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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.




Byggcon Nord AS

Byggcon er et radgivende ingenigr- og takseringsfirma med kontorer i Bod@, Tromsg, Narvik, Mo i Rana og Mosjgen, bestdende
av 17 dyktige ansatte.

Byggcon er det stgrste takseringsforetaket nord for Trondheim.

Byggcon har ansatte med TEGOVA OG REV autorisasjon som er anerkjente europeiske sertifikater.
Vi utfgrer energiberegninger og er registrerte radgivere hos Enova. Vi utfgrer bade energimerking samt energiradgivning for
private og foretak.

Vi utfgrer skade- og verditaksering, neering, tilstandsanalyser, skjgnn, byggekontroll, prosjektledelse, uavhengig kontroll,
reklamasjonstakster og radgiving i bygningsbransjen for smahus, stgrre boligselskaper (sameier og borettslag) samt
nzeringseiendom.

Har du kjgpt nybygg kan vi bista i forbindelse med overtakelse
Se mer info om oss og vare tjenester pa var hjemmeside: www.byggcon.no

Kontakt oss pa telefon: 75 57 75 60 - eller epost post @byggcon.no
Byggcon er et registrert varemerke ®

Rapportansvarlig

b%/; e Lllﬂtsmrﬁ

Stig-Arne Husmo
Uavhengig Takstingenigr
stig-arne@byggcon.no
95732674

Norsk takst
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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.

&ﬁl\ Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder

%) 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 2026

Tilstandsrapportene, inkludert malen, standardtekstene fra iVerdi og sammenstillingen av eiendomsrelatert informasjon i tilstandsrapportene er vernet etter andsverkloven og kan kun
benyttes av kunder hos iVerdi. For andre aktgrer er eksemplarfremstilling av tilstandsrapporter, malen, standardtekster, databaseinnhold, som utskrift og annen analog eller elektronisk
kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, eller uttrekk og gjenbruk av databaseinnhold, bare tillatt nar det er hjemlet i lov (kopiering til privat bruk, sitat o.l.) eller etter avtale
med iVerdi. iVerdi reserverer seg uttrykkelig mot at andsverk, databaser og annet innhold benyttes til tekst- og datautvinning, herunder kopiering av data, trening og utvikling av kunstig
intelligens. Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medf@re erstatnings- og straffeansvar.

Ved a godkjenne takstrapporten eller ved bruk av denne, aksepteres det at iVerdi fritt kan benytte og overfgre herunder data og informasjon relatert til eiendommen som fremkommer i
takstrapporten slik iVerdi til enhver tid finner det formalstjenlig innenfor begrensningene som fglger av lov, herunder personopplysningsloven, dndsverksloven, forretningshemmelighetslover
og sikkerhetsloven. Aksepten gjelder ikke bruk av direkte identifiserbare personopplysninger. iVerdi far eierskap til data og informasjon som er sammenstilt med andre data og informasjon,
samt resultater fra slike bearbeidelser, sammenstillinger og analyser.
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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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Beskrivelse av eiendommen

Eiendom omhandler enebolig med arealer over 2 plan.
Boligen

er etablert pa ringmur av Leca og plate pa mark. Etasjeskille
med

trebjelkelag og vinduer og dgrer i trematerialer.
Takkonstruksjonen i trekonstruksjoner kledd med yttertekking
av

stalplater.

Beskrevne bolig oppfgrt cirka 1966 og tidvis oppgradert.
Bygningen er idag cirka 60 ar gammel og hvor deler av
bygningskomponenter er fra byggear og i forventet tilstand
med

tanke pa alder, og kan fglgelig ikke sammenlignes med dagens
standard og byggeregler.

Ut i fra alder pa bolig er det rimelig & anta at det kan skjule
seg

forhold som vil trenge utbedring, selv om disse ikke er
avdekket

under befaring. Denne rapport har ikke tatt mal av seg a
kommentere alle kosmetiske feil/mangler. Det presiseres
videre

med referanse til byggear/byggeskikk at det vil vaere forhold
av

bygningsmessig art som ikke tilfredsstiller dagens krav, men
som

sadan ikke er a regne som feil eller mangler. Det kan fglgelig
paregnes noe vedlikehold utfra alder selv om dette ikke er
kommentert i rapporten.

Bygning for ¢vrig med normal standard pa utstyr og
innredninger, og hvor rom og arealfordeling fremstar i
vesentlig

grad som opprinnelig.

Markedsvurdering

Totalt Bruksareal 267 m?

Totalt Bruksareal for hoveddel 243 m?

Totalpris 950 000

Arealer Ga til side
Befaring - og eiendomsopplysninger Gé til side

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger 2 150 000

Forutsetninger og vedlegg Gatil side
Lovlighet Ga til side
Enebolig

¢ Det foreligger ikke tegninger

Det foreligger ikke byggemeldte tegninger. Bruken av
rommene er derfor definert ut fra den bruken rommene har,
og er ikke kontrollert mot byggemeldte tegninger.
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader
& & Oppsummering av avvik

20 Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.
15 Enebolig
(' (&8 STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
10 o e
0 Innvendig > Rom under terreng (kjeller, underetasje, Satilside
sokkeletasje)
5 © nnvendig > Andre innvendige forhold Ga til side
= © Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Ga til side
0o <
B 7G0: Ingen awvik © Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Ga til side
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Awvik som kan kreve tiltak © Tomteforhold > Terrengforhold Ga til side
. TG3: Store eller alvorlige avvik
B 7G1U: Konstruksjoner som ikke er underspkt o Vétrom > Etasje > Bad > Vanntett sjikt, membran og Sailsi
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4. sluk
o Vatrom > Etasje > Bad > Tilliggende konstruksjoner ~ Gétilside
vatrom
Anslag pa utbedringskostnad
4 1 hierly AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
@©  utvendig > Taktekking G til side
3
©  Utvendig > Nedlgp, beslag og skorsteiner over tak ~ Gatilside
2 .l
@©  Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Ga til side
1 © Utvendig > Yttervegger/Veggkonstruksjon 4 til si
g ©  Utvendig > Vinduer og takvinduer/takluker/overlys ~ Gatilside
0
Tiltak under kr 20 000 o et
fakunderir © Innvendig > Overflater - gulv Ga til side
®  Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
®  Tiltak mellom kr 100 000 - 200 000 ©  innvendig > Overflater - vegger og himlinger G4 til side
@  Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000
Q  Tiltak over kr 500 000 © Innvendig > Etasjeskiller og barende konstruksjoner ~Catilside
Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4. o Innvendig > Skadedyr og fuktkrevende insekter Ga til side
© Tekniske installasjoner > Innvendige vannledninger ~ Satilside
© Tekniske installasjoner > Innvendige avigpsror Gé til side
@  Tekniske installasjoner > Varmtvannsbereder/tank ~ Géltilside
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Sammendrag av boligens tilstand

o Tomteforhold > Utvendige vann- og avigpsledninger ~CGaltilside
inkl. overvann og avlgp fra drenering

@© Tomteforhold > Septiktank Galil side

o Vatrom > Etasje > Bad > Overflater, vegger og Gatll side
himling

@ vatrom > Etasje > Bad > Overflater gulv Gatil side

@ vatrom > Etasje > Bad > Sanitarutstyr og innredning Sétilside

@© vatrom > Etasje > Bad > Ventilasjon Gatil side

HELSE, MILI@ OG SIKKERHET

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

Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket.  Gatil side
Det var ikke krav pa spknadstidspunktet, men pa

grunn av sikkerhet vurderes punktet opp mot

forskriftskrav pa befaringstidspunktet. Takvinkel og

type taktekking tilsier at det foreligger krav til

sngfangere.

Det mangler tilfredsstillende adkomst til pipe for feier.
Dette kan utgjgre en sikkerhetsrisiko.

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

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

Apninger i rekkverk er stgrre enn dagens
forskriftskrav til rekkverk i innvendige trapper.

Rekkverkshgyder er under dagens forskriftskrav for
rekkverk i innvendige trapper.

Apninger mellom trinn i innvendig trapp er stgrre enn
dagens forskriftskrav.

Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet. Dvs at
den listen, stangen eller det handtaket som er
montert langs trappelgpet som man holder i nar man
gar opp eller ned mangler.

Det er behov for at en kvalifisert elektrofaglig person
kontrollerer det elektriske anlegget.
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Boligens energimerking

Beskrivelse

Energimerking basert pa forenklet vurdering. Eventuelle oppgraderinger av bygningen er ikke
hensyntatt da utfgrelse ikke er kjent.

ENERGIMERKE

Energimerke

Energikarakteren

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er, inkludert E-
oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er beregnet ut fra den typiske
energibruken for boligtypen. Beregningene er gjort ut fra normal bruk @:>

ved et gjennomsnittlig klima.Det er boligens energimessige standard og @:
ikke bruken som bestemmer energikarakteren. Der opplysninger ikke er E] )
oppgitt, brukes typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen. _

Energi
Beregnet vektet levert energi i normert klima er et ngkkeltall for & vurdere en bygnings energieffektivitet, der ulike
energibaerere (strgm, fjernvarme, varmepumpe) vekter ulikt.

Om grunnlaget for energimerket

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket beregnes pa grunnlag av oppgitte opplysninger om boligen. For
informasjon som ikke er oppgitt, brukes typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen fra tidsperioden den ble bygd
i. Beregningsmetodene for energikarakteren baserer seg pa NS 3031.

Energirapporter vedlagt
- Energirapport
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Tilstandsrapport

ENEBOLIG

Byggear Kommentar

1966 Byggearet er basert pa opplysninger
fra eier, som er noe usikker pa
arstallet.

Anvendelse
Bolig

Standard
Normal standard pa bygget ut ifra alder/konstruksjon.

Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.

UTVENDIG

L) Taktekking

Punktet ma sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Beskrivelse

Taktekkingen er av stal/aluminiumsplater. Undertak av papp pa taktro av bord.

Vurdering av avvik:
 Vanntett sjikt pa tak er eldre enn 18 ar. Overgang mellom tak og vegg er kun tettet med beslag.

Konsekvens/tiltak
* Nar vanntette sjikt pa tak begynner a bli gamle, gker risikoen for lekkasjer. Dette kan fgre til omfattende og kostbare reparasjoner av underliggende
konstruksjoner dersom en ikke foretar tiltak pa konstruksjonene fgr dette oppstar.

* Ved bytte av tak / kledning bgr det etableres bedre tetting i overgang vegg / tak. Darlig tetting medfgrer at sng og vann kan drive inn pa kaldloft.

{1k Nedlgp, beslag og skorsteiner over tak

Beskrivelse

Takrenner og nedlgp er av metall. Det er ikke montert takstige eller sngfangere.
Vurdering av avvik:

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

* Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket. Det var ikke krav pa sgknadstidspunktet, men pa grunn av sikkerhet vurderes punktet opp mot
forskriftskrav pa befaringstidspunktet. Takvinkel og type taktekking tilsier at det foreligger krav til sngfangere.

¢ Det mangler tilfredsstillende adkomst til pipe for feier. Dette kan utgjgre en sikkerhetsrisiko.

Konsekvens/tiltak
¢ Mangelfull bortledning av vann kan fgre til fuktbelastning pa grunnmur, med risiko for fuktinntrenging og skader pa konstruksjonen.

¢ 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.

e Stigetrinn for feier ma monteres.

L)) Takkonstruksjon/Loft

Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking

Beskrivelse

Saltak, taksperrer/takstoler utfgrt i trekonstruksjoner. Adkomst til kaldloft via luke i himling.
En del fuktmerker / misfarging i taktro. Dette kan delvis skyldes at taktro bestar av materialer som er gjenbrukt.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist fuktskjolder/skader i takkonstruksjonen

Konsekvens/tiltak
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Tilstandsrapport

* Det ma gjgres naermere underspkelser

* Kaldloft bgr inspiseres jevnlig da fuktinntrengning kan fgre til rask skadeutvikling.

L) Yttervegger/Veggkonstruksjon
Beskrivelse
Ytterveggene er oppfert i bindingsverkskonstruksjon fra byggear. Det er ingen lufting i nedkant av bordkledning.

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

Konsekvens/tiltak
* Normalt vedlikehold som overflatebehandling og utskiftninger ma paregnes.

2P Vinduer og takvinduer/takluker/overlys

Beskrivelse

Vinduene er malte og har 2-lags glass.
Vinduer er av eldre dato, og det ma forventes en del slitasje pa pakninger, trevirke, overflater etc.
Generelt har man ett hgyere varmetap fra disse vinduene sammenlignet med vinduer fra nyere dato

Vurdering av avvik:

e Vinduer har usikker fremtidig funksjon: Isolerglassruter eldre enn 35 ar.

Konsekvens/tiltak
e Eldre isolerglass har gkt risiko for punktering og redusert isolasjonsevne, med fare for varmetap og kondensproblemer.

» Det anbefales a planlegge utskifting av vinduene for a sikre tilfredsstillende funksjon og energieffektivitet.

Ytterdgrer

Beskrivelse

Det er malt hovedytterdgr og malt balkongdgr i tre.
Eldre balkongdgr.

Balkonger, verandaer, takterrasser og altaner

Beskrivelse

Balkong pa cirka 9 m? med adkomst fra stue. Hgyde rekkverk cirka 87 centimeter.

Vurdering av avvik:
 Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i forhold til dagens krav.

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

INNVENDIG

Overflater - gulv

Beskrivelse

Gulv med parkett og vinyl. Noe skader og hakk rundt om.
Det registreres noe knirk i gulv.

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

Konsekvens/tiltak
* Det anbefales a vedlikeholde, reparere eller fornye overflater etter behov.

L kerl) Overflater - vegger og himlinger

Beskrivelse

Vegger med panel, tapet/strie og malte flater. Himlinger med panel og himlingsplater. Overflater har stedvis stor slitasje og det er noe manglende detaljer
med listverk og overflater.

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

Konsekvens/tiltak
* Det anbefales a vedlikeholde, reparere eller fornye overflater etter behov.

Lk Etasjeskiller og baerende konstruksjoner

Beskrivelse
Etasjeskillet er utfgrt som trebjelkelag. Det er malt ca 16 mm hgydeforskjell pa gulv i hovedetg over en lengde pa ca 2 m.

Vurdering av avvik:
* Det er malt lokal hgydeforskjell som er stgrre enn 15 mm.

Konsekvens/tiltak
¢ Dette kan indikere ujevnheter, deformasjoner eller bevegelser i konstruksjonen, og kan pavirke bade funksjon, komfort og overflateutfgrelse.

» Skjevheter i etasjeskille kan legge begrensninger pa hvilke type gulv som kan legges da de fleste gulvtyper har krav til planhet i underlaget.

Radon

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

Konsekvens/tiltak
e Uavklarte radonforhold kan innebaere risiko for helseskadelig eksponering over tid. Radon er en kjent helserisiko, og forhgyede nivaer kan ha betydning
for inneklima og beboernes helse.

Pipe/skorsteiner og ildsteder inne i boligen

Beskrivelse

Det er elementpipe og eldre vedovn montert i stue. Det er to piper i bygningen, men bare en er i bruk. Viser til stedlig branntilsyn for tilstandsvurdering.

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

Beskrivelse

Gulvet er av betong og veggene er av betong/mur.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist synlig fuktighet pa mur/gulv i kjeller.

Konsekvens/tiltak
¢ Det ma foretas tiltak for & redusere/begrense fuktgjennomtrenging inn i kjeller

Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000
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Innvendige trapper

Beskrivelse

Boligen har enkel tretrapp ned til rakjeller.

Vurdering av avvik:

« Apninger i rekkverk er stgrre enn dagens forskriftskrav til rekkverk i innvendige trapper.
* Rekkverkshgyder er under dagens forskriftskrav for rekkverk i innvendige trapper.

* Apninger mellom trinn i innvendig trapp er stgrre enn dagens forskriftskrav.

 Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet. Dvs at den listen, stangen eller det handtaket som er montert langs trappelgpet som man holder i nar
man gar opp eller ned mangler.

Konsekvens/tiltak
e For store apninger i rekkverket kan medfgre gkt risiko for fall og personskader, saerlig for barn.

* Det anbefales & heve eller utbedre rekkverket slik at det tilfredsstiller gjeldende sikkerhetskrav.
* Apninger mellom trinn i trappen kan pavirke sikker bruk, szrlig for barn. Forholdet kan medfgre gkt risiko for fall og personskade ved ferdsel i trappen.

¢ Manglende handlgper kan redusere muligheten for stgtte ved ferdsel i trappen. Forholdet kan medfgre gkt risiko for fallulykker og personskade, szerlig
for barn, eldre og personer med nedsatt balanse.

Innvendige dgrer

Beskrivelse

Det er fyllingsdgrer fra byggear.

1+ Skadedyr og fuktkrevende insekter

Beskrivelse
Det ble registrert spor etter mus pa kaldloft.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist inntrekksveier for gnagere.

Konsekvens/tiltak
¢ Inntrekksveier for gnagere gir gkt risiko for skadedyr i konstruksjonen, med fare for skader og hygieniske problemer.

Andre innvendige forhold

Beskrivelse

Det registreres hgyt fuktniva og begynnende rateskader i deler av stubbeloft og bjelkelag. Seerlig et omrade i gvre hjgrne mot garasje synes fuktig. Her
mistenkes det vannlekkasje utenfra.

Vurdering av avvik:
» Forhgyet fuktniva i et hjgrne i himling i kjeller.

Konsekvens/tiltak
« Arsak og omfang ma kartlegges og utredes.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000
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Forhgyet fuktniva i bjelker / undertak.
VATROM

ETASIE > BAD

Generell

Beskrivelse

Vatrom fra byggeér. Baderommet har per definisjon nadd sin levetid og det ma paregnes modernisering/renovering. Ngyaktig tidsangivelse er
ngdvendigvis vanskelig a tidfeste. En eventuell lekkasje vil veere ett vedlikeholdsproblem, ingen reklamasjon.

ETASJE > BAD
Overflater, vegger og himling

Beskrivelse
Veggene har vatromstapet/belegg. Taket har himlingsplater.

Vurdering av avvik:
¢ Det er vindu/dgr med ikke fuktbestandige materialer i vatsonen (ved vask, dusj, badekar, osv.), Igsningen eller byggematerialet er uegnet.

Konsekvens/tiltak
* Dersom det ikke gjgres tiltak, kan dette medfgre oppfukting, oppsvelling og forringelse av materialer over tid og fuktskader pa tilstgtende konstruksjoner.

ETASIE > BAD
Overflater gulv

Beskrivelse

Gulvet har vinylbelegg. Gulvet er tilnaermet flatt, men vinyl har oppbrett mot vegger og dgrterskel.

Vurdering av avvik:
o Det er pavist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift pa befaringstidspunktet.

Konsekvens/tiltak
¢ Et bad med manglende/redusert fall til sluk blir mindre funksjonelt og sikkert for brukeren. Dette kan medfgre staende vann pa gulvet, vann som ikke
ledes effektivt til sluket, gkt risiko for at vann renner ut av rommet og redusert sklisikkerhet pa gulvet.

ETASIJE > BAD
Vanntett sjikt, membran og sluk

Beskrivelse

Vatrommet har vatromsvinyl med synlige sveiseskjgter pa gulv og plastsluk. Det er tegn til utettheter i membran og spor etter tidligere lekkasjer i gulv ved
toalettet.

Vurdering av avvik:
¢ Det er pavist tegn pa utettheter rundt rgrgjennomfgringer eller andre overganger, osv.
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Konsekvens/tiltak
o Utettheter pa vatrommet kan fgre til fuktskader i bakenforliggende konstruksjoner dersom det ikke blir foretatt tiltak.

Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000

ETASJE > BAD
Saniteerutstyr og innredning

Beskrivelse
Vatrommet er innredet med nedfelt servant, toalett, badekar og opplegg for vaskemaskin. Det er skader pa innredning og installasjoner pa badet.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist skader, svelling eller lignende pa innredning.

Konsekvens/tiltak
» Skader eller svelling pa innredning indikerer fuktpavirkning og kan fgre til redusert funksjon, videre nedbrytning av materialer og risiko for
muggdannelse.

ETASJE > BAD
Ventilasjon

Beskrivelse

Vatrommet har naturlig ventilasjon (oppdrift/termisk).

Vurdering av avvik:
¢ Det er kun lufteventil i yttervegg

Konsekvens/tiltak
¢ Manglende ventilasjon (kun lufteventil) kan fgre til opphopning av fukt og darlig luftkvalitet. Dette gker risikoen for kondens, muggvekst, luktproblemer
og fuktskader over tid.

ETASJE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse
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Det er foretatt fuktmaling ved hulltaking. Det er gjort malinger i gulvet fra kjeller. Det ble ikke registrert forhgyede fuktverdier, men det er synlige
rateskader i gulvet etter tidligere lekkasjer.

Vurdering av avvik:
¢ Hulltaking er foretatt og det er konstaterte fuktskader i konstruksjonen/tilstgtende rom.

Konsekvens/tiltak
¢ Det ma paregnes renovering av vatrommet.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Fuktmaling ved sluk. Rateskader i gulv under badet.

KIBKKEN

ETASJE > KJOKKEN
Overflater og innredning

Beskrivelse

Kjgkkenet har innredning med profilerte fronter i heltre utfgrelse. Normalt godt utbygget med skap og benkeplass. Dobbel stalvask med benkebeslag.
Vinyl over benkeplate.

ETASJE > KIGKKEN
Avtrekk

Beskrivelse
Kjgkkenet har kjgkkenventilator over komfyrplass.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Innvendige vannledninger

Beskrivelse
Innvendige vannledninger er av kobberrgr med loddede, klemte eller andre type skjgter.

Vurdering av avvik:
* Kobberrgr med loddede, klemte eller andre type skjgter eldre enn 33 ar og har derfor usikker fremtidig funksjon.

Konsekvens/tiltak
¢ Det anbefales a fglge med pa tilstanden. Det kan bli behov for utskifting av rgrsystemet for a sikre videre funksjon og redusere risiko for skader.

Innvendige avigpsrgr

Beskrivelse

Det er avlgpsrgr av plast. Noe midlertidig innfesting av avigpsregr i kjeller.
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Vurdering av avvik:
* ABS plastrgr er eldre enn 33 ar og har derfor usikker fremtidig funksjon.

Konsekvens/tiltak
¢ Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg.

Ventilasjon

Beskrivelse

Boligen har naturlig ventilasjon med ventiler. Det er ukjent om ventilasjon/tilluft er tilstrekkelig. Ventilering ved apning av vinduer ma paregnes.

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

Beskrivelse

Det er installert luft til luft varmepumpe. Varmepumpe produsert 2019.

(1 3")) Varmtvannsbereder/tank

Beskrivelse

VVB pa 190 liter fra 2025. Montert i kjeller.
VVB far strgm fra stikkontakt.

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

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

Elektrisk anlegg

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de sp@rsmdl 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 sgk videre veiledning eller fG en fullstendig kontroll utfgrt av registrert
elektrovirksomhet.

Beskrivelse

Sikringsskap med originale skrusikringer og en ettermontert automatsikring.

Den elektriske installasjonen fremstar som eldre, og flere komponenter har overgatt forventet levetid. Selv om ikke alle

forhold ngdvendigvis utgj@r et avvik per i dag, er anlegget i stor grad ikke i samsvar med dagens standard, og det anbefales derfor a gjennomfgre
oppgraderinger for 3 gke elsikkerheten.

Vurdering av avvik:
e Det er behov for at en kvalifisert elektrofaglig person kontrollerer det elektriske anlegget.

Konsekvens/tiltak

* Behov for kontroll av det elektriske anlegget indikerer usikkerhet rundt tilstand og sikkerhet. Eventuelle feil eller mangler kan medfgre gkt risiko for
brann, elektrisk stgt og skade pa utstyr. Det elektriske anlegget ma kontrolleres av kvalifisert elektrofaglig person. Eventuelle avvik bgr utbedres for a sikre
en trygg og forskriftsmessig installasjon.

Branntekniske forhold

Beskrivelse

Oppdragsnr.: 20711-1949 Befaringsdato: 12.10.2026 Side: 16 av 27
T



@stre Beiarveien 348, 8110 MOLDJORD Byggcon Nord AS
Gnr 17 - Bnr 24 Dreyfushammarn 11
1839 BEIARN 8012 BOD®

Tilstandsrapport

Rgykvarslere og pulverapparat montert.
Reykvarslere ma gaes over fgr boligen tas i bruk.

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Beskrivelse

Byggegrunnen bestar av Ilgsmasser.

Fuktsikring og drenering

Punktet ma sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Beskrivelse

Dreneringsforhold fra byggear. Betongstgpt kjellergulv uten fuktsikring mot grunnen. Ved bytte av drenering bgr nedlgpsrgr fra takrenner kobles til
overvann som fgres vekk fra bygningen.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist skade eller funksjonssvikt pa fuktsikringssystemet.

Konsekvens/tiltak
¢ Det anbefales & utbedre eller fornye fuktsikringssystemet og kontrollere konstruksjonen for eventuelle fglgeskader som fglge av fuktpavirkning.

Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000

Grunnmur og fundamenter

Beskrivelse

Bygningen har betonggrunnmur. Stedvis sprekker og skader pa grunnmur som ma utbedres.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist setningsskader/ store riss/ sprekker i grunnmuren.

Konsekvens/tiltak
e Setningsskader og store sprekker kan fgre til svekket baereevne, gkt fuktinntrenging og risiko for videre skadeutvikling.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Terrengforhold

Beskrivelse

Lett hellende terreng.

Vurdering av avvik:
* Terrenget er flatt eller faller inn mot bygningen og dette skaper maksimale forhold for vann inn mot grunnmuren.

Konsekvens/tiltak
* Det er viktig a etablere fall bort fra bygningen og sikre tilfredsstillende bortledning av overvann, for eksempel med terrengjustering eller drenering.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

{1+ Utvendige vann- og avigpsledninger inkl. overvann og avlgp fra drenering

Beskrivelse

Kommunalt vann og privat septik. Stikkledninger fra byggear.

Vurdering av avvik:
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» Vurdering er basert pa alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet brukstid for skjulte r@ranlegg er oppbrukt. Det er na
ingen symptomer pa funksjonssvekkelse, men vaer oppmerksom pa at dette er en risikokonstruksjon.

Konsekvens/tiltak
e Eldre stikkledninger har gkt sannsynlighet for lekkasjer, rotinntrengning, redusert kapasitet og brudd. Dette kan fgre til fuktskader, setningsskader,
driftsproblemer og i verste fall tilbakeslag av avigp.

Overvak tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad O eller 1 ma rgranlegget skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a si noe om.
Ved renovering, pase at rgranlegget dokumenteres av fagperson.

Lk Septiktank
Beskrivelse
Det er septiktank i betong. Fra byggear.

Vurdering av avvik:
* Septiktank av betong er eldre enn 25 ar og har derfor usikker fremtidig funksjon.

Konsekvens/tiltak
e Eldre septiktank av betong har gkt risiko for sprekker, utettheter og funksjonssvikt, med fare for forurensning og driftsproblemer.

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

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen som Gpenbart kan pavirke helse, 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 hdndholdt brannslukningsutstyr vurderes etter gjeldende forskrift om brannforebygging.

Helse, miljg og sikkerhet

Vurdering av avvik:
* Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket. Det var ikke krav pa sgknadstidspunktet, men pa grunn av sikkerhet vurderes punktet opp mot
forskriftskrav pa befaringstidspunktet. Takvinkel og type taktekking tilsier at det foreligger krav til sngfangere.

* Det mangler tilfredsstillende adkomst til pipe for feier. Dette kan utgjgre en sikkerhetsrisiko.
 Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i forhold til dagens krav.

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

* Apninger i rekkverk er stgrre enn dagens forskriftskrav til rekkverk i innvendige trapper.

o Rekkverkshgyder er under dagens forskriftskrav for rekkverk i innvendige trapper.

« Apninger mellom trinn i innvendig trapp er stgrre enn dagens forskriftskrav.

* Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet. Dvs at den listen, stangen eller det handtaket som er montert langs trappelgpet som man holder i nar
man gar opp eller ned mangler.

* Det er behov for at en kvalifisert elektrofaglig person kontrollerer det elektriske anlegget.

Konsekvens/tiltak

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

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

» Uavklarte radonforhold kan innebaere risiko for helseskadelig eksponering over tid. Radon er en kjent helserisiko, og forhgyede nivaer kan ha betydning
for inneklima og beboernes helse.

e For store apninger i rekkverket kan medfgre gkt risiko for fall og personskader, saerlig for barn.
» Det anbefales a heve eller utbedre rekkverket slik at det tilfredsstiller gjeldende sikkerhetskrav.
* Apninger mellom trinn i trappen kan pavirke sikker bruk, szrlig for barn. Forholdet kan medfgre gkt risiko for fall og personskade ved ferdsel i trappen.

¢ Manglende handlgper kan redusere muligheten for stgtte ved ferdsel i trappen. Forholdet kan medfgre gkt risiko for fallulykker og personskade, seerlig
for barn, eldre og personer med nedsatt balanse.
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* Behov for kontroll av det elektriske anlegget indikerer usikkerhet rundt tilstand og sikkerhet. Eventuelle feil eller mangler kan medfgre gkt risiko for
brann, elektrisk stgt og skade pa utstyr. Det elektriske anlegget ma kontrolleres av kvalifisert elektrofaglig person. Eventuelle avvik bgr utbedres for a sikre

en trygg og forskriftsmessig installasjon.
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Bygninger pa eiendommen

Garasje

Anvendelse

Garasje

Byggear Kommentar

1975 Byggearet er basert pa antagelser, og det er dermed
usikkert nar bygget er oppfart.

Standard

Normal standard pa bygget ut ifra alder/konstruksjon.

Vedlikehold

Bygget er noe vedlikeholdt.

Beskrivelse
Garasje fundamentert pa ringmur og plate pa mark. Oppfart i bindingsverk palagt trekledning som er utvendig malt. Saltak i
trekonstruksjoner som er tekket med stalplater. Vippeport i tre.

Garasje har noe sprekker i mur og noe fuktmerker i deler av taktro.

Bygget er ikke tilstandsvurdert ihht Forskrift til avhendingslova og NS3600. Dette er kun en enkel beskrivelse.

Konklusjon og markedsvurdering

Hovedbyggets BRA/BRA-i
243 m?/241 m?

Enebolig: Hall, Trapperom, 4 Soverom, Bad, Stue,
Kjgkken, Bod, 4 Uinnredet kjellerrom

Andre bygg: Garasje
Bruksareal andre bygg: 24 m?

Detaljert oppstilling over areal finnes i rapporten.

Oppdragsnr.: 20711-1949

Befaringsdato: 12.10.2026

Markedsverdi

Kr 950 000

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.
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Teknisk verdi bygninger, med tomteverdi Markedsverdi 950 000

Kr 2 150 000

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

Konklusjon markedsverdi 950 000

Les mer om teknisk verdi pa siste side i rapporten.

Markedsvurdering

Landlig beliggende eiendom ved Larsos i Beiarn. Kort avstand til Storjord som har Coop Prix butikk med materialutsalg, kro og hotell. Det er
cirka 8 kilometer nedover til kommunesenteret Moldjord som har bibliotek, lege og kommunale tjenester. Avstand fra Bodg sentrum er cirka
100 kilometer og det tar i underkant av to timer a kjgre med bil.

Eiendommen ligger pa en hgyde over Beiarelva og har noe utsikt ned mot elva og mot Nes/ Os som ligger pa motsatt side av elva. Store og
varierte turomrader i direkte tilknytning til eiendommen og gangavstand til Beiarelva, som de senere ar har veert en av Norges beste
lakseelver.

Det er gode lys og solforhold pa eiendommen som ligger i et omrade som er dominert av spredte eneboliger / garder og noe spredt
fritidsbebyggelse.

Boligen har behov for noe renovering og det vil veere ngdvendig a utbedre terrengforhold og drenering for a hindre videre skadeutvikling pa
boligen.

| dagens marked kan en ved avhending ikke forvente og oppna markedsverdi tilsvarende teknisk verdi. Markedsverdien vil ligge en del under
beregnet teknisk verdi.

Markedsverdi gir et uttrykk for hva som kan forventes oppnadd for boligen/eiendommen i dagens marked, beskaffenhet, beliggenhet og
reguleringsmessige forhold tatt i betraktning.

Sammenlignbare salg

EIENDOM SALGSDAT PRISANT PRIS FELLESGJ. TOTALPRIS M2 PRIS
(o}
Haugan 21,8110 MOLDJORD
197 m? 1977 3 sov 27-01-2026 2190 000 2100 000 2100 000 10 660
2 Haugan 22,8110 MOLDIORD 04-07-2021 2 250 000 2 250 000 2 250 000 10563
213 m? 1987 7 sov
Troliveien 20,8114 TOLLA
3 164 m? 1985 4 sov 30-09-2024 1 850 000 1750 000 1750 000 10 057
4 Rennagvelen 58 8110 MOLDIORD 24-06-2019 1750 000 1620 000 1620 000 7 364
220 m? 1986 4 sov
5 Nedre Beiarveien 898 ,8110 MOLDIORD 28-03-2021 1090 000 1090 000 1090 000 6488
168 m? 1950 4 sov
@stre Beiarveien 92,8110 MOLDJORD
6 134 m? 1976 0 sov 05-12-2021 950 000 775 000 775 000 5784
5 (Dstre Beiarveien 129,8110 MOLDJORD 1190000 1100 000 1100000 5729
192 m? 1960 3 sov
8 Fiterjordveien 3,8110 MOLDIORD 09-06-2026 750 000 500 000 500 000 3497
143 m? 1958 4 sov
Kilde :
Eiendomsverdi
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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 vaere vurdert av takstmann og korrigert for i fastsettelsen basert pa en skjpnnsmessig vurdering av markedsverdi.

Beregninger

Teknisk verdi bygninger

Enebolig

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr. 4350000
Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstaende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr. - 2 490 000
Sum teknisk verdi - Enebolig Kr. 1850 000
Garasje

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr. 290 000
Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstaende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr. - 220000
Sum teknisk verdi - Garasje Kr. 70 000
Sum teknisk verdi bygninger Kr. 1920 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

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger for det aktuelle takstobjektet (Avrundet) Kr. 2 150 000
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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? Hva er bruksareal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst bredde pa BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert malbart areal der Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m. Rommet ma ha dgr eller luke som opptas av yttervegger.

og gangbart gulv.

Internt
ARG TBA bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-e Balkong (BRA-i)
/I L Bod
Kieller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
_ _ t N bruksareal boenheten(e) og som tilhgrer denne,
St °| ed Il (BRA-e) slik som for eksempel boder
7 - Stue
Garasje ﬂ - BRA-i Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
7 Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
Bod 7 (BRA-b) boenheten(e)
Bad o
Teknisk BRA-e e 13
/_‘ ren I Terrasse- og

Arealet av terrasser, apne balkonger

N |/ balkongareal & Pl .
3 kjokken o (TBA) og &pen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje
"\ Bod
Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom sale (GUA) (areal med lav takhgyde).
Areal med lav takhgyde (ALH) er ikke
il . - N
BRA-i Bod s maleverdig areal, som skyldes skratak

balkong og lav himlingshayde.

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.

Felles garasjeanlegg

Garasje
plass

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

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller

Areal kan vaere komplisert eller umulig & male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.

over flere etasjer og sa videre.
Om bruksendring

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa Bruksendring er & endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.

antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom

benyttes for & beregne eiendommens verdi. fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.

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

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er og lysforhold som mad veere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak

en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den for kravene, men kan ikke regne med a fa unntak for krav som gar pd

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til & vaere delt opp i brannceller helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

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

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

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige forfolge overtredelser. Kommunen kan palegge deg 3 avslutte den

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

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

kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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Arealer

Enebolig
Bruksareal BRA m?
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Inngla?sBeRtAl::I)kong SUM [lerresses ?th;:)Ikongareal
Etasje 119 2 121 9
Kjeller 122 122
SUM 241 2 9
SUM BRA 243
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)

Hall, trapperom, soverom, soverom 2,
Etasje soverom 3, soverom 4, bad, stue, Utebod

kjpkken

Uinnredet kjellerrom, uinnredet
Kjeller kjellerrom 2, uinnredet kjellerrom 3,
uinnredet kjellerrom 4

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger ikke tegninger

Kommentar:  Det foreligger ikke byggemeldte tegninger. Bruken av rommene er derfor definert ut fra den bruken rommene har, og er ikke
kontrollert mot byggemeldte tegninger.

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? D Ja Nei

Garasje

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SUM (TBA)
Etasje 24 24
SUM 24
SUM BRA 24
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-€) (BRA-b)

Etasje Garasje
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
12.10.2026  Stig-Arne Husmo Takstingenigr

Matrikkeldata

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

1839 BEIARN 17 24 0 1200.4 m? BEREGNET AREAL Ikke relevant
(Ambita)

Adresse

@stre Beiarveien 348

Hjemmelshaver
Pedersen Solbjgrg Hilma

Eiendomsopplysninger

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.
Tilknytning avigp

Privat septik med kommunal tgmming.

Om tomten

Eiendommen er opparbeidet med gruset parkeringsareal, plen og beplantning. Eiendommen har gode lys og solforhold samt fine
utsiktsforhold.

| tomteprisen er det inkludert felles- og kommunaltekniske anlegg samt tilknytningsavgift. Markedstilpasning av tomtepris for attraktivitet /
beliggenhet, er en vurdering av tomtens og eiendommens beliggenhet gjort av takstmann.

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerkleeringsskjema 09.10.2026 Gjennomgatt Nei

Energirapport Gjennomgatt Nei

Infoland.no Gjennomgatt Nei

Situasjonskart Gjennomgatt Nei
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Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 22.10.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Forutsetninger

Byggcon Nord AS
Dreyfushammarn 11
8012 BOD®

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.»
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