.

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger for det aktuelle takstobjektet (Avrundet) Kr. 2950 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 ser ut til & veere delt opp i helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det

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

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

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

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

kravene som gjelder. Vil du vite mer?

Arealer
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Tomannsbolig

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SUmM (TBA)
Underetasje 63 63
1. etasje 69 69 20
Ssum 132 20
SUM BRA 132
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
Vindfang, Bod, Gang, Bod 2, Bod 3,
Underetasje Garasje, Soverom, Soverom 2,
Vaskerom/bad, Fyrrom
1. etasje Gang, Bad, Soverom, Stue, Kjpkken
Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke med dagens bruk
Kommentar: Det er gjort mindre endring av planlgsningen i underetasje. Matboden er delt inn i to boder. Tiltaket er ikke sgknadspliktig.

Brannceller

Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? Ja D Nei
Kommentar:  Pa kaldt loft er det ikke brannskille mellom boenhetene. Dette vil fgre til raskere rgyk og brannspredning mellom
eierseksjonene om det oppstar brann.

Nyere handverkstjenester

Er det ifplge 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? Ja [:] Nei

Kommentar: Vinduene pa soverommene er ikke godkjente som rgmningsveier pa grunn av vinduets hengsler midt pa ruten.
Garasje

Bruksareal BRA m?

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Innglasset balkong SUM ferra=sepoeibalkenearcal

(BRA-b) (TBA)
Etasje 18 18

sumMm 18
SUM BRA 18

Romfordeling

Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
(BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)

Etasje Garasje

Etasje

Lovlighet

Byggetegninger

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

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

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

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Tomannsbolig 109 23
Garasje 0 0

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
04.7.2025 Anders Killie Solli Takstingenigr

Liv Torbjgrg Fyhn Kunde

Matrikkeldata

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

5530 SENJA 44 669 0 440.1 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Nordli 8

Hjemmelshaver
Granslo Gerd Arnhild Thorsteinsen, Fyhn Liv
Torbjgrg
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Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Finnsnes er en by og administrasjonssenteret i Senja kommune i Troms og Finnmark. Finnsnes er regionssenter for Midt-Troms. Stedet har
bystatus fra 1. januar 2000, og ligger delvis vestvendt mot Gisundet og Finnsnesrenna, og delvis sgrvendt mot Finnfjorden. Byen er forbundet
med tettstedet Silsand pa Senja-siden med den 1 147 meter lange Gisundbrua. Finnsnes tettsted har 4 917 innbyggere per 1. januar 2023, men
nar man snakker om byen regner man gjerne med tettstedet Silsand som har 1 592 innbyggere.

Finnsnes har hatt en kraftig vekst de siste arene og mangelen pa sentrale tomter har fgrt til gkt bygging av leiligheter og boligblokker de
siste arene. Ogsa nye nzeringsbygg har kommet til i Ippet av de siste arene.

| tilknytning til kulturhuset ligger Senja radhus. Finnsnes kirke er fra 1979. Byen har hatt helsesenter (na Distriktmedisinsk Senter) siden 1980.
Finnsnes har ogsa studiesenter med hgyskoletilbud.

Lokalavisen Folkebladet kommer ut pa Finnsnes.

Adkomstvei

Privat adkomst fra kommunal vei.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger.
Regulering

Eiendommen er avsatt til boligformal i sentrumsplan Finnsnes.

Om tomten

Tomten er terrasert og bebygget med del avtomannsbolig og garasje.
Tinglyste/andre forhold

Det er tinglyst gjensidig veirett for begge boligene i tomannsboligen.
Forgvrig er det ingen tinglyste rettigheter eller servitutter som pavirker eiendommens verdi.

Siste hjemmelsovergang

Kjgpesum Ar Type
0 2025 Annet

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklzering 01.07.2025 Gjennomgatt 4 Nei
Brukstillatelse 20.07.1974 Gjennomgatt 1 Nei

Plan-, snitt- og

. 26.07.1972 Gjennomgatt 1 Nei
fasadetegniger
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Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 10.07.2025 Rapporten er ferdigstilt etter tilbakemelding fra Liv Fyhn
2 20.08.2025 Rapporten er oppdatert etter at den felles nedgravde oljetanken ble fjernet.

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTURREFERANSENIVA*TILSTANDSGRADER

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

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

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

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

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

i) Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som etter NS
3600 gir TG 2, men som ikke ngdvendigvis krever umiddelbare tiltak. |
denne rapporten kan TG2 i Rapportsammendrag vaere inndelt i TG2
som krever tiltak og de som ikke krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utfgrelse, en skade eller
symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Vedlikehold
eller tiltak trengs i naer fremtid, det er grunn til a varsle fare for skader
pa grunn av alder eller overvake spesielt pa grunn av fare for stgrre
skade eller fglgeskade. For skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv
vaere et symptom som kan gi TG2. For synlige konstruksjoner kan alder
sammen med andre symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2
kan gis sjablongmessig anslag.

iv)Tilstandsgrad 3, TG3:Store eller alvorlige avvik. Kraftige symptomer
pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks eller innen
kort tid. Pavist funksjonssvikt eller ss mmenbrudd. Avvik under TG3 skal
gis sjablongmessig anslag.

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

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

PRESISERINGER

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

i) sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom (vatrom)

Oppdragsnr.: 20060-1926

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

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

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

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

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

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

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

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

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

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

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

e Inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. Befaring av tak ma
veaere sikkerhetsmessig forsvarlig for a kunne gjennomfgres.

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

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

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

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

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

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

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

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

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

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

PERSONVERN

iVerdi AS, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for a kunne utarbeide
rapporten. Personvernerklaering med informasjon om bruk av
personopplysninger og dine rettigheter finner du her
Personvernerkleering - iVerdi

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter personopplysninger
fra rapporten for analyse- og statistikkformal, samt utvikling og drift av
produkter og tjenester for takstbransjen og andre aktgrer i bolig-
omsetningen. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg pa
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/XH1299

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

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