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Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter befaringsdato, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
Skjer det endringer, oppstar skader ogsa videre pa boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport.




Om VerdiAnalyse AS

VerdiAnalyse AS er et ledende takst- og radgivningsfirma i Midt-Norge med kontorer i Trondheim, Alesund, Kristiansund og
Aure. Vi har etablert oss som en palitelig partner for tusenvis av forngyde kunder arlig.

Vart team
Med 10 dedikerte takstingenigrer og bygningssakkyndige leverer vi omfattende ekspertise. Alle ansatte er medlemmer av Norsk
takst eller NITO og fglger alle offentlige krav.

Hvorfor velge VerdiAnalyse?

- Lokal markedskunnskap i hele Midt-Norge

- Grundige og uavhengige boligsalgsrapporter

- Objektiv vurdering av boligens tilstand

- Moderne teknologi for presise leveranser

- Trygghet i hele prosessen — Fra fgrste kontakt til ferdig rapport far du personlig oppfglging og klar kommunikasjon

Vare rapporter gir bade kjpper og selger et solid beslutningsgrunnlag. For kjppere og selgere betyr det trygghet og
forutsigbarhet i en av livets st@rste investeringer. For meglere betyr samarbeid med oss gkt troverdighet og profesjonalitet.
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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.
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Enebolig oppf@rt i 1899 over 1. etasje og loft, med
kjeller/krypkjeller under deler av bygningen. Boligen har BRA-i
péd 88 m?, fordelt med 51 m?i 1. etasje og 37 m? pa loft.
Kjelleren har ikke maleverdig areal etter gjeldende
malestandard. Eiendommen har selveiertomt pé ca. 233 m2,
Boligen har statt tom og veert lite eller ikke brukt i omtrent ett
ar fgr befaringen. Boligen fremstar samlet med et betydelig
vedlikeholds- og oppgraderingsbehov, med uferdige arbeider,
eldre tekniske installasjoner og flere bygningsdeler som krever
videre oppfelging.

Utvendig:

Taket er tekket med steinbelagte stalplater og har murt og
pusset skorstein. Takkonstruksjonen er i hovedsak lukket bak
innvendige overflater pa loftet og hadde begrenset
kontrollmulighet. Ytterveggene er trekonstruksjoner med
hovedsakelig staende trekledning. Boligen har hovedsakelig
nyere isolerglassvinduer samt enkelte eldre trevinduer.
Ytterdgr er malt tredgr med glassfelt. Veranda er utfgrt i
trekonstruksjon med terrassebord og rekkverk av tre.
Utvendige trapper er hovedsakelig utfgrt i betong. Tak og
gvrige utvendige bygningsdeler er visuelt kontrollert fra
tilgjengelige omrader.

Innvendig:

Innvendige overflater bestar hovedsakelig av gulvbelegg,
parkett, laminat og sponplater pa gulv samt panel og malt
panel pa vegger og himlinger. Etasjeskillere er hovedsakelig
utfgrt som trebjelkelag. Boligen har murt skorstein giennom
etasjene, uten tilkoblede ildsteder pa befaringsdagen.
Innvendige trapper og dgrer er hovedsakelig utfgrt i tre.

Kjeller/krypkjeller har enkel, eldre utfgrelse med mur
-/natursteinskonstruksjoner, synlig fjell/grunn og
trekonstruksjoner. Tilkomsten var stedvis begrenset pa grunn
av lav hgyde, tekniske installasjoner og lagrede gjenstander.

Vatrom:

Bad i 1. etasje har vatromsbelegg pa gulv, tapet pa vegger og
malte plater i himling. Rommet er innredet med
baderomsinnredning med heldekkende vask, blandebatteri,
speil, vegghengt toalett og badekar med dusjarmatur. Badet
har mekanisk avtrekk gjennom vegg.

Vatrommets alder og tidspunkt for eventuell rehabilitering er
ukjent, og det foreligger ikke dokumentasjon pa oppbygging,
tettesjikt eller sluklgsning. Sluket er plassert under badekaret
og var ikke tilgjengelig for visuell kontroll. Hulltaking fra
tilstgtende stue viste tgrre verdier i undersgkt malepunkt pa
befaringsdagen.

Kjgkken:

Kjgkkenet har gulvbelegg, malt panel pa vegger og malt panel
i himling. Innredningen bestar av skap med laminat
benkeplate, vask og oppvaskmaskin. Vanntilfgrselen var
avstengt pa befaringsdagen, og vanninstallasjonene kunne

Oppdragsnr.: 22754-1014

derfor ikke funksjonsprgves under normalt vanntrykk.

Tekniske installasjoner:

Innvendige vannledninger er hovedsakelig utfgrt i kobber,
med bade synlige og skjulte r@rfgringer. Avligpsanlegget bestar
hovedsakelig av eldre stgpejerns-/soilrgr, supplert med
enkelte nyere plastrgr og tilkoblinger. Boligen har naturlig
ventilasjon og hovedsakelig elektrisk oppvarming.

Tilkoblet varmtvannsbereder pa anslagsvis ca. 200 liter er
plassert i kjeller. Det star ogsa en nyere varmtvannsbereder i
kjelleren som ikke er tilkoblet. Det elektriske anlegget har
installasjoner av varierende alder, med sikringsskap, AMS-
maler og automatsikringer pa loftsgang samt en mindre nyere
fordeling. El-anlegget er kun visuelt kontrollert.

Tomteforhold:

Tomten er skranende og kupert, med naturlig terreng, fjell i
dagen, vegetasjon og enkelte opparbeidede partier. Terrenget
stiger bratt pa oversiden av boligen, og fjell og terreng ligger
stedvis tett mot grunnmuren.

Grunnmuren bestar av eldre mur- og betongkonstruksjoner,
med partier av naturstein synlig fra kjelleren.
Fundamenteringen er skjult. Alder og utfgrelse pa drenering
og utvendig fuktsikring er ukjent. Det er etablert
forstgtningsmur i betong i skranende del av tomten.

Markedsvurdering

Totalt Bruksareal 88 m?

Totalt Bruksareal for hoveddel 88 m?

Totalpris 550 000

Arealer Ga til side
Befaring - og eiendomsopplysninger G4 til side

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger 700 000

Forutsetninger og vedlegg Ga til side
Lovlighet Ga til side
Enebolig

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

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, det er
mindre avvik som at pa loftsgang er den ene veggen flyttet litt,
samt dgr til det ene soverommet er flyttet, og pa stue i 1.
etasje er en vegg flyttet. Det er ogsa etablert trapp fra gang
ned til kjeller.
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

20

15

10

. 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

1.5

0.5

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

R

Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.

Antall

Antall

Oppsummering av avvik

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

Enebolig

() J{cK]

o
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STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Utvendig > Taktekking Ga til side

Det fremstar som om det har vaert pabegynt arbeid pa
taktekkingen som ikke er ferdigstilt. Enkelte partier
mangler fullstendig tekking eller har apne og uferdige
avslutninger. Det er ogsa registrert enkelte ujevne
tilpasninger/skjgter. Tekkingen har i tillegg noe
veerslitasje og mindre begroing.

Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000

Utvendig > Nedlgp, beslag og skorsteiner over tak ~ Galtilside

Skorsteinen har betydelig nedbrytning med sprekker,
avskalling og partier med bortfalt puss, slik at
underliggende murverk stedvis er synlig. Beslag og
avslutninger rundt skorsteinen fremstar uferdige og
mangelfullt tilpasset.

Det er ogsa registrert enkelte mangelfulle avslutninger
pa renner/nedlgp samt slitasje og nedbrytning pa
vindskier og toppbord.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Utvendig > Vinduer og verandadgr Ga til side

Arbeidene rundt flere av de nyere vinduene er ikke
ferdigstilt. Utvendig mangler det stedvis omramming,
vannbrett og beslag, og enkelte overganger mellom
vindu og yttervegg star apne eller mangelfullt
avsluttet. Det er synlig treverk og monteringsdetaljer i
flere vindusapninger. Innvendig mangler det stedvis
foringer og listverk. Enkelte eldre trevinduer har ogsa
veerslitasje og avflassing i overflatebehandlingen. Ett
kjellervindu har knust glass og er midlertidig tildekket
med plate.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Kjgkken > 1. Etasje > Kjgkken > Overflater og Ga tll side
innredning
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Sammendrag av boligens tilstand

Kjgkkenet har betydelig alders- og bruksslitasje, og det
er omfattende synlige fglgeskader etter fukt
-/vannpavirkning.

Gulvbelegget er flere steder Igst, opprevet og skadet.
Det er registrert misfarging og tydelig pavirkning langs
gulv og vegger. Veggpanel har svelling og nedbrytning
i nedre partier, og det er ogsa registrert
oppsvulmede/fuktskadede materialer i og omkring
kjgkkeninnredningen.

Det ble utfgrt indikativt fuktsgk med fuktindikator
flere steder pa kjgkkengulvet. Det ble registrert
kraftige til fulle utslag pa flere malepunkter.
Malingene viser forhgyet fuktindikasjon, men angir
ikke ngyaktig fuktinnhold eller skadeomfang i
underliggende og skjulte konstruksjoner.

De synlige skadene, sammenholdt med opplysningene
om tidligere vannlekkasje og de registrerte
fuktutslagene, viser at gulv, vegger, innredning og
mulig underliggende/skjulte konstruksjoner er
vesentlig fuktpavirket. Omfanget av skader i skjulte
konstruksjoner kan ikke fastslas ved visuell kontroll
alene.

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

0 Vatrom > 1. Etasje > Bad > Generell

Vatrommet har samlet sett vesentlig svekket tilstand,
med tydelig alders- og bruksslitasje, skadde og apne
overganger samt nedbrutte overflater i vannutsatte
omrader. Gulvet er tilneermet flatt og har ikke
tilfredsstillende fallforhold for sikker avrenning mot
sluk.

Vindu er plassert i vatsone ved badekaret og utsettes
for direkte vann- og fuktbelastning. Det er samtidig
registrert slitasje, misfarging og nedbrytning pa
overflater og detaljer i omradet ved badekaret.

Sluket er ikke tilgjengelig for kontroll, og tilstand og
utfgrelse av sluktilslutningen er derfor ukjent.
Vatrommets gvrige oppbygging og tettesjikt er ogsa
udokumentert.

Det er opplyst at boligen har statt tom og i liten eller
ingen bruk i ca. ett ar. Badet har dermed ikke veert
utsatt for normal og regelmessig bruk i denne
perioden. Tilstanden pa befaringsdagen gir derfor
begrenset grunnlag for a vurdere hvordan
konstruksjonene vil fungere ved gjenopptatt normal
bruk. Sett i sammenheng med de registrerte avvikene
vurderes det ikke a vaere tilstrekkelig sikkerhet for at
vatrommet kan tale normal bruk over tid.

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

o Utvendig > Takkonstruksjon/Loft

Oppdragsnr.: 22754-1014

Ga til side

Ga til side

Befaringsdato: 24.08.2026

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Yttervegger/Veggkonstruksjon Gatil side

Kledningen har veerslitasje, avflassing og stedvis
nedbrutt/skadet treverk, szrlig i nedre avslutninger,
rundt vinduer og ved utsatte overganger. Enkelte
partier fremstar uferdige eller apne. Det er stedvis lite
synlig lufting bak kledningen, og museband ble ikke
registrert ved nedkant pa tilgjengelige partier.

Utvendig > Veranda Ga til side

Terrassebord og rekkverk har betydelig vaer- og
bruksslitasje, med granet treverk, stedvis
misfarging/begroing og slitasje pa
overflatebehandlingen.

HMS - Avvik: Rekkverkshgyden er malt til ca. 90-94 cm
og er lavere enn dagens krav med minimumshgyde pa
1,0 m.

Utvendig > Utvendige trapper Ga tll side

Betongtrappene har stedvis sprekker, mindre
avskallinger og slitasje i overflater og kanter. Det er
vegetasjon i og langs enkelte trinn, og terrengtrappen
fremstar stedvis noe ujevn.

Innvendig > Overflater Ga til side

Flere innvendige overflater og overganger er ikke
ferdigstilt. Det mangler stedvis listverk, avslutninger
og overflatebehandling, og enkelte gulv star med
sponplater som synlig overflate. Det er ogsa stedvis
apne skjgter, merker og slitasje i eksisterende gulv- og
veggoverflater.

Innvendig > Etasjeskiller og baerende konstruksjoner CSatilside

Ved lasermaling i stue ble det registrert en samlet
hgydeforskjell pa ca. 35 mm innenfor kontrollert
omrade. Det er ogsa stedvis knirk i gulv gjennom
boligen. Skjevhetene ma sees i sammenheng med
boligens byggear fra 1899 og eldre konstruksjonsmate.
Store deler av etasjeskillet er skjult og kunne ikke
kontrolleres direkte.

Innvendig > Pipe/skorsteiner og ildsteder inne i Gatil side
boligen

Det er registrert riss og sprekkdannelser i pussede

partier av skorsteinen. Pa loft er deler av skorsteinen

uten ferdig overflate, med synlig tegl, fuger og eldre
reparasjoner. Det er ogsa stedvis uferdige overganger

mot tilstgtende overflater.
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Sammendrag av boligens tilstand

o Innvendig > Rom under terreng (kjeller, underetasje, Gatilside
sokkeletasje)

| tilgjengelig del av kjelleren er det registrert tydelig
fuktbelastning, fuktig grunn og treverk med
fuktpavirkning og nedbrytning. Enkelte
trekonstruksjoner ligger sveert nzer eller direkte mot
fuktig grunn. Tilstanden i omrader som ikke var
tilgjengelige er ikke vurdert.

@ Innvendig > Innvendige trapper Gatil side

HMS-avvik: Det mangler handlgper og rekkverk ved
flere deler av trappelgpene og apne partier. Trappen
mot loft er smal og bratt, og fri hgyde er redusert i
deler av trappelgpet. Platd/gulv mellom trappelgpene
mot loft har Igse partier.

© Innvendig > Innvendige dgrer Gatll side

Enkelte dgrer kniper betydelig mot karm og lar seg
vanskelig eller nesten ikke lukke.

@  Tekniske installasjoner > Innvendige vannledninger ~ Gatilside

Innvendige vannledninger er utfgrt i kobberrgr med
ukjent alder. Det foreligger ikke dokumentasjon pa
utfgrelse, eventuelle utskiftninger eller senere
arbeider. Deler av rgranlegget er skjult i
konstruksjoner og er derfor ikke tilgjengelig for
inspeksjon.

@ Tekniske installasjoner > Innvendige avigpsrgr Gatil side
Avlgpsrgrene har betydelig alder og slitasjepreg. Det
er registrert eldre stgpejernsrgr med korrosjon og
alderspreg pa rgr og skjgter. Tilstanden pa skjulte og
vanskelig tilgjengelige deler av avlgpsanlegget er
ukjent.

0 Tekniske installasjoner > Varmtvannsbereder/tank ~ Gatilside
Den tilkoblede varmtvannsberederen har betydelig
alder og det er registrert korrosjon og rustdannelse
ved nedre del og omkring tilkoblinger. Berederen
vurderes a veere langt ut i forventet brukstid, og
restlevetiden er derfor usikker.

@© Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Gatil side
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Det er registrert tydelig fuktbelastning i
konstruksjoner under terreng. Eksisterende drenering
og fuktsikring har ukjent funksjon og gir ikke
tilstrekkelig beskyttelse mot vann- og fuktbelastningen
slik forholdene fremstar ved befaringen.

Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Ga til side

Det er registrert sprekker, avskalling og nedbrutte puss
- og murflater. Deler av grunnmuren er utsatt for
tydelig fuktbelastning. Grunnmur under terreng og
fundamentering kunne ikke vurderes ved den visuelle
kontrollen.

Tomteforhold > Forstgtningsmurer Ga tll side

Det er registrert sprekker, lokale forskyvninger og
skader i betongkonstruksjonen. Enkelte partier har
apninger og ujevn understgttelse. Vegetasjon og
terreng ligger tett inntil muren. Fundamentering og
konstruktiv oppbygning er ikke kjent.

Tomteforhold > Terrengforhold Ga til side

Terrenget pa oversiden heller inn mot boligen, og det
er liten avstand mellom grunnmur og omkringliggende
fjell/terreng. Dette gir en betydelig vannbelastning
mot konstruksjonene under terreng.

Vatrom > 1. Etasje > Bad > Tilliggende konstruksjoner Gatilside
vatrom

Veggene pa vatrommet er tapetsert, ogsa i

vannutsatte omrader. Det er ikke dokumentert eller

registrert vanntett sjikt/membranlgsning pa veggene

som sikrer konstruksjonen mot vannbelastning.

HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET

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

HMS - Avvik: Rekkverkshgyden er malt til ca. 90-94 Ga til side
cm og er lavere enn dagens krav med
minimumshgyde pd 1,0 m.

HMS-avvik: Det mangler handlgper og rekkverk ved
flere deler av trappelgpene og dpne partier. Trappen
mot loft er smal og bratt, og fri hgyde er redusert i
deler av trappelgpet. Plata/gulv mellom trappelgpene
mot loft har Igse partier.

HMS-avvik: Det er registrert mangler ved boligens
rgykvarslere/brannvarsling og handslokkeutstyr. Det
foreligger ikke tilstrekkelig grunnlag for a bekrefte at
boligen har tilfredsstillende og komplett varsling og
slokkeutstyr for normal bruk.
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Tilstandsrapport

ENEBOLIG

Byggear Kommentar

1899 | fglge Eiendomsverdi.
Anvendelse

Boligformal.

Standard

Boligen er en eldre enebolig fra 1899 med enkel og gjennomgaende varierende standard. Bygningen baerer preg av hgy alder, samtidig som
enkelte bygningsdeler og installasjoner er fornyet i senere tid. Det fremstar som om oppgradering og renovering har veert pabegynt flere steder
uten a veere ferdigstilt.

Boligen har statt tom og veert lite eller ikke brukt i omtrent ett ar. Dette innebzerer at enkelte installasjoner og konstruksjoner ikke har veert utsatt
for normal, regelmessig bruk i tiden fgr befaringen, noe som begrenser vurderingen av funksjon ved ordinaer bruk.

Vedlikehold

Vanlig vedlikehold:

Eiendommen har et betydelig samlet vedlikeholds- og oppgraderingsbehov. Det gjelder blant annet ferdigstillelse og utbedring av taktekking,
beslag, skorstein, vindusarbeider og gvrige utvendige treoverflater. Innvendig er det behov for ferdigstillelse av pabegynte arbeider og overflater.
Kjpkkenet har omfattende dokumenterte fukt-/vannskader og krever stgrre utbedringer. Badet har behov for samlet oppgradering for a tale
normal bruk etter dagens krav. Det ma ogsa paregnes oppfglging av eldre vann- og avlgpsinstallasjoner, varmtvannsbereder, elektrisk anlegg samt
fuktforhold i kjeller, drenering, grunnmur, terreng og forstgtningsmur.

HMS-vedlikehold og utbedringer:
Det er dokumentert mangelfull rekkverkshgyde pa veranda. Innvendige trapper har manglende handlgper/rekkverk ved flere partier, redusert fri
hpyde og |gse partier i platd/gulv mellom trappelgp mot loft. Det er ogsa registrert mangler ved rgykvarslere/brannvarsling og handslokkeutstyr.

Samlet vurdering:

Boligens hgye alder ma tas med i vurderingen av forventet standard og konstruksjonsmate. Enkelte bygningsdeler er nyere, blant annet flere
vinduer og enkelte tekniske komponenter, men dette endrer ikke at eiendommen samlet har et omfattende vedlikeholds- og oppgraderingsbehov.
Seerlig kjpkken, vatrom, takarbeider og fuktbelastede konstruksjoner krever oppfglging. Pabegynte og uferdige arbeider flere steder bidrar ogsa til
det samlede behovet. At boligen har statt lite eller ikke brukt det siste aret gir i tillegg noe usikkerhet omkring hvordan enkelte konstruksjoner og
installasjoner vil fungere ved gjenopptatt normal bruk.

UTVENDIG

Taktekking

Punktet ma sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft
Beskrivelse

Taket er tekket med steinbelagte stalplater.

Taket (takkonstruksjon, tekking og skorstein) er vurdert fra bakkeniva grunnet sikkerhetshensyn. Det er registrert synlige avvik fra denne posisjonen, men
kontrollen av detaljer, innfestinger og gvrige deler av takflaten er begrenset. Kjgper bgr veere oppmerksom pa denne usikkerheten. En grundigere kontroll
kan utfgres av fagperson under sikre forhold.

Vurdering av avvik:
* Det fremstar som om det har vaert pabegynt arbeid pa taktekkingen som ikke er ferdigstilt. Enkelte partier mangler fullstendig tekking eller har apne og
uferdige avslutninger. Det er ogsa registrert enkelte ujevne tilpasninger/skjgter. Tekkingen har i tillegg noe veerslitasje og mindre begroing.

Konsekvens/tiltak
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VerdiAnalyse.

Tilstandsrapport

* Uferdige og apne partier bgr ferdigstilles, og manglende eller feiltilpassede deler av tekkingen bgr kompletteres og tilpasses slik at takflaten far
sammenhengende og tett utfgrelse.

Konsekvens:
Uferdige og apne partier kan gi vanninntrengning og lekkasjer til underliggende konstruksjoner.

Taktekking har uferdige og apne partier med manglende/ufullstendig tekking. Forholdet gir redusert sikkerhet mot nedbgr og risiko for vanninntrengning
til underliggende konstruksjoner.

Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000

Nedlgp, beslag og skorsteiner over tak

Beskrivelse

Takrenner, beslag og nedlgp er hovedsakelig utfgrt i sort metall. Vindskier og toppbord er av treverk.
Skorstein over tak er murt og pusset. Kontroll er utfgrt visuelt fra tilgjengelige omrader.

Vurdering av avvik:

o Skorsteinen har betydelig nedbrytning med sprekker, avskalling og partier med bortfalt puss, slik at underliggende murverk stedvis er synlig. Beslag og
avslutninger rundt skorsteinen fremstar uferdige og mangelfullt tilpasset.

Det er ogsa registrert enkelte mangelfulle avslutninger pa renner/nedlgp samt slitasje og nedbrytning pa vindskier og toppbord.

Konsekvens/tiltak

* Skorsteinen bgr repareres ved & fjerne Igse/skadede partier og bygge opp overflatene pa nytt. Beslag rundt skorsteinen bgr samtidig ferdigstilles og
tilpasses slik at overgangen mot taket blir tett.

Renner/nedlgp og skadet treverk ved takkant bgr kompletteres og utbedres.

Konsekvens:
Mangelfulle beslag og nedbrutt skorstein kan fgre til videre nedbrytning og vanninntrengning ved gjennomfgringen.

Mangelfulle avslutninger pa takvannssystemet kan ogsa gi gkt vannbelastning pa fasade og terreng naer bygningen.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000
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Takkonstruksjon/Loft

Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking

Beskrivelse

Takkonstruksjonen er i hovedsak lukket og skjult bak innvendig panel/kledning i loftsetasjen. Det er ikke tilgjengelig tradisjonelt kaldt loft eller andre apne
partier som gir innsyn i hovedkonstruksjonen. Kontroll er derfor begrenset til synlige innvendige overflater og tilgjengelige detaljer.

Takkonstruksjonen er en risikokonstruksjon fordi hoveddelen er lukket og ikke tilgjengelig for kontroll. Punktet bgr sees i sammenheng med vurderingen
av taktekkingen, hvor det er registrert uferdige og apne partier.

Yttervegger/Veggkonstruksjon
Beskrivelse

Ytterveggene er utfgrt som trekonstruksjon med hovedsakelig stdende trekledning.

Vurdering av avvik:
* Kledningen har vaerslitasje, avflassing og stedvis nedbrutt/skadet treverk, sarlig i nedre avslutninger, rundt vinduer og ved utsatte overganger. Enkelte
partier fremstar uferdige eller apne. Det er steduvis lite synlig lufting bak kledningen, og museband ble ikke registrert ved nedkant pa tilgjengelige partier.

Konsekvens/tiltak
» Skadet treverk bgr skiftes, apne og uferdige partier ferdigstilles og kledningen vedlikeholdes med ngdvendig overflatebehandling. Lufting bak kledningen
bgr sikres, og museband/insektsikring etableres der dette mangler.

Konsekvens:
Mangelfull lufting kan gi darligere uttgrking av kledningen og gkt fuktbelastning. Manglende museband kan gi adgang for mus til veggkonstruksjonen. Uten
vedlikehold kan treverket fa videre nedbrytning.

Vinduer og verandadgr

Beskrivelse

Boligen har hovedsakelig nyere vinduer med isolerglass, i tillegg til enkelte eldre trevinduer. Flere av de nyere vinduene fremstar som montert i
forbindelse med en pabegynt oppgradering av boligen. Enkelte eldre vinduer har malte trekarmer og rammer.

Vurdering av avvik:
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¢ Arbeidene rundt flere av de nyere vinduene er ikke ferdigstilt. Utvendig mangler det stedvis omramming, vannbrett og beslag, og enkelte overganger
mellom vindu og yttervegg star apne eller mangelfullt avsluttet. Det er synlig treverk og monteringsdetaljer i flere vindusapninger. Innvendig mangler det
stedvis foringer og listverk. Enkelte eldre trevinduer har ogsa veerslitasje og avflassing i overflatebehandlingen. Ett kjellervindu har knust glass og er
midlertidig tildekket med plate.

Konsekvens/tiltak

¢ Vindusarbeidene ferdigstilles med ngdvendige beslag, vannbrett, omramming og tette overganger mot yttervegg. Innvendige foringer og listverk
ferdigstilles. Eldre trevinduer vedlikeholdes og utbedres etter tilstand. Det knuste kjellervinduet erstattes eller repareres slik at vinduet igjen far tett og
normal funksjon.

Konsekvens:

Nar vindusapningene ikke er ferdig beskyttet utvendig, kan regn- og smeltevann komme inn mot treverk og konstruksjonen rundt vinduene. Over tid kan
dette fgre til oppfukting, nedbrytning av treverk og skader i tilstgtende veggkonstruksjon. Uferdige innvendige avslutninger gir i tillegg redusert lufttetthet
og et uferdig bygningsmessig resultat. Det knuste kjellervinduet gir redusert tetthet og funksjon, og kan medfgre inntrenging av fukt, trekk og ytterligere
skade pa vinduet og omkringliggende konstruksjon.

TG3 er satt fordi flere vinduer ikke er ferdigstilt med ngdvendige utvendige avslutninger og beskyttelse mot vaerpavirkning. | tillegg er ett kjellervindu
knust og midlertidig tildekket med plate.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Ytterdor

Beskrivelse

Hvitmalt ytterdgr med glassfelt med. Dgren er sidehengslet og utstyrt med |as og vrider. Dgren er plassert i overbygd inngangsparti.
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Veranda

Beskrivelse

Veranda er oppfgrt i trekonstruksjon med terrassebord og rekkverk i tre, med adkomst fra boligen via verandadgr.

Undersiden var ikke tilgjengelig for inspeksjon, og bjelkelag, innfestinger og gvrige baerende deler er derfor ikke kontrollert.
Vurdering av avvik:
» Terrassebord og rekkverk har betydelig vaer- og bruksslitasje, med granet treverk, stedvis misfarging/begroing og slitasje pa overflatebehandlingen.

* HMS - Avvik: Rekkverkshgyden er malt til ca. 90-94 cm og er lavere enn dagens krav med minimumshgyde pa 1,0 m.

Konsekvens/tiltak
* Terrassebord og rekkverk bgr rengjgres, overflatebehandles og eventuelt skiftes ut der det er ngdvendig for a hindre videre forringelse og redusere risiko
for rate og skader pa konstruksjonen.

Konsekvens:
Manglende vedlikehold kan fgre til forkortet levetid og gkt behov for omfattende reparasjoner pa sikt.

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

Konsekvens:
Rekkverket ikke gir tilstrekkelig fallsikring i henhold til dagens krav, noe som medfgrer gkt risiko for fallulykker og behov for utbedring for & oppna
tilfredsstillende sikkerhet.

Utvendige trapper

Beskrivelse
Utvendige trapper er hovedsakelig utfgrt i stgpt betong. Trapp ved inngang har handlgper/rekkverk i metall. Det er ogsa etablert betongtrapp i terrenget
mellom vei og inngangsparti.

Trappene er visuelt kontrollert fra tilgjengelige omrader.

Vurdering av avvik:

* Betongtrappene har stedvis sprekker, mindre avskallinger og slitasje i overflater og kanter. Det er vegetasjon i og langs enkelte trinn, og terrengtrappen
fremstar stedvis noe ujevn.

Konsekvens/tiltak

* Vegetasjon fjernes. Skadde og Igse betongpartier renskes ned og repareres med egnet reparasjonsmgrtel. Trinn og kanter utbedres der dette er
ngdvendig for jevn og sikker bruk.

Konsekvens:
Sprekker og avskallinger kan utvikle seg videre ved fortsatt fukt- og frostpavirkning. Ujevne eller skadde trinn kan ogsa gi gkt snublefare.

Andre utvendige forhold

Beskrivelse

Utvendige bygningsdeler er eksponert for vaer og vind, og det ma paregnes normal aldring og bruksslitasje som fglge av dette. Mindre vaerslitasje pa
kledning, rekkverk, terrassegulv og lignende vurderes som naturlig, og innebzaerer ikke ngdvendigvis et avvik.
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Eiendommen ligger i et veerhardt omrade hvor konstruksjonene utsettes for betydelige klimatiske pakjenninger som vind, nedbgr og
temperatursvingninger. Regelmessig vedlikehold og overflatebehandling er derfor ngdvendig for a opprettholde byggets tekniske levetid og estetiske
uttrykk.

INNVENDIG

L el Overflater

Beskrivelse

Innvendige overflater bestar hovedsakelig av gulvbelegg, parkett, laminat og sponplater pa gulv, samt panel og malt panel pa vegger og himling.

Overflatene har varierende utfgrelse og ferdigstillelsesgrad.

Vurdering av avvik:
¢ Flere innvendige overflater og overganger er ikke ferdigstilt. Det mangler stedvis listverk, avslutninger og overflatebehandling, og enkelte gulv star med
sponplater som synlig overflate. Det er ogsa stedvis apne skjgter, merker og slitasje i eksisterende gulv- og veggoverflater.

Konsekvens/tiltak
¢ Uferdige overflater og overganger ferdigstilles, og manglende listverk og avslutninger etableres. Eksisterende overflater vedlikeholdes eller utbedres
etter tilstand.

Konsekvens:
Uferdige arbeider og mangelfulle avslutninger gir redusert bruksmessig og estetisk standard. Manglende ferdig overflate pa enkelte gulv medfgrer ogsa
stgrre utsatthet for slitasje og pavirkning ved normal bruk.

L el Etasjeskiller og baerende konstruksjoner

Beskrivelse

Etasjeskiller er hovedsakelig utfgrt som trebjelkelag. | tilgjengelige deler av underliggende kjeller/kryperom er det synlige eldre trebjelker med opplegg
mot mur- og steinkonstruksjoner. Konstruksjonen er ellers i stor grad skjult av gulv og himlinger. Tilgjengelige deler av bjelkelaget er visuelt kontrollert,
med begrenset tilkomst enkelte steder.

Gulvet i stue ble stikkprgvemalt med laser.

Vurdering av avvik:

¢ Ved lasermaling i stue ble det registrert en samlet hgydeforskjell pa ca. 35 mm innenfor kontrollert omrade. Det er ogsa stedvis knirk i gulv gjennom
boligen. Skjevhetene ma sees i sammenheng med boligens byggear fra 1899 og eldre konstruksjonsmate. Store deler av etasjeskillet er skjult og kunne
ikke kontrolleres direkte.

Konsekvens/tiltak
e Skjevheter kan utbedres ved lokal oppretting dersom gulvene skal rehabiliteres. Knirk kan reduseres ved lokal etterfesting der dette er mulig.

Konsekvens:
Registrerte skjevheter gir redusert planhet i gulvene, og knirk pavirker brukskomforten. Forholdene kan ogsa fa betydning ved senere gulvarbeider.

Radon

Beskrivelse

Det er ikke fremlagt dokumentasjon pa radonmaling. Boligen er oppfgrt fgr det var krav til radonsperre, og det er ikke opplyst eller dokumentert at bygget
er utfgrt med radonsperre. Radonforhold er ikke kontrollert ved visuell vurdering.

L k) Pipe/skorsteiner og ildsteder inne i boligen

Beskrivelse

Boligen har murt skorstein som gar gjennom etasjene. Skorsteinen er stedvis pusset og malt, mens enkelte partier i gvre etasje star med synlig tegl og
eldre reparasjoner/pussarbeider. Det er montert sot-/feieluker pa skorsteinen bade i 1.etasje og pa loft. Ingen ildsteder var tilkoblet skorsteinen pa
befaringsdagen.
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Skorsteinen er vurdert ved visuell kontroll av tilgjengelige deler, i trdd med forskrift til avhendingslova § 2-9. Det er ikke utfgrt innvendig inspeksjon av
pipelgpet. Funksjon og sikkerhet ved bruk faller utenfor undersgkelsen og er feiervesenets ansvar. Kjgper anbefales a innhente informasjon om siste
feiing, tilsyn og eventuelle endringer pa pipelgpet.

Vurdering av avvik:
* Det er registrert riss og sprekkdannelser i pussede partier av skorsteinen. Pa loft er deler av skorsteinen uten ferdig overflate, med synlig tegl, fuger og
eldre reparasjoner. Det er ogsa stedvis uferdige overganger mot tilstgtende overflater.

Konsekvens/tiltak
¢ Riss, sprekker og skadde eller uferdige partier bgr utbedres, og overflater og overganger ferdigstilles.

Konsekvens:
Uten utbedring kan riss, sprekker og nedbrutte overflater utvikle seg videre og medfgre ytterligere avskalling og vedlikeholdsbehov. Skorsteinens tilstand i
skjulte og ikke tilgjengelige deler kan ikke vurderes ved den visuelle kontrollen.

(1328 Rom under terreng (kjeller, underetasje, sokkeletasje)
Punktet ma sees i sammenheng med ‘Drenering’

Beskrivelse

Kjelleren har enkel og eldre utfgrelse med synlige mur-/natursteinsvegger, fijell/grunn og trekonstruksjoner. Deler av arealet har lav hgyde og vanskelig
tilkomst. Kun deler av kjelleren var tilgjengelig for inspeksjon, og trange forhold, tekniske installasjoner og lagrede gjenstander begrenset kontrollen.

Hulltaking ble ikke utfgrt. | tilgjengelige omrader bestod konstruksjonene mot terreng i hovedsak av synlig mur/naturstein og apne konstruksjoner, og det
var derfor ikke egnet lukket veggkonstruksjon for hulltaking. Fuktforholdene ble vurdert ut fra synlige overflater og tilgjengelige konstruksjoner.

Megler har opplyst at det tidligere har vaert en rgrlekkasje som skal ha statt over lengre tid, og at lekkasjen er utbedret av rgrlegger. Vann som ble
registrert pa kjpkkengulv og i deler av kjeller/krypkjeller kan ha sammenheng med denne hendelsen. Det er samtidig registrert terreng- og
dreneringsforhold som ogsa gir fuktbelastning mot konstruksjonene under terreng.

Vurdering av avvik:
* | tilgjengelig del av kjelleren er det registrert tydelig fuktbelastning, fuktig grunn og treverk med fuktpavirkning og nedbrytning. Enkelte
trekonstruksjoner ligger svaert nzer eller direkte mot fuktig grunn. Tilstanden i omrader som ikke var tilgjengelige er ikke vurdert.

Konsekvens/tiltak
 Fukt- og rateskadede materialer bgr fiernes eller skiftes. Nar gvrige deler av kjelleren blir tilgjengelige, bgr disse kontrolleres for a avklare omfanget av
registrerte fukt- og materialskader. Tiltak pa terreng, drenering og fuktsikring vurderes under egne punkter.

Konsekvens:
Ved fortsatt fuktpavirkning kan registrert rate og materialnedbrytning utvikle seg videre.

L 1k)) Innvendige trapper

Beskrivelse

Boligen har innvendige trapper i tre mellom etasjene. Trappene er hovedsakelig malte og har enkel, eldre utfgrelse, med apne opptrinn i deler av
trappelgpene.

Vurdering av avvik:
e HMS-avvik: Det mangler handlgper og rekkverk ved flere deler av trappelgpene og apne partier. Trappen mot loft er smal og bratt, og fri hgyde er
redusert i deler av trappelgpet. Plata/gulv mellom trappelgpene mot loft har Igse partier.

Konsekvens/tiltak
* Det anbefales a etablere tilfredsstillende handlgper og rekkverk ved trappeldp og apne partier. Lgse gulvpartier pa platdet festes/stabiliseres. Forholdet
med redusert fri hgyde ma hensyntas ved bruk og kan vurderes sikret eller tydeliggjort.

Konsekvens:
Forholdene med manglende fallsikring, I@se gulvpartier og redusert fri hgyde medfgrer gkt risiko for fall, snubling og sammenstgt ved ferdsel i trappen.

Innvendige dgrer
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Beskrivelse
Innvendige dgrer bestar hovedsakelig av profilerte tredgrer i trekarmer.
Vurdering av avvik:

¢ Enkelte dgrer kniper betydelig mot karm og lar seg vanskelig eller nesten ikke lukke.

Konsekvens/tiltak
* Dgrene anbefales justert og tilpasset for tilfredsstillende funksjon.

Konsekvens:
Manglende utbedring kan medfgre redusert brukbarhet og gkt slitasje pa dgrblad og karm.

Skadedyr og fuktkrevende insekter

Beskrivelse

Eier har ikke opplyst om registrerte skadedyr eller fuktkrevende insekter. Det ble ved visuell kontroll ikke pavist synlige spor etter skadedyr, boremel, hull
etter treborende insekter, ekskrementer eller tydelige inntrengningsveier pa kontrollerte omrader.

Boligen er av eldre utfgrelse, og eldre bygninger er ofte oppfgrt uten samme grad av sikring mot skadedyr som nyere bygg, eksempelvis museband, tette
overganger mot grunnmur, gjennomfgringer og apninger. Skadedyr og fuktkrevende insekter kan derfor ikke utelukkes fullt ut, seerlig i skjulte
konstruksjoner, loft, kott, kjeller og andre lite tilgjengelige omrader.

Det anbefales jevnlig egenkontroll av loft, kott, kjeller/kryperom og apninger/gjennomfgringer. Ved observasjon av lukt, lyder, ekskrementer, boremel eller
andre spor bgr forholdet undersgkes neermere og aktuelle apninger tettes.

Andre innvendige forhold

Beskrivelse

Mindre merker, riper og overfladiske skader som fglge av normal bruk og aldring er ikke saerskilt omtalt i rapporten. Tilsvarende gjelder mindre avvik som
at dgrer og vinduer tar i karm, Igse dgrvridere eller lignende forhold.

Slike forhold anses som en del av normalt vedlikehold som bgr utfgres regelmessig, og er derfor ikke vurdert som vesentlige for bygningsdelens tilstand

VATROM

1. ETASIJE > BAD

Generell

Beskrivelse

Bad med vatromsbelegg pa gulv, tapet pa vegger og malte plater i himling. Rommet er utstyrt med baderomsinnredning med heldekkende vask,
blandebatteri, speil, vegghengt toalett og badekar med dusjarmatur.

Vatrommets alder og tidspunkt for etablering eller eventuell rehabilitering er ukjent. Det foreligger derfor ikke grunnlag for a knytte vatrommets utfgrelse
til et bestemt byggear eller forskriftsniva.

Det er opplyst at boligen har statt tom og i liten eller ingen bruk i ca. ett ar fgr befaringen.

Dokumentasjon for vatrom:
Det er ikke fremlagt dokumentasjon pa vatrommets utfgrelse, tettesjikt, sluklgsning eller gvrige oppbygging.

Overflater vegger og himling:
Veggene har tapet og himlingen malte plater. Overflatene har tydelig alders- og brukspreg. Det er registrert skadde og apne skjgter, misfarging og
nedbrutte overflater, seerlig i omradet ved badekaret.

Overflater gulv:
Gulvet har vatromsbelegg med oppbrett mot vegger. Gulvet fremstar tilnaermet flatt, og det er ikke registrert tilfredsstillende fallforhold som sikrer
avrenning fra gulvflater mot sluk. Overganger og avslutninger har alders- og brukspreg.
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Vanntett sjikt, membran og sluk:
Vatromsbelegget utgjar gulvets synlige tettesjikt. Eventuell gvrig oppbygging og utfgrelse av tettesjikt er ukjent.

Sluket er plassert under badekaret og var ikke tilgjengelig for visuell kontroll pa befaringsdagen. Sluktype, tilstand, klemring og tilslutning mellom
vatromsbelegg og sluk kunne derfor ikke kontrolleres.

Saniteerutstyr og innredning:
Badet er utstyrt med baderomsinnredning med heldekkende vask, blandebatteri, speil, vegghengt toalett og badekar med dusjarmatur. Synlige vann- og
avigpstilkoblinger ble kontrollert visuelt der disse var tilgjengelige.

Ventilasjon:
Badet har mekanisk avtrekk gjennom vegg. Luftmengde og ventilasjonsfunksjon er ikke malt.

Vurdering av avvik:
¢ Vatrommet har samlet sett vesentlig svekket tilstand, med tydelig alders- og bruksslitasje, skadde og apne overganger samt nedbrutte overflater i
vannutsatte omrader. Gulvet er tilnaermet flatt og har ikke tilfredsstillende fallforhold for sikker avrenning mot sluk.

Vindu er plassert i vatsone ved badekaret og utsettes for direkte vann- og fuktbelastning. Det er samtidig registrert slitasje, misfarging og nedbrytning pa
overflater og detaljer i omradet ved badekaret.

Sluket er ikke tilgjengelig for kontroll, og tilstand og utfgrelse av sluktilslutningen er derfor ukjent. Vatrommets gvrige oppbygging og tettesjikt er ogsa
udokumentert.

Det er opplyst at boligen har statt tom og i liten eller ingen bruk i ca. ett ar. Badet har dermed ikke veert utsatt for normal og regelmessig bruk i denne
perioden. Tilstanden pa befaringsdagen gir derfor begrenset grunnlag for a vurdere hvordan konstruksjonene vil fungere ved gjenopptatt normal bruk.
Sett i sammenheng med de registrerte avvikene vurderes det ikke a veere tilstrekkelig sikkerhet for at vatrommet kan tale normal bruk over tid.

Konsekvens/tiltak
¢ Vatrommet anbefales oppgradert som en samlet vatromslgsning, slik at rommet taler normal bruk og tilfredsstiller dagens krav til vatrom. Endelig
omfang og Igsning bgr fastsettes nar skjulte konstruksjoner og vatrommets oppbygging blir tilgjengelig i forbindelse med oppgraderingen.

Konsekvens

Vatrommets registrerte tilstand medfgrer hgy risiko for at overflater, overganger og tettesjiktslgsninger ikke taler normal bruk over tid. Szerlig gjelder dette
omradet ved badekar og vindu, gulvets fallforhold og den ukjente sluktilslutningen. Ved lekkasje eller vann pa gulvet kan fukt trenge inn i skjulte og
tilstgtende konstruksjoner og medfgre fuktskader og fglgeskader.

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

1. ETASJE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse
Hulltaking er foretatt fra tilsttende rom, naermere bestemt fra stue, med formal & vurdere fuktforhold i konstruksjonen pa badet. Det ble boret et hull og

foretatt fuktkvotemaling (vektprosent) pa treverk i konstruksjonen, som viste LO (dry) som er verdier under 6%. Dette indikerer normale fuktforhold og
ingen tegn til pagaende fuktskade pa maletidspunktet.
Forklaring til maleverdier:

< 8,0 %: Display viser ingen tegn til fukt.

8,0 % — 17 %: Tort (grgnn sone).
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17 % — 20 %: Risiko for fukt (gul sone).
> 20 %: Vatt (rgd sone).

Den utfgrte malingen representerer kun malepunktet der hulltakingen ble gjennomfgrt. Pa grunn av konstruksjonens oppbygning og begrenset
kontrollomrade kan det ikke utelukkes at det kan forekomme fukt andre steder i veggkonstruksjonen som ikke ble kontrollert ved befaringen.

Vurdering av avvik:
* Veggene pa vatrommet er tapetsert, ogsa i vannutsatte omrader. Det er ikke dokumentert eller registrert vanntett sjikt/membranlgsning pa veggene
som sikrer konstruksjonen mot vannbelastning.

Konsekvens/tiltak
* Ved videre bruk av vatrommet bgr veggene i vannutsatte omrader etableres med dokumentert vanntett sjikt som del av en egnet vatromslgsning.

Konsekvens:
Manglende vanntett sjikt pa vannutsatte veggflater gir gkt risiko for at vann og fukt trenger inn i underliggende konstruksjoner og kan medfgre fukt- og
fglgeskader.

KIBKKEN

1. ETASJE > KIGKKEN
Overflater og innredning

Beskrivelse

Gulvbelegg pa gulv, malt panel pa vegger og malt panel i himling.
Kjokken er utstyrt med kjgkkeninnredning med benkeplate i laminat, vask og oppvaskmaskin.

Det er opplyst av megler at det tidligere har veert en vannlekkasje hvor vann har blitt staende pa kjpkkengulvet. Vanntilfgrselen er stengt av i kjeller, og
lekkasjen skal dermed vaere stoppet. Vanninstallasjonene pa kjgkkenet kunne derfor ikke funksjonsprgves under normalt vanntrykk pa befaringsdagen.

Vurdering av avvik:
* Kjpkkenet har betydelig alders- og bruksslitasje, og det er omfattende synlige fglgeskader etter fukt-/vannpavirkning.

Gulvbelegget er flere steder Igst, opprevet og skadet. Det er registrert misfarging og tydelig pavirkning langs gulv og vegger. Veggpanel har svelling og
nedbrytning i nedre partier, og det er ogsa registrert oppsvulmede/fuktskadede materialer i og omkring kjgkkeninnredningen.

Det ble utfgrt indikativt fuktsgk med fuktindikator flere steder pa kjgkkengulvet. Det ble registrert kraftige til fulle utslag pa flere malepunkter. Malingene
viser forhgyet fuktindikasjon, men angir ikke ngyaktig fuktinnhold eller skadeomfang i underliggende og skjulte konstruksjoner.

De synlige skadene, sammenholdt med opplysningene om tidligere vannlekkasje og de registrerte fuktutslagene, viser at gulv, vegger, innredning og mulig
underliggende/skjulte konstruksjoner er vesentlig fuktpavirket. Omfanget av skader i skjulte konstruksjoner kan ikke fastslas ved visuell kontroll alene.

Konsekvens/tiltak
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o Tiltak
Kjpkkenet og fuktpavirkede konstruksjoner anbefales apnet og utbedret. Skadde materialer ma fjernes, og omfanget av fukt- og fglgeskader ma kartlegges
nar skjulte konstruksjoner blir tilgjengelige. Konstruksjonene bgr vaere tilstrekkelig uttgrket fgr nye overflater og innredning etableres.

Konsekvens

De registrerte fukt- og vannskadene medfgrer hgy risiko for at skadeomfanget er stgrre enn det som er synlig pa overflatene. Dersom fuktpavirkede og
skadde materialer blir stdende, kan det oppsta videre nedbrytning og fglgeskader i gulv-, vegg- og tilstgtende konstruksjoner. Skjulte skader kan fgrst
avklares fullt ut nar konstruksjonene apnes.

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

TEKNISKE INSTALLASJONER

LAE2) Innvendige vannledninger

Beskrivelse

Innvendige vannledninger er hovedsakelig utfgrt i kobberrgr. Rgrfgringen er delvis synlig, mens deler av anlegget er skjult i konstruksjoner og dermed
vanskelig tilgjengelig for inspeksjon. Vanntilfgrselen var avstengt pa befaringsdagen, og anlegget kunne derfor ikke funksjonsprgves under normalt
vanntrykk. Stoppekran er plassert i kjeller.

Alder pa installasjonen er ukjent, og det foreligger ikke dokumentasjon pa utfgrelse, eventuelle utskiftninger eller senere arbeider. Det kan derfor ikke
legges til grunn at anlegget tilfredsstiller dagens krav eller standard.

Pa generelt grunnlag ma det paregnes at eldre rgrinstallasjoner har redusert restlevetid. Begrenset inspeksjonsmulighet innebaerer at eventuelle skjulte
svakheter eller lekkasjer ikke kan utelukkes. Det anbefales jevnlig kontroll av synlige koblinger og rgrstrekk, samt at det ved fremtidige oppgraderinger
vurderes utskifting til moderne rgrsystem med dokumentert utfgrelse.

Vurdering av avvik:
* Innvendige vannledninger er utfgrt i kobberrgr med ukjent alder. Det foreligger ikke dokumentasjon pa utfgrelse, eventuelle utskiftninger eller senere
arbeider. Deler av rgranlegget er skjult i konstruksjoner og er derfor ikke tilgjengelig for inspeksjon.

Konsekvens/tiltak
¢ Det anbefales jevnlig kontroll av synlige rgr, koblinger og gjennomfgringer. Ved behov bgr det gjennomfgres naermere vurdering av fagkyndig. Pa
generelt grunnlag bgr det paregnes utskifting til moderne rgrsystem med dokumentert utfgrelse ved oppgraderinger.

Konsekvens:
Ukjent alder og manglende dokumentasjon gir gkt risiko for svekkelser, lekkasjer og fglgeskader. Skjulte rgrfgringer medfgrer at eventuelle skader kan
utvikle seg over tid uten a bli oppdaget, noe som kan fgre til skade pa bygningsmessige konstruksjoner.

LA Innvendige avigpsrgr

Beskrivelse

Innvendige avlgpsrgr bestar hovedsakelig av eldre stgpejerns-/soilrgr, med enkelte nyere plastrgr og tilkoblinger. Store deler av avlgpsanlegget er synlig i
kjeller/kryperom. Kontrollmuligheten var begrenset enkelte steder pa grunn av lav hgyde, lagrede gjenstander og vanskelig tilkomst.

Det er imidlertid ukjent hvilken type rgrmateriale som er benyttet for avigpsledninger i grunnen, samt alder og utfgrelse pa disse. Det foreligger ikke
dokumentasjon pa nedgravde rgrfgringer eller eventuell utskiftning.

Pa bakgrunn av dette er det knyttet usikkerhet til tilstand og restlevetid for avigpssystemet under terreng. Eventuelle svakheter eller skader pa disse
rgrene vil normalt ikke vaere synlige uten naermere undersgkelser eller inngrep.

Vurdering av avvik:
* Avlgpsrgrene har betydelig alder og slitasjepreg. Det er registrert eldre stgpejernsrgr med korrosjon og alderspreg pa rgr og skjgter. Tilstanden pa
skjulte og vanskelig tilgjengelige deler av avigpsanlegget er ukjent.

Konsekvens/tiltak
* Avlgpsanlegget anbefales kontrollert neermere av rgrlegger. Eldre rgr og skjgter bgr utbedres eller skiftes ved behov. Omfanget av eventuelle tiltak ma
vurderes ut fra neermere undersgkelser og faktisk tilstand pa rgropplegget.

Konsekvens
Eldre og korroderte avigpsrgr har gkt risiko for lekkasje, redusert kapasitet og svikt i rgr og skjgter. Eventuelle lekkasjer eller skader kan medfgre fukt-, lukt-
og felgeskader pa omkringliggende konstruksjoner.
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Ventilasjon

Beskrivelse
Det er naturlig ventilasjon (oppdrift/termisk).

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

Beskrivelse
Boligen blir hovedsakelig oppvarmet av elektrisk varme.

L L) Varmtvannsbereder/tank

Beskrivelse
Varmtvannsbereder pa anslagsvis ca. 200 liter er plassert i kjeller og er tilkoblet boligens vanninstallasjon.

Det star ogsa en nyere varmtvannsbereder i kjelleren. Denne er ikke tilkoblet og fremstar som en del av pabegynte arbeider rundtom i boligen som ikke er
ferdigstilt.

Vurdering av avvik:
¢ Den tilkoblede varmtvannsberederen har betydelig alder og det er registrert korrosjon og rustdannelse ved nedre del og omkring tilkoblinger. Berederen
vurderes a vaere langt ut i forventet brukstid, og restlevetiden er derfor usikker.

Konsekvens/tiltak
e Utskifting av berederen bgr paregnes pa bakgrunn av alder, registrert korrosjon og usikker restlevetid.

Konsekvens
Ved videre bruk er det gkt risiko for lekkasje eller funksjonssvikt. Eventuell lekkasje kan medfgre vannskader pa omkringliggende konstruksjoner.

Elektrisk anlegg

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmdl og undersgkelser som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette
kan ikke sammenlignes med en kontroll 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 utfart av registrert
elektrovirksomhet.

Beskrivelse

Boligens elektriske anlegg har synlige installasjoner av varierende alder og utfgrelse. Sikringsskap med AMS-maler og automatsikringer er plassert
innvendig pa loftsgang i boligen. Det er i tillegg montert en mindre nyere fordeling over hovedskapet. Deler av ledningsnettet er utfgrt som
apent/utenpaliggende anlegg.

Det elektriske anlegget er kun vurdert visuelt og det er ikke utfgrt malinger, belastningstester eller kontroll av skjulte fgringsveier og koblinger.
Vurderingen omfatter ikke tilstandsvurdering av det elektriske anlegget utover synlige forhold, jf. tilstandsrapportens rammer og begrensninger.
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Vurdering av avvik:
* Det er registrert flere forhold som tyder pa at elektriske arbeider er pabegynt og ikke ferdigstilt. Det er blant annet synlige apne
koblingspunkter/ledninger uten ferdig avslutning. Enkelte stikkontakter og elektriske komponenter har tydelig alder, slitasje og skader.

Det er registrert brunlig/smasviet misfarging pa overflate over elektrisk varmeovn. Arsaken til misfargingen er ikke avklart ved den visuelle kontrollen.

Anlegget fremstar samlet med varierende og delvis betydelig alder, samtidig som det er utfgrt nyere endringer og tilpasninger. Det foreligger ikke fremlagt
samsvarserklaering for disse arbeidene, og utfgrelse og tilstand pa hele anlegget kan derfor ikke dokumenteres gjennom rapportens visuelle kontroll.

Konsekvens/tiltak
¢ Det elektriske anlegget anbefales gjennomgatt i sin helhet av registrert elektroforetak. Uferdige og skadde installasjoner samt omradet med
brunlig/smasviet misfarging bgr innga i kontrollen. Behov for videre utbedring eller oppgradering ma vurderes pa bakgrunn av denne gjennomgangen.

Konsekvens

Eldre, skadde eller uferdige elektriske installasjoner kan medfgre redusert driftssikkerhet og gkt risiko for varmgang, kortslutning og andre elektriske feil.
Den registrerte misfargingen kan vaere tegn pa varmepavirkning og bgr derfor avklares. Skjulte feil eller mangler kan ikke utelukkes uten elektrofaglig
kontroll.

Branntekniske forhold

Beskrivelse
Boligens branntekniske utstyr ble kontrollert visuelt i tilgjengelige omrader.

Vurdering av avvik:
e HMS-awvik: Det er registrert mangler ved boligens rgykvarslere/brannvarsling og handslokkeutstyr. Det foreligger ikke tilstrekkelig grunnlag for a
bekrefte at boligen har tilfredsstillende og komplett varsling og slokkeutstyr for normal bruk.

Konsekvens/tiltak
¢ Det anbefales & etablere og komplettere rgykvarslere/brannvarsling og handslokkeutstyr slik at boligen har tilfredsstillende brannsikkerhet.

Konsekvens
Mangelfull varsling og slokkeutstyr kan medfgre forsinket varsling og redusert mulighet for tidlig slokkeinnsats ved brann.

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Beskrivelse

Synlig grunn i tilgjengelige deler av kjelleren bestar hovedsakelig av fjell. Grunnforhold under fundamenter og skjulte deler er ikke kjent.

Fuktsikring og drenering

Punktet md sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Beskrivelse
Alder og utfgrelse pa drenering og utvendig fuktsikring er ukjent. Deler av grunnmuren ligger under terreng, og drenering og fuktsikring kunne derfor ikke
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inspiseres direkte. Det ble ikke registrert synlig moderne grunnmursplate pa tilgjengelige partier.

Fuktsikring og drenering er en risikokonstruksjon som er vurdert visuelt fra tilgjengelige omrader og ma sees i sammenheng med terrengforholdene og
den registrerte fuktbelastningen i kjelleren.

Vurdering av avvik:
¢ Det er registrert tydelig fuktbelastning i konstruksjoner under terreng. Eksisterende drenering og fuktsikring har ukjent funksjon og gir ikke tilstrekkelig
beskyttelse mot vann- og fuktbelastningen slik forholdene fremstar ved befaringen.

Konsekvens/tiltak
* Drenering og utvendig fuktsikring bgr utbedres i sammenheng med bortledning av overflatevann. Lgsningen ma tilpasses fjell- og terrengforholdene
rundt boligen.

Konsekvens:
Uten utbedring kan fuktbelastningen fortsette og bidra til videre nedbrytning av materialer i grunnmur og kjeller.

' 1iekl) Grunnmur og fundamenter

Beskrivelse

Grunnmuren bestar av eldre mur- og betongkonstruksjoner, med partier av naturstein synlig fra kjelleren. Utvendig er deler av grunnmuren pusset og
malt.

Pa grunn av det hgye terrenget ligger deler av grunnmuren under bakken og er ikke synlig fra utsiden. Fundamenteringen ligger skjult og kunne ikke
kontrolleres ved befaringen.

Grunnmur og fundamenter ma ses i sammenheng med rom under terreng, drenering og terrengforhold. hvor samlet pavirkning fra overflatevann og
omkringliggende masser har betydning for fuktforholdene i konstruksjonen over tid.

Vurdering av avvik:
e Det er registrert sprekker, avskalling og nedbrutte puss- og murflater. Deler av grunnmuren er utsatt for tydelig fuktbelastning. Grunnmur under terreng
og fundamentering kunne ikke vurderes ved den visuelle kontrollen.

Konsekvens/tiltak
¢ Lgs og skadet puss bgr fiernes og skadede murflater repareres. Sprekker bgr utbedres ut fra omfang og utfgrelse. Dersom grunnmuren senere frilegges,
bgr de tidligere skjulte partiene kontrolleres samtidig.

Konsekvens:
Ved fortsatt fuktbelastning kan registrert avskalling og nedbrytning av puss og murverk utvikle seg videre.

(L) Forstgtningsmurer

Beskrivelse
Forstgtningsmur i betong, etablert for & holde tilbake terreng i skranende del av tomten. Kontroll er utfgrt visuelt fra tilgjengelige omrader.

Vurdering av avvik:
* Det er registrert sprekker, lokale forskyvninger og skader i betongkonstruksjonen. Enkelte partier har dpninger og ujevn understgttelse. Vegetasjon og
terreng ligger tett inntil muren. Fundamentering og konstruktiv oppbygning er ikke kjent.

Konsekvens/tiltak
e Pa grunn av registrerte sprekker, forskyvninger og ujevn understgttelse anbefales muren undersgkt naeermere av fagkyndig med kompetanse pa
stpttemurer/betongkonstruksjoner. Stabilitet, fundamentering og behov for konstruktiv utbedring bgr avklares fgr utbedringsomfang fastsettes.

Konsekvens:
Dersom forholdene skyldes svikt i fundamentering eller utilstrekkelig stabilitet, kan deformasjoner og forskyvninger utvikle seg videre og redusere murens
funksjon og sikkerhet.
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VerdiAnalyse.

Tilstandsrapport

Terrengforhold

Beskrivelse

Terrenget stiger bratt pa oversiden av boligen, og fjell, Issmasser og vegetasjon ligger stedvis tett inntil grunnmuren. Dette gjgr at nedbgr og overflatevann
fra terrenget naturlig vil seke mot omradet rundt bygningen.

Terrengforholdene ma ses i sammenheng med grunnmur, fuktsikring og drenering, da terrengets utforming kan pavirke avledning av overflatevann og
fuktbelastningen mot bygningen.

Vurdering av avvik:
* Terrenget pa oversiden heller inn mot boligen, og det er liten avstand mellom grunnmur og omkringliggende fjell/terreng. Dette gir en betydelig
vannbelastning mot konstruksjonene under terreng.

Konsekvens/tiltak
¢ Overflatevann bgr avskjaeres og ledes bort fra bygningen. Der det er mulig bgr terrenget tilpasses slik at vann ikke samles eller ledes inn mot
grunnmuren.

Konsekvens:
Dersom vann fortsatt ledes mot bygningen, kan fuktbelastningen mot grunnmur og kjeller opprettholdes og bidra til videre fuktskader.

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 pdvirke helse, miljg 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 p
befaringstidpunktet. Raykvarslere og handholdt brannslukningsutstyr vurderes etter gjeldende forskrift om brannforebygging.

Helse, miljg og sikkerhet

Vurdering av avvik:
* HMS - Avvik: Rekkverkshgyden er malt til ca. 90-94 cm og er lavere enn dagens krav med minimumshgyde pa 1,0 m.

¢ HMS-avvik: Det mangler handlgper og rekkverk ved flere deler av trappelgpene og apne partier. Trappen mot loft er smal og bratt, og fri hgyde er
redusert i deler av trappelgpet. Plata/gulv mellom trappelgpene mot loft har Igse partier.

e HMS-avvik: Det er registrert mangler ved boligens rgykvarslere/brannvarsling og handslokkeutstyr. Det foreligger ikke tilstrekkelig grunnlag for &
bekrefte at boligen har tilfredsstillende og komplett varsling og slokkeutstyr for normal bruk.

Konsekvens/tiltak
¢ Det anbefales & utbedre rekkverket slik at hgyden tilfredsstiller gjeldende krav, for a sikre trygg bruk.

Konsekvens:
Rekkverket ikke gir tilstrekkelig fallsikring i henhold til dagens krav, noe som medfgrer gkt risiko for fallulykker og behov for utbedring for & oppna
tilfredsstillende sikkerhet.

¢ Det anbefales a etablere tilfredsstillende handlgper og rekkverk ved trappelgp og apne partier. Lgse gulvpartier pa plataet festes/stabiliseres. Forholdet
med redusert fri hgyde ma hensyntas ved bruk og kan vurderes sikret eller tydeliggjort.

Konsekvens:
Forholdene med manglende fallsikring, I@se gulvpartier og redusert fri hgyde medfgrer gkt risiko for fall, snubling og sammenstgt ved ferdsel i trappen.
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VerdiAnalyse.

Tilstandsrapport

* Det anbefales a etablere og komplettere rgykvarslere/brannvarsling og handslokkeutstyr slik at boligen har tilfredsstillende brannsikkerhet.

Konsekvens
Mangelfull varsling og slokkeutstyr kan medfgre forsinket varsling og redusert mulighet for tidlig slokkeinnsats ved brann.
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Konklusjon og markedsvurdering

Formal med takseringen: Tvangssalg/konkurssalg
Hovedbyggets BRA/BRA-i
88 m?%/88 m?

Enebolig: Entré, 2 Gang, Kjgkken, Bad, Spisestue,
Stue, 3 Soverom

Detaljert oppstilling over areal finnes i rapporten.

Teknisk verdi bygninger, med tomteverdi

Kr 700 000

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

Les mer om teknisk verdi pa siste side i rapporten.

Markedsvurdering

Markedsverdi

Kr 550 000

Vurdering av hva verdien er i det apne
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 550 000

Konklusjon markedsverdi 550 000

Det er sett hen til registrerte omsetninger av sammenlignbare eneboliger i omradet. De sammenlignbare eiendommene varierer i stgrrelse,
byggear, standard og teknisk tilstand, og oppnadde kvadratmeterpriser kan derfor ikke benyttes direkte ved verdsettelsen av denne

eiendommen.

Ved fastsettelse av markedsverdien er det lagt vekt pa eiendommens beliggenhet, areal og tomteforhold, samt boligens standard og
dokumenterte tekniske tilstand pa befaringstidspunktet. Boligen har et omfattende vedlikeholds- og oppgraderingsbehov, med flere stgrre
awvik, fukt- og vannskader og pabegynte arbeider som ikke er ferdigstilt. Dette er forhold som trekker verdien vesentlig ned sammenlignet med

normalt vedlikeholdte boliger i omradet.

Markedsverdien er fastsatt etter en samlet skjgnnsmessig vurdering av eiendommen og registrerte sammenlignbare salg. Markedsverdien

vurderes til kr 550 000.

Sammenlignbare salg

Oppdragsnr.: 22754-1014
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EIENDOM SALGSDAT PRISANT PRIS FELLESGJ. TOTALPRIS M2 PRIS
(o)
Milnveien 37,6512 KRISTIANSUND N
124 m? 1912 3sov 16-04-2025 2950 000 2 800 000 2 800 000 22581
Sveagata 12,6512 KRISTIANSUND N
2 116 m? 1942 2 sov 13-03-2025 1850 000 1850 000 1850 000 13 806
Sveagata 4 ,6512 KRISTIANSUND N
3 121 m? 1942 3sov 01-02-2023 1690 000 1650 000 1650 000 13636
Ulrik Olsens vei 40,6511 KRISTIANSUND N
4 185 m? 1969 2 sov 01-04-2025 3050000 2500 000 2 500 000 12 755
Sjgmannsgata 4 ,6510 KRISTIANSUND N
5 116 m? 1947 3sov 20-01-2025 1790 000 1560 000 1560 000 12581
Sveagata 3 ,6512 KRISTIANSUND N
6 2 13-03-2025 1690 000 1550 000 1550 000 12 302
97 m 1941 2 sov
Sveagata 28,6512 KRISTIANSUND N
7 93 m? 1944 3sov 23-02-2023 990 000 700 000 700 000 7 527
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 vaere store forskjeller i teknisk
standard pa de sammenlignbare boligene. Utvalget vil ogsa kunne inneholde omsetningspriser som gar vesentlig tilbake i tid. De ovennevnte
forskjeller vil derfor veere vurdert av takstmann og korrigert for i fastsettelsen basert pa en skjgnnsmessig vurdering av markedsverdi.
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Beregninger

Teknisk verdi bygninger

Enebolig

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr. 4 050 000
Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstaende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr. - 3 600 000
Sum teknisk verdi - Enebolig Kr. 450 000
Sum teknisk verdi bygninger Kr. 450 000
Tomteverdi

Tomteverdi er en beregnet verdi for tomten slik den fremstar pa befaringstidspunktet. Tomteverdien bestar av normal tomtekostnad i det
aktuelle omradet og en vurdert verdi for beliggenhet. Normal tomtekostnad fremkommer ved a beregne teknisk verdi for ratomt, infrastruktur
pa tomten samt opparbeiding / beplantning, arrondering av terrenget og markedstilpasning for beliggenhet.

Normal tomteverdi Kr. 250 000
Beregnet tomteverdi Kr. 250 000
Kommentar

Det er tatt med graving og framfgrelse av vann / avlgp i tomteverdien.

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger for det aktuelle takstobjektet (Avrundet) Kr. 700 000
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

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 L Bod

Kjeller

Stue n

Garasje ﬂ 1 BRA-i
Bod 7

Bad

A=] |
3 t l/ kjokken

Bod
Soverom
stue WU

Loft

e}
Teknisk

Bod
Soverom
stue @I

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)

Garasje "\

Garasje

Bod
Soverom
Soverom
BRA-i |
Bod Innglasset BRA-b
balkong

Felles garasjeanlegg

Garasje
plass

_

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

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

Areal kan vaere komplisert eller umulig & 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, dpne 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 & 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.: 22754-1014
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Terrasse- o .
8 Arealet av terrasser, apne balkonger
balkongareal

(TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)

Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
(GUA) (areal med lav takhgyde).

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

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. lkke innredet areal som
kaldloft, males 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 rgmningsvei.

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) Gulvareal (GUA)
1. Etasje 51 51 16 51
Loft 37 37 8 45
SsumMm 88 16 8 96
SUM BRA 88
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
1. Etasje Entré, gang, kjskken, bad, spisestue,
stue
Loft Gang m/trapp, soverom 1, soverom 2,
soverom 3
Kommentar

Oppmalt pa befaringsdagen. Arealene i boligen er oppmalt pa befaringsdagen. | tillegg er det benyttet skanneteknologi levert av CubiCasa,
som gir et digitalt underlag for arealberegning og planlgsning. Oppmalingen er basert pa en kombinasjon av manuell kontroll og digital
skanning.

Kjeller har ikke malbare areal ihht. malestandard.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.
Kommentar: Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, det er mindre avvik som at pa loftsgang er den ene veggen flyttet litt, samt
dogr til det ene soverommet er flyttet, og pa stue i 1. etasje er en vegg flyttet. Det er ogsa etablert trapp fra gang ned til kjeller.
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
24.8.2026 Sondre Ekholm Hansen Takstingenigr

Terje Storhaug Takstingenigr

Matrikkeldata

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

1505 KRISTIANSUND 8 14 0 232.5m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Freiveien 49

Hjemmelshaver
Garberg Arne Kolbjgrn (dgd)

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Eiendommen ligger i Freiveien i Kristiansund kommune, med kort avstand til Vagen og sentrumsomradene.
Adkomstvei

Eiendommen har adkomst via offentlig vei eller gate.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

Om tomten

Eiendommen har selveiertomt pa ca. 233 m?. Tomten er skranende og kupert, med i hovedsak naturlig terreng, fjell i dagen, vegetasjon og
enkelte opparbeidede partier med grus og betong. Boligen ligger tett mot fjell og stigende terreng pa deler av baksiden og siden av bygningen.

Tinglyste/andre forhold
Enkelte opplysninger som er relevante ved kjgp av eiendom inngar ikke i den bygningssakkyndiges mandat etter Forskrift til avhendingslova

(Tryggere bolighandel). Tilstandsrapporten omhandler primaert bygningens tekniske tilstand.

Opplysninger om blant annet rettslige forhold, regulering, ferdigattest/brukstillatelse, servitutter, felleskostnader, eventuelle leieforhold og
andre formelle forhold knyttet til eiendommen skal normalt innhentes og opplyses av megler i forbindelse med salget.

Slike forhold ma derfor avklares med megler og fremgar normalt av salgsoppgaven eller gvrig salgsdokumentasjon. Tilstandsrapporten bgr
leses i sasmmenheng med denne dokumentasjonen for a gi et mest mulig komplett bilde av eiendommen.
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Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Eiendomsverdi 25.08.2026 Gjennomgatt av takstmann. Gjennomgatt Nei

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 01.09.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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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.

Forskriften 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.»

Eiendommen er et dadsbo og selges ved tvangssalg. Det
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Forutsetninger

foreligger derfor begrensede opplysninger om tidligere
vedlikehold, utfarte arbeider og boligens historikk, og det er ikke
fremlagt egenerkleering eller fullstendig dokumentasjon pa utfarte
arbeider. Fullstendige kommunale opplysninger var ikke
tilgjengelige ved utarbeidelsen av rapporten. Det forela imidlertid
byggetegninger som er benyttet ved vurdering av dagens
planlgsning.

Boligen har statt tom og veert lite eller ikke brukt i omtrent ett ar

for befaringen. Enkelte installasjoner og konstruksjoner har derfor
ikke veert utsatt for normal og regelmessig bruk i denne perioden,
og funksjon ved gjenopptatt normal bruk kan ikke fullt ut vurderes.

Det fremstar som om oppussing og renovering er pabegynt flere
steder, men ikke ferdigstilt. Rapporten beskriver forholdene slik
de fremsto pa befaringsdagen. Kontrollen er hovedsakelig visuell
og uten inngrep i konstruksjoner. Lav hgyde, lagrede gjenstander,
lukkede konstruksjoner og begrenset tilkomst har enkelte steder
redusert kontrollmulighetene. Skjulte forhold kan derfor
forekomme uten at disse har vaert mulig & avdekke ved
befaringen.
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