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Tilstandsrapport

@E Boligbygg med flere boenheter
@ Nygardsplataet 10A, 9300 FINNSNES
(U SENJA kommune

# gnr. 44, bnr. 1193, snr. 1 MarkEdSVerdi
3 500 000

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

Befaringsdato: 05.03.2026 Rapportdato: 26.03.2026 Oppdragsnr.: 20060-2082 Eiendomsverdi ref nr: BT3224

Autorisert foretak: BRATAKST AS Sertifisert Takstingenigr: Anders Killie Solli

JiBRATAKST
|

SETTER PRIS PA DINE VERDIER

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



BRATAKST

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 ca. 1.000 tilstandsrapporter etter de “nye
boligreglene”. Vi gnsker a veere banebrytende og innovative nar det gjelder & utnytte teknologi for a vaere 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

Oppdragsnr.:  20060-2082

Medansvarlig

TFrediuw TolLetsen

Fredrik Tollefsen
Uavhengig Takstingenigr
fredrik@bratakst.no

907 93574

Befaringsdato: 05.03.2026

JIBRATAKST
BjBRATAKS
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BRATAKST AS
Bjorelvnesveien 379
Nygardsplataet 10A, 9300 FINNSNES 9307 FINNSNES
Gnr 44 - Bnr 1193
5530 SENJA

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

En tilstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn pa skader/avvik pa boligen. Rapporten
fremhever vanligvis ikke positive egenskaper ved boligen.

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder
og type. Vurderingen gjgres som regel mot hvordan det var vanlig a bygge og regler som gjaldt da
boligen ble oppfgrt (sgknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje
etter normal bruk regnes ikke som avvik.

y ?g

Hva inneholder tilstandsrapporten?

)
Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av Forskrift il
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjgres ikke naermere undersgkelser slik som apning av vegger
- eller andre bygningsdeler. | vegg mot vatrom og rom under terreng kan det borres et hull for a gjgre

enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig a vaere oppmerksom pa at Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig a
dette ikke kan sammenlignes med a kjgpe en ny bolig. Maten bygge og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. Den

boligen ble bygget pa kan vaere annerledes enn i dag. Bygninger bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskrift til
og vaer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere avhendingslova.

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

e vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand e bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig e skjulte
installasjoner e installasjoner utenfor bygningen e full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner ¢ geologiske forhold og bygningens plassering
pa grunnen e bygningens planlgsning ¢ bygningens innredning ¢ Igsgre slik som hvitevarer ¢ utendgrs svugmmebasseng og pumpeanlegg ¢
bygningens estetikk og arkitektur ¢ bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som apenbart kan pavirke helse,
miljg og sikkerhet) o fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller
fellesarealet har en seerlig tilknytning til boligen).

iVerdi 2023

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. For andre aktgrer er
eksemplarfremstilling av malen og standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i
lov (kopiering til privat bruk, sitat o.1.) eller avtale med iVerdi (Hjem-iVerdi).

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

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

| QP TILSTANDSGRAD 2, TG2: VESENTLIGE AVVIK OG MINDRE AVVIK SOM ETTER NS 3600 GIR TG 2

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

0TG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks
eller innen kort tid. Det er pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

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

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

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

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

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

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

utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersgkelser og
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag
gis for TG3, der dette er mulig.
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Nygardsplataet 10A, 9300 FINNSNES
Gnr 44 - Bnr 1193
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Beskrivelse av eiendommen

BRATAKST AS
Bjorelvnesveien 379
9307 FINNSNES

Boligbygg med flere boenheter - Byggear: 2010

UTVENDIG G4 til side

Taktekkingen er av steinbelagte stalplater.

Renner, nedlgpsrdr og utstyr pa taket er av metall.

Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggear. Fasade har
liggende bordkledning.

Takkonstruksjonen bestar av fabrikkproduserte sperrer som saltak
med diffusjonsapent undertak.

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass.

Bygningen har malt hovedytterdgr og malt balkongdgr i tre.

Altan med adkomst fra stuen.

Veranda og trappekonstruksjon ved inngangsparti.

INNVENDIG G4 til side

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

Boligen har en tolgps elementpipe uten at det er tilknyttet ildsted til
seksjonens pipelgp.

Innvendig har boligen malte fyllingsdgrer.

VATROM G4 til side

Badet har baderomsplater pa veggene, fliser pa gulvet og
himlingsplater i taket. Rommet inneholder WC, dusjkabinett,
baderomsinnredning med servant og opplegg for vaskemaskin.
Rommet har elektriske varmekabler.

KIGKKEN G4 til side

Kjgkkenet har innredning med glatte fronter. Benkeplaten er av
laminat. Det er avsatt plass til hvitevarer og opplegg for
oppvaskmaskin.

Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.

TEKNISKE INSTALLASJONER G4 til side

Innvendige vannledninger er av plast (rgr-i-rgr) og kobber.
Vannfordelerskap med stoppekran er plassert pa badet og er
besiktiget.

Det er avigpsrgr av plast.

Boligen har naturlig ventilasjon med mekanisk, periodevis, avtrekk
pa kjgkken og vatrom.

Varmtvannstanken er pa ca. 200 liter.

Det elektriske anlegget har automatsikringer og skjult installasjon.
Sikringsskap er plassert i boden og er utstyrt med automatsikringer
og jordfeilbryter. Brukerveiledning for jordfeilbryter og
kursfortegnelse foreligger.

TOMTEFORHOLD G til side

Det er ukjent byggegrunn.
Eiendommen ligger i skraende terreng.

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

Det er gjennomfgrt en overordnet vurdering av forhold som kan ha
betydning for helse, miljp og sikkerhet. Dette omfatter blant annet
sikkerhetsforhold i bygning og pa eiendommen, herunder rekkverk,
hgyder og dpninger, innvendige og utvendige trapper samt

Ga til side

Oppdragsnr.: 20060-2082

Befaringsdato: 05.03.2026

verandaer, balkonger og terrasser. Videre er radonforhold,
branntekniske forhold, remningsveier, brannceller og elektrisk
anlegg vurdert pa et overordnet niva. | tillegg er det sett pa forhold
som forstgtningsmurer samt eventuell flom- og rasfare. Eventuelle
avvik er beskrevet med forklaring av konsekvens, uten fastsettelse
av tilstandsgrad.

Markedsvurdering

Totalt Bruksareal 75 m?

Totalt Bruksareal for hoveddel 75 m?

Totalpris 3500 000

Arealer G4 til side
Befaring - og eiendomsopplysninger G4 til side

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger 2 600 000

Forutsetninger og vedlegg Ga til side

Lovlighet G4 til side

Boligbygg med flere boenheter

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

Ferdigattesten er gitt for hele sameiet. Vare vurderinger av
tegninger og brukstillatelser gjelder kun denne eierseksjonen.

Side: 5av 29



Nygardsplataet 10A, 9300 FINNSNES
Gnr 44 - Bnr 1193
5530 SENJA

BRATAKST AS
Bjorelvnesveien 379
9307 FINNSNES

Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

15

10

B BN

. TGO: Ingen avvik
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Anslag pa utbedringskostnad

0.8
0.6
0.4

0.2

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000
Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000
Tiltak over kr 500 000

ooO0

Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

BRATAKST, ved takstingenigr Anders Killie Solli, har fatt i
oppdrag av REKVIRENT & utarbeide en tilstandsrapport for bolig

Oppdragsnr.: 20060-2082

Antall

Antall

Befaringsdato:

05.03.2026

med verditakst Nygardsplataet 10A . Takstingenigren og
foretaket opptrer uavhengig i samsvar med Norsk Taksts etiske
retningslinjer. Det er ingen gkonomiske eller sosiale
forbindelser mellom takstingenigren og hjemmelshaveren, eller
andre parter involvert i oppdraget.

Det er takstfullmektig Fredrik Tollefsen som har gjennomfgrt
befaringen og skrevet rapporten.

Oppdraget innebzerer utarbeidelse av en tilstandsrapport for
boligen basert pa forskriftene til avhendingsloven (tryggere
bolighandel) og bruk av NS3600. Videre vil beskrivelser og
vurderinger av andre bygg som ikke er beregnet for helars
beboelse ikke bli tatt med, dette gjelder ogsa lovlighet. Anlegg
og installasjoner utenfor boligen, som rgr og tanker, vil ikke bli
vurdert.

Vurderinger av tilstand og beskrivelser er basert pa byggearet,
med mindre annet er oppgitt. Det var normale lysforhold for
arstiden, regn og 3°C pa befaringsdagen.

Under befaringen ble det benyttet ulike maleinstrumenter,
inkludert Protimeter MMS3 fuktmaler/fuktindikator, EIma 360
laservater og Leica X4 avstandsmaler.

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. Hiemmelshaver var
ikke til stede ved 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.

Det er viktig a merke seg at takstingenigren ikke har hatt
mulighet til 3 besiktige taket fra naert hold, men kun fra
bakkeniva med drone. Dette skyldes begrensninger i
tilgjengelighet og sikkerhet.

Delene av bygningen som er fellesareal eller har felles
vedlikeholdsplikt, omtales i mindre grad i denne
tilstandsrapporten. Dette inkluderer utvendige deler av bygget,
baerende konstruksjoner samt vinduer og dgrer i ytterveggen.
Eventuell beskrivelse av disse delene begrenses til kun de
delene som har direkte kontakt med leiligheten.

Pa grunn av sngdekket mark og flater ble inspeksjonen av
utvendige forhold begrenset.

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.

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.

Oppsummering av avvik
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Nygardsplataet 10A, 9300 FINNSNES
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BRATAKST AS
Bjorelvnesveien 379
9307 FINNSNES

Sammendrag av boligens tilstand

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

Boligbygg med flere boenheter

Q163
(1

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Vatrom > Etasje > Bad > Sluk, membran og tettesjikt Gatilside
Det er avvik:

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa membranlgsningen.

Ved inspeksjon av sluk er det pavist at slukmansjett
utenfor klemring ikke er pafgrt med membran. Dette
medfgrer at overgangen mellom gulvets tettesjikt og
sluk ikke er tett

Rergjennomfaringer under servant og ved siden av
dusjkabinettet er ikke tett.

Det mangler fuge mellom bunnlist og baderomsplate
i vat sone.

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

Y162

Oppdragsnr.: 20060-2082

Tomteforhold > Terrengforhold Ga til side

Tomten er sngdekt og derfor ikke naermere vurdert.

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Nedlgp og beslag Gatil side
Det er avvik:

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

Takstige, pipebeslag og luftelyre pa taket er ikke
vurdert pd grunn av sng.

Utvendig > Veggkonstruksjon G til side
Det er avvik:

Det er pavist tynnslitt overflatebehandling pa
kledningen pa rg@stveggen og pa vindskibord. Dette
skyldes slitasje fra veerpakjenninger og manglende
vedlikehold.

Det er ikke montert musband pa fasader. Nar det
mangler museband bak kledningen, kan mus og
gnagere fa tilgang til boligen og da spesielt kaldt loft
og skjulte deler av konstruksjonen.

Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Ga til side
Det er avvik:

Befaringsdato:

Gjennomfgringer til pipe og lufteledning til kloakk er
ikke tett rundt dampsperren, noe som kan gi
luftlekkasjer og fukttransport inn i konstruksjonen.

Gjennomfgringer i undertaket ved pipe og luftelyre til
kloakkledningen er utette, noe som kan gi
vanninntrenging til takkonstruksjonen.

Det er pavist fuktmerker og svertesopp pa gipsplate i
brannskillet og pa sperre inntil brannskillet. Dette kan
skyldes vanninntrenging eller kondens i omradet.
Fuktmaling pa ca. 22 vektprosent i treverket er
forhgyet og gir grunnlag for soppvekst.

Kaldloftet var ikke tilgjengelig for en helhetlig kontroll
pa grunn av lagring av utstyr og innbo. Dette
begrenser muligheten til 3 vurdere hele loftsarealet,
inkludert lufting, isolasjon, dampsperre og eventuelle
spor etter fukt eller skadedyr. Kontrollen er derfor kun
basert pa de delene som var synlige og tilgjengelige.

Utvendig > Vinduer Ga til side
Det er awvik:

Det pavist tynnslitt overflatebehandling pa karmer og

utvendig listing, noe som gir redusert beskyttelse av

treverket mot fuktpavirkning. Dette kan skyldes
vaerpavirkning og manglende vedlikehold.

Utvendig > Dgrer Gatil side
Det er avvik:

Det er pavist tynnslitt overflatebehandling pa karmer

og utvendig listing, noe som gir redusert beskyttelse

av treverket mot fuktpavirkning. Dette kan skyldes
vaerpavirkning og manglende vedlikehold.

Innvendig > Innvendige dgrer Ga tll side
Det er avvik:

Det er pavist fuktskader i nedre kant av dgren til
badet som kan skyldes fuktbelastning fra badet

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Ga til side
Det er avvik:

Varmtvannstank er over 15 ar.

Det er ikke etablert Igsning for synliggjgring av
lekkasjevann fra varmtvannstanken. Dette medfgrer
gkt risiko for at eventuelle lekkasjer ikke oppdages
tidlig.

Vatrom > Etasje > Bad > Overflater vegger og himling Gatil side
Det er awvik:
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Sammendrag av boligens tilstand

BRATAKST AS
Bjorelvnesveien 379
9307 FINNSNES

Baderomsplatene er ikke tilstrekkelig fuget i
underkant mot bunnlist i vat sone. Ved at fugen
mangler er det ikke mulig a fa tett overgang mellom
sokkelflis og veggen.

Hj@rnelister gar forbi baderomsplatene i underkant.
Hjgrnelistene skal flukte med underkanten av platene
for a sikre en tett overgang med fugemasse.

Det er fra kaldloft registrert fuktskjolder pa baksiden
av himlingsplatene pa grunn av ventilasjonskanalen til
avtrekksviften. Etter var befaring er arsaken til fukten
forsgkt utbedret.

@ vatrom > Etasje > Bad > Overflater Gulv Gatil side
Det er avvik:

Det er pavist at hgydeforskjellen fra topp slukrist til
synlig topp membran ved dgrterskel er mindre enn 25
mm.

Det er avvik i fallforholdene til sluk i forhold til
kravene i forskrift pa byggetidspunktet. Fallforholdet
utenfor dusjsonen er tilneermet flatt.

Mykfugene mellom gulvflis og sokkelflis har sprukket
opp, og det mangler fuger mellom sokkelflis og
bunnlist.

HELSE, MILI@ OG SIKKERHET
Forhold som apenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet

Det er pavist avvik innen helse miljg eller sikkerhet.  Gatil side

Det er ikke montert handlgper pa utvendig trapp.
Rekkverket pa altanene er for lavt i forhold til dagens krav.

Eiendommen ligger i et ras- eller skredutsatt omrade i henhold
til kommunedelplan/NVE.

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

Oppdragsnr.: 20060-2082 Befaringsdato:  05.03.2026
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Tilstandsrapport

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear Kommentar

2010 Boligen er oppfgrt i perioden 2008—
2010 og ferdigstilt i 2010.
Byggetillatelse ble gitt hgst 2008, og
igangsettelsestillatelse ble gitt
19.09.2008. Dette innebaerer at
boligen er prosjektert og oppfert
etter byggteknisk forskrift TEK97. Nar
det i rapporten henvises til
materialenes alder, gjelder dette
materialer som er benyttet i
byggeperioden. Det er viktig for
kjgper a veere oppmerksom pa at det
skjedde betydelige endringer i
byggteknisk forskrift da TEK10 tradte
i kraft. TEK10 innfgrte blant annet
strengere krav til energieffektivitet,
redusert varmetap og bedre tetthet i
bygninger.

Anvendelse

Standard

Vedlikehold

Tilbygg / modernisering

2024 Vedlikehold. Eier opplyser at trappen og altanen er beiset i 2024 og 2025.

UTVENDIG

Taktekking

Punktet ma sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Beskrivelse

Taktekkingen er av steinbelagte stalplater. Tekkingen var ikke mulig a inspisere pa grunn av sngdekket overflate. Vurderingen av tekkingen er utelukkende
basert pa alder og forventet levetid pa taktekkinger av denne type. Det anbefales at tekkingen inspiseres nar den er sngfri for & avdekke eventuelle skader
eller mangler.

(32 Nedlgp og beslag

Beskrivelse

Renner, nedlgpsrgr og utstyr pa taket er av metall.

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

Takstige, pipebeslag og luftelyre pa taket er ikke vurdert pa grunn av sng.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Mangelfull bortledning av vann fra taknedlgp bgr utbedres for a redusere risiko for fukt mot grunnmur og pafglgende skader over tid.

Takstige, pipebeslag og luftelyre bgr vurderes nar sngen er borte, for a avdekke eventuelle skjulte feil eller avvik. Konsekvensen av manglende vurdering er
at skader eller feil kan forbli uoppdaget, noe som kan medfgre gkt risiko for lekkasjer og fuktskader i underliggende konstruksjoner.

- m &
TakrennenedIgp ved grunnmur.

Veggkonstruksjon

Beskrivelse

Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggear. Fasade har liggende bordkledning.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Det er pavist tynnslitt overflatebehandling pa kledningen pa rgstveggen og pa vindskibord. Dette skyldes slitasje fra vaerpakjenninger og manglende
vedlikehold.

Det er ikke montert musband pa fasader. Nar det mangler museband bak kledningen, kan mus og gnagere fa tilgang til boligen og da spesielt kaldt loft og
skjulte deler av konstruksjonen.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Avviket med tynnslitt overflatebehandling kan fgre til at treverket tar opp fukt og svekkes, noe som gir gkt risiko for fuktskader. Det anbefales & forbedre
overflatebehandlingen for & sikre tilstrekkelig beskyttelse mot vaerpavirkning.

Manglende museband gker risikoen for at skadedyr far tilgang til konstruksjonen, noe som kan medfgre skader pa bygningsdeler. Det anbefales 3 montere
museband langs hele fasaden for & hindre adgang for skadedyr.
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Eksempel pa tynnslitt obverflatebehandling. Eksempel pa manglende musesperre.

Veerslitt overflatebehandling pa vindskibord.

Takkonstruksjon/Loft

Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking
Beskrivelse

Takkonstruksjonen bestar av fabrikkproduserte sperrer som saltak med diffusjonsapent undertak.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Gjennomfgringer til pipe og lufteledning til kloakk er ikke tett rundt dampsperren, noe som kan gi luftlekkasjer og fukttransport inn i konstruksjonen.
Gjennomfgringer i undertaket ved pipe og luftelyre til kloakkledningen er utette, noe som kan gi vanninntrenging til takkonstruksjonen.

Det er pavist fuktmerker og svertesopp pa gipsplate i brannskillet og pa sperre inntil brannskillet. Dette kan skyldes vanninntrenging eller kondens i
omradet. Fuktmaling pa ca. 22 vektprosent i treverket er forhgyet og gir grunnlag for soppvekst.

Kaldloftet var ikke tilgjengelig for en helhetlig kontroll pa grunn av lagring av utstyr og innbo. Dette begrenser muligheten til & vurdere hele loftsarealet,
inkludert lufting, isolasjon, dampsperre og eventuelle spor etter fukt eller skadedyr. Kontrollen er derfor kun basert pa de delene som var synlige og
tilgjengelige.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Utettheter i dampsperren kan gi varmetap og gkt risiko for kondens og fuktskader i konstruksjonen. Det anbefales a tette giennomfgringene og samtidig
kontrollere naerliggende konstruksjon for a avklare om det er tegn til fukt eller skjulte skader.

Utette gjennomfgringer i undertaket kan gi fuktskader, rate og redusert levetid pa takkonstruksjonen. Det anbefales a utbedre tettingen rundt
gjennomfgringene for @ unnga skader.

Fuktmerker, svertesopp og forhgyet fuktinnhold kan over tid fgre til rateskader og svekkelser i konstruksjonen. Dette kan fgre til redusert branntetthet i
brannskillet dersom materialet brytes ned. Ytterligere undersgkelser anbefales for a avklare fuktkilde og omfang i skjulte deler av konstruksjonen. Det

anbefales a utbedre arsaken for s a tgrke ned konstruksjonen slik at fuktnivaet kommer ned pa et normalt niva.

Begrenset kontroll av kaldloftet pa grunn av lagring av utstyr gj@r at skjulte skader og forhold kan sta uoppdaget og utvikle seg over tid. Ytterligere
undersgkelser anbefales nar loftet er tomt, for a avklare om det finnes eventuelle skader eller avvik i omrader som ikke lot seg inspisere.
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Fuktmaling i sperre ved brannskillet. Det er pavist svertesopp pa sprerre
og fuktskjolder pa gipsen.

Vinduer

Beskrivelse
Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass.

Vurdering av avvik:
® Det er avvik:

Det pavist tynnslitt overflatebehandling pa karmer og utvendig listing, noe som gir redusert beskyttelse av treverket mot fuktpavirkning. Dette kan skyldes
vaerpavirkning og manglende vedlikehold.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Tynnslitt overflatebehandling pa karmer og lister bgr utbedres med ny overflatebehandling for a hindre fuktopptak i treverket, og redusere risiko for
rateskader over tid.

Tynnslitt overflatebehandling pa utvendige lister.

Dorer

Beskrivelse

Bygningen har malt hovedytterdgr og malt balkongdgr i tre.

Vurdering av avvik:
* Det er avvik:

Det er pavist tynnslitt overflatebehandling pa karmer og utvendig listing, noe som gir redusert beskyttelse av treverket mot fuktpavirkning. Dette kan
skyldes veerpavirkning og manglende vedlikehold.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Tynnslitt overflatebehandling pa karmer og lister bgr utbedres med ny overflatebehandling for a hindre fuktopptak og redusere risikoen for rateskader
over tid.
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Overflatebehandling pa utvendige lister.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Beskrivelse

Altan med adkomst fra stuen. Verandaen har dekke og baerende konstruksjoner avimpregnert trevirke. Rekkverket er av malt trekvalitet.

Utvendige trapper

Beskrivelse

Veranda og trappekonstruksjon ved inngangsparti.
Det er benyttet impregnert trevirke til baerende konstruksjoner og dekke. Rekkverk av malt treverk.
Konstruksjonen er fundamentert til ukjent byggegrunn med betongfundamenter. Trappevangene hviler pa terrenget.

Oversiktsbilde trappekonstruksjon.

INNVENDIG

Overflater

Beskrivelse

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

Etasjeskille/gulv mot grunn

Beskrivelse

Jeg har ingen dokumentasjon pa utfgrelsen av etasjeskillet.
Det er malt hgydeforskjeller i stue/kjgkken og i gangen. Malingene viser at det er ca. 11 mm hgydeforskjell i stue/kjgkken og ca. 9 mm i gangen.

Pipe og ildsted
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Beskrivelse

Boligen har en tolgps elementpipe uten at det er tilknyttet ildsted til seksjonens pipelgp. Dersom det skal installeres ildsted, ma forhold knyttet til pipen
og avstander til brennbart materiale pa ildstedet vurderes.

Innvendige dgrer
Beskrivelse

Innvendig har boligen malte fyllingsdgrer.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Det er pavist fuktskader i nedre kant av dgren til badet som kan skyldes fuktbelastning fra badet

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Fuktskader i nedre kant av baddgren kan gi videre oppsvelling av dgrbladet. Det anbefales a utbedre dgrbladet for a hindre videre forringelse.

Fuktskader i nedkant av dgren tilbadet.

VATROM

ETASIE > BAD

Generell
Beskrivelse

Badet har baderomsplater pa veggene, fliser pa gulvet og himlingsplater i taket. Rommet inneholder WC, dusjkabinett, baderomsinnredning med servant
og opplegg for vaskemaskin.

Aktuell byggeforskrift er tekniske forskrifter i perioden 1997-2010. Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.

Oversiktsbilde. Oversiktsbilde.

ETASJE > BAD

Overflater vegger og himling

Oppdragsnr.: 20060-2082 Befaringsdato: 05.03.2026 Side: 14 av 29



BRATAKST AS
Bjorelvnesveien 379
Nygardsplataet 10A, 9300 FINNSNES 9307 FINNSNES
Gnr 44 - Bnr 1193
5530 SENJA

Tilstandsrapport

Beskrivelse

Veggene har baderomsplater. Taket har himlingsplater.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Baderomsplatene er ikke tilstrekkelig fuget i underkant mot bunnlist i vat sone. Ved at fugen
mangler er det ikke mulig a fa tett overgang mellom sokkelflis og veggen.
Hj@rnelister gar forbi baderomsplatene i underkant. Hjgrnelistene skal flukte med underkanten av platene for a sikre en tett overgang med fugemasse.

Det er fra kaldloft registrert fuktskjolder pa baksiden av himlingsplatene pa grunn av ventilasjonskanalen til avtrekksviften. Etter var befaring er arsaken til
fukten forsgkt utbedret.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det ma etableres tilstrekkelig fuging i underkant av baderomsplatene mot bunnlist for a sikre en tett overgang, og redusere risiko for fuktskader i
tilstgtende konstruksjoner. Veggene ma ikke utsettes for vann fgr fugene er utbedret.
Hjgrnelister bgr tilpasses slik at de flukter med underkant av baderomsplatene for a sikre en tett overgang og forhindre inntrenging av fukt.

B4

La alltid den synlige delen av profilen flukte
med underkanten av panelene slik at det
blir avstand til sokkelprofilen.

Do not place visible part of the corner profile

| further down than shown above.

Det mangler fuge i underkant av baderomsplater og hjgrnelister er ikke Eksempel pa rett utfgrelse av fuge og hjgrnelister.
montert etter monteringsanvisning.

ETASIE > BAD
Overflater Gulv

Beskrivelse

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk er malt til ca. 17 mm fra topp slukrist til topp flis ved dgrterskel.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Det er pavist at hgydeforskjellen fra topp slukrist til synlig topp membran ved dgrterskel er mindre enn 25 mm.
Det er avvik i fallforholdene til sluk i forhold til kravene i forskrift pa byggetidspunktet. Fallforholdet utenfor dusjsonen er tilneermet flatt.

Mykfugene mellom gulvflis og sokkelflis har sprukket opp, og det mangler fuger mellom sokkelflis og bunnlist.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Konsekvensen av manglende fall er gkt risiko for vannansamling pa gulvet, at vann ikke ledes effektivt til sluk, samt fare for at vann kan stremme til
tilstgtende rom og redusert sklisikkerhet. Vaer oppmerksom ved bruk. For & fa tilstandsgrad O eller 1 ma gulvet bygges om, for a fa riktig fall til sluk. Det vil
imidlertid sjelden vaere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstaende tiltak. Ved en eventuell renovering, pase at vatrommet bygges med riktig fall til sluk.

Sprekker og manglende mykfuger ma utbedres for a sikre en tett overgang mellom gulv og vegg.

ETASJE > BAD
Sluk, membran og tettesjikt

Beskrivelse

Det er plastsluk og smgremembran med ukjent utfgrelse pa gulvet, samt baderomsplater pa veggene.

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

Ved inspeksjon av sluk er det pavist at slukmansjett utenfor klemring ikke er pafgrt med membran. Dette medfgrer at overgangen mellom gulvets tettesjikt
og sluk ikke er tett

Rergjennomfgringer under servant og ved siden av dusjkabinettet er ikke tett.

Det mangler fuge mellom bunnlist og baderomsplate i vat sone.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Siden mer en halvparten av forventet levetid pd smgremembranen er passert er viktig & merke seg at levetiden til en membran varierer basert pa kvalitet,
installasjon og bruk. Eldre membraner kan bli sprg og sprekke opp, noe som fgrer til at de mister sin vanntettende funksjon. Dette kan resultere i
vannlekkasjer gjennom gulvet og gi fuktskader.

Avviket med slukmansjetten medfgrer at den blir staende a trekke vann, dette gjgr at overgangen mellom gulvets tettesjikt og sluk ikke er tett. Om
mansjetten trekker vann og overgangen ikke er tett, kan det oppsta lekkasje til underliggende konstruksjon med risiko for fuktskader. Det ma gjgres
ytterligere undersgkelser angaende hvilken type mansjett som er benyttet.

Rergjennomfgringer under servant og ved siden av dusjkabinettet ma tettes for & hindre fuktinntrengning og pafglgende skader pa tilstgtende
konstruksjoner.

Det ma fuges mellom bunnlist og baderomsplate i vat sone for a redusere risikoen for vanninntrengning til tilstgtende konstruksjoner og fuktskader.
Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

Eksempel pa utett rgrgjennomfgring. Smgremembran mangler pd slukmansjetten.

I
Utette overganger mellom lister og baderomsplater.

ETASJE > BAD

Sanitaerutstyr og innredning

Beskrivelse

Rommet har innredning med nedfelt servant, toalett, dusjkabinett og opplegg for vaskemaskin.

ETASIE > BAD

Ventilasjon

Oppdragsnr.: 20060-2082 Befaringsdato: 05.03.2026 Side: 16 av 29



BRATAKST AS
Bjorelvnesveien 379
9307 FINNSNES

Nygardsplataet 10A, 9300 FINNSNES
Gnr 44 - Bnr 1193
5530 SENJA

Tilstandsrapport

Beskrivelse
Det er mekanisk avtrekk som fgres over tak.

ETASJE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse
Fuktmalinger er foretatt uten a pavise unormale forhold. Fuktmaling er foretatt fra stue. Fuktkvotemaling (vekt%) i konstruksjonen ble ikke registrert. Vare

fuktmalere angir ikke fuktverdier lavere enn 6vektprosent.

Arstall: 2026 Kilde: Andre opplysninger: Hullet er tatt av
takstingenigren pa befaringsdagen.

Fulktmaling.
KJOKKEN

ETASIJE > KJOKKEN
Overflater og innredning

Beskrivelse
Kjpkkenet har innredning med glatte fronter. Benkeplaten er av laminat. Det er avsatt plass til hvitevarer og opplegg for oppvaskmaskin.

Oversiktsbilde kjgkken

ETASJE > KIGKKEN
Avtrekk

Beskrivelse
Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.
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TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Beskrivelse

Innvendige vannledninger er av plast (rgr-i-rgr) og kobber. Vannfordelerskap med stoppekran er plassert pa badet og er besiktiget.

Avlgpsrgr

Beskrivelse
Det er avigpsrgr av plast.

Ventilasjon

Beskrivelse

Boligen har naturlig ventilasjon med mekanisk, periodevis, avtrekk pa kjgkken og vatrom.

APl Varmtvannstank

Beskrivelse

Varmtvannstanken er pa ca. 200 liter plassert i boden.

Arstall: 2010 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Varmtvannstank er over 15 ar.

Det er ikke etablert Igsning for synliggjgring av lekkasjevann fra varmtvannstanken. Dette medfgrer gkt risiko for at eventuelle lekkasjer ikke oppdages
tidlig.

Konsekvens/tiltak

o Tiltak:

Det er pavist at varmtvannstanken er over 15 ar, som medfgrer at forventet gjenvaerende restlevetid er usikkert.
Det anbefales a vaere oppmerksom pa tegn til svikt og ha en plan for utskifting dersom det oppstar funksjonssvikt.

Det bgr etableres en Igsning for a synliggjgre lekkasjevann fra varmtvannstanken.
Konsekvensen av manglende tiltak er at lekkasjer kan forbli uoppdaget over tid, noe som kan fgre til omfattende fuktskader pa bygningsdeler og gkte
utbedringskostnader.

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.

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

Beskrivelse

Det elektriske anlegget har automatsikringer og skjult installasjon. Sikringsskap er plassert i boden og er utstyrt med automatsikringer og jordfeilbryter.
Brukerveiledning for jordfeilbryter og kursfortegnelse foreligger.

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)?

Oppdragsnr.: 20060-2082 Befaringsdato: 05.03.2026 Side: 18 av 29



BRATAKST AS
Bjorelvnesveien 379
Nygardsplataet 10A, 9300 FINNSNES 9307 FINNSNES
Gnr 44 - Bnr 1193
5530 SENJA

Tilstandsrapport

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.
2010

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

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

Eksisterer det samsvarserklaering?
Ja
Samsvarserklzringen gjelder fglgende arbeider:
Stue; Byttet ut eksisterende spotter i tak med 7stk nye SG ECO led, styrt over Plejd bryter og app.

Kjokken; Byttet ut eksisterende spotter i tak med 3stk nye SG ECO led.
Byttet taklampe med ny SG skinne med 2stk SG Zip tube micro, og et nedhengadapter for
hengelampe(lampe levert av kunde), styrt av Plejd bryter og app.

Varmtvanstank; Fjernet stikk til vwb og montert bryter med strekkavlaster

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

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

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

Generelt om anlegget

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

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

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

Byggegrunn

Beskrivelse
Det er ukjent byggegrunn.

Terrengforhold

Beskrivelse

Eiendommen ligger i skraende terreng.

Vurdering av avvik:
* Tomten er sngdekt og derfor ikke naermere vurdert.

Konsekvens/tiltak
* Det bgr foretas naermere undersgkelser av tomta nar den er sngfri.

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

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen som Gpenbart kan pavirke helse, milj@ og sikkerhet, og som bygningssakkyndige har
oppdaget. Terskelen for hva som anses som dpenbart er hgy, og det utfgres ikke undersgkelser med sikte pa G avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke
skjulte eller ikke-synlige forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever spesialundersgkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift pa
befaringstidpunktet. Rgykvarslere og hdndholdt brannslukningsutstyr vurderes etter gjeldende forskrift om brannforebygging.

Helse, miljg og sikkerhet

Beskrivelse

Det er gjennomfgrt en overordnet vurdering av forhold som kan ha betydning for helse, miljg og sikkerhet. Dette omfatter blant annet sikkerhetsforhold i
bygning og pa eiendommen, herunder rekkverk, hgyder og dpninger, innvendige og utvendige trapper samt verandaer, balkonger og terrasser. Videre er
radonforhold, branntekniske forhold, remningsveier, brannceller og elektrisk anlegg vurdert pa et overordnet niva. | tillegg er det sett pa forhold som
forstgtningsmurer samt eventuell flom- og rasfare. Eventuelle avvik er beskrevet med forklaring av konsekvens, uten fastsettelse av tilstandsgrad.

Vurdering av avvik:
* Det er pavist avvik innen helse miljg eller sikkerhet.

Det er ikke montert handlgper pa utvendig trapp.
Rekkverket pa altanene er for lavt i forhold til dagens krav.
Eiendommen ligger i et ras- eller skredutsatt omrade i henhold til kommunedelplan/NVE.

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

Konsekvens/tiltak
® Det er behov for tiltak
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BRATAKST AS
Bjorelvnesveien 379
Nygardsplataet 10A, 9300 FINNSNES 9307 FINNSNES
Gnr 44 - Bnr 1193
5530 SENJA

Tilstandsrapport

Det ma monteres handlgper pa utvendig trapp for a redusere risikoen for fall og personskade.
Rekkverket pa altanene bgr forhgyes til dagens krav for & ivareta personsikkerheten og redusere risikoen for fallulykker.
Det bgr vurderes tiltak for a sikre eiendommen mot ras eller skred, da manglende sikring kan medfgre fare for liv og betydelige materielle skader.

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

Undersgkelser) aktsomhetskart har usikker radonforekomst.
Det bgr gjennomfgres radonmalinger og etterkomme eventuelle tiltak som anbefales basert pa de malte redonverdiene.

d
Faresonekart o sred e aren

| Radon aktsomhet [— P

Kokt & vite

Aktsomhet radon. Aktsomhet skred.

Kilde. [Norges vassarags- og. Versjon ‘m 032008
energaorirat

Om datasetiet Togntorklaring

Aktsomhet jord og flomskred.
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BRATAKST AS
Bjorelvnesveien 379
9307 FINNSNES

Konklusjon og markedsvurdering

Formal med takseringen: Salg
Hovedbyggets BRA/BRA-i
75 m?/75 m?

Boligbygg med flere boenheter : Vindfang, Gang, 2
Soverom, Bad, Stue, Kjgkken, Bod

Detaljert oppstilling over areal finnes i rapporten.

Teknisk verdi bygninger

Kr 2 600 000

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

Les mer om teknisk verdi pa siste side i rapporten.

Oppdragsnr.: 20060-2082

Befaringsdato:

Markedsverdi

Kr 3 500 000

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

Les mer om markedsverdi pa siste side i rapporten.

Markedsverdi 3 500 000

Konklusjon markedsverdi 3 500 000
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Nygardsplataet 10A, 9300 FINNSNES BRATAKST AS

Gnr 44 - Bnr 1193 Bjorelvnesveien 379
5530 SENJA 9307 FINNSNES
Markedsvurdering

Leiligheten i Nygardsplataet 10 er beliggende i et etablert og attraktivt boligomrade pa Nygardsplataet pa Finnsnes. Omradet er preget av
smahusbebyggelse og lavblokker, med gode sol- og utsiktsforhold mot omkringliggende landskap og bebyggelse. Beliggenheten oppfattes som
rolig og tilbaketrukket, samtidig som det er kort avstand til Finnsnes sentrum med handel, service, skole og kollektivtiloud. Nygardsplataet er
generelt ansett som et etterspurt boligomrade, szerlig for kispere som gnsker praktiske leiligheter i oversiktlige bomiljger.

Leiligheten er oppfert i 2010 og inngar i en korsdelt firemannsbolig med felles tomt og garasjeanlegg. Bygningen er prosjektert og oppfagrt
etter byggteknisk forskrift TEK97 med senere revisjoner, og ikke etter TEK10. Dette innebaerer at boligen ikke tilfredsstiller dagens krav til blant
annet energieffektivitet og tetthet, men er vurdert opp mot regelverket som gjaldt pa oppfgringstidspunktet. Leiligheten har en funksjonell
planlgsning med to soverom, bad, stue og kjgkken, samt enkel adkomst fra terrengniva. Dette gir god tilgjengelighet og gjgr boligen
anvendelig for bade unge kjgpere, eldre og mindre husholdninger. Leiligheten disponerer garasjeplass i felles dobbelgarasje, noe som
vurderes som et positivt tillegg i dette markedet.

Tilstandsrapporten viser at boligen i hovedsak har normal standard sett i forhold til alder og byggetidspunkt, men med enkelte vesentlige
avvik som ma paregnes a ha betydning for kjgpers vurdering.

Sameiet fremstar som lite og oversiktlig, med fire seksjoner og en enkel organisering. Det foreligger husregler og ordninger for felles
vedlikehold og utstyr, og skonomien vurderes som oversiktlig uten indikasjoner pa vesentlige fremtidige kostnadsdrivende tiltak utover
normalt vedlikehold. Slike forhold bidrar generelt til forutsigbarhet for kjgpere i denne typen bolig.

Nar det gjelder markedet for leiligheter pa Finnsnes, viser tilgjengelig statistikk for perioden 2023-2026 et relativt stabilt marked med jevn
omsetning. For leiligheter er gjennomsnittlig omsetningshastighet om lag 75 dager, noe som indikerer et balansert marked uten tydelig
kjgpers- eller selgers overtak. Det er registrert et relativt hgyt transaksjonsvolum for leiligheter sammenlignet med andre boligtyper i
omradet, noe som understgtter at leiligheter er en etterspurt boligform. Prisavvik mellom prisantydning og oppnadd salgspris er
gjennomgaende sma, og mange boliger omsettes naer prisantydning, noe som indikerer realistisk prising og god markedstransparens.

Kvadratmeterpriser for leiligheter pa Finnsnes varierer med byggear, stgrrelse og beliggenhet, men statistikken viser at leiligheter oppfart
rundt 2009-2010 gjennomgaende ligger i et gvre sjikt sammenlignet med eldre leiligheter, sarlig nar beliggenheten er god. Samtidig vil
dokumenterte tekniske avvik, spesielt knyttet til vatrom, kunne gi utslag i form av lavere pris enn tilsvarende leiligheter uten slike forhold.
Leiligheter med to soverom, enkel adkomst og garasje vurderes likevel som lett omsettelige, da de treffer et bredt kjgpersegment.

Samlet sett vurderes leiligheten i Nygardsplataet 10 @ ha en god og attraktiv beliggenhet i et velfungerende boligomrade, med funksjonell
planlgsning og kvaliteter som er etterspurt i markedet. Samtidig trekker registrerte tekniske avvik, seerlig pa bad og i takkonstruksjon, noe ned
i forhold til teknisk standard og forventet prisniva. Markedssituasjonen for leiligheter pa Finnsnes tilsier likevel at boligen vil vaere omsettelig
innenfor normal tid, forutsatt at prisingen reflekterer bade beliggenhet, standard og ngdvendige fremtidige tiltak.

Sammenlignbare salg

EIENDOM SALGSDATO PRISANT PRIS FELLESGJ. TOTALPRIS M2 PRIS
Nygardsplataet 23,9300 FINNSNES
1 N 03-03-2026 3 500 000 3 700 000 3700 000 52113
71m 2012 3 sov
Nygardsplataet 23,9300 FINNSNES
2 2 07-02-2023 3200 000 3250 000 3250 000 47 101
69 m 2012 2 sov
Nygardsplataet 23,9300 FINNSNES
3 2 19-05-2022 3300 000 3250 000 3250 000 45 775
71m 2012 3 sov
Nygardsplataet 25,9300 FINNSNES
4 N 03-05-2023 3200 000 3050 000 3050 000 41781
73 m 2007 2 sov
Skolegata 18B,9300 FINNSNES
75 m2 1992 2 sov 2 900 000 3 150 000 3150 000 39375
Kilde :

Eiendomsverdi

Om sammenlignbare salg

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 veere store forskjeller i teknisk
standard pa de sammenlignbare boligene. Utvalget vil ogsa kunne inneholde omsetningspriser som gar vesentlig tilbake i tid. De ovennevnte
forskjeller vil derfor veere vurdert av takstmann og korrigert for i fastsettelsen basert pa en skjgnnsmessig vurdering av markedsverdi.
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Beregninger

Arlige kostnader

Kommunale avgifter og gebyrer Kr. 18 716

Sum Arlige kostnader (Avrundet) Kr. 18 500

Teknisk verdi bygninger
Boligbygg med flere boenheter

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr. 2 950 000
Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstaende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr. - 370000
Sum teknisk verdi - Bolighbygg med flere boenheter Kr. 2 600 000
Sum teknisk verdi bygninger Kr. 2 600 000

Teknisk verdi bygninger

Teknisk verdi bygninger for det aktuelle takstobjektet (Avrundet) Kr. 2 600 000
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Nygardsplataet 10A, 9300 FINNSNES BRATAKST AS
Gnr 44 -Bnr 1193 Bjorelvnesveien 379
5530 SENJA 9307 FINNSNES

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
TBA bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-e Balkong (BRA'i)
Bod
Kieller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
_ _ | e bruksareal boenheten(e) og som tilhgrer denne,
Stue °‘ ed 3 (BRA-e) slik som for eksempel boder
Garasje ﬂ —{ BRAi Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
j Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
\ Bod (BRA-b) boenheten(e)
Ba b— soverom
/I Teknisk BRAe Stie l
rom
l/ ggﬁzfgea}zi Arealet av terrasser, apne balkonger
3 t Kjokken (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje
[\ Bod
Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom carese (GUA) (areal med lav takhgyde).
— Areal med lav takhgyde (ALH) er ikke
BRA-i [ Bod AT maleverdig areal, som skyldes skratak
n;ﬁ:::z BRAD og lav himlingsheyde.
GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
Felles garasjeanlegg pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved meablering og bruk av
Garasje rommene. lkke innredet areal som
plass kaldloft, méles og oppgis normalt ikke.
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 Om erksendrmg
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene Bruksendring er 8 endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
benyttes for a beregne eiendommens verdi. Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
. . fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.

bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er og lysforhold som ma vaere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den for kravene, men kan ikke regne med & fa unntak for krav som gar pa
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til & vaere delt opp i brannceller helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det opplyses om

dette.

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

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg 3 avslutte den
rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og ulovlige bruken, eventuelt 4 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?
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Arealer

Boligbygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SUM (TBA)
Etasje 75 75 13
SUM 75 13
SUM BRA 75
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
Etasie Vindfang, gang, soverom, soverom 2,
) bad, stue, kjgkken, bod
Lovlighet

Byggetegninger

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

Kommentar:  Ferdigattesten er gitt for hele sameiet. Vare vurderinger av tegninger og brukstillatelser gjelder kun denne eierseksjonen.
Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja E] Nei
Kommentar:

2026: Eier opplyser at viftekanal fra avtrekksviften pa badet er byttet og at giennomfgringene gjennom undertak og damsperre
et tettet.

2025: Eier opplyser at det er montert stoppekran for utekran da dette manglet. Denne stoppekranen er montert innvendig i
bod til leilighet D.

2023: Eier opplyser at det er skiftet takspotter i stue og kjskken og montert spotskinne pa kjgkken.
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
05.3.2026 Fredrik Tollefsen Takstingenigr

Carina Isabell Andreassen Kunde

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. fnr. snr. Areal Kilde Eieforhold
5530 SENJA 44 1193 1 IKKE OPPGITT (Ambita) Ikke relevant
Adresse

Nygardsplatdet 10A

Hjemmelshaver
Andreassen Carina Isabell

Eiendomsopplysninger

Adkomstvei

Privat felles adkomst fra kommunal vei.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avligpsnett via private stikkledninger.
Regulering

Eiendommen ligger i et omrade regulert til boligbebyggelse.

Om tomten

Eiendommen er bebygget med korsdelt firemannsbolig og to dobbeltgarasjer.
Tinglyste/andre forhold

Det foreligger husregler og ordninger for felles utstyr i sameiet som potensielle kjgpere bgr gjgre seg kjent med.
Garasje

Leiligheten har tilhgrende felles dobbelgarasje som deles med leilighet 10B. Garasjen ble ikke inspisert pa befaringsdagen.

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Kommunalinformasjon 02.03.2026 Gjennomgatt 38 Nei
Egenerkleeringsskjema 26.03.2026 Gjennomgatt 6 Nei
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Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 26.03.2026
2 30.03.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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BRATAKST AS
Bjorelvnesveien 379
9307 FINNSNES

Tilstandsrapportens avgrensninger

Forutsetninger

Struktur og referanseniva

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

Rapporten baserer seg pa krav i forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel). For valg av tilstandsgrad blir NS 3600:2018 (teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) lagt til grunn.

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

Presiseringer

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

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget og tilleggsbygninger som den
bygningssakkyndige anser at har naer tilknytning til funksjon som bolig.

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

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

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

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

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

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

Uttrykk og definisjoner

Referanseniva: Kravet til bygningsdelen eller rommet pa
sgknadstidspunktet.

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

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

Skadegjgrere: | hovedsak rate, sopp og skadedyr.

Fuktsgk: Overflatesgk med egnet sgkeutstyr som fuktindikator eller visuelle

observasjoner.

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

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

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

Areal

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

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

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

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

Personvern

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