EIERSKIFTERAPPORT ™

Lellegheit i sameiga
Regimentsvegen 146C
5705 Voss

WWW.€3.n0

Boligenstekniske tilstand:
Antall TG

Ingen avvik

Ingen vesentlige avvik

6 TG2 Vesentlige awvik

Store eller alvorlige avvik
Ikke undersgkt

Utfert av: Songvesborgi 26 . «

Takstmann V055 5700 V.RD'BYGG

Bjernar Helland 97753265 - BMTF
Dato: 06/01/2026 post@verdibygg.com BYG6 06 TAKSERING

Dersom bygningsdelen kun har en tilstandsgrad og ikke er beskrevet, betyr det at det ikke er noen awvik i forhold til det som kan
forventes. Alder tatt i betraktning.

Takstmannens utdypende vurdering av bygningsdeler med TG 2 og TG 3 finnes pa siste siden(e) i denne rapporten.
Denne rapporten er gyldig i 12 mnd.
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EIERSKIFTERAPPORT ™
OM EIERSKIFTERAPPORT ™

Rapporten er utarbeidet med utgangspunkt i BMTFs faglige rammeverk for tilstandsanalyse ved boligsalg, samt avhendingslova med
tilhgrende forskrift (tryggere bolighandel).

Som del av en overgangsordning benyttes NS 3600:2018 — Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig som normativt grunnlag
for struktur, begrepsbruk og fastsettelse av tilstandsgrader.

AVGRENSNING:

EIERSKIFTERAPPORT™ er godkjent av Byggmestrenes Takseringsforbund og kan kun benyttes av BM TF-sertifiserte takstmenn.
Rapporten er spesielt godt egnet ved eierskifte av boliger. Rapporten erstatter ikke kjgpers undersokel sesplikt eller selgers
opplysningsplikt i henhold til lov om avhending av fast eigedom.

NIVA AV ANALYSEN:

Tilstandsanalysen utfegres ved grundige visuelle observasioner kombinert med undersekelser, malinger, bruk av egnede instrumenter og
registreringer. Dersom det er mistanke til hgyt fuktnivai vegger mot vatrom, eller i rom under terreng kan tilstandsanalysen omfatte
destruktive inngrep som for eksempel hullborring i vegger.

Det kan utfaresinngrep i vegg eller etasjeskillere ved bad og i rom under terreng for undersgkelse av fukt ved mistanke til alvorlige avvik.
Alle bygningsdeler blir undersgkt, med stor vekt pa de omradene som takstmannen, erfaringsmessig, kjenner som svake punkter. Selv om
takstmannens analyser er svaat grundig, kan det forekomme skjulte feil og mangler.

For bolig er referansenivaet for de ulike rom og bygningsdeler gitt som krav til tilstandsgrad TG 1, det vil si uten skader og fagmessig
riktig utfert og i henhold til gjeldende lov/forskrift som gjelder for den aktuelle boligen der ikke tilleggene angir annet. Generelt er
referansenivéet byggeforskrifter som var gjeldende nér bygningen/bygningsdelen ble byggesekt.

LEVETIDSBETRAKTNINGER:
Nar det refererestil levetid er dette basert pa takstmannens erfaringstall og Byggforskserien 700.320 Intervaller for vedlikehold og
utskifting av bygningsdeler, SINTEF Byggforsk.

L evetidsbetraktningene beregnes med hovedvekt pa takstmannens skjgnnsmessige vurdering av den enkelte bygningsdel ens antatte
gjenstdende levetid. Dette avhenger ogsd av forskjellige faktorer som kan gjere seg gjeldende ndr det gjelder vaaforhold og bruk.

Levetiden vil variere noe dersom andre kriterier enn teknisk levetid, som for eksempel vedlikehold, estetikk, gkonomi, sikkerhet, funksjon
eller andre brukergnsker, er lagt til grunn.

VR OPPMERK SOM PA
Egenerklaaringsskjema skal alltid legges frem for rapportansvarlig fer tilstandsanalysen pabegynnes. Dersom egenerklaaing ikke
foreligger, vil dette komme tydelig frem pa en av de siste sidene av rapporten under ovenstdende overskrift.

Dersom det er lagt frem dokumentasjon av pagdende byggesaker og/eller manglende ferdigattest, og/eller midlertidig brukstillatelse. Sa
vil ogsa dette komme tydelig frem paen av de siste sidene av rapporten under samme overskrift som over.

KOSTNADSVURDERING VED TG3
Dersom det er angitt TG3 paen bygningsde! i denne rapporten, savil det vaare angitt et antatt kostnadsoverslag over hva det vil koste &
sette den i stand, uten & gke standarden.

PIPER OG ILDSTEDER:
Grundig undersgkelse av piper og ildsteder anbefales utfart i samréd med offentlige godkjenningsmyndigheter.

ELEKTRISK ANLEGG OG BRANNFOREBYGGENDE TILTAK:
Ved omsetning av bolig vil man ofte fa endring i bruk av det elektriske anlegget. BMTF anbefaler pa generelt grunnlag at en registrert
elektroinstallater foretar en kontroll av boliginstallasjon ved eierskifte.

Dette kan for eksempel vaere en rapport fra periodisk kontroll av boliginstallagion i henhold til NEK 405-2, som omfatter kontroll av béde
det elektriske og det branntekniske anlegget.
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MER OM TILSTANDSGRADENE | DENNE RAPPORTEN:

TG 0 betyr at bygningsdelen ikke har noen avvik.
* Det er ingen tegn til slitage.

*  Dokumentert fagmessig godt utfert.

* Det er ingen merknader.

TG1 betyr at bygningsdelen kan ha mindre avvik.
TG 1 * Som forventet i forhold til alder/bruksslitasgje.
* Strakstiltak anses ikke som ngdvendig.

TG 2

* % * X F

TG 2 betyr at bygningsdelen kan ha vesentlige avvik. Eksempler pA TG2 kan vaae at bygningsdelen er:
* Feil utfert.

*  Skadet, eller symptomer pa skade.

Svaat dlitt.

Nedsatt funksjon.

Utgétt pa dato.

Kort gjenvaaende brukstid.

Det er behov for tiltak i nagr fremtid.

* Det er grunn til overvakning av denne bygningsdelen.

TG 3 betyr at bygningsdelen kan ha store eller alvorlige avvik. Eksempler p& TG3 kan vaare at bygningsdelen er:
* Har total funksjonssvikt

* Fyller ikke lenger formalet
* Erenfarefor liv og helse
Det er et akutt behov for tiltak, og/eller det er avvik fralover eller forskrifter som gjelder for den aktuelle bygningsdelen
eller byggverket.

vege!

TGiu

*  Sngdekket tak og krypekjeller uten inspeksjonsmulighet pa tidspunktet for analysen
*  Bygningsdelen, arealet eller rommet er ikke tilgjengelig for inspeksjon pa tidspunktet for analysen

TG iu betyr at bygningsdelen ikke er undersgkt. Denne tilstandsgraden skal kun benyttes unntaksvis. Eksempler kan

Sjablonmessige kostnadsklasser ved TG3

K ostnadsklasse \Veilledende starrelsesorden i NOK
L av kostnad 0 — 100 000

Middels kostnad 100 000 — 300 000

Hoy kostnad Mer enn 300 000

Kostnadsklassene er 5jablonmessige og veiledende, og angir kun overordnet starrel sesorden.
Deer ikke prigtilbud, ikke bindende og ikke knyttet til valgt lesning. Endelig kostnad ma avklares gjennom neamere

undersgkel ser og tilbud fra fagperson.

EIENDOMSDATA:
Matrikkeldata:
Hjemmelshaver:
Seksjonsnummer:
Festenummer:
Andelsnummer:
Byggedr:

Tomt:

Kommune:

BEFARINGEN:

Oppdragsgiver:
Befaringsdato:

Fuktmaler benyttet:

Vann:
Avlep:
Adkomst:

Gnr:48, Bnr: 222
Drjan Lid

1

N/A

N/A

2016

3653 m?

4621 Voss

@rjan Lid
06.01.2026
Protimeter MM S2
OFFENTLIG
OFFENTLIG
OFFENTLIG
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OM TOMTEN:

Flat tomt med asfalterte gangstiar og vegar. Opparbeida med grentareal og beplanting.

Omrédet rundt er i hovudsak bestdande av andre bustader, naging og barnehage. Kort veg til nadvendige kvardagslege faselitetar.
Vossakart syner at tomtaer pd 3 653 m2. Gjer merksamheit om at dette arealet ikkje tilhgyrer leiligheita, men sameiga.

Propcloud.no syner at eigedomen ligg i:

- Gra sone (Usikkre omréder) ift. radongassi grunn. Fysisk maling i bustaden vert anbefalt.

Radon er ein radioaktiv gass som kan oppstai grunnen og siveinn i bygningen. Radon avgir ingen lukt, har ingen smak og er ikkje
synleg. Den einaste maten & oppdage radon pa er ved maling.

- Bustaden er plassert i aktsomheitsomrade for kvikkleireskred. Dette er informasjon henta fr& NV E sine landsomdekkande
aktsomheitskart. Kartet syner omréder med mogleg samanhengande marin leire (NGU) og terrengkriterier (hegdeforskjeller og stigning)
som tilseier at det kan vaae fare for kvikkleireskred.

Det er ikkje framlagt eller opplyst om spessielle forhold vedrgrande eigedomen. Dette gjeld i hovudsak matrikkelen, reguleringsmessige
forhold og servitutter p& eigedomen.

OM BYGGEMETODEN:

Bustaden er oppfert med ferdig isolerte ringmurselement og isolagion i grunnen. Over dette er det pastaypt betongplate. Rundt bustaden er
det lagt drenerande massar. Bustaden har ikkje rom under terreng.

Etasjeskilje er utfart i tradisjonelt bjelkelag. Y tterveggane er oppfert i lett bindingsverk med utlekting for liggjande dobbeltfalsa
trekledning.

Vindauge er av typeto-lagsisolerglassi trekarm, med trelister og vannstokk utvendig.

Takkonstruksjonen er utforma som pulttak, tekt med protan/sanafil. Aluminiumsrenner ferer regnvatn vidare til dreneringssystemet.

Det er ikkje framlagt beskrivinger av oppbygging av konstruksjonen. Beskrivinger av oppbygging er henta fré befaringa. Det er ikkje
gjennomfart destruktive inngrep i konstruksionen for & kontrollere byggemetode. Byggemetode kan avvike noko fré underteikna si
beskriving.

FORRUTSETNADER:

- Alder/levetider bestemmer tilstandsgrad pa enkelte bygningsdeler som ikkje er tilgjengelige for kontroll.

- Underteikna er ikkje kjend med eventuelle fyringsforbod fré kommunen. Det vert pa generelt grunnlag altid anbefalt kontroll av eldstad
0g pipelgp ved egarskifte.

PREMISS:

Enkelte opplysningar om bygget er innhenta fra heimel shavar/rekvirent, og rapporten fareset at desse opplysningane er korrekte. | nokre
tilfeller der det ikkje vert utdelt informasjon til takstmann vil vurderingar om bygget vera opp til han, og her kan det avvika fré byggets
faktiske forhold.

Sjalv om takstmannen utfarer ei grundig analyse, kan skjulte feil og manglar farekomme og dermed ikkje bli avdekka gjennom visuell
kontroll eller stikkpravar patilfeldig utvalde stadar i konstruksjonen. Dersom det er darleg tilkomst eller andre hindringar, vert ikkje
byggningsdelen kontrollert. Om rekvirenten eller eigaren gnskjer &fjerne hindringa for ny kontroll, kan befaring av den aktuelle
byggningsdelen utferast ved eit seinare hgve.

Kjapar vert gjort merksam pasi undersgkingsplikt etter "L.ov om avhending av fast eigedom" § 3-10. Det er viktig at kjepar set seg
grundig inn i salsobjektet, lestilstandsrapporten og gér gjennom eigenerklaaringsskjemaet utfylt av rekvirenten eller heimelshavar.

OVERORDNET FAGLIG VURDERING AV EIENDOMMEN:

Rapporten byggjer pa visuell befaring, holtaking, malingar med naudsynt utstyr og informasjon fra heimelshavar/rekvirent. Bygningsdelar
som vert utsette for slitasie har normalt ei forventa levetid pa mellom 15 og 40 &, og §alv i nyare konstruksjonar méa det reknast med at
enkelte komponentar etter kvart far avgrensa restlevetid.

Oppfering av bustader i Noreg er underlagt gjeldande forskrifter og tekniske krav. For nyare byggverk vil det likevel kunne oppstd avvik i
heve il dagens standardar, ettersom regelverket vert endra og skjerpaover tid. Kjgpar matahagd for at enkelte delar av bygget kan
krevje tilpassing eller oppgradering dersom nye forskrifter skal oppfyllast fullt ut.

Dei registrerte avvika skuldast i hovudsak normal bruksslitasje, vedlikehal dsbehov og enkelte forhold knytt til utfering og materialval.
Feil og manglar avdekka ved befaring har ulik alvorlegheitsgrad. Sjavidarei rapporten for tilstandsgrad og utgreiing for kvar
bygningsdel. Avvik vurdertetil TG 2 og TG 3 er samla bakerst i rapporten.

ANNET:
OPPVARMING:
Bustaden har elektrisk oppvarming med varmekablar lagt i gang og badegolv. | tillegg er det installert luft-til-luft varmepumpei stova.

DOKUMENTKONTROLL:
Planteikningar syner at det ikkje er gjort nevneverdige endringar ift. sist godkjente planteikning.

Underteikna har ikkje kontrollert om det fareligg offentleg rettslege palegg fra kommunen. Det er heller ikkje undersgkt om det er
pagaande byggesaker, endringar i reguleringsplan som kan paverke den aktuelle eigedomen, eller andre ytre paverknader.

Eigenerklagingsskjemaet er levert fer oppstart av oppdraget. Det vert anbefalt at skjemaet vert gjennomgétt i detalj, da det inneheld
opplysningar som kan vere av betydning for vurdering av eigedomen.
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BESKRIVELSE AV INNVENDIGE OVERFLATER (vegger, tak og gulv):

Innvendige overflater er i hovudsak bestdande av 1-stavs laminat pa golv og huntonittplater pa vegg. Himlingar med 60x120 mm plater.
Badet har flislagt golv og sokkel. Baderomsplater pa vegg.

Tepper, mablar eller annalausgyre er ikkje flytta ved kontroll av innvendige overflater. Det vert tilradd at ein eventuell bodgivar utfarer
nagrare kontroll av innvendige overflater. Bustaden var mablert pa befaringsdagen. Dette medferte ei avgrensa oversikt, og det kan difor
ikkje utelukkast at det finst avvik utover det som er nemnt i denne rapporten.

Merknader:
- Normale bruks- og slitasjemerker.
- Malingsal palistverk.

Det vert gjort merksam pa at det som regel vil vere mindre hol eller skjolder i overflater der bilete, hyller og mablement har vore
plassert. Pagolv vil det som regel vere noko slitasje, misfarging, riper eller liknande der mablement har stétt. Slike avvik vert rekna som
normale.

FORMAL MED ANALY SEN:
Formé& med analysen er sal av eigedom.

Tilstandsvurderingen er gjennomfart for & avdekka eventuelle avvik og manglar ved eigedomens hovudkonstruksjon. Rapporten er
utarbeidai forbindelse med sal av den aktuelle eigedommen. Rekvirent/heimelshavar har hatt moglegheit til &informera om svakheiter
som ber undersgkast grundigare.

Tilstandsrapporten har gyldigheit p& 12 mnd. fra rapportdato. Skulle det oppsta skadar, endringar eller anna av som har betydning for
bustaden, skal heimelshavar/rekvirent opplysa om forholda og oppdatere til standsrapporten.

VESENTLIGE ENDRINGER ETTER BYGGEAR:

Det er tilt spersmal til heimelshavar om eventuelle endringar etter byggedr. Heimelshaver opplyser at det ikkje er gjort nevneverdige
endringar utover normal vedlikehold.

FELLESKOSTNADER:

Opplyst:
Felleskostnadene er om lag kr 2 150 per ménad og omfattar TV, fiber og straumutgifter for fellesareal.
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AREALER OG ANVENDEL SE:

Arealmaling

Arealmdlingene i denne rapporten er utfart i samsvar med Norsk Standard NS 3940 slik malereglene var praktisert i bransjen p& maletidspunktet.
Arealer oppgisi hele kvadratmeter og gjelder for det tidspunkt rapporten er datert.

MALEVERDIG AREAL:

Ved arealmdling regnes ikke &pninger for trapper, heissiakter og lignende som del av etasiens areal. Rom ma vagre fysisk tilgjengelige for & kunne
males. Rom kan vaae maleverdig etter NS 3940 selv om de ikke tilfredsstiller gjeldende byggeforskrifter eller krav til godkjent bruk.

Méleverdig areal etter NS 3940 er ikke det samme som godkjent oppholdsareal etter plan- og bygningslovgivningen.

AREALBEGREPER:

BRA-i: Internt bruksareal
BRA-e: Eksternt bruksareal
BRA-b: Innglasset balkong
TBA: Terrasse- og balkongareal

Arealer utenfor boenheten (BRA-e):

Arealer som ligger utenfor selve boenheten er kun inkludert som BRA-e basert pa opplysninger fraeier om faktisk bruk. Det er ikke kontrollert om
disse arealene rettslig tilharer boenheten eller om de er del av fellesareal. Slike arealer kan omdisponeres av borettslag/sameie, noe som kan pavirke
boligens tilgjengelige bruksareal .

Fellesareal —rettslig avgrensning:

Ved arealmdling er det NS 3940 som legges til grunn. Standarden har en annen definision av fellesareal enn eierseksjonsloven. Dette kan innebagre at
arealer som er maleverdig etter NS 3940, ikke nedvendigvis falger boenheten rettslig.

Viktig merknad om méleregler:

Eventuelle arealavvik mellom ulike rapporter kan skyldes endringer i maleregler eller ulik standardpraktisering over tid, og er ikke nadvendigvis
uttrykk for mélefeil.

AREAL BOLIG:

Etage: BRA-i BRA-e BRA-b TBA
Leilegheit 66 5 0 32
SUM BYGNING 66 5 0 32
SUM BRA 71
AREAL GARASIE/UTHUS:

Etage: BRA-i BRA-e BRA-b TBA
SUM BYGNING

SUM BRA

BRA-i:

Areal er malt fravegg til vegg i kvart rom. Dersom ein summerer areala per rom, vil ein faeit Igare tal enn total BRA. Dette kjem av at
areal oppteke av innerveggar ikkje vert medreknai nettoareal per rom. Skap, trappehol, piper, gakter og liknande er ikkje trekt frai
arealet. Takhagd er malt patilfeldig utvalde punkt, og nivaforskjellar er registrerte. Maavil derfor variere avhengig av kvar ein maler.

Leilegheit: Takhggd er malt til 2,39 meter.
- To soverom pa 10,9 og 7 m2.

- Bod: 4,2 m2.

- Bad: 5,6 m2

- Stovalkjgkken: 26,4 mz.

- Gangareal: 8,1 m2

BRA-€:

Areal er malt pd samme méte som for BRA-i.
- Bod med utvendig tilkomst: 5 m?.
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MERKNADER OM AREAL:

Areal er malt med laser. NS 3940:2023 er nytta som grunnlag for arealberekninga.
Det er bruken av rom pa befaringsdagen som definerer romtype. Rom kan likevel verei strid med teknisk forskrift og manglende
godkjennel se fra kommunen. Definisioner av rom gjeld for det tidspunkt oppmélinga fant stad.

Parkering:
Bruksrett til parkeringsplassi felles garasjeanlegg. Parkeringsplassen er merka med «K13» i avtalen om bruksratt.
Parkeringsretten er heimlai tinglyst dokument, og plassen skal nyttast i samsvar med gjeldande vedtekter og reguleringar for

garasjeanlegget.

Terrasse- og ballkongareal:
- 32 m2. terrasse mot nord. 8,6 m2. av arealet er overbygd.

P-rom og S-rom er det malt fra vegg til vegg i kvart rom.

Det er bruken av romma pa befaringsdagen som definerer P-rom og S-rom. Rommakan likevel verei strid med teknisk forskrift og
manglande godkjennel se fra kommunen. Definigon pa romtype gjeld for det tidspunkt oppmalingen fant stad. Ei eventuell
bruksendring av romma kan vera avgjerande for om rommaer primage eller sekundaare rom.

MERKNADER OM ANDRE BYGNINGSDEL ER:

GOLV/ETASIESKILJE:

Kontroll av golv og etasieskille er ikkje eit krav i "Forskrift til avhendingslova'. Det kan likevel ikkje utelukkast at det er mogleg afinne
avvik ihht. kravai norsk standard. Avvik pa etasjeskille, som ujanmheitar, svei, svankar, retningsavvik ol. vil ikkje verta kommentert
spesielt i denne rapporten, uansett sterrelse pa eit eventuelt avvik. Dette ma kjgpar undersgke sjglv pa visning. Tamed ngdvendig
maleutstyr eller fagkyndig for & utfara kontroll av etagieskille. Dette gjeld da spesielt eldre bustader med dimensjonering fra byggedr.

LYD- OG BRANNTEKNISK EIGENSKAPAR:

For at underteikna skal kunne kontrolleralyd- og brannskille, er det ngdvendig med dokumentasjon som stadfestar at dei relevante
forskriftene og standardane er oppfylte. Utan slik dokumentasjon er det ikkje mogleg & kontrollera om bueiningane oppfyller lyd- og
branntekniske krav. Det er pad generelt grunnlag tilradd &innhente nedvendig dokumentasjon. Det er ikkje utlevert relevant
dokumentasjon for aktuell |eilegheit.

Dokumentasjonen mainkludere:

- Godkjende brannklassifiseringssertifikat for konstruksjonar som skil seksjonane/andelane.

- Lydmédlingar og vurderingar som stadfestar at lydisoleringskravai heve til byggteknisk forskrift og standarder.

- Eventuelle anna relevant dokumentasjon som syner at byggearbeida er utferte i samsvar med gjeldande regelverk og retningslinjer.

VEDLIKEHALDSPLIKT:

Forklart i enkle trekk har seksjonseigar vedlikehaldsplikt pa& det som tilhgyrer seksjonen i sameiga, samt vindauger og derer. Sameiga
har ansvar for utskifting av vindauger, derer og bagande konstrukjsonar. Seksjonseigar har vedlikehal dsplikt parayr og ledningar fram
til felles rayr og ledningar, dette gjeld og varmekabel.

Les vedtektenei sameiga for utfyllande informasjon om vedlikehaldsplikt for kvar enkelt seksjonseigar.

Vedlikehald og utskifting av utvendige deler ligg under sameiga sitt ansvar. Bygningsdeler utanfor leiligheita er difor ikkje vurdert i
denne rapporten.

FORUTSETNINGER: (Ve forhold, hindringer, etc.):

- Teknisk utstyr er ikkje funksjonstesta.
- Alder/levetider bestemmer tilstandsgrad pa enkelte bygningsdeler som ikkje er tilgjengelige for kontroll.
- Sng pa synfaringsdagen gav avgrensa oversikt over utvendige bygningsdeler, og spessielt terrassen.

ANDRE MERKNADER:

Det er registrert fuktskjolder i utvendig bod. Dette er lokaliserte i overgang mellom hjerne og himling pdinnsida av boddgra. Det vart
gjennomfert fuktmaling i treverket med pigg, og malinga viste 17,2 vektprosent, noko som er over normalverdiar for slikt type trevirke.
Funn og méleresultat tilseier at nazrare undersgking ber utfgrast for & avklare &rsak og omfang. Dersom det er lekkasje i dette omrédet,
vil det truleg ligge under fellesansvaret i sameiga.

TILSTEDE VED BEFARINGEN:
Drjan Lid.
Selgar opptrédde som aaleg, med eit klart anske om & fa fram alle relevante avvik for & sikre ei korrekt vurdering av eigedomen.
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BYGGMESTER:

En BMTF-sertifisert takstmann er en byggmester eller tilsvarende fagperson med dokumentert minimum seks ars erfaring fra analyse,
reparasjon og oppfaring av boliger. Takstmannen kan ogsé vaare ansatt hos en byggmester eller et tilsvarende foretak. | slike tilfeller
utarbeides rapporten under byggmesterens faglige ansvar, mens takstmannen fungerer som en selvstendig fagkyndig ressurs. Dette sikrer
at rapporten bygger pariktig kompetanse og falger gjeldende faglige standarder.

INTEGRITET:

UAVHENGIG TAKSTMANN

Denne rapporten er utarbeidet av en uavhengig takstmann uten bindinger til andre akterer i eiendomsbrangjen. Takstmannen har verken
et ansettelsesforhold til, eller gkonomisk interesse i sin oppdragsgivers virksomhet. For naa'mere beskrivelse av kravene til takstmannens
integritet, se BMTFs etiske retningslinjer pAwww.BMTF.no

Ansvarlig for rapporten:

Bjernar Helland

Bjernar er ein hagt kvalifisert og erfaren takstmann med solid fagleg bakgrunn fr& temrarfaget. Han har gjennom mange & bygd opp €
brei og djup kompetanse som sikrar objektive, presise og kvalitetssikra vurderingar i sine eigarskifterapportar. Han legg stor vekt pa
fagleg integritet og har eit sterkt engasjement for & levere grundige og pélitelege analysar i alle oppdrag.

Bjernar har fagbrev innan temrarfaget og har vidareutdanna seg béade teknisk og praktisk gjennom arbeid hja ein lokal byggmeister pa
Voss, der han har arbeidd med rehabilitering, restaurering og nybygg. Dette gav han ei omfattande forsting av ulike bygningsmessige
utfordringar, som har vore eit fundament for hans vidare utvikling som takstmann.

| 2015 etablerte Bjarnar eit enkeltmannsforetak innan temrarfaget, noko som styrka hans prakti ske kompetanse og engasjement
ytterlegare. Han fullferte samstundes teknisk fagskule med spesiaisering innan anlegg, og avla hovudoppgavasi i 2018. Etter fullfert
fagskule gjekk han vidare med studium som farte til byggmeisterkompetanse, og han bestod eksamen i 2019.

Gjennom vidareutdanning i BMTF har han oppnadd autorisasjon som takstmann. Fr& 2022 har han arbeidd som takstmann pa fulltid, og
har gjennom heile karrieren kombinert temrararbeid med taksering for & sikre ei heilskapleg forstaing av bygningsdelenes funksjon og
tilstand.

Bjernar sitt engasiement for faget reflekterast i hans kontinuerlege faglege utvikling og hans grundige tilnaaming til ale prosjekt. Han
nyttar sin tverrfaglege kompetanse og omfattande praktiske erfaring til & levere vurderingar av hgg kvalitet, og hans rapportar er kjende
for & vere ngyaktige og palitelege.

Utdanning: Byggmeister, teknisk fagskuleingeniar og takstutdanning med tilhgyrande godkjenningar.

06/01/2026

@W?&ﬂaﬂd

Bjernar Helland
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1. Vétrom
1.1 Bad
1.1.1 Overflate vegger og himling

Badet har fliser pa golv og sokkel. Baderomsplater pa vegg. Himling med 60x120 plater.

Ventilagon:
Avtrekk er plassert i himling og tilknytt balansert ventilasjonsanlegg. Tilluft til rommet skjer vialuftespalte i underkant
av darblad, noko som hindrar undertrykk og sikrar effektiv uttarking av vassdamp.

Det er registrert opningar i skeytar og overgangar ved baderomsplatene. Baderomsplater fungerer som tettesjikt, og
avviket skuldast manglande fug i skjetar og overgangar ved montering. Slike opningar kan svekke den vassavvisande
funksjonen til platene og gi risiko for fuktinntrenging i underliggande konstruksjonar over tid. Dette kan fare til redusert
levetid for materiala og mogleg skadeutvikling dersom forholdet ikkje blir utbetra. For nagrare vurdering av tettegjiktet
blir det vist til punkt 1.1.3.

Merknader: Eksempel pa opningar i baderomsplater.

1.1.2 Overflate gulv

Fallforholdet er malt med streklaser patilfeldig utvalde punkt. Det vert gjort merksam pa at ujamnheiter i overflataikkje
kan utelukkast.

Vurderinga er gjort opp mot krava som var gjeldande ved oppfaringstidspunktet (TEK 10). Forskrifta opnar for to
alternative l@ysingar ved oppbygging av fall i vatrom:

- Alternativ 1: Minimum 1:50 fall innanfor ein radius pad 80 cm fra sluk. Det er ikkje sett spesifikke krav til fall utanfor
dusjsona, men det skal vere fall fraalle usikra vassinstallasjonar. Flate parti eller motfall vert ikkje akseptert.

- Alternativ 2: Minimum 1:100 fall pa heile golvflata. | tillegg skal membran vere minimum 25 mm over slukrist ved
darterskel.

Maleresultat:

- Det er etablert nedsenk i dusjsona, som ligg om lag 10 millimeter under resterande golv.

- Fall i nedsenka parti vert vurdert til om lag 1:50.

- Frafordelerskap, varmtvannstank og vassinntak er det malt eit fallforhold mot sluk pa om lag 1:100.
- Fré vaskemaskin og vegghengt toalett er det malt fall mellom 1:150/180.

- Frasluk til topp flis ved terskel er det malt 4,3 cm hagdeforskjel.

Badet har eit fall som vurderast & fungere tilfredsstillande i dagleg bruk. Ved ein eventuell lekkasje fra vegghengt toal ett
eller vaskemaskin vil likevel vatnet ikkje leiast like effektivt mot sluk som minstekravet i TEK 10 fareset. Dette medferer
noko aukarisiko for at vatn kan bli stdandei golvet ved uventa vassutsliepp. Vidare er det registrert noko misfarga fuger.
Dette blir vurdert som normal bruksslitasje utan saaleg teknisk betydning.

Merknader:
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1.1.3 Membran, tettesjiktet og sluk

Heimelshavar opplyser at badets tettesjikt er fra 2016. Membrantype: Smgremembran under/bak flis og baderomsplater
pavegg. Membran er forankratil sluk under slukets klemring slik det skal.

Det vert aldrig utfart destruktive inngrep for a komatil membran under flis. Det vert forutsatt og forventa at det er nytta
tettegikt i alle vatsoner.

Hullboring er utfart fratilsteytande rom (soverom). Holet vart bort i omradet ved dus da dette er ein kritisk stad. Ingen
avvik vart registrert ved fuktmaling og visuell kontroll i hull pa befaringsdagen. Holet er tildekka med forblendingsl okk.
Lokket kan enkelt fjernast for nye kontrollar i framtida. Jamnleg kontroll vert anbefalt.

Vatrommet er oppbygd i ei tid der der var krav til uavhengig kontroll av vatrom. Dette er ei kvalitetssikring, som tilseier
at badets tettegjikt og fallforhold er oppfert ihht. aktuelt regelverk (TEK 10).

Det er registrert opningar i plateskjgtar og overgangar ved baderomsplatene. Baderomsplater fungerer som tettesjikt, og
opningar i desse er ikkje akseptert, da dette kan gi risiko for fuktinntrenging i underliggjande konstruksjonar.
Vassinntaket kjem opp gjennom golvet og bryt membranen. Slike gjennomfaringar ma vere utfarte med godkjende
lgysingar for a sikre tett overgang.

Merknader:

2. Kjokken

2.1 Kjokken

Kjekkeninnreiing av type Sigdal med vassinstallasjon fra 2016. Innreiinga har einspeigla frontar med demping i skuffer
og skap. Stalvask med avrenningsfelt er integrert i laminat benkeplate. Integrerte kvitevarer. Komfyrvakt er montert over
platetopp, og faler for automatisk lekkasjestoppar er plassert under oppvaskmaskin. Kjgkkenventilator farer matos og
vassdamp ut til det fri.

Ved enkel funksjonstest av tilfeldig utvalde darer og skuffer vart det ikkje registrert avvik. Det vart heller ikkje registrert
awvik ved funksonstest av vask.
Kjokkenet framstdr som funksjonelt og i normal teknisk stand sett i heve til alder og bruk.

Merknader:

3. Andre Rom
3.1 Andrerom

Det finst ingen spesialrom som kjglerom, rom under terreng, badstove eller tilsvarande i bustaden. Punktet er difor ikkje
relevant.

Merknader:

4. Vinduer og ytter darer
4.1 Vinduer og ytterdarer

Vindauger og darer med to-lags isolerglass. Prod. ar: 2016.
Ytterder og terrasseder er overbygde og star dermed godt skjerma mot direkte vér- og nedbarspakjenning.

Det vart ikkje observert punkterte vindaugsruter ved befaring. Det kan likevel ikkje utelukkast, da dlike tilstandar av
erfaring kan komatil syne under andre arstider eller ved skiftande vérforhold.

Bygningsdelen er vurdert til TG 2 pa grunn av manglande beslag i under- og overkant av utvendige karmar. Vannstokk
er montert, men dette vert ikkje vurdert som ei tilfredsstillande l@ysing i falgje anvisningar fra SINTEF Byggforsk.
Mangelen kan medfgre inntrenging av vatn i overgangar, noko som igjen kan gi redusert levetid pa tilstaytande
bygningsdelar. Det vert anbefalt 8 montere beslag i under- og overkant av karmane for & sikre tilfredsstillande
vassavrenning og vern mot fuktskadar. Vidare ber vindauge og derer malast, smerjast, vaskast og justerast som ein del
av normalt vedlikehald.
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Merknader:

5. Balkonger, verandaer og lignende
5.1 Balkonger, verandaer og lignende

Terrassen er oppbygd som eit tradisonelt bjelkelag i impregnert treverk. Konstruksjonen er forankratil grunnmuren og
kviler pa bazrande punkt mot terreng. Bjelkelaget er dimensjonert for normal brukslast og har synlege lufta parti under,
noko som legg til rette for utterking og reduserer risikoen for fuktopphoping. Konstruksjonen framstar som stabil, utan
synlege teikn til deformasjon eller setningar. Beslag er montert i overgang mellom terrassebord og kledning.

Det vert tilrddd jamleg vedlikehald og overflatebehandling av treverket for & oppretthalde god beskytting mot fukt,
sprekkdanning og nedbryting som falgje av sol og vérslitasie. Regelmessig reinhald og etterstramming av skruer bar
innga som ein naturleg del av det |gpande vedlikehaldet. Sidan terrassen var delvistildekka av sng pa synfaringsdagen,
ma bodgivarar vere inneforstatt med at det kan finnast avvik som ikkje var synlege ved befaring.

Merknader:

6.VVS
6.1 WC og innvendige vann- og avlgpsrar

Vassroyr:

Vatn vert fordelt til vassinstallasjonane via Sanipex rgyr-i-rayr-system. Fordelarskapet har drenering som farer eventuelt
lekkasjevatn til badegolv med sluk, noko som fungerer som lekkasjesikring. Vassinntak og stoppekran er plassert pa
badet. Stoppekran vart funksonstesta og fungerte som feresett pa befaringsdagen.

Avlgp:

Avlgpsanlegget er utfart med rayr i plast. Forutan vasslasar under vaskar er anlegget skjult, noko som avgrensar
moglegheita for fullstendig kontroll. VVasslasar under vask pa bad og kjekken vart kontrollerte for lekkasje utan
registrerte avvik.

Pa generelt grunnlag vert det gjort merksam pa at plastmateriale vil kunne utvide og trekke seg saman ved
temperatursvingingar, noko som over tid kan faretil lekkasie i koplingar. Det vert derfor tilradd jamnleg kontroll og
ettersnaring av vass asar. Dette inngér som del av normalt vedlikehald.

Det vert antatt at avlgpsiuftinga er fart ut viatak.

Vegghengt toa ett:
Det vert antatt at sisterna og toalettet er av ein type med integrert dreneringsl@ysing, der eventuelt lekkasjevatn fra den
innebygde delen vert leia ut via opning mellom vegg og toal ettskal.

Bygningsdelen er vurdert til TG 2 pa grunn av manglande lekkasjesikring ved kopling for utekran. Mangelen aukar
risikoen for fuktskadar i tilstgytande konstruksjonar ved eventuell lekkasie. Det vert tilradd & etablere lekkasjesikring
ved kopling for utekran i samsvar med gjeldande praksis. Det kan og vere faremalstenleg dinstallere lekkasjesensor med
automatisk lekkasestoppar i omradet, slik at eventuelle lekkasjar vert oppdaga tidieg og vatntilfgrselen vert stengd
automatisk. Merking av stoppekran bar og etablerast for & sikre rask lokalisering ved behov.

Merknader: Kopling for utekran.
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6.2 Varmtvannsbereder

Hgiax bereder pa 120 liter og 1,95 kW effekt star plassert pa bad med sluk som lekkasjesikring. Prod. ar: truleg 2016.
Beredaren har fast straumtilkopling.

Teknisk levetid pA VVB er 15-30 &. Anbefalt brukstid er 20 ar.
Merknader:

6.3 Ventilagion

Bustaden har ballansert ventilasjonsanlegg plassert i innvendig bod. Innerdarer er monterte med flate tersklar og
Iuftespalte under derblad, noko som sikrar god luftveksling mellom rom. Kanalfaringar ligg skjult i himling.

Rekvirent opplyser at filter vart skifta 23.12.2025. Det er ikkje utfart vedlikeha d utover filterskift.

Det er registrert noko svak dur fra §alve aggregatet ved normal drift. Vidare er vedlikehald og reinsking av anlegg og
kanalar ikkje utfart i samsvar med drifts- og vedlikehal dsanvisningane fra leverander. Desse forholda kan redusere bade
komfort, luftkvalitet og effektivitet i anlegget over tid. Det vert tilradd & felgje opp vedlikehald og reinsking i trad med
leverandaren sine anbefalingar, og vurdere tiltak dersom duren opplevast sienerande.

Merknader:

7. Elektrisk anlegg og samsvar serkleering
7.1 Elektrisk anlegg og samsvarserklaging
Nér det gjelder resultater fra det lokale el-tilsynet: Se eventuelt eiers egenerklagringsskjema.

| felge eler/oppdragsgiver har det ikke vaat brann, branntillgp eller varmgang i anlegget. Se eventuelt
egenerklaaingsskjema fra selger.

| falge eier/oppdragsgiver lases ikke sikringene ut ofte. Se eventuelt egenerklaaingsskjemafra selger.

Sikringsskap med automatsikringar er plassert i innvendig bod. Underteikna har ikkje skrudd av deksel i skapet, og det
er difor ikkje utfart kontroll av kabelinnfagringar eller tilkoplingar. Antal kursar stemmer med oppfert kursforteikning.

Merknad:

- Det er meir enn fem &r sidan Det lokale eltilsynet (DLE) har hatt tilsyn pa anlegget.

- Samsvarserklaging er ikkje framlagt. Dette er lovpalagt dokumentasjon som skal fareligge for alle elektriske anlegg
installert etter 1999.

Det vert gjort merksam pa at underteiknaikkje har elektrofagleg kompetanse, og vurderinga er avgrensatil visuell
observason.

Det vert pa generelt grunnlag tilradd a kartleggje eventuelle avvik ved eigarskifte. Kartlegginga ma utferast av eit
kvalifisert elektroforetak, og NEK 405 ber nyttast som grunnlag for kontrollen. Ei slik kartlegging vil gi ein god oversikt
over eventuelle feil og manglar som bar utbetrast for & oppna trygg og forskriftsmessig drift av anlegget.

Merknader:
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Var oppmerksom pa:

Tilleggsopplysninger:

Ved TG 2 og TG 3 skal det opplysast om arsak og konsekvens av avviket jfr. Forskrift til avhendingslova § 2-22.
Dersom konsekvensikkje er beskrive ved slike forhold er det underliggande tekst som gjeld: ‘Meirskadar til andre
bygningsdeler kan vera ein konsekvens av funna som er gjort.

«Der konsekvens ikkje er spesifikt omtalt, ma ein rekna med at meirskadar til andre bygningsdeler kan oppsta som faige
av dei registrerte avvika."

BRANN:

Raykvardar: Alle bustader skal ha brannalarmanlegg eller rgykvardar. Kravet er minimum éin i kvar etasje, men det kan
med fordel monterast fleire. Rgykvarslar skal plasserast i himling og i etasien sitt best eigna omréde for oppdaging og
varsling om brann.

| denne bustaden er det:

- Raykvardler i gang og stova.

Slukkeutstyr: Alle bustader skal ha slukkeutstyr som husbrannslange eller brannsl ukkingsapparat med skum eller pulver.
Dersom skumapparat er einaste slukkeutstyr, ma det vere pa minimum 6 liter. Dersom pulverapparat er einaste
slukkeutstyr, ma det vere pa minimum 6 kilo. Eit slukkeutstyr i kvar etasie vert anbefalt.

| denne bustaden er det:

- 6 Liter skumapparat stér laust i bod. Apparatet kan med fordel forankrast til vegg med tileigna festebrakett for sikrare
plassering og lettare tilgang.

LOVLIGHEITSMANGEL:

Dagdlysflate: | henhald til NS 3600 skal rom for varig opphald ha minst 10 % dagslysflate/vindaugsareal i forhold til
rommets golvareal .

Awvik er registrert:

- Soverom (nagrast stova) har eit dagslysareal paom lag 8,2%.
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Takstmannens vurdering ved TG2:
1.1.1 Bad Overflate vegger og himling

Det er registrert opningar i skaytar og overgangar ved baderomsplatene. Baderomsplater fungerer som tettegjikt,
og avviket skuldast manglande fug i skjetar og overgangar ved montering. Slike opningar kan svekke den
vassavvisande funksjonen til platene og gi risiko for fuktinntrenging i underliggande konstruksjonar over tid. Dette
kan faretil redusert levetid for materiala og mogleg skadeutvikling dersom forholdet ikkje blir utbetra. For nagrare
vurdering av tettegjiktet blir det vist til punkt 1.1.3.

1.1.2 Bad Overflate gulv

Badet har eit fall som vurderast & fungere tilfredsstillande i dagleg bruk. Ved ein eventuell lekkasje fra vegghengt
toalett eller vaskemaskin vil likevel vatnet ikkje leiast like effektivt mot sluk som minstekravet i TEK 10 fareset.
Dette medferer noko auka risiko for at vatn kan bli stdande i golvet ved uventa vassutslepp. Vidare er det registrert
noko misfargafuger. Dette blir vurdert som normal bruksslitasje utan ssaleg teknisk betydning.

1.1.3 Bad Membran, tettegjiktet og sluk

4.1

6.1

6.3

Det er registrert opningar i plateskjgtar og overgangar ved baderomsplatene. Baderomsplater fungerer som
tettesjikt, og opningar i desse er ikkje akseptert, d& dette kan gi risiko for fuktinntrenging i underliggjande
konstruksionar. Vassinntaket kjem opp gjennom golvet og bryt membranen. Slike gjennomfaringar ma vere
utfarte med godkjende lgysingar for & sikre tett overgang.

Vinduer og ytterdarer

Bygningsdelen er vurdert til TG 2 pa grunn av manglande beslag i under- og overkant av utvendige karmar.
Vannstokk er montert, men dette vert ikkje vurdert som i tilfredsstillande lgysing i felgje anvisningar fra SINTEF
Byggforsk. Mangelen kan medfare inntrenging av vatn i overgangar, noko som igjen kan gi redusert levetid pa
tilstaytande bygningsdelar. Det vert anbefalt & montere beslag i under- og overkant av karmane for a sikre
tilfredsstillande vassavrenning og vern mot fuktskadar. Vidare bar vindauge og derer malast, smerjast, vaskast og
justerast som ein del av normalt vedlikehald.

W(C og innvendige vann- og avlapsrer

Bygningsdelen er vurdert til TG 2 pa grunn av manglande lekkasjesikring ved kopling for utekran. Mangelen
aukar risikoen for fuktskadar i tilsteytande konstruksjonar ved eventuell lekkasje. Det vert tilradd a etablere
lekkasjesikring ved kopling for utekran i samsvar med gjeldande praksis. Det kan og vere faremdstenleg a
installere lekkasjesensor med automatisk |ekkasjestoppar i omradet, slik at eventuelle lekkasjar vert oppdagatidleg
og vatntilferselen vert stengd automatisk. Merking av stoppekran ber og etablerast for & sikre rask lokalisering ved
behov.

Ventilasion

Det er registrert noko svak dur fra sjglve aggregatet ved normal drift. Vidare er vedlikehald og reinsking av anlegg
og kandar ikkje utfert i samsvar med drifts- og vedlikehal dsanvisningane fra leverander. Desse forholda kan
redusere bade komfort, luftkvalitet og effektivitet i anlegget over tid. Det vert tilradd & felgje opp vedlikehald og
reinsking i tréd med leverandgren sine anbefalingar, og vurdere tiltak dersom duren opplevast §enerande.

Takstmannens vurdering ved TG3:
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