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Takstmann @yvind Tjervag

Mgretakst AS ble etablert i 2005 og er i dag et av landets eldste kontorfellesskap for takstingenigrer med hovedkontor i Breivika
i Alesund og avdelingskontor i Ulsteinvik og @rsta. Selskapet bestar i dag av 10 takstingenigrer og er den stgrste enkeltaktgren
innen verdi- og tilstandsanalyser av eiendommer mellom Rogaland og Trgndelag. Malet med sammenslutningen er a styrke
fagmiljget og utvikle kompetansen blant takstingenigrene, samt ha tilgang pa tilstrekkelig kapasitet, slik at vare oppdragsgivere
sikres et kvalitetsprodukt levert med hgy faglig standard og innenfor avtalte tidsrammer. Vi besitter kompetanse pa alle typer
bygningstyper; bolig, naering, tomter, landbruk, offentlig etc, og vi er tilsluttet Norsk takst og/eller NITO. Gjennom dette
fremstar Mgretakst AS som den markedsledende aktgren pd Nord-Vestlandet innen verdi- og tilstandsvurdering av fast
eiendom.
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

y ?g

Hva inneholder tilstandsrapporten?

)
Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av Forskrift til
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 veere 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 ¢ bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig ¢ etasjeskillere o
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust ogsa videre e utvendige trapper e stgttemurer  skjulte installasjoner e installasjoner utenfor
bygningen e full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner ¢ geologiske forhold og bygningens plassering pa grunnen ¢ bygningens

planlgsning e bygningens innredning e Igsgre slik som hvitevarer ¢ utendgrs svgmmebasseng og pumpeanlegg ¢ bygningens estetikk og
arkitektur e bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som apenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet) ¢
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en saerlig
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 ( https://iverdi.no/ ).

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

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

Bygningsdelen skal enten ha feil utfgrelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt
funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i naer fremtid. Graden skal ogsa brukes
nar delen er gammel og det er grunn til a varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn
til 3 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 % 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 3 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.

Oppdragsnr.: 11169-2010 Befaringsdato: 02.07.2026 Side: 4 av 20
T



Fuglevikvegen 3, 6098 NERLANDS@Y
Gnr7-Bnr 28
1515 HER@Y

Beskrivelse av eiendommen

Takstmann @yvind Tjervag AS
Tiggeteberget 1
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Denne tilstandsrapporten er utarbeidet i trad med
minimumskravene til tilstandsrapporter i forskriften «Tryggere
bolighandel» og Norsk Standard NS 3600:2025.

Bygningsdeler som kjgkkeninnredning, innvendige overflater,
innvendige dgrer, trapper, etasjeskille, forstgtningsmurer,
toalettrom, utvendige vann og avlgpsanlegg er ikke
tilstandsvurdert, utover eventuelle synlige avvik som kan ha
betydning for helse, miljg og sikkerhet (HMS).

Dette innebaerer at det for disse bygningsdelene kan foreligge
skjulte feil, skader, mangler og bruksslitasje, med tilhgrende
kostnader med utbedring og utskiftinger som ikke er vurdert
og opplyst i rapporten.

Enebolig - Byggear: 1967

Ga til side

UTVENDIG

Taktekking, takrenner, beslag og pipekledning av metall.
Takkonstruksjon av sperrer med undertak av trefiberplater og papp.
Yttervegger bindingsverk med trefiberplater og papp. Utvendige
fasader liggende og staende malt bordkledning. Vinduer av tre
malte med to lags og kobla glass. Et vindu og verandadgr av metall
med to lags glass. Ytterdgr formpresset malt. Kjellerdgr av tre malt
med enkelt glass. Garasjeport av tre malt. Verandaplate av betong
med malt tre rekkverk. Grunnmur av murstein murpusset malt
delvis forblendet med fasadestein ved kjellerdgr. Fundamenter av
betong.

INNVENDIG G4 til side

Gulv teppe, tregulv, laminatgulv, linoleumsbelegg, epoxy og
betong. Tak malte plater og panel. Vegger finert panel, strie, tapet,
panel og mur. Etasjeskille bjelkelag med gulvbord og betong for
deler av stue. Kjellergulv av betong. Mursteinpipe med feieluker.
Pipe er tilknyttet en vedovn. Trapper og rekkverk av tre malte og
lakka med linoleumsbelegg i trappetrinnene. Finerte innerdgrer.
Enkelt dgrer med glass, og ei foldedgr av skai. Plassbygde malte og
lakka garderobeskap.

VATROM G4 til side

Bad. Tak panel. Vegger vatromstapet og flislagt gulv med
sokkelfliser. Malt baderominnredning, dusjkabinett og wc.
Vaskerom. Tak malte bord. Vegger malt murpuss og gulv betong.
Dobbelt skyllekar og rgropplegg for vaskemaskin.

Ga til side

KI@KKEN

Profilerte skapfronter og med glass. Laminatbenkeplater med
nedfelt vask og platetopp. Fliser pa vegger over benkeplater.
Utsparing for komfyr, oppvaskmaskin og kjgleskap. Ventilator med
mekanisk avtrekk.

Ga til side

TEKNISKE INSTALLASJONER

Trykkvannrgr av kobber. Avlgpsrgr av plast og stal. Varmtvannstank.
Naturlig ventilasjon. Luft til luft varmepumpe. El-opplegg med
skrusikringer. Belysning takpunkt for lamper. Varmekabel bad
hovedetasje. Hovedinntak med automatsikringer. Brannvarslere,
brannslukkingsapparat og veggmontert remmingsstige.

Oppdragsnr.: 11169-2010

Befaringsdato: 02.07.2026
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Ga til side

TOMTEFORHOLD

Ukjent byggegrunn. Utfgrelsen av drenering og eventuell
fuktsikring av grunnmur av ukjent utfgrelse. Forstgttningsmur av
betong. Septiktank av betong med overlgp til sjg.

Arealer Ga til side
Forutsetninger og vedlegg Gatil side
Side: 5av 20
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader
& & Oppsummering av avvik

12 Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.
10
Enebolig
8
(' (&8 STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
6 o e
Utvendig > Takkonstruksjon/Loft G til side
4 o
Utvendig > Vinduer og takvinduer/takluker/overlys ~ Gitilside
2 Innvendig > Rom under terreng (kjeller, underetasje, Satilside
sokkeletasje)
0

B 7G0: Ingen awvik Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Ga til side
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Awvik som kan kreve tiltak Vatrom > Hovedetasje > Bad > Generell Ga til side

. TG3: Store eller alvorlige avvik

. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt Vatrom > Kjeller > Vaskerom > Generell 4 til si

Antall
e & & & © ¢

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

0 Vatrom > Kjeller > Vaskerom > Tilliggende Ga til side
° . konstruksjoner vatrom
Anslag pa utbedringskostnad
3
! JicPl AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
@©  Utvendig > Taktekking Ga til side
2 .l
@© utvendig > Nedlgp, beslag og skorsteiner over tak Ga til side
@©  Utvendig > Yttervegger/Veggkonstruksjon Ga til side
1
© Utvendig > Ytterdgrer Gatil side
T
0 & 0 Utvendig > Balkonger, verandaer, takterrasser og Gatil side
Tiltak under kr 20 000 altaner
Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000 C il o
Q @  Tekniske installasjoner > Innvendige vannledninger ~ Gatilside
®  Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000
®  Tiltak mellom kr 200 000 - 500 000 @ Tekniske installasjoner > Innvendige avigpsrgr Ga til side
% Tiltak over kr 500 000
@  Tekniske installasjoner > Ventilasjon Gatil side
Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.
@  Tekniske installasjoner > Varmtvannsbereder/tank ~ Cafilside
© Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter il
© Tomteforhold > Terrengforhold Gatilside
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Sammendrag av boligens tilstand

HELSE, MILI@ OG SIKKERHET

Forhold som dpenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet

Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket.  Ga til side
Takvinkel og type taktekking tilsier at det pa grunn av
sikkerhet foreligger krav til sngfangere

Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i
forhold til dagens krav.

Det er ikke montert rekkverk pa utvendig trapp.

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

Det er pavist brennbart materiale naermere enn 300
mm fra sotluke/feieluke.

Ildfast plate mangler pa gulvet under sotluke/feieluke
pa pipe og gker risikoen for at glgr eller sot kan
antenne brennbart gulvmateriale.

Det mangler rekkverk/annen sikring pa
forstgtningsmuren(e) ut ifra dagens krav.
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T



Fuglevikvegen 3, 6098 NERLANDS@Y Takstmann @yvind Tjervag AS
Gnr 7 -Bnr 28 Tiggeteberget 1
1515 HER@Y 6065 ULSTEINVIK

Tilstandsrapport

ENEBOLIG

Byggear Kommentar
1967 Kontaktperson

Tilbygg / modernisering

2021 Varmepumpe Det ble montert luft til luft varmepumpe ifglge kontaktperson.

2018 Vatrom Bad gulvet ble flislagt, ny varmekabel og sluk ifglge kontaktperson.

2018 Taktekking Ny taktekking frontfasade ifglge faktura kopi.

2018 Bordkledning Ny bordkledning over karnapp ifglge faktura kopi.

2016 Bordkledning Ny bordkledning pa deler langvegg pa eiendommens bakside ifglge kontaktperson.

2016 Gang Gang hovedetasje ble oppusset, og det ble montert nytt vindu og ytterdgr ifglge kontaktperson.
2005 Taktekking Ny taktekking pa eiendommen bakside ifglge kontaktperson.

2001 Varmtvannstank Ny varmtvannstank ble montert utifra produksjonsar pa varmtvannstanken.

1991 Utbygg Karnapp ble bygget, og vegg mellom kjgkken og dagligstue ble tatt ned ifglge kontaktperson.
1991 Varme Fjernet oljefyren ifglge kontaktperson.

1985 Vinduer Vinduer i endevegg av tre mot vest var nye ifglge produksjonsar pa vinduene.

1980 Vinduer Vinduer loft mot gst nye ifglge produksjonsar pa vinduene.

UTVENDIG

Taktekking

Punktet m@ sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft
Beskrivelse

Taktekking av plastbelagte metallplater. Visuelt vurdert fra bakkeniva, da en naermere sikker kontroll krever stillas eller bruk av lift.

Vurdering av avvik:
¢ Vanntett sjikt pa tak er eldre enn 18 ar.

¢ Undertak (oljeimpregnert trefiberplater) er eldre enn 13 ar.

Konsekvens/tiltak

* Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma vanntett sjikt pa tak skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a si
noe om.

* Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma undertak skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a si noe om.

Nedlgp, beslag og skorsteiner over tak
Beskrivelse
Takrenner, beslag og pipekledning av metall. Vurdert fra bakkeniva, da en neermere og sikker kontroll krever bruk av stillas eller lift.
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Tilstandsrapport

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

¢ Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket. Takvinkel og type taktekking tilsier at det pa grunn av sikkerhet foreligger krav til sngfangere

Konsekvens/tiltak
» Det anbefales a etablere tilfredsstillende bortledning av vann fra taknedlgp, slik at vann ledes bort fra grunnmuren.

* Manglende sngfangere kan fgre til ras av sng og is fra taket, med fare for skade pa personer, eiendom og installasjoner.

Takkonstruksjon/Loft

Punktet md sees i sammenheng med Taktekking

Beskrivelse

Takkonstruksjon i sperre konstruksjon med undertak av trefiberplater og papp. Takkonstruksjon har raftekott med kledning.
Vurdering av avvik:

* Det er pavist noen punktvise eldre fuktskjolder i underkledningen pa takkonstruksjonen.

¢ Det er ingen lufting av takkonstruksjonen, og det er ikke montert diffusjon sperre i takkonstruksjonen.

Konsekvens/tiltak
 Det er noen eldre fuktskjolder i takplater pa raftekott mot vest.

* Det ma vurderes og skifte ut platekledning med fuktskjolder, og foreta undersgkelser om det er skjulte fglgeskader i takkonstruksjonen.
* Plast/diffusjonssperre i etasjeskillet ma etableres og luftingen pa loftet forbedres.

» Det anbefales a etablere tilstrekkelig ventilering av takkonstruksjonen for a forebygge kondensproblematikk.

Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000

L) Yttervegger/Veggkonstruksjon

Beskrivelse

Yttervegger i bindingsverk med trefiberplater og papp. Utvendige fasader har liggende og staende malt bordkledning.

Vurdering av avvik:

e Det er pavist spredte rateskader i bordkledningen.

 Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning mot grunnmur der grunnmuren er forblendet med steinpaneler og ved karnapp.
® Det er pavist manglende gnagesikring (musetetting)

¢ Det ble registert noe rustskader pa spikerinnfestingen av bordkledningen.

Konsekvens/tiltak
* Rateskadet bordkledning bgr skiftes ut.

* Manglende lufting kan fgre til opphopning av fukt, med risiko for rate- og fuktskader i kledning og underliggende konstruksjon.
¢ Manglende gnagesikring kan fgre til at skadedyr kommer inn i konstruksjonen, med risiko for skader og hygieniske problemer.

» Rustskadet spikerinnfesting bgr skiftes ut for & hindre videre korrosjon og svekkelse av kledningens feste, og skiemmende rustrender pa overflatene.

Vinduer og takvinduer/takluker/overlys

Beskrivelse

Vinduer av tre malte med to lags og kobla glass. Et vindu av aluminium med to lags glass.
Vurdering av avvik:

e Det er pavist rateskader i stuevinduene.

» Det er pavist at enkelte vinduer er vanskelig a apne og lukke.

e Det er utettheter i tetting rundt vinduet pa vaskerommet.

e Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket.

Konsekvens/tiltak
« Vedlikehold eller utskifting av stuevinduer ma paregnes, uten tiltak vil skadene utvikle seg videre.

Oppdragsnr.: 11169-2010 Befaringsdato: 02.07.2026 Side: 9 av 20
T



Fuglevikvegen 3, 6098 NERLANDS@Y Takstmann @yvind Tjervag AS
Gnr 7 -Bnr 28 Tiggeteberget 1
1515 HER@Y 6065 ULSTEINVIK

Tilstandsrapport

» Det anbefales a justere, vedlikeholde eller utbedre vinduene for a sikre normal funksjon.
¢ Awvik rundt innsettingsdetaljer kan fgre til utettheter og risiko for fuktinntrenging og varmetap.

* Det ma paregnes noe vedlikehold og at enkelte vinduer ma skiftes ut.

Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000

ULk Ytterdgrer

Beskrivelse

Verandadgr av metall med to lags glass. Ytterdgr formpresset malt. Kjellerdgr av tre malt med enkelt glass. Garasjeport av tre malt.
Vurdering av avvik:

e Det er utett rundt vaskeromdgr, og det mangler beslag under terskel pa kjellerdgra.

e Karmene i dgrer er veerslitte utvendig og det er sprekker i trevirket.

* Det er pavist et punkterte glass i skyvedgr.

* Beslag og fjgrer pa garasjeporten har en betydelige rustskader.

Konsekvens/tiltak
* Det anbefales & kontrollere og utbedre innsettingsdetaljer rundt dgr for & sikre tett og korrekt utfgrelse.

* Det ma paregnes noe vedlikehold og at enkelte dgrer ma skiftes ut.
* Det anbefales a skifte ut defekte glass for a sikre tilfredsstillende funksjon og energieffektivitet.

* Beslag og fjeerer pa garasjeporten bgr utbedres eller skiftes ut for a hindre videre rustdannelse og funksjonssvikt.

(' 1cr)) Balkonger, verandaer, takterrasser og altaner

Beskrivelse
Veranda i betong med malt tre rekkverk.

Vurdering av avvik:
* Det er pavist begrenset fall pa avrenning pa tettesjikt.

» Betongplater som er eldre enn 18 ar vil veere mer utsatt for lekkasjer med bakgrunn i alder.
 Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i forhold til dagens krav.

Konsekvens/tiltak
¢ Det anbefales & forbedre fallforholdene for a sikre bedre avrenning og unngd vanndammer.

e Eldre tettesjikt har gkt risiko for svikt, med fare for lekkasjer og fuktskader i konstruksjonen.
e Det anbefales & gjennomfgre naermere undersgkelser av betongplaten for a avdekke eventuelle skader eller lekkasjer.

e Det anbefales & utbedre rekkverket slik at hgyden tilfredsstiller gjeldende krav, for & sikre trygg bruk.

Utvendige trapper

Beskrivelse

Trapper og platter av betong.

Vurdering av avvik:
¢ Det er ikke montert rekkverk pa utvendig trapp.

Konsekvens/tiltak
e Mangelfull sikring kan fgre til fallulykker eller at personer mister stgtte, med fare for alvorlig skade.

INNVENDIG

Radon

Vurdering av avvik:
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Tilstandsrapport

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

Konsekvens/tiltak
 Det anbefales a gjennomfgre radonmaling og eventuelt vurdere naermere kontroll eller tiltak dersom forhgyede verdier pavises.

Pipe/skorsteiner og ildsteder inne i boligen

Beskrivelse

Mursteinpipe med feieluker. Pipe er tilknyttet en vedovn.

Vurdering av avvik:
 Det er pavist brennbart materiale naermere enn 300 mm fra sotluke/feieluke.

* |Idfast plate mangler pa gulvet under sotluke/feieluke pa pipe og gker risikoen for at glgr eller sot kan antenne brennbart gulvmateriale.

Konsekvens/tiltak
e Det er viktig a fierne eller brannsikre brennbart materiale slik at avstandskrav i henhold til gjeldende regler overholdes.

¢ Det anbefales & montere ildfast plate under luker pa pipe.

Rom under terreng (kjeller, underetasje, sokkeletasje)
Punktet md sees i sammenheng med ‘Drenering’

Beskrivelse
Hulltaking er foretatt i kjellerbod i ytterhjgrne mot terreng.

Vurdering av avvik:
¢ Det er i hulltakingen registert fukt og rateskader, og det er synlige fuktskader i fremforet vegg ogsa ved kjellertrappa.

Konsekvens/tiltak
o Ytterligere undersgkelser ma foretas for a fa kartlagt arsak og omfanget pa fukt og rateskadene.

¢ Det er avskalling av maling og murpuss i garasje, dette indikerer begynnende svikt i drenering i dette omradet ogsa.

Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000
VATROM

HOVEDETASIE > BAD

Generell

Beskrivelse

Tak panel. Vegger vatromstapet og flislagt gulv med sokkelfliser. Malt baderominnredning, dusjkabinett og wc.

Vurdering av avvik:
e Vatrommet er gitt TG3 som fglge av vegg overflatene ikke har vanntett tettesjikt. Det er montert dusjkabinett.

Konsekvens/tiltak
» Vegg overflatene ma vurderes oppgradert med vanntett tettesjikt, for a forebygge fuktskader ved eventuelt vannsgl.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

HOVEDETASIJE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse

Hulltaking er ikke foretatt da det er tilgang til sluken fra underliggende rom. Ingen unormale forhold eller fuktverdier ble registert.

KJELLER > VASKEROM
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Generell

Beskrivelse
Tak malte bord. Vegger malt murpuss og gulv betong. Dobbelt skyllekar og rgropplegg for vaskemaskin.

Vurdering av avvik:
e Vatrommet er fra byggear og ma paregnes oppgradert for a tadle normal bruk etter dagens krav.

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

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

KJELLER > VASKEROM

Tilliggende konstruksjoner vatrom
Beskrivelse
Hulltaking er ikke mulig da vatrommet har vegger av mur.

Vurdering av avvik:
* Hulltaking er ikke utfgrt da bygningsmessige forhold og konstruksjoner gjgr dette fysisk vanskelig eller ikke gjennomfgrbart.

Konsekvens/tiltak
* Konsekvensen er at tilstanden i tilliggende konstruksjoner er usikker, og det kan finnes skjulte feil (f.eks. fukt eller skade).

TEKNISKE INSTALLASJONER

L 3" Innvendige vannledninger

Beskrivelse
Trykkvannrgr av kobber.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist ufagmessig utfgrelse av vannledninger i form av darlig innfesting av vannrgrene.
» Kobberrgr med loddede, klemte eller andre type skjgter eldre enn 33 ar og har derfor usikker fremtidig funksjon.

* Det er registert en del korrosjon pa synlig deler av vannrgrene, speilt i r@rskjgter og koblinger.

Konsekvens/tiltak
¢ Ufagmessig utfgrelse kan fgre til gkt risiko for lekkasjer, vannskader og redusert levetid pa installasjonen.

¢ Eldre kobberrgr med skjgter har gkt risiko for lekkasjer og svikt i koblinger, med fare for vannskader.
¢ | forbindelse med oppgradering av vatrom vil det vaere naturlig med utskiftning av rer.

* Rgropplegg med korrosjon bgr kontrolleres av rgrlegger, utskiftinger er paregnelige. Uten tiltak sa kan lekkasjer og vannskader kunne oppsta.

L AeE) Innvendige avigpsrgr

Beskrivelse

Avlgpsrgr av plast og stal.

Vurdering av avvik:

e Det er ikke pavist tilfredsstillende lufting av avigpsanlegget.
¢ Det er pavist darlig innfestning av enkelte avigpsrgr.

* Synlige jernrgr og gulvsluker har store rustskader og usikker fremtidig funksjon, og vil vaere utsatt for lekkasjer.

Konsekvens/tiltak
o Mangelfull lufting kan fgre til darlig avrenning, luktproblemer og risiko for undertrykk i avigpssystemet.

e Ufagmessig utfgrelse kan fgre til lekkasjer, tilstopping og redusert funksjon, med risiko for fuktskader og driftsproblemer.
 Det anbefales a fa utfgrt kontroll av fagkyndig og utbedre avigpsanlegget i henhold til gjeldende krav.

e Eldre avigpsrgr har blant annet stgrre sannsynlighet for lekkasjer, noe som kan fgre til omfattende og kostbare vannskader i boliger.
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* Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg.
¢ | forbindelse med oppgradering av vatrom vil det vaere naturlig med utskiftning av regr.

(M) Ventilasjon

Beskrivelse

Naturlig ventilasjon.

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

Konsekvens/tiltak
* Det bgr etableres veggventiler/vindusventiler i alle oppholdsrom som ikke har det.

Varmesentral (fyrkjeler, varmepumper, fjernvarme, pelletsanlegg, gasskjeler, osv)

Beskrivelse

Luft til luft varmepumpe.

(1 3")) Varmtvannsbereder/tank

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

e Varmtvannstanken er over 20 ar og har derfor usikker fremtidig funksjon.

Konsekvens/tiltak
¢ Det anbefales a fa kontrollert og utbedret el-tilkoblingen av autorisert fagperson i henhold til gjeldende forskriftskrav.

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

Elektrisk anlegg

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spdrsmdl 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. Vaer derfor oppmerksom péG denne risikoen, og sk videre veiledning eller f en fullstendig kontroll utfgrt av registrert
elektrovirksomhet.

Beskrivelse

El-opplegg med skrusikringer. Belysning takpunkt for lamper. Varmekabel bad hovedetasje. Hovedinntak med automatsikringer.

Branntekniske forhold

Beskrivelse

Brannvarslere, brannslukkingsapparat og veggmontert remmingsstige.

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Beskrivelse

Oppdragsnr.: 11169-2010 Befaringsdato: 02.07.2026 Side: 13 av 20
T



Fuglevikvegen 3, 6098 NERLANDS@Y Takstmann @yvind Tjervag AS
Gnr 7 -Bnr 28 Tiggeteberget 1
1515 HER@Y 6065 ULSTEINVIK

Tilstandsrapport

Ukjent byggegrunn.

Fuktsikring og drenering

Punktet md sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Beskrivelse

Utfgrelsen av drenering og eventuell fuktsikring av grunnmur av ukjent utfgrelse.

Vurdering av avvik:
¢ Det er pavist funksjonssvikt i dreneringen med fuktinntrekk og fuktskader i fremforede vegger i kjeller og garasje.

Konsekvens/tiltak
* Det bgr etableres ny drenering og fuktsikring av grunnmur for a hindre videre fuktinntrekk og ytterligere fuktskader.

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

L AP Grunnmur og fundamenter

Beskrivelse

Grunnmur av murstein murpusset malt og delvis forblendet med fasadestein ved kjellerdgr. Fundamenter av betong.
Vurdering av avvik:

e Det er pavist en del sprekker i grunnmur og murpussen.

e Det er registrert skrariss som er symptom pa setninger.

Konsekvens/tiltak
¢ Mindre sprekker og skjevheter kan skyldes normale bevegelser eller setninger, men kan utvikle seg over tid.

* Det anbefales a fglge med pa utviklingen og vurdere naermere undersgkelser dersom forholdene endrer seg.

Forstptningsmurer
Beskrivelse
Forstgttningsmur av betong.

Vurdering av avvik:
* Det mangler rekkverk/annen sikring pa forstgtningsmuren(e) ut ifra dagens krav.

Konsekvens/tiltak
¢ Mangelfull sikring kan fgre til fallulykker eller at personer mister stgtte, med fare for alvorlig skade.

» Rekkverk/annen sikring pa forstgtningsmur ma settes opp/utbedres.

=2 Terrengforhold

Vurdering av avvik:
e Det er ikke tilstrekkelig fall ut fra grunnmuren og dermed muligheter for vannansamlinger ved muren.

e Det er pavist stor fuktighet i terreng ved grunnmur og terreng for deler av eiendommen.

Konsekvens/tiltak
* Det anbefales a etablere fall bort fra bygningen og sikre god bortledning av vann fra grunnmuren.

* Det anbefales a forbedre drenering og terrengforhold for a sikre effektiv bortledning av vann.

FORHOLD SOM APENBART KAN MEDF@RE FARE FOR HELSE, MILI@ OG SIKKERHET
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Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen som apenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet, og som bygningssakkyndige har
oppdaget. Terskelen for hva som anses som dpenbart er hgy, og det utfares ikke undersgkelser med sikte pG & 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 hdandholdt brannslukningsutstyr vurderes etter gjeldende forskrift om brannforebygging.

Helse, miljg og sikkerhet

Vurdering av avvik:
* Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket. Takvinkel og type taktekking tilsier at det pa grunn av sikkerhet foreligger krav til sngfangere

 Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i forhold til dagens krav.

¢ Det er ikke montert rekkverk pa utvendig trapp.

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

* Det er pavist brennbart materiale naermere enn 300 mm fra sotluke/feieluke.

* |Idfast plate mangler pa gulvet under sotluke/feieluke pa pipe og gker risikoen for at glgr eller sot kan antenne brennbart gulvmateriale.
* Det mangler rekkverk/annen sikring pa forstgtningsmuren(e) ut ifra dagens krav.

Konsekvens/tiltak

* Manglende sngfangere kan fgre til ras av sng og is fra taket, med fare for skade pa personer, eiendom og installasjoner.

» Det anbefales a utbedre rekkverket slik at hgyden tilfredsstiller gjeldende krav, for a sikre trygg bruk.

¢ Mangelfull sikring kan fgre til fallulykker eller at personer mister stgtte, med fare for alvorlig skade.

¢ Det anbefales & gjennomfgre radonmaling og eventuelt vurdere naermere kontroll eller tiltak dersom forhgyede verdier pavises.
* Det er viktig a fjerne eller brannsikre brennbart materiale slik at avstandskrav i henhold til gjeldende regler overholdes.

* Det anbefales @ montere ildfast plate under luker pa pipe.

o Mangelfull sikring kan fgre til fallulykker eller at personer mister stgtte, med fare for alvorlig skade.

» Rekkverk/annen sikring pa forstgtningsmur ma settes opp/utbedres.
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

Arealmalinger og arealoppsett er basert pa Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble malt

Hva er maleverdig areal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst bredde pa
0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert malbart areal der
hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m. Rommet ma ha dgr eller luke
og gangbart gulv.

Hva er bruksareal?

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.

BRA-e Balkong
/I C Bod

Kjeller

? , ( BOd Bod

Stue Soverom

Loft

sod ||/

Internt

bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
(BRA-i)

Eksternt Arealet av alle rom utenfor

bruksareal boenheten(e) og som tilhgrer denne,
(BRA-e) slik som for eksempel boder
Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
(BRA-b) boenheten(e)

;
T Stue
Garasje ﬂ _4 BRA
od

-i
Bad BRA-e Y riai2
Teknisk it
A=l
z t u kjokken -
Garasje "\
B
Soverom

Garasje
Soverom

Bod

Innglasset BRA-b
balkong

Felles garasjeanlegg

plass

Garasje ‘

|

Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeanlegg er ikke méleverdig areal

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

Areal kan vaere komplisert eller umulig a3 male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom
over flere etasjer og sa videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa

antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene
benyttes for a beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle

bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til a veere delt opp i brannceller
etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det opplyses om
dette.

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige
rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for
kravene som gjelder. Vil du vite mer?

Oppdragsnr.: 11169-2010
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Terrasse- og

balkongareal Arealet av terrasser, apne balkonger

(TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
(GUA) (areal med lav takheyde).

Areal med lav takhgyde (ALH) er ikke
maleverdig areal, som skyldes skratak
og lav himlingsheyde.

GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved mgblering og bruk av
rommene. [kke innredet areal som
kaldloft, méles og oppgis normalt ikke.

Om brannceller

En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.

Om bruksendring

Bruksendring er a endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
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
separate boliger.

Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei
og lysforhold som ma vaere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak
for kravene, men kan ikke regne med a fa unntak for krav som gar pa
helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32
forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg & avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt a rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.
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Arealer

Enebolig
Bruksareal BRA m?
a Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal lkke maleverdig areal
Etasje (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b) SUM (TBA) (ALH) GulvarealliGLA)
Loft 48 48 22 70
Hovedetasje 93 93 30 93
Kjeller 67 25 92 2 94
SUM 208 25 30 24 257
SUM BRA 233
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-¢) (BRA-b)
Soverom, soverom 2, soverom 3, gang,
Loft .
bod, uinnredet loftsrom
Hovedetasje Sjcue/kj(akken, stue, gang, bad, soverom,
vindfang
Vaskerom, vindfang, gang, uinnredet
Kjeller kjellerrom, uinnredet kjellerrom 2, bod  Tgrkerom under veranda, garasje
2,bod 3
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
02.7.2026 @yvind Tjervag Takstingenigr

Rita Grunnan Ramsvik Kontaktperson

Matrikkeldata

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

1515 HER@Y 7 28 0 1015 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Fuglevikvegen 3 6098 Nerlandsgy

Hjemmelshaver
Dgdsboet etter Anne-Karin Grunnan

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Eiendommen er beliggende i rolige og landligge omgivelse i Fuglevikvegen i Kvalsvika. Det er med bil ca. 10 minutter til Fosnavag.
Adkomstvei

Privat adkomstvei. Veiretter for eiendommen er ikke kontrollert.
Tilknytning vann

Privat vannverk

Tilknytning avigp

Septiktank med overlgp til sj@.

Regulering

Gjeldene reguleringsplan.

Om tomten

Skraende og flat nordvendt tomt opparbeidet med betong platter, trapper, kanter og forstgtningsmurer, gjerde, skifer platt, flaggstang,
klesstativ, plen, beplanting og asfalt. Innkjgrsel og parkering med toppdekke av asfalt, skifer og betong. Tomten har god utsikt og normalt gode
solforhold.

Tinglyste/andre forhold
Se grunnbokutskrift
Kommuneplan

Gjeldene kommuneplan
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Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
foentllg info for Gjennomgatt Nei
eiendommen

Egenerklaering 14.07.2026 Gjennomgatt Nei

Versjon Ny versjon Kommentar
1 18.07.2026 Tilstandsrapporten ferdigstilt og sendt til rekvirent per eBlpost for giennomlesning og eventuelle
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Forutsetninger
Struktur og referanseniva

Rapporten er utarbeidet etter kravene i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). For valg av tilstandsgrad blir NS3600:2025
(teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) lagt til grunn.

orskriften fastsetter minimumsinnholdet i rapporten, hvilke rom og
bygningsdeler som skal undersgkes, og rammene for hvordan
undersgkelsene skal utfares. Formalet er a gi en
bygningssakkyndig vurdering (tilstandsanalyse) av teknisk tilstand
i boligens rom og bygningsdeler, til bruk for oppdragsgiver og ved
salg til forbruker. Rapporten er ikke utarbeidet for andre formal
eller for bruk av andre tredjeparter. Rapporten framhever normalt
ikke positive sider ved boligen ut over det som fremgar av
tilstandsgradene.

Rapporten bygger pa opplysninger som er tilgjengelige ved
befaringen. Dersom opplysninger som har betydning for
vurderingen er tilbakeholdt, mangelfulle eller uriktige, kan dette
pavirke rapportens innhold uten at det er den
bygningssakkyndiges ansvar.

Rapporten er ikke en fullstendig gjennomgang av hele
eiendommen eller en garanti for at det ikke finnes skjulte feil,
skader eller mangler. Det er derfor bade bygningsdeler i boligen,
byggverk pa eiendommen og andre forhold ved eiendommen som
ikke er tilstandsvurdert, kommentert eller med i rapporten.

Rapporten er en teknisk tilstandsanalyse og omfatter blant annet
ikke juridiske vurderinger, spgrsmal om boligen er lovlig oppfart,
lovlig innredet/tatt i bruk eller offentlig godkjent.

Utgangspunktet for undersokelse - referanseniva

Rapporten beskriver avvik, altsa en tilstand som er darligere enn
referansenivaet. Avvik vurderes som hovedregel opp mot
byggeskikk og regelverk som gjaldt da bygget eller bygningsdelen
ble oppfart eller, dersom det foreligger, da byggeseknad ble
godkjent. Enkelte forhold vurderes likevel opp mot krav som
gjelder pa befaringstidspunktet, og dette kan vaere forhold knyttet
til personsikkerhet slik som brann og remningsvei.

Undersokelsesniva og befaring

Rapporten er basert pa visuell befaring uten fysiske inngrep.
Undersgkelsen omfatter kun tilgjengelige flater og bygningsdeler,
konstruksjoner apnes ikke opp, og det utfgres ikke malinger
utover det som falger av forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel). Innfelt belysning bak konstruksjonen apnes ikke for
kontroll. Funksjonsprgving inngar normalt ikke i undersgkelsen,
med mindre dette falger av forskriftens krav. Flater eller
bygningsdeler som er skjult, tildekket, innbygget, mablert, last,
sngdekket eller pa annen mate utilgjengelige, blir ikke undersgkt.

Undersgkelser utfgres bare dersom det er sikkerhetsmessig
forsvarlig og praktisk mulig &8 komme til. Yttertak vurderes ut fra
det som er sikkerhetsmessig forsvarlig og tilgjengelig a inspisere,
normalt fra loft, bakke eller stige. Det foretas ikke fullstendig
undersgkelse eller malinger, men undersgkelser basert pa
stikkpraver av de bygningsdeler som undersgkes. Slike kontroller
er begrensede og innebeerer ikke at tilsvarende forhold er
undersgkt overalt.

Bygningssakkyndig foretar vurderinger innenfor rammene av
forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel), og har ikke
spesialistkompetanse innen andre fagfelt. Vurdering av elektriske
og branntekniske forhold er dessuten forenklet, og det settes ikke
tilstandsgrad.
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Det kan veere ngdvendig a innhente informasjon fra og/eller
nzermere vurderinger fra spesialister/kvalifiserte fagpersoner eller
offentlige myndigheter om bygningsdeler og andre forhold, ogsa
der forholdet er omtalt i rapporten. Dette faller utenfor
tilstandsrapportens rammer/Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel), og oppdragsgiver/kjgper/andre med interesse av
eiendommen ma innhente dette.

Tilstandsgrader er forklart under Dette trenger du & vite om
tilstandsrapporten lenger foran i rapporten. For anbefalte tiltak
ved TG2 og TG3 ma bruker av rapporten selv vurdere om
tiltakene er ngdvendige og Ignnsomme. Oppgitte
utbedringskostnader er sjablongmessige anslag, basert pa
registrerte avvik og angitte tiltak i rapporten. Anslagene er gitt pa
generelt grunnlag og bygger pa erfaringstall i intervaller.
Kostnadsanslagene kan ikke forveksles med konkrete vurderinger
eller tilbud fra entreprengr eller handverker. Det ma eventuelt
innhentes tilbud for en naermere undersgkelse, og konkret og
ngyaktig vurdering av utbedringskostnad. Det kan forekomme
kostnader knyttet til avvik, feil eller utbedringer som ikke er
avdekket i rapporten. Utbedringskostnader vil ogsa kunne variere
ut fra personlige preferanser og markedspris pa materialer og
tjenester.

Tilleggsundersgkelser

Tilstandsanalysen omfatter de undersgkelsene som falger av
minimumskravene i forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel). Dersom det er utfgrt undersgkelser utover dette, vil
det fremga av rapporten.

Areal

Areal males etter reglene i forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel) og de retningslinjer som gjelder for bolig i
bransjestandarden NS 3940 Areal og volumberegninger av bygg.
Oppgitt areal gjelder pa tidspunktet for oppmalingen, og avrundes
til hele kvadratmeter.

Arealmalingen er en maleteknisk registrering av areal som
oppfyller kravene til maleverdighet, og er ikke en vurdering av om
arealet er lovlig oppfert, lovlig innredet eller godkjent til den
aktuelle bruken. Et areal kan derfor veere maleverdig og tatt med i
rapporten, selv om det mangler ngdvendig offentlig godkjenning,
ikke oppfyller krav til lovlig bruk eller rommet ikke oppfyller
tekniske regler (plan- og bygningsloven, teknisk forskrift). Arealet
ma ha gangbart gulv, og bade minst 0,6 meter bredde og fri
hegyde pa minst 1,9 meter, for & vaere maleverdig.

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

Dersom rom utenfor boenheten er tatt med i arealberegningen
som eksternt bruksareal, bygger dette pa tilgjengelige
opplysninger ved befaringen, med mindre annet er seerskilt
dokumentert. Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier
har pavist og/eller opplyst at tilhgrer boenheten, er oppmalt og
inkludert i BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon pa at
rommet tilhgrer boenheten, med mindre dette er angitt seerskilt.
Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet og dette kan pavirke boligens BRA. Vaer
oppmerksom pa at bransjestandarden NS 3940 og
eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal. Ved
arealmaling gjelder bransjestandardens definisjon “Delen av
bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller til
bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.»
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