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Adresse: Store-Ngrve 7B, 6009 ALESUND ‘
Matrikkel: Gnr 139: Bnr 119 A I I
Kommune: 1508 ALESUND KOMMUNE Norsk takst

Sammendrag/spesielle forhold

1.1 Sammendrag

Kort sammendrag

Store-Ngrve 7B er en enebolig fra ca. 1965, beliggende i et rolig og etablert boligomrade pa Larsgarden, ost for Alesund
sentrum. Eiendommen har naerhet til skole, barnehage, dagligvarebutikk, kollektivtransport, idrettsanlegg og
friluftsomrader. Boligen har et areal pa ca. 195 m?, opparbeidet tomt, garasje, utebod og terrasse fra 2022.

Boligen har gjennom arene fatt flere oppgraderinger, blant annet kjgkken fra 2021, varmepumpe fra 2022, rehabiliterte
bad fra 2011 og delvis fornyet drenering i 2024. Samtidig viser tilstandsrapporten at boligen baerer preg av alder, med
vedlikeholds- og oppgraderingsbehov pa enkelte bygningsdeler. Det gjelder seerlig vaskerom og gvrige vatrom, taktekking
og takkonstruksjon, eldre vann- og avlgpsinstallasjoner, vinduer, kledning, grunnmur og enkelte kjellerkonstruksjoner. Det
vises til tilstandsrapporten for naermere beskrivelse av registrerte avvik, anbefalte tiltak og kostnadsestimater.
Eiendommen fremstar samlet som en innholdsrik enebolig med attraktiv beliggenhet og flere moderniserte kvaliteter, men
kjgper ma paregne Igpende vedlikehold og enkelte starre oppgraderinger over tid.

1.2 Spesielle forhold

e Boligen ble oppfart i ca 1965 og baerer preg av sin alder. Konstruksjonene som er vurdert til tilstandsgrad 1 (TG 1), noe
som tilsier normal slitasje ut fra byggear og materialvalg, men dette innebaerer ikke at de er uten feil eller mangler. For
bygningsdeler med tilstandsgrad 2 eller 3 (TG 2/3) kan det forekomme ytterligere avvik utover det som er spesifikt
oppgitt i vurderingen. Kostnadsestimatene for utbedring av elementer med TG 3 er forbundet med usikkerhet, og
faktiske utgifter kan variere avhengig av valgte Igsninger. Disse bgr ogsa vurderes i sammenheng med det generelle
fradraget i teknisk verdiberegning. Det anbefales a radfgre seg med fagfolk for & fa mer presise kostnadsoverslag far
eventuelle utbedringer igangsettes.

o Mgretakst AS sitt standardprodukt inneholder tilstandskontroll av selve boligdelen - kontroll av tilleggsbygninger er
tilleggstjenester, i denne rapporten er tilleggsbygninger slik som utebod kun beskrevet og medtatt i areal, men ikke
tilstandsvurdert.

e Rapportens undersgkelsesniva er basert pa kravene i forskrift om Tryggere bolighandel, mens fastsettelse av
tilstandsgrader er utfgrt i henhold til NS 3600:2025.

e NS 3600:2025 inneholder bade tilleggsbestemmelser og utdypende bestemmelser knyttet til undersgkelsesniva. Slike
tilleggsundersgkelser inngar ikke i denne rapportens undersgkelsesniva, med mindre dette er szerskilt angitt under det
aktuelle punktet.

e For a oppfylle forskriftens tydelighetskrav er enkelte konstruksjoner vurdert samlet, mens andre ma ses i
sammenheng:

o Vann- og avigpsledninger innvendig i boligen vurderes samlet, mens sluk vurderes separat for hvert vatrom.
o Ventilasjon er vurdert samlet, men separat for vatrom/kjgkken
o Nedenfornevnte konstruksjoner vurderes hver for seg, men ma ses i sammenheng:

o (Fasader og veggkonstruksjon)

o (Grunnmur og fundamenter)

o (Krypkijeller og drenering/tettesjikt)

o (Taktekking, takkonstruksjon, takutstyr/renner/beslag )

e Rapporten kan leses og analyseres av oppdragsgiver, interessenter og deres radgivere, ogsa med digitale hjelpemidler.
Rapporten ma ikke endres, gjengis i bearbeidet form under takstmannens navn eller brukes til trening av Kl-modeller
uten samtykke. Kun originalrapporten er gjeldende
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Adresse: Store-Ngrve 7B, 6009 ALESUND
Matrikkel: Gnr 139: Bnr 119
Kommune: 1508 ALESUND KOMMUNE

1.3 Oppdragets mandat

N T

Norsk takst

Tilstandsrapporten er utarbeidet med undersgkelsesniva i samsvar med forskrift om Tryggere bolighandel, mens

fastsettelse av tilstandsgrader er giennomfart i henhold til NS 3600:2025

1.4 Tilstand

2 25 20

TG3 TG2 TG1

TGO

Kostnadsestimat for utbedring TG3
165 000 - 230 000

1.5 Verdi

&
o
=

kr 5 500 000

Dato verdsetting:
29.09.2026

1.6 Oppdrag

Kunde/rekvirent
Rune Sulebakk As .
Klaus Nilsens gate 6, 6003 ALESUND

Formal med taksten
Tilstandsrapport i forbindelse med salg av eiendommen.

Befaringsdato Tilstede pa befaringen
28.09.2026 Frode Mauren, Robert Sulebakk
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Adresse: Store-Ngrve 7B, 6009 ALESUND

Matrikkel: Gnr 139: Bnr 119

Kommune: 1508 ALESUND KOMMUNE

Takstingenigr

Frode Mauren
frode@moretakst.no

TIf. 92236850
05.10.2026

SE T Nt
- | 1999

L 5%

Frode Mauren
(Oppdrag: 193 - version 2)

N1

Norsk takst
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Adresse: Store-Ngrve 7B, 6009 ALESUND

Matrikkel: Gnr 13?: Bnr 119
Kommune: 1508 ALESUND KOMMUNE

Kilder: Kartverket, NVE

Aktsomhetsomrade

Side: 8 av 42



Matrikkel: Gnr 139: Bnr 119

Adresse: Store-Ngrve 7B, 6009 ALESUND E I I
Kommune: 1508 ALESUND KOMMUNE Norsk takst

Eiendom og bygninger

2.1 Beskrivelse av omrade

Store-Ngrve 7B ligger i et etablert og rolig boligomrade pa Larsgarden, st for Alesund sentrum. Bebyggelsen bestar
hovedsakelig av eneboliger og smahus, og omradet har naerhet til natur- og friluftsomrader, lekeplass, idrettsbane og
Larsgarden idrettshall. Larsgarden skole ligger i kort gangavstand, og omradet sokner til Kolvikbakken ungdomsskole. Det
er ogsa kort vei til barnehager, dagligvarebutikk og bussholdeplass, med gode forbindelser til Alesund sentrum og gvrige
bydeler.

2.2 Eiendommer

Matrikkel Hjemmelshavere
Kommune 1508 ALESUND RUNE SULEBAKK AS 1/1
Gardsnummer 139 Tomteareal 997.4 m?
Bruksnummer 119

Totalt tomteareal 997.4 m?

2.3 Bygninger

Sum TBA

Totalt bruksareal 200 m?

Sum BRA-i 172 m? Sum BRA-e 28 m? Sum BRA-b 0 m?

2.3.1 ENEBOLIG

Enebolig Byggear: 1965

Store-[\lcjrve 7B
6009 ALESUND
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Matrikkel: Gnr 139: Bnr 119

Adresse: Store-Ngrve 7B, 6009 ALESUND l I I
Kommune: 1508 ALESUND KOMMUNE Norsk takst

2.3.1.1 BESKRIVELSE AV BYGNING

UTVENDIGE FORHOLD
Enebolig fra 1965 i tre- og murkonstruksjoner.

Yttertak med sperretak i tre og tegltakstein pa taket takrenner og nedlgp i metall/kobber. Pappbanebelegg pa garasjetak
fra 2024.

Grunnmur i betongstein, utvendig pusset og malt.

Vinduer hovedsakelig i malt tre med 2-lags glass fra ca. 2005-2011, fastfelt glass i stue fra 2018; enkelte eldre koblede
vinduer fra byggear.

Balkongdgr med 3-lags glass og utvendig alu-belegg fra 2019. Hovedytterdgr i teak fra byggear. Nyere garasjeport i metall
med portapner.

Terrasse pa terreng mot vest oppfart i 2022, delvis overbygd.

Store deler av drenering/tettesjikt utbedret i 2024.

INNVENDIGE FORHOLD

Trebjelkelag mellom etasjene, antatt stgpt gulv mot grunn i kjeller.

Overflater i loftsetasje med trebord/laminat, malte tapetserte og panelte vegger, malte himlinger.

Hovedetasje med laminatgulv, fliser i vindfang, malte tapetserte vegger og himlingsplater.

Underetasje med nyere laminatgulv med gulvvarme i oppholdsrom, malte/tapetserte og panelte vegger, himlingsplater;
enkelte yttervegger i pusset/malt mur.

Innvendig tretrapp fra byggear.

Eldre mursteinspipe, ikke i bruk.

Garasje med malte murvegger, malte himlingsplater og stapt betonggulv. Kott/loft tilgjengelig via luker og knekott.
VATROM

Bad pa loft er rehabilitert rundt 2004/05 basert pa opplysninger i tidligere rapporter. Rommet har flislagte gulv og
vegger, gulvvarme. Det har malte innvendige tak. Vatrommet har badekar, toalett og innredning med servant.

Bad i hovedetasje rehabilitert rundt 2004/05 med flislagte gulv og vegger, gulvvarme, dusjkabinett, vegghengt toalett og
servant.

Vaskerom i kjeller etablert far 2000 med malte gulv, malte muroverflater/panel/baderomsplater, malte himlinger, to
skyllekar, opplegg for vaskemaskin og varmtvannsbereder; eldre stgpejernssluk og naturlig ventilasjon.

KJGKKEN

Kjgkken fra 2021 med glatte, marke fronter og laminat benkeplate. Integrerte/fastmonterte hvitevarer: kjgl/frys, stor
induksjonstopp, stekeovn og oppvaskmaskin. Kullfilterventilator i platetopp. Det er montert komfyrvakt og
vannstoppsystem. Det er laminatgulv.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Innvendige vannledninger i kobber.

Avlgpsledninger hovedsakelig i plast (PVC/PP), stedvis eldre stgpejern.

Varmtvannsbereder ca. 200 liter fra 2004, plassert i vaskerom med avrenning fra sikkerhetsventil til sluk.

Luft-til-luft varmepumpe i stue fra 2022.

Ventilasjon med enkel avtrekksvifte fra bad og naturlig tilluft via vindus-/veggventiler.

TOMTEFORHOLD

Relativt flat, opparbeidet tomt med asfalt, singel, plen, hekk og beplantning.

Terreng med drenrende masser ved grunnmur der drenering ble utbedret i 2024.

2.3.1.2 BYGGEAR OG MODERNISERING

Byggear 1965

2021  Kjgkken Ny kjgkkeninnredning levert av HTH

2021 Innvendig Stedvis oppussing innvendig blant annet nye gulv i underetasje med gulvvarme.
2024  Terrasse Erstattet terrasse mot vest med ei ny treterrasse.

2024  Taktekking garasje Ny papptekking og garasjeport, Matson bygg as

2024  Drenering Utbedret drenering, ny plen etc
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Adresse: Store-Ngrve 7B, 6009 ALESUND ‘
Matrikkel: Gnr 139: Bnr 119 A I I
Kommune: 1508 ALESUND KOMMUNE Norsk takst

2.3.1.3 AREAL

Takhgyde i underetasje er pa ca 2,06 m
Det er i kjeller begrenset lysinnslipp pa oppholdsrommene.

Loft TBA:Om?  Sum BRA: 35 m?
Internt bruksareal (BRA-i) Bad, Hall m/trapp, Soverom, Kott, Soverom 2 35 m?
1. etasje TBA:31m?2  Sum BRA: 96 m?
Internt bruksareal (BRA-i) Vindfang, Hall m/trapp, Bad, Trapperom, Stue/kjgkken 73 m?
Eksternt bruksareal (BRA-e) Garasje 23 m?
Kjeller TBA: 0 m? Sum BRA: 64 m?
Internt bruksareal (BRA-i) Hall m/trapp, Vaskerom, Kjellerstue, Soverom, Soverom 2, Bod 64 m?

2.3.1.4 BESKRIVELSE AV OMRADE/TOMT/REGULERING

Tomtebeskrivelse:

e Tomten er relativt flat og opparbeidet med asfalt, singel, plen, hekk, beplantning etc.
Reguleringsmessige forhold:

e Eiendommen er regulert til bolig.
Vann:

e Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.
Avigp:

e Eiendommen er tilknyttet offentlig avlap via private stikkledninger.
Adkomstveg/parkering:

e Eiendommen har adkomst via regulelrt/asfaltert veg
Kostnader:

e Eiendomsskatt ca kr 6 200 pr ar
e Kommunale avgifter ca kr 17 000 pr ar - vannmaler varierer

2.3.2 UTEBOD
bod Byggear: 2010

Store-oN(zsrve 7B
6009 ALESUND
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Adresse: Store-Ngrve 7B, 6009 ALESUND ‘
Matrikkel: Gnr 139: Bnr 119 k I I
Kommune: 1508 ALESUND KOMMUNE Norsk takst

2.3.2.1 BESKRIVELSE AV BYGNING
Det er mot gst i ca 2010 oppfart ei enkel bod i trekonstruksjoner, papptekking pa tak.

2.3.2.2 AREAL
Eksternt bruksareal (BRA-e) Bod 5 m?
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Adresse: Store-Ngrve 7B, 6009 ALESUND ‘
Matrikkel: Gnr 139: Bnr 119 A I I
Kommune: 1508 ALESUND KOMMUNE Norsk takst

Tilstandsrapport

3.1 Oppsummering

ENEBOLIG

Tilstandsgrad 3 gis nar bygningsdelen har store eller alvorlige avvik. Bygningsdelen har kraftige symptomer pa forhold
som man ma regne med trenger utbedring straks eller innen kort tid. Graden skal ogsa brukes ved pavist funksjonssvikt
eller ssmmenbrudd. Hvis det ikke har veert mulig &8 undersgke bygningsdelen, for eksempel fordi krypkijelleren er uten
inspeksjonsmulighet verken innenfra eller utenfra eller taket var tildekt med sng pa undersgkelsestidspunktet, skal dette
oppgis i tilstandsrapporten. For valg av tilstandsgrad gjelder de kriteriene som fremgar av NS 3600:2025 Teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig.

A.2.1.3 Vanntett sjikt og tett tilslutning til sluk og andre gjennomfgringer i gulv og vegger TG3
A.2.13.1 Vannledninger TG3

Tilstandsgrad 2 gis nar bygningsdelen har vesentlige avvik. 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 8 overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller falgeskader.

A.2.1.1 Overflater - Vegger og himling

A.2.1.2 Overflater - Gulv

A.2.1.2 Overflater - Gulv

A.2.1.3 Vanntett sjikt og tett tilslutning til sluk og andre gjennomfgringer i gulv og vegger

A.2.1.3 Vanntett sjikt og tett tilslutning til sluk og andre gjennomfgringer i gulv og vegger

A.2.1.5 Ventilasjon

A.2.1.5 Ventilasjon

A.2.1.9.1 Dokumentasjon av vanntett sjikt

A.2.1.9.1 Dokumentasjon av vanntett sjikt

A.2.11.1 Etasjeskiller og gulv pa grunn - Skjevhet og hgydeforskjeller

A.2.13.2 Avlgpsledninger mindre deler i stgpejernsrgr

A.2.13.3 Varmtvannsbereder

A.2.2.4 Avtrekk ved matlaging og komfyrvakt

A.2.4.2 Overflater - Gulv

A.2.5.1 Overflater - Vegger og himling

A.2.5.3 Tilfarergulv og utforede vegger (konstruksjonsoppbygging)

A.3.17.1 Yttervegg - Konstruksjon

A.3.17.2 Yttervegg - Kledning

A.3.17.3 Vinduer og ytterdgrer fra 2005 og utover

A.3.17.3 Vinduer og ytterdgr fra byggear

A.3.18.1 Tak- og loftskonstruksjon

A.3.18.2 Tekking - hovedtak (undertak, slgyfer, lekter og yttertekking) inkludert gradrenner, alle
typer beslag pa yttertak, takrenner og nedlgp

A.3.18.4 Skorsteiner over tak

A.3.21.3 Grunnmur
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Adresse: Store-Ngrve 7B, 6009 ALESUND
Matrikkel: Gnr 139: Bnr 119
Kommune: 1508 ALESUND KOMMUNE

A.3.21.4 Fuktsikring og drenering

N1

Norsk takst

TG2

Tilstandsgrad 1 gis nar bygningsdelen har 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 utfarelse

mangler.

A211
A214
A214
A2.1.6
A2.1.6
A2.18
A2.18
A2.18
A2.121
A.2.13.2
A.2.13.5
A2.151
A2.16.1
A2.22
A2.26
A241
A2.52
A.3.18.2

A.3.20.1
A.3.22.3
A21
A21
A21
A2.17
A2.17
A.2.10.1
A2.141
A2.2
A24
A2.5
A291
A3.17
A.3.18.3
A3.21.1
A3.21.2
A.3.23.1
A.3.23.2

Overflater - Vegger og himling

Vann- og avilgpsledninger inkludert sluk

Vann- og avilgpsledninger inkludert sluk
Sanitaerutstyr/armaturer og innredning
Sanitaerutstyr/armaturer og innredning

Kontroll i tilliggende konstruksjoner

Kontroll i tilliggende konstruksjoner

Kontroll i tilliggende konstruksjoner

Ventilasjon generelt - Tilluft og luftskifte
Avlgpsledninger - svarte plastrgr

Andre VVS-tekniske installasjoner

Skadedyr og fuktkrevende insekter

Andre forhold innvendig

Overflater - Gulv

Innredning

Overflater - Vegger og himling

Overflater - gulv

Tekking - garasje (undertak, slgyfer, lekter og yttertekking) inkludert gradrenner, alle
typer beslag pa yttertak, takrenner og nedlgp

Terrasser pa terreng (understattet av bjelker eller pilarer)
Terrengforhold

Vaskerom kjeller

Bad loft

Bad hovedetasje

Innfelte eller giennomgaende installasjoner mot kald sone
Innfelte eller giennomgaende installasjoner mot kald sone
Innvendige trapper

Radon

Kjgkken

Andre rom (eksklusive spesialrom)

Rom under terreng (kjeller, underetasje og sokkeletasje)
lldsteder og skorsteiner inne i boligen

Yttervegg

Utstyr og installasjoner pa tak

Byggegrunn

Fundamenter

Skredfare

Flomfare

HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET

A.2.10.1
A2.14.1

Innvendige trapper
Radon
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Matrikkel: Gnr 139: Bnr 119

Adresse: Store-Ngrve 7B, 6009 ALESUND l I I
Kommune: 1508 ALESUND KOMMUNE Norsk takst

A.3.18.3 Utstyr og installasjoner pa tak

KOSTNADSESTIMAT PER TILSTANDSGRAD
kr 165 000 - 230 000 TG3

3.2 Enebolig

Byggear: 1965

A.2.1 - Vaskerom - Vaskerom kjeller
Vaskerom i kjeller

Beskrivelse:

Vaskerommet er av elde dato og etablert far ar 2000, basert pa opplysninger og observert materialbruk/utfarelse, det er
ingen dokumentasjon pa rommet. Rommet har malte gulv, vegger har malte muroverflater samt panel og baderomsplater
og malte himlingsplater i innvendige tak. Rommet har to skyllekar i plast samt opplegg for vaskemaskin. Varmtvannstank er
montert i rommet. Det er eldre st@gpejernssluk i gulvet, og naturlig ventilering gjennom ventil.

Side: 15 av 42



Adresse: Store-Ngrve 7B, 6009 ALESUND ‘
Matrikkel: Gnr 139: Bnr 119 A I I

Kommune: 1508 ALESUND KOMMUNE Norsk takst

Vaskerom i kjeller.

A.2.1.3 - Vanntett sjikt og tett tilslutning til sluk og andre gjennomfgringer i gulv og vegger
Vurdering/Avvik:

e Vanntett sjikt og sluk har overskredet erfaringsbasert funksjonstid.

o Det er ikke noe form for tettesjikt/maling e.l. i overgang gulv/vegg.

e Vaskerommet er av eldre utfgrelse, etablert fgr ar 2000. Det er eldre stgpejernssluk og det er ikke pavist
tilfredsstillende vanntett sjikt eller tett oppkant i overgang mellom gulv og vegg. Rommets utfarelse, alder og

manglende dokumentasjon medfgrer at vannbelastede flater og sluklgsning ikke kan forventes & ha tilfredsstillende
sikkerhet mot fuktinntrenging videre.

e Det er ikke mulig a etablere en robust og dokumenterbar vatromslgsning uten omfattende ombygging. Vaskerommet
er derfor gitt samlet TG 3. Dette er ogsa begrunnet i forskriftens tydelighetskrav

Anbefalte tiltak/konsekvens:

e Ved fortsatt bruk uten oppgradering foreligger gkt risiko for lekkasje og fuktskader i gulv, vegger og tilstgtende
konstruksjoner. Skader kan utvikle seg skjult og medfgre behov for mer omfattende utbedring.

e Det bgr planlegges full rehabilitering av vaskerommet innen kort tid, herunder nytt gulv med fall, sluk, vanntett sjikt,
oppkanter og lgsninger ved gjennomfgringer

Kostnadsestimat: kr 150 000 - 200 000

A.2.1.8 - Kontroll i tilliggende konstruksjoner

Beskrivelse:

Hulltaking er foretatt i vegg fra bod pa siden av skyllekar, det er malt 14% fuktighet inne i hulltakingen, noe hgyere enn
tort treverk, men normalt ut i fra at dette er ned mot grunnen i et hus fra 1965.

A.2.1 - Bad - Bad loft
Bad loft

Arstall: 2005
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Adresse: Store-Ngrve 7B, 6009 ALESUND ‘
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Beskrivelse:

Bad pa loft er rehabilitert rundt 2004/05 basert pa opplysninger i tidligere rapporter, det foreligger ingen
dokumentasjon. Rommet har flislagte gulv og vegger, gulvvarme. Det har malte innvendige tak. Vatrommet har badekar,
toalett og innredning med servant.

Oversikf bad loft
A.2.1.1 - Overflater - Vegger og himling

e, A.2.1.2 - Overflater - Gulv

Beskrivelse:

Det er foretatt kontroll for a verifisere at bruksvann ledes til sluk. Avlgp fra badekar gar ned i rgr og videre til sluk ut pa
gulvet.

Det er malt et lokalt fall p& 7-8 mm fra sluk og ca. 80 cm ut fra sluket. Videre er det registrert fall mot sluk i to retninger pa
gvrige deler av gulvet. En slik stikkpravekontroll vil ikke ngdvendigvis avdekke mindre avvik eller lokale omrader med
motfall.

Forholdet vurderes ikke a veere innenfor gjeldende krav.

Vurdering/Avvik:

e Fallforholdene medfarer at bruksvann kan bre seg utover gulvet utenfor nedslagsfeltet ved normal bruk av dusj og
badekar, og bli staende. Fallet vurderes ikke & vaere i henhold til gjeldende krav.

Anbefalte tiltak/konsekvens:

e Fallforholdene bgr utbedres slik at bruksvann ledes effektivt til sluk, da vann ellers kan bre seg utover gulvet og bli
stdende ved normal bruk av dusj og badekar.

e A.2.1.3 - Vanntett sjikt og tett tilslutning til sluk og andre gjennomfaringer i gulv og vegger
Arstall: 2005

Beskrivelse:

Det er malt ca 10 mm hgydeforskjell fra sluk til gulv ved terskel, det er i tillegg terskellist, men ukjent om det er
bakenforliggende tettesjikt.

Det er smgremembran fra 2005 og plastsluk av ukjent alder, membranen/tettesjiktet er pavist rundt sluk, mens andre
deler av tettesjiktet pa vatrommet er ikke mulig & kontrollere. Vurdert utifra alder og observasjoner i sluk.

Det er vindu og skrahimling i vatsonen.

Vurdering/Avvik:

e Vindu og skrahimling er plassert i vatsone med uegnede materialer eller uegnet vanntett sjikt, det er malt hgyt fuktniva
i vindusforing, ca 22%.

o Det er ikke tilstrekkelig hayde fra topp slukrist til topp vanntett sjikt ved rargjennomfaring eller darapning.

e Det er usikker fremtidig funksjon pa badets tettesjikt pa grunn av tettesjiktets alder.
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Anbefalte tiltak/konsekvens:

e Det ma planlegges for utbedring av vanntett sjikt pa grunn av alder og usikker fremtidig funksjon, med risiko for
lekkasje og falgeskader pa tilstgtende bygningsdeler.

e Malt forhagyet fukt i vindusfoéringen kan skyldes fuktbelastning fra vatsonen og/eller kondens. Dersom
fuktbelastningen vedvarer, kan dette medfare svelling, muggvekst og fuktskade i vindusféring, vegg og tilstgtende
konstruksjoner

e Hgydeforskjellen mellom sluk og terskel er begrenset, og bakenforliggende tettesjikt ved terskelen er ikke
dokumentert; forholdet bgr undersgkes naermere og utbedres ved rehabilitering for a redusere risikoen for
vannlekkasje.

Sluk bad loft

A.2.1.4 - Vann- og avigpsledninger inkludert sluk

Beskrivelse:
Det er plastsluk ukjent alder, vurdert utifra alder og observasjoner i sluk.
Andre vann- og avlgpsledninger pa vatrommet er vurdert under samlet vurdering av vann- og avigp.

1ev2 A.2.1.5 - Ventilasjon

Beskrivelse:
Boligen har en enkel avtrekksvifte fra bad/wc kombinert med naturlig tilluft via vindusventil.

Vurdering/Avvik:
e Det er registrert manglende overstrgmning for tilluft, vindusventil er like ved den elektriske viften, slik at tilluften ikke
gir sirkulasjon i rommet.

Anbefalte tiltak/konsekvens:
e Det bar etableres tilstrekkelig overstrgmning for eksempel spalte ved dgr for & sikre funksjonell lufttilfarsel til
avtrekksviften; manglende tilluft kan redusere ventilasjonseffekten og gi gkt risiko for fuktbelastning.
e Tilluft via vindusventil ligger naert avtrekket, slik at luftstrgmmen kan ga direkte til avtrekksviften uten tilfredsstillende
luftutskifting i rommet. Dette kan redusere ventilasjonseffekten og medfare gkt fuktbelastning pa overflater og
konstruksjoner

A.2.1.6 - Sanitzerutstyr/armaturer og innredning

A.2.1.7 - Innfelte eller giennomgaende installasjoner mot kald sone

Beskrivelse:

Det er ikke mulig & kontrollere eventuell punktering av diffusjonssperre mot kald sone ved gjennomfgringer for
ventilasjonskanaler, innfelt belysning eller lighende uten demontering av bygningsdeler. Vurderingen er derfor utelukkende
basert pa visuelle observasjoner av tilgjengelige overflater.
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A.2.1.8 - Kontroll i tilliggende konstruksjoner

Beskrivelse:
Hulltaking er foretatt fra soverom bak dusjsone, det er malt 8vekt% fuktighet inne i hulltakingen, tgrt treverk.

A.2.1.9 - Dokumentasjon for vatrom

1evs A.2.1.9.1 - Dokumentasjon av vanntett sjikt

Vurdering/Avvik:
e Utfarelsen av vanntett sjikt er ikke dokumentert.

Anbefalte tiltak/konsekvens:

e Utfgrelsen av vanntett sjikt er ikke dokumentert, og oppbygning og utfarelse kan derfor ikke bekreftes; naermere
undersgkelser anbefales ved behov, da forholdet medfarer usikkerhet om funksjon og restlevetid.

A.2.1 - Bad - Bad hovedetasje
Bad hovedetasje

Arstall: 2005

Beskrivelse:

Bad i hovedetasje er rehabilitert rundt 2004/05 basert pa tidligere rapporter, det foreligger ingen dokumentasjon.
Rommet har flislagte gulv og vegger, gulvvarme. Det har malte himlingsplater i innvendige tak. Vatrommet har
dusjkabinett, vegghengt toalett og innredning med servant.

Bad hovedetasje

jevs A.2.1.1 - Overflater - Vegger og himling

Vurdering/Avvik:
e | vatsone er det skruehull etter tidligere dusjvegg som ikke er fuget igjen.

Anbefalte tiltak/konsekvens:

e Ubehandlede hull i vatsone kan gi vanninntrenging bak overflaten, med risiko for fuktskade i veggkonstruksjonen
dersom dusjsonen belastes direkte med vann.

e, A.2.1.2 - Overflater - Gulv
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Beskrivelse:

Det er foretatt kontroll for a verifisere at bruksvann ledes til sluk.

Det er malt et lokalt fall pa 6-10 mm fra sluk og ca. 80 cm ut fra sluket. Videre er det registrert fall mot sluk i to retninger
pa gvrige deler av gulvet. En slik stikkpravekontroll vil ikke ngdvendigvis avdekke mindre avvik eller lokale omrader med
motfall.

Forholdet vurderes ikke & vaere innenfor gjeldende krav, det er montert dusjkabinett som kompenserende tiltak.

Vurdering/Avvik:

o Det er registrert sprekk/skade i gulvflis.
e Fallforholdene medfarer at bruksvann kan bre seg utover gulvet og bli stdende utenfor nedslagsfeltet ved dusjing uten
dusjkabinett. Dusjkabinett fungerer som kompenserende tiltak.

Anbefalte tiltak/konsekvens:

e Sprekk/skade i gulvflis bar utbedres for 8 redusere risikoen for videre skade og brukskomfort.
e Dusjkabinett ma benyttes som kompenserende tiltak, da bruksvann ellers kan bre seg utover gulvet og bli stdende
utenfor slukets nedslagsfelt.

1ev2 A.2.1.3 - Vanntett sjikt og tett tilslutning til sluk og andre gjennomfgringer i gulv og vegger
Arstall: 2005

Beskrivelse:

Det er malt ca 20 mm hgydeforskjell fra sluk til gulv ved terskel, det er i tillegg terskellist, men ukjent om det er
bakenforliggende tettesjikt.

Det er smgremembran fra ca 2005 og plastsluk, membranen/tettesjiktet er pavist rundt sluk, mens andre deler av
tettesjiktet pa vatrommet er ikke mulig & kontrollere. Vurdert utifra alder og observasjoner i sluk.

Det er vindu i vatsonen, dusjkabinett som kompenserende tiltak.

Vurdering/Avvik:

e Vindu er plassert i vatsone med uegnede materialer eller utilstrekkelig vanntett sjikt. Dusjkabinett fungerer som
kompenserende tiltak.

e Det er registrert manglende drenering fra innebygd sisterne.

o Det er ikke tilstrekkelig haydeforskjell fra topp slukrist til topp vanntett sjikt ved rargjennomfgring eller dgrapning.

e Vanntett sjikt har usikker fremtidig funksjon pa grunn av alder over 15 ar.

Anbefalte tiltak/konsekvens:

e Vindu i vatsone har uegnede materialer eller utilstrekkelig vanntett sjikt. Dusjkabinett bgr opprettholdes som
kompenserende tiltak for & redusere risikoen for fuktbelastning og skader.

e Det er malt begrenset hgydeforskjell fra slukrist til topp vanntett sjikt ved terskel, og bakenforliggende tettesjikt er
ikke kontrollert. Forholdet bgr undersgkes naermere og utbedres dersom nagdvendig for & redusere risikoen for
vanninntrenging. Begrenset hgydeforskjell mot terskel gir dessuten redusert sikkerhet mot vanntransport ut av
rommet ved stgrre vannmengder eller svikt i dusjkabinettet. Dusjkabinettet reduserer den daglige vannbelastningen,
men erstatter ikke korrekt fall og tetting.

e Det mangler drenering fra innebygd sisterne, og dette bgr etableres for a synliggjgre eventuelle lekkasjer. Manglende
lekkasjeindikasjon fra innebygd sisterne kan medfgre at en eventuell lekkasje blir oppdaget sent.

o Tettesjiktet er fra ca. 2005 og har usikker fremtidig funksjon; jevnlig observasjon og planlegging for fremtidig utskifting
anbefales.

Side: 20 av 42



Adresse: Store-Ngrve 7B, 6009 ALESUND ‘
Matrikkel: Gnr 139: Bnr 119 A I I
Kommune: 1508 ALESUND KOMMUNE Norsk takst

A.2.1.4 - Vann- og avigpsledninger inkludert sluk

Beskrivelse:
Det er plastsluk fra 2000-tallet vurdert utifra alder og observasjoner i sluk.
Andre vann- og avlgpsledninger pa vatrommet er vurdert under samlet vurdering av vann- og aviap.

jers A.2.1.5 - Ventilasjon

Beskrivelse:
Boligen har en enkel avtrekksvifte fra bad/wc kombinert med naturlig tilluft via vindusventiler.

Vurdering/Avvik:
e Det er registrert manglende overstrgmning for tilluft, vindusventil er like ved den elektriske viften, slik at tilluften ikke
gir sirkulasjon i rommet.

Anbefalte tiltak/konsekvens:

o Det bgr etableres tilstrekkelig overstrgmning for eksempel spalte ved dgr for a sikre funksjonell lufttilfarsel til
avtrekksviften; manglende tilluft kan redusere ventilasjonseffekten og gi gkt risiko for fuktbelastning.

A.2.1.6 - Saniteerutstyr/armaturer og innredning

A.2.1.7 - Innfelte eller gjennomgaende installasjoner mot kald sone

Beskrivelse:

Det er ikke mulig & kontrollere eventuell punktering av diffusjonssperre mot kald sone ved gjennomfgringer for
ventilasjonskanaler, innfelt belysning eller lignende uten demontering av bygningsdeler. Vurderingen er derfor utelukkende
basert pa visuelle observasjoner av tilgjengelige overflater.

A.2.1.8 - Kontroll i tilliggende konstruksjoner

Beskrivelse:

Dusjsonen grenser mot yttervegg og garasje, slik at hulltaking bak denne er ikke mulig.

Det er utfagrt hulltaking og fuktundersgkelse fra tilstgtende hall inn mot toalett som er mindre utsatte deler av
vatromskonstruksjonen. Undersgkelsen ga ikke indikasjoner pa unormale fuktforhold eller skade, og malingen vurderes
som et indikativt supplement til den gvrige tilstandsvurderingen.

Jfr vurderinger under de andre delkonstruksjonene pa vatrommet.
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A.2.1.9 - Dokumentasjon for vatrom

e A.2.1.9.1 - Dokumentasjon av vanntett sjikt

Vurdering/Avvik:
e Utfgrelsen av vanntett sjikt er ikke dokumentert.

Anbefalte tiltak/konsekvens:

e Utfgrelsen av det vanntette sjiktet er ikke dokumentert, og oppbygning og utfgrelse bar avklares naermere ved behov,
da manglende dokumentasjon medfgrer usikkerhet om kvalitet og forventet funksjon.

A.2.10 - Innvendige trapper

m A.2.10.1 - Innvendige trapper

Beskrivelse:
Boligen har ei innvendig tretrapp fra byggear.
Den har et trerekkverk med hgyde ca 0,80 mm, apninger i rekkverk er over 10 cm. Det er ikke montert handrekke pa
vegg.
e Det er kun vurdert HMS-forhold (helse, miljg og sikkerhet) pa konstruksjonen.

Helse, miljg og sikkerhet:
e Rekkverkets hgyde er ca. 0,80 m, og apningene i rekkverket er over 10 cm. Rekkverket er ikke i henhold til krav pa
befaringstidspunktet og bgr utbedres, men det er ikke krav om dette.
e Det mangler handlgper pa vegg. Handlgper bgr monteres utifra sikkerhetsmessig aspekt.

A.2.11 - Etasjeskiller og gulv pa grunn og avrige baerende konstruksjoner

e A.2.11.1 - Etasjeskiller og gulv pa grunn - Skjevhet og hgydeforskjeller

Beskrivelse:

Det er malt ca 8 mm hagydeforskjell pa gulvi hall i loftsetasje over en lengde pa ca 2 m, | samme rommet er det gjennom
hele rommet malt et avvik pa 12 mm.

Det er malt ca 17 mm hgydeforskjell pa gulv i soverom vest i loftsetasje over en lengde pa ca 2 m. | samme rommet er
det gjennom hele rommet malt et avvik pa 26 mm.

Det er malt ca 8 mm hgydeforskjell pa gulvi hall i hovedetasje over en lengde pa ca 2 m, i samme rommet er det
gjiennom hele rommet malt et avvik pa 14 mm.

Det er malt ca 10 mm hgydeforskjell pa gulv i stue/kjgkken i hovedetasje over en lengde pa ca 2 m. | samme rommet er
det gjennom hele rommet malt et avvik pa ca 16 mm.

Det er malt ca 15 mm hgydeforskjell pa gulvi hall i underetasje over en lengde pa ca 2 m, | samme rommet er det
giennom hele rommet malt et avvik pa Ca 25 mm.

Det er malt ca 10 mm hgydeforskjell pa gulv i kjellerstue i underetasje over en lengde pa ca 2 m. | samme rommet er
det gjennom hele rommet malt et avvik pa ca 15 mm.

Det er trebjelkelag mellom etasjene, sannsynligvis stgpt gulv mot grunnen.

Vurdering/Avvik:
e Det er malt lokal hgydeforskjell pa ca. 17 mm over en lengde pa ca. 2 m i soverom vest i loftsetasjen.

Anbefalte tiltak/konsekvens:

e Det anbefales 3 vurdere utbedring av gulv med hgydeforskjeller over 15 mm, da skjevhetene medfgrer ujevne gulv og
mulig snublefare.

Side: 22 av 42



Adresse: Store-Ngrve 7B, 6009 ALESUND ‘
Matrikkel: Gnr 139: Bnr 119 A I I
Kommune: 1508 ALESUND KOMMUNE Norsk takst

A.2.12 - Ventilasjon generelt

A.2.12.1 - Ventilasjon generelt - Tilluft og luftskifte

Beskrivelse:
Boligen har en enkel avtrekksvifte fra badene kombinert med naturlig tilluft via vindus- og veggventiler. Utifra byggear er
dette en noksa vanlig Igsning pa denne type boliger.

A.2.13 - Varme- og sanitaertekniske anlegg (VVS)

A.2.13.1 - Vannledninger

Beskrivelse:
Innvendig vannledning er utfart med kobberrgr, som var vanlig Igsning i perioden da boligen ble oppfart.
Stoppekran er ikke pavist.

Vurdering/Avvik:

e Hovedstoppekran er ikke pavist. Dersom den ikke kan lokaliseres ved naermere undersgkelser, ma det etableres
stoppekran.
e Vannledningene er over 33 ar gamle, og det er usikkerhet knyttet til fremtidig funksjon.

Anbefalte tiltak/konsekvens:

e Vannledningene er fra byggearet og har usikker fremtidig funksjon; det anbefales jevnlig observasjon og planlegging
for fremtidig utskifting, da alder medfgrer gkt risiko for funksjonssvikt og lekkasjer.

e Ved lekkasje kan manglende kunnskap om stoppekranens plassering forsinke avstengning av vanntilfgrselen og gke
skadeomfanget. Eldre vannledninger har dessuten gkt risiko for lekkasje over tid.

e Hovedstoppekran bgr lokaliseres, merkes og kontrolleres for tilgjengelighet. Dersom den ikke finnes eller ikke er
betjenbar, ma det etableres ny stoppekran. Videre bgr det planlegges for fremtidig fornyelse av eldre rgranlegg

e Kostnadsestimatet gjelder kun etablering av eventuell manglende stoppekran, ikke full utskiftning av rgropplegg..

Kostnadsestimat: kr 15 000 - 30 000

1ev2 A.2.13.2 - Avlgpsledninger mindre deler i stapejernsrgr

Beskrivelse:

Bygningen har stedvis avlgpsrgr i stgpejernsrgr, denne type r@r har vaert mye brukt i bygg oppfart fgr plastens inntog pa
1970-tallet.

Vurdering/Avvik:
e Avlgpsledninger i stgpejern er stedvis av eldre dato, og det er usikker fremtidig funksjon pa grunn av alder over 35 ar.

Anbefalte tiltak/konsekvens:

e Avlgpsrgr av st@pejern er over 35 ar og har usikker fremtidig funksjon; det anbefales jevnlig observasjon og
planlegging for fremtidig utskifting, da alder medfgrer gkt risiko for lekkasje og funksjonssvikt.

e Eldre stgpejernsrgr kan over tid fa korrosjon, innsnevring, lekkasjer eller brudd, og det bgr planlegges for fornyelse
dersom det oppstar driftsproblemer eller ved stgrre rehabilitering.

A.2.13.2 - Avlgpsledninger - svarte plastrar
Arstall: 1990
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Beskrivelse:
Innvendige avlgpsledninger er hovedsakelig utfgrt i plast (PVC/PP), som er vanlig lgzsning i ombygde bygninger. Oppgitt
alder ma ses pa et ca-arstall med usikkerhet.

(e, A.2.13.3 - Varmtvannsbereder
Arstall: 2004

Beskrivelse:
Boligen har en 200 | varmtvannstank fra 2004. Tanken er plassert i vaskerom Det er pavist avrenning fra sikkerhetsventil til
sluk i rommet.

Vurdering/Avvik:
e Varmtvannsberederen er fra 2004 og har usikker fremtidig funksjon pa grunn av alder over 20 ar.

Anbefalte tiltak/konsekvens:

e Pa grunn av berederens alder og usikre fremtidige funksjon bgr det planlegges for utskifting. Jevnlig observasjon
anbefales, da det er gkt risiko for funksjonssvikt, lekkasje og behov for akutt utskifting.

A.2.13.5 - Andre VVS-tekniske installasjoner

Arstall: 2022

Beskrivelse:
Varmepumpe luft til luft i stue fra 2022.

A.2.14 - Radon

251 A.2.14.1 - Radon

Beskrivelse:
Det er ikke opplyst om at det har vaert foretatt radonmaling i boligen, den er heller ikke utfgrt med radonsperre e.l.

Helse, miljg og sikkerhet:
e Det er ikke utfgrt radonmaling i boligen, som ligger lavere enn tredje etasje. Radonmaling anbefales utfart.

A.2.15 - Skadedyr og fuktkrevende insekter

A.2.15.1 - Skadedyr og fuktkrevende insekter

Beskrivelse:

Det foreligger opplysninger om tidligere angrep av skadedyr far 2020. Det er opplyst at bjelkelagskonstruksjoner tidligere
ble dpnet fra undersiden og isolasjon fjernet.

Eier opplyser om fglgende;

"Der var skadedyr far vi kjgpte. Polygon fant ut hvor de kom i fra. Ble tettet. Vi har skiftet isolasjon og plater i tak og
vegger der det var spor eller har veert skadedyr.

Dette nar vi kjgpte huset. Ingen tegn til skadedyr etter dette".

Det er ved befaring innenfor de forskriftsfestede undersgkelsesnivaene, samt gjennomgang av egenerklzeringen, ikke
avdekket forhold som tyder pa angrep av skadedyr eller fuktkrevende insekter i boligen ved befaringstidspunktet.
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Vurdering/Avvik:

e Det er registrert skadedyr-feller beregnet for skadedyr i knekott pa loft, ukjent om disse har statt der siden boligen
hadde pavist skadedyr-skade i 2020/2021.

Anbefalte tiltak/konsekvens:

e Det er registrert feller som tegn pa at det har forekommet skadedyr, noe som er bekreftet fra tidligere salgsoppgave;
det anbefales nzermere undersgkelse og oppfalging for & avklare om det er noe aktivitet.

A.2.16 - Andre forhold for boligen innvendig

A.2.16.1 - Andre forhold innvendig

Beskrivelse:

Garasje har malte murvegger og malte plater i innvendig tak, det er stgpte betonggulv.

Det har tidligere forekommet lekkasjer i tak med pafglgende rateskader i konstruksjonen som er opplyst er fornyet/
utbedret senere ar. Vurdering innvendig er basert pa visuelle observasjon ved befaring.

A.2.2 - Stue/kjakken - Kjgkken
Arstall: 2021

Beskrivelse:

Kjokkeninnredning fra 2021 med mgrke glatte fronter og laminat benkeplate.

Det er utstyrt med hvitevarer bestaende av kjgl/fryseskap, stor induksjonstopp, stekeovn og oppvaskmaskin. Det er
kullfilterventilator i platetopp.

Det er i tillegg installert komfyrvakt og vannstoppsystem. Det er laminatgulv pa kjgkken.

A.2.2.2 - Overflater - Gulv

1evs A.2.2.4 - Avtrekk ved matlaging og komfyrvakt

Vurdering/Avvik:
o Kjgkkenet har kullfilterventilator uten avtrekk til det fri.

Anbefalte tiltak/konsekvens:

e Lgsningen reduserer i begrenset grad os og lukt, men fjerner ikke fuktbelastning pa samme mate som avtrekk til det fri.
Dette kan medfare gkt fukt- og osbelastning i kjgkken og tilstatende oppholdsrom. Det bgr vurderes etablert
ventilator med avtrekk til det fri dersom forholdene tillater det.

A.2.2.6 - Innredning

A.2.4 - Andre rom (eksklusive spesialrom)

Side: 25 av 42



Adresse: Store-Ngrve 7B, 6009 ALESUND ‘
Matrikkel: Gnr 139: Bnr 119 A I I
Kommune: 1508 ALESUND KOMMUNE Norsk takst

Beskrivelse:

Loftsetasje har trebord og laminat pa gulv, malte tapetserte og panelte vegger, malte innvendige tak.

1.etasje har laminat pa guly, fliser pa gulv i vindfang, malte tapetserte vegger og himlingsplater i innvendige tak, noe innfelt
spottbelysning. Overflater er fra forskjellige tidsepoker og har normal slitasjegrad utifra dette.

A.2.4.1 - Overflater - Vegger og himling

1[e7. A.2.4.2 - Overflater - Gulv

Vurdering/Avvik:
e Ved ytterdar er det registrert bom flis i kombinasjon med riss/sprekker i fuger.

Anbefalte tiltak/konsekvens:
e Bom og sprukket flis/fuge ved ytterdar bar utbedres ved lokal reparasjon eller utskifting, da forholdet kan medfgre
videre sprekkdannelse.

A.2.5 - Rom under terreng (kjeller, underetasje og sokkeletasje)

Beskrivelse:

Underetasjen har nyere laminatgulv med gulvvarme i oppholdsrom, malte og tapetserte vegger, panelte vegger i
kjellerstuen og himlingsplater i innvendige tak.

Noen yttervegger har pusset/malt mur.

1evs A.2.5.1 - Overflater - Vegger og himling

Vurdering/Avvik:
e Det er pdvist noe saltutslag i nedre del av pusset mur i bod. Forholdet vurderes som punktvis avflassing eller utfelling
pa murkonstruksjon.

Anbefalte tiltak/konsekvens:
e Saltutslag i nedre del av pusset mur bgr fglges opp med kontroll av fuktforholdene og eventuell utbedring av
underliggende arsak, da fortsatt fuktbelastning kan medfgre ytterligere avflassing og skader pa overflaten.
e Jamfar hulltaking.

A.2.5.2 - Overflater - gulv

1levs A.2.5.3 - Tilfarergulv og utforede vegger (konstruksjonsoppbygging)

Beskrivelse:

Kjelleren er i stor grad innredet med utforede trevegger. Opplyst/registrert veggoppbygning bestar stedvis av innvendig
panel, plastfolie, isolasjon, papp og murvegg. Enkelte yttervegger har synlig murflate. Det ble utfgrt hulltaking fra
kjellerstue mot nordvest, hvor det ble malt fuktinnhold i treverk pa ca. 18-19 vektprosent. Pa synlig mur i bod ble det
observert saltutslag i nedkant av vegg. Drenering rundt store deler av boligen er opplyst fornyet i 2024.

Vurdering/Avvik:

e Det er pavist fuktverdier i treverk som ligger i et omrade hvor det kan foreligge gkt risiko for fuktrelaterte skader,
seerlig dersom fuktbelastningen er vedvarende. Den innvendige utforingen begrenser muligheten for full kontroll av
den bakenforliggende murkonstruksjonen og eventuelle skjulte skader i treverk, isolasjon og veggoppbygning.

e Saltutslag pa synlig mur indikerer fukttransport gjennom murverket. Selv om dreneringen er fornyet rundt store deler
av boligen, ma det tas hensyn til at kjellervegger fra byggearet fortsatt kan vaere fuktpavirket, blant annet som fglge av
terrengfukt, restfukt i konstruksjonen, mangelfull uttarking eller lokale forhold ved drenering, overflatevann og
terrengfall. Plastfolie pa innvendig side av en eldre kjellermur kan redusere konstruksjonens uttgrkingsmulighet
innover.
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Anbefalte tiltak/konsekvens:

e Forholdet bar falges opp med videre undersgkelser av aktuelle yttervegger, seerlig i omradet ved nordvestlig kjellerstue
og der det er registrert saltutslag. Det anbefales og jevnlig bruk av gulvvarme.

e Ved fuktmalinger over normalt niva eller ved tegn til lukt, misfarging, nedbrytning eller ytterligere saltutslag, bgr
utforede vegger apnes lokalt for neermere kontroll av bakenforliggende konstruksjon. Bergrte materialer ma ved behov
fiernes og erstattes med en lgsning som er egnet for kjellervegger mot terreng og som gir mulighet for uttarking.

e Dersom forholdet ikke fglges opp, er det risiko for skjult muggvekst, rateskader og materialnedbrytning i innforede
trekonstruksjoner, samt redusert innemiljg og behov for mer omfattende utbedringer over tid.

e Dreneringstiltakene fra 2024 reduserer normalt risikoen for fortsatt fuktbelastning, men dokumenterer ikke alene at
veggkonstruksjonene er tgrre eller skadefrie..

A.2.9 - lldsteder og skorsteiner inne i boligen

A.2.9.1 - lidsteder og skorsteiner inne i boligen

Beskrivelse:
Det er eldre mursteinspipe i boligen, ikke i bruk. Eier opplyser om at den bar rehabiliteres, og har derfor ikke veert i bruk.

e Det er kun vurdert HMS-forhold (helse, miljg og sikkerhet) pa konstruksjonen.

A.3.17 - Yttervegg

Beskrivelse:

Bygningen er oppfgrt i tre- og murkonstruksjoner.

Trekonstruksjonen er i hovedsak skjult og ma vurderes i sammenheng med observasjoner fra fasader og innvendige
overflater.

Bygningen har pa loft og delvis i hovedetasje malte trevinduer med 2-lags glass fra ca 2005-2011. | fastvinduer pa stue er
glass fra 2018.

Det er og noen eldre vinduer Med kobla glass fra byggear.

Malt balkongdgr med 3-lags glass og utvendig alu-belegg fra 2019.

Teak hovedytterdgr fra byggear.

Nyere metallport i garasje med portapner. | garasje er det eldre trevinduer med enkle glass.

1evd A3.17.1 - Yttervegg - Konstruksjon

Vurdering/Avvik:

e Det er registrert skrariss i murkonstruksjoner/puss som kan vaere symptom pa skjevsetninger/svikt i fundamentering.
o | knekott mot sgrvest pa loft er det pavist hgyt fuktniva i asfaltplaten pa vegg mot vest, som kan tyde pa lekkasje i
omradet.
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Anbefalte tiltak/konsekvens:

e Lokal utbedring av riss og sprekker ma utfgres.

e Sprekker/riss iyttervegg kan vaere forenlige med bevegelser/setninger, men arsak og utvikling ikke er avklart, ma
observeres for utvikling. Jamfar ogsa grunnmur.

e Eventuell lekkasje og hayt fuktniva i vindsperreplaten ved knekott mot sgrvest ma undersgkes og utbedres for a
begrense risikoen for fuktskader i tilstgtende konstruksjoner.

ers A.3.17.2 - Yttervegg - Kledning

Vurdering/Avvik:

e Kledningen har steduvis slitasje og lokale skader, og det ma paregnes lokal utbedring eller utskifting.
e Det er begrenset eller manglende lufting bak kledningen.
e Det mangler gnagesikring (musetetting).

Anbefalte tiltak/konsekvens:

e Steduvis slitt kledning med lokale skader bgr utbedres eller skadde bord skiftes ut for & begrense videre skadeutvikling.

e Begrenset eller manglende lufting bak kledningen bgr utbedres, da dette kan redusere uttgrking og gke risikoen for
fukt- og rateskader.

e Manglende gnagesikring bgr etableres for a redusere risikoen for at mus og andre skadedyr kommer inn i
konstruksjonen.

1evs A.3.17.3 - Vinduer og ytterdarer fra 2005 og utover

Arstall: 2005

Vurdering/Avvik:
e Det er registrert slitasje pa vinduer, skader pa innvendige foringer, skader pa omramming rundt garasjeport samt
ufagmessig beslagslgsning ved balkongdar.
Anbefalte tiltak/konsekvens:

e Slitte vinduer, skadde innvendige foringer, skadet omramming pa garasjeport og ufagmessig beslagslgsning ved
balkongdgr bgr utbedres, da forholdene kan medfgre videre materialskader og gkt risiko for fuktinntrenging.

1lev2 A.3.17.3 - Vinduer og ytterdgr fra byggear

Vurdering/Avvik:

e Enkelte vinduer og ytterdar er fra byggearet og har oppnadd hgy alder. Vinduene fremstar som slitte, og det ma
paregnes et visst utskiftingsbehov samt usikker fremtidig funksjon.

Anbefalte tiltak/konsekvens:

e Vinduer og ytterdgr fra byggear er preget av alder og slitasje, og enkelte enheter har behov for utskifting. Det
anbefales jevnlig oppfglging og planlegging av trinnvis utskifting, da det ma paregnes gkt risiko for funksjonssvikt og
behov for utskifting pa relativt kort sikt.

A.3.18 - Yttertak

1lev2 A.3.18.1 - Tak- og loftskonstruksjon

Beskrivelse:

Takkonstruksjonen er utfgrt som tradisjonelt sperretak i tre, besiktiget fra en mindre gjenskrudd luke i flathimling, kun
vurdert fra lukeomrade samt fra kott i loftsetasje.

Takkonstruksjon over garasje/vindfang hadde tidligere endel rate-/fuktskader, det er opplyst om at denne delen er fornyet.
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Vurdering/Avvik:

e Det er registrert stedvis svertesopp i taktro, som er et symptom pa biologisk aktivitet. Det ble ikke malt unormal
fuktighet ved stikkpraver i lukeomradet, men fuktforholdene kan vaere annerledes andre steder i konstruksjonen.

e | knekott mot sgr og nord er det betydelig svertesopp i nedkant av taktro, malt ca 14% fuktighet ved befaring, som
ikke er unormalt i slike merker.

Anbefalte tiltak/konsekvens:

e Det bgr foretas naermere undersgkelse av takkonstruksjonen ved forskjellige arstider for & avklare omfanget/arsak av
svertesopp og eventuell fuktbelastning, da forholdene kan variere med arstider/veerforhold.

e Svertesopp kan veere tegn pa tidligere eller pagdende fuktbelastning. Dersom fuktarsaken ikke avklares og utbedres,
kan forholdet utvikle seg til muggvekst, rateskade og svekkelse i taktro eller andre trekonstruksjoner. Omfanget er ikke
fullt kjent fordi konstruksjonen er basert pa begrenset befaring pa befaringstidspunktet, og ma observeres over tid.

1levs A.3.18.2 - Tekking - hovedtak (undertak, slgyfer, lekter og yttertekking) inkludert gradrenner, alle
typer beslag pa yttertak, takrenner og nedlgp

Beskrivelse:

Hovedtaket er tekket med tegltakstein pa lekter og slgyfer over undertak. Undertak er av ukjent type.

Renner og nedlgp er i metall/kobber fra byggear, nedlgpsrgr er fart ned i rgr i grunnen, ukjent videre rgrsystem.

Taket (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) er kun observert fra bakkeniva, og vurderingen er derfor begrenset til
denne observasjonsvinkelen. Det er ikke foretatt naermere inspeksjon fra takniva. Selv om det ikke ble registrert synlige
skader ved befaringen, kan det ikke utelukkes at det foreligger forhold som kun kan avdekkes ved naermere undersgkelse.
Denne usikkerheten ma tas i betraktning. Naermere kontroll kan utfgres av fagkyndig person under forsvarlige forhold.

Vurdering/Avvik:
e Hovedtaket har usikker fremtidig funksjon pa grunn av alder pa undertaktekking/beslag etc.

Anbefalte tiltak/konsekvens:

e Taktekking, renner og nedlap er fra byggearet og har usikker fremtidig funksjon; det anbefales jevnlig observasjon og
planlegging for fremtidig utskifting, da @kt risiko for lekkasjer og funksjonssvikt ma paregnes.

A.3.18.2 - Tekking - garasje (undertak, slagyfer, lekter og yttertekking) inkludert gradrenner, alle typer
beslag pa yttertak, takrenner og nedlap

Arstall: 2024

Beskrivelse:
Det er lagt ny taktekking pa garasjetaket i 2024 som falge av stedvise lokale lekkasjer.

K A.3.18.3 - Utstyr og installasjoner pa tak

Beskrivelse:
Det er og plattform for feier, ingen sngfanger
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Helse, miljg og sikkerhet:

e Det mangler sngfangere pa taket. Takvinkel og type taktekking tilsier at det foreligger krav til sngfangere av hensyn til
sikkerheten. Sngfangere bgr monteres.

1le”s A.3.18.4 - Skorsteiner over tak

Vurdering/Avvik:
e Det er registrert avskalling, riss/sprekker etc som tilsier behov for tiltak pa skorstein over tak.

Anbefalte tiltak/konsekvens:

e Avskalling, riss/sprekker og lgse fuger bgr utbedres, og beslag kontrolleres og eventuelt repareres for & hindre videre
forvitring og fuktskader.

A.3.20 - Terrasser og platting pa terreng

A.3.20.1 - Terrasser pa terreng (understattet av bjelker eller pilarer)

Arstall: 2022

Beskrivelse:

| forbindelse med utbedring av drenering ble eksisterende terrasse fjernet, og det ble i 2022 bygd ei ny terrasse mot
vest pa cirka 31 m? trerekkverk med hgyde cirka 0,91 m, men begrenset hgyde ned til terreng. | bakre deler er et dpent
overbygg i trekonstruksjoner, det overbygde arealet er cirka 9 m? og inngér i totalarealet pa terrassen..

A.3.21 - Byggegrunn, fundamenter, grunnmur, drenering og fuktsikring

A.3.21.1 - Byggegrunn

Beskrivelse:
Byggegrunn er ikke kjent.

A.3.21.2 - Fundamenter

Beskrivelse:
Fundamenter er ikke synlige. Det vises til vurderinger og fastsatt tilstandsgrad under punktet «Grunnmur».

e, A.3.21.3 - Grunnmur

Beskrivelse:
Grunnmur er oppfart i betongstein eller tilsvarende.
Den er utvendig pusset og malt.

Vurdering/Avvik:

o Det er registrert riss og sprekker i grunnmuren samt enkelte sprekker i murkonstruksjoner. Arsak, alder og utvikling er
ikke avklart. Forholdene kan veere relatert til svinn, temperatursvingninger eller bevegelser/setninger, men dette kan
ikke fastslas uten nzermere undersgkelser.

Anbefalte tiltak/konsekvens:
e Dersom sprekkene er i utvikling eller skyldes setninger, kan det oppsta ytterligere skade i murverk og tilstgtende
konstruksjoner.
e Det bar foretas lokal utbedring. Sprekkene bar dokumenteres, overvakes og vurderes naermere av kvalifisert fagperson
dersom det observeres bevegelse, gkende sprekkvidde, forskyvning eller fuktinntrenging
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1(e¥4 A.3.21.4 - Fuktsikring og drenering

Beskrivelse:

Store deler av drenering/tettesjikt rundt boligen er utbedret i 2024, det er pavist synlig vorteplast festet med topplist,
utfart av Klokkehaug iflg eier, ingen dokumentasjon.

Mindre deler ved inngangsparti mot nord (omradde med belegningstein) er ikke fornyet/utbedret, og er fra byggear.

Vurdering/Avvik:
e Det er usikker fremtidig funksjon pa grunn av alder pa mindre deler av dreneringen rundt boligen, et omrade mot nord,
da denne dreneringen er over 25 ar.

Anbefalte tiltak/konsekvens:

e Pa grunn av alder og usikker fremtidig funksjon anbefales jevnlig observasjon av dreneringen i det aktuelle omradet
med eldre drennering, samt planlegging for fremtidig utskifting eller utbedring, da det kan oppsta funksjonssvikt med
risiko for fuktinntrenging og skader pa tilstatende bygningsdeler.

A.3.22 - Trapper, mur, terreng, stikkledninger, tanker og frittstaende byggverk

A.3.22.3 - Terrengforhold

Beskrivelse:
Eiendommen ligger pa en relativt flat tomt. Det er pavist drenerende masser mot grunnmur der drenering er tatt igjen i
2024.

A.3.23 - Geologiske forhold

A.3.23.1 - Skredfare

Beskrivelse:
Vurdering av skredfare er utfgrt ved gjennomgang av gjeldende kommuneplankart og NVEs/KVEs aktsomhetskart for
kvikkleireskred. Det fremgar ikke hensynssoner eller aktsomhetsomrader som indikerer skredfare pa eiendommen.

A.3.23.2 - Flomfare

Beskrivelse:
Vurdering av flom fare er utfgrt ved gjennomgang av gjeldende kommuneplankart. Det fremgar ikke hensynssoner eller
aktsomhetsomrader som indikerer flomfare pa eiendommen.
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3.3 Forenklet vurdering av elektris

TILSYN FRA DET LOKALE EL-TILSYNET

Har det lokale el-tilsynet (DLE) gjennomfart tilsyn i boligen de siste 5 arene? Ja
Dato for inspeksjon: 11.10.2022
Referansenummer: 256922
Foreligger det dokumentasjon pa resultatet fra siste tilsyn? Ja
Var det avvik eller merknader ved siste tilsyn? Ja

Det foreligger el-tilsyn fra 11.10.2022, tilsynet er avsluttet 18.04.2023 etter at Storm Elektro Vest AS har foretatt
utbedring av palegg.

SAMSVARSERKLARING

Er det elektriske anlegget installert eller endret etter 1999? Ja
Foreligger det samsvarserklaering for arbeid utfgrt etter 1999? Nei

Det foreligger kun samsvarserkleering fra 2024 som gjelder installering av gulvvarme i underetasje, utfgrt av Zenith Elektro
AS og Storm Elektro Vest AS.

BEHOV FOR KONTROLL

Er det, basert pa opplysningene og observasjonene, behov for kontroll av det elektriske anlegget av
kvalifisert elektrofaglig person?

Siden det foreligger dokumentasjon pa at det elektriske anlegget i boligen har vaert kontrollert de siste fem arene av DLE
vurderes det ikke & vaere behov for en ny elkontroll pa befaringstidspunktet. Det elektriske anlegget er likevel av en slik
alder at regelmessig ettersyn av registrert elektroinstallatgr eller annen kvalifisert fagperson anbefales. Eier er ansvarlig for
ngdvendig ettersyn og vedlikehold, og kontroll bgr szerlig vurderes ved endret bruk, utvidelser, oppussing eller tegn pa feil,
som varmgang, gjentatte utkoblinger eller skader pa installasjonen.

3.4 Branntekniske forhold

Det er mangler ved remningsveien(e).

Brannskille:
o Det er ikke pavist dpenbare avvik i brannskille i forhold til dagens krav.
Slukkeutstyr og brannvarsling:
e Det er pavist brannslukningsutstyr og raykvarsler.
Rgmning:
e Det er ikke tilfredsstillende ramningsforhold i kjelleren. Dersom kjelleren skal benyttes til varig opphold, ma det
giennomfares tiltak som sikrer godkjente remningsforhold. Forholdet har betydning for personsikkerheten ved blant
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annet brann.
e Lysforholdene i kjeller er ikke tilfredsstillende med tanke pa bruk til oppholdsrom.

3.5 Lovlighetsmangler

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

Tegningene er godkjent, men utfarelsen av bygget avviker fra tegningene (for eksempel endret planlgsning, tilbygg,
fasadeendringer). Avvikene kan vaere sgknadspliktige og ikke ngdvendigvis godkjent. Omfang og konsekvens ma

vurderes naermere.
\_ y,

e A
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de samsvarer ikke med dagens bruk.

Godkjente tegninger finnes, men byggets faktiske bruk avviker fra godkjent formal (for eksempel bod tatt i bruk som
soverom eller nzeringsdel brukt til bolig). Dette kan innebaere bruksendring uten godkjenning og dermed et ulovlig

forhold etter plan- og bygningsloven.
. J

| kjelleren er dagens kjellerstue pa godkjente tegninger angitt som «ikke utsprengt», mens de to soverommene er angitt
som bod og arbeidsrom. Vaskerommet er angitt som vedbod.

| hovedetasjen er WC-rommet og vaskerommet pa tegningene i dag omgjort til bad. Loftsetasjen samsvarer med
tegningene.

Endringene i underetasjen vil kreve sgknad om bruksendring for soverommene, samt tiltak i form av starre vinduer. Nar
det gjelder innredningen av kjellerstuen, vil denne endringen kreve full byggesgknad, da den innebzerer en utvidelse av
arealet.

Endringene i hovedetasjen anses ikke a veere sgknadspliktige.
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Verdivurdering

Dato verdsetting 29.09.2026
Estimert markedsverdi 5500 000

Enebolig fra 1965 beliggende pa Store-Ngrve/Larsgarden ca 5 km gst for Alesund sentrum. Boligen ligger i et attraktivt
boligomrade med gode solforhold og korte avstander til butikk, barnehage, barneskole og idrettsanlegg.

Eiendommen ligger i et omrade med et velfungerende marked, og omsetningstiden ligger noe over landsgjennomsnittet.
Det er sammenlignet omsetninger for tilsvarende eiendommer i omradet, som vist nedenfor. Markedsverdien er satt ut fra
disse vurderingene.

Basert pa visuell befaring, sammenlignbare salg, markedskunnskap og erfaring, vurderes eiendommen a kunne omsettes
for den anslatte markedsverdien i dagens marked

4.2 Teknisk verdi

Enebolig

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) 5835 375
Diverse tillegg 150 000
Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstaende arbeider, svekkelser og - 2400 000
forskriftsmangler)

Teknisk verdi Enebolig (avrundet fra 3 585 375) 3 600 000
Utebod

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) 40 000
Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gienstaende arbeider, svekkelser og - 30 000
forskriftsmangler)

Teknisk verdi Utebod 10 000
Sum alle bygg

Normale byggekostnader alle bygg 5875375
Diverse tillegg alle bygg 150 000
Fradrag alle bygg - 2430000
Teknisk verdi alle bygg 3610000
Tomteverdi

Tomteverdi er en beregnet verdi for tomten slik den fremstar pa befaringstidspunktet. Tomteverdien bestar av normal tomtekostnad i
det aktuelle omradet og er 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.

Beregnet tomteverdi 2 500 000
Tomteverdi og teknisk verdi for bygninger 6110000
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4.3 Sammenlignbare objekter

Eiendom Salgsdato Prisantydning Salgspris Pris pr. m?
Ngrvegjerdet 116, 6009 ALESUND 06/29/2023 6 350 000 6 350 000 43 493
Byggedr: 1994 Soverom: Areal: 146 m?
Samundplassen 10, 6009 ALESUND 08/18/2026 6 000 000 6 100 000 29 612
Byggedr: 1973 Soverom: Areal: 206 m?
Ngrvegjerdet 14B, 6009 ALESUND 04/20/2023 5 500 000 5 500 000 31429
Byggedr: 1976 Soverom: Areal: 175 m?
Samundplassen 6B, 6009 ALESUND 01/26/2023 5 500 000 5 650 000 35313
Byggedr: 1987 Soverom: Areal: 160 m?
Store-Ngrve 20, 6009 ALESUND 03/04/2024 4990 000 4 600 000 29 870
Byggedr: 1964 Soverom: Areal: 154 m?
Ngrvegjerdet 32, 6009 ALESUND 07/03/2024 6 350 000 6 250 000 39 063
Byggedr: 1994 Soverom: Areal: 160 m?
@rnetua 7, 6009 ALESUND 05/05/2026 5 500 000 5 620 000 27 960
Byggedr: 1967 Soverom: Areal: 201 m?
Store-Ngrve 32, 6009 ALESUND 05/02/2025 7 750 000 7 500 000 32468
Byggedr: 1983 Soverom: Areal: 231 m?
Samundplassen 15, 6009 ALESUND 08/28/2024 5 700 000 5 500 000 30387
Byggedr: 1969 Soverom: Areal: 181 m?
Kreklingen 3, 6009 ALESUND 07/21/2026 4 200 000 4 250 000 23 611
Byggedr: 1970 Soverom: Areal: 180 m?
Gjennomesnittlig kvadratmeterpris 31951 kr
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Navn Dato Kommentar Vedlagt
139_119_1108_byggetegnin 09.04.1964 Nei

ger_vaningshus_sak145_196
4 661425501707 .pdf

139_119_1109_FA_vaningsh 08.07.1965 Nei
us_sak145_1964_66142550

1704.pdf

139_119_1106_komm_eskat 27.09.2026 Nei
t_661425501698.pdf

Gjeldende regulering med be 27.09.2026 Nei
stemmelser_5_6614255016

91.pdf

Situasjonskart_0_66142550 27.09.2026 Nei
1682.pdf

Egenerklzering 01.10.2026 Nei
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Forutsetninger

Standard forutsetninger Tilstandsrapport Bolig (Tryggere Bolighandel):

FORVENTINGSNIVAET TIL RAPPORTEN

Denne tilstandsrapporten som er laget i trad med Avhendingslova sin forskrift «Tryggere bolighandel» er en NIVA 1 rapport som i
utgangspunktet kun er basert pa visuelle observasjoner med tillegg av stikktakninger, fuktmalinger/fuktsgk i overflatematerialer. |
tillegg gjares det inngrep (hulltaking) i enkelte konstruksjon slik som i trevegger i rom under terreng og i vegger bak vatsone e.l. pa
vatrom (fra tilstatende rom).

Det poengteres at de aller fleste undersgkelser er basert pa stikkprgver pa deler av konstruksjonene, og ikke en 100 %
undersgkelse av alle synlige deler av en konstruksjon. De henvises her til anbefalte stikkprgveniva i NS 3600.2025 pa enkelte
konstruksjoner.

Bade i hgringsnotatet til forskriften Tryggere bolighandel og i brev fra Kommunaldepartementet datert 12.10.2025 blir det gjentatt
"forventningsnivaet" til en Tilstandsrapport etter forskriften Tryggere bolighandel - det er viktig at leser av rapporten er klar over
dette forventningsnivaet:

«Utgangspunkt ma vaere at den bygningssakkyndige (kun) bgr undersgke de delene av boligen som er gjengangere i tvistesaker, og
som kan fare til de dyreste skadene, men som samtidig er relativt billige a8 undersgke. [...] Uansett er det ikke realistisk & forvente at
den bygningssakkyndige skal avdekke alle feil og svakheter ved boligen. En slik malsetting er vanskelig & gjennomfgre i praksis, og
den ville i alle fall medfgre uforholdsmessige kostnader.»

Adresse: Store-Ngrve 7B, 6009 ALESUND l I I

TILSTANDSRAPPORT HVOR UNDERS@KELESESNIVAET ER BASERT PA FORSKRIFTEN TRYGGERE BOLIGHANDEL
Forskriften «Tryggere bolighandel» til avhendingsloven danner rammene for denne rapporten. Alle konstruksjoner som er endel av
denne forskriften skal undersgkes av bygningssakkyndig/takstingenigr sa lenge konstruksjonen er endel av boligen som
undersgkes eller at det tydelig fremgar hvorfor eventuelt en konstruksjon som er omtalt i forskriften IKKE er undersgkt.

Det kan vaere konstruksjoner som IKKE fremgar av undersgkelsesnivaet i nevnte forskrift likevel er tatt med utifra
bygningssakkyndige/ takstingenigrens vurderinger, da vil dette fremga i rapporten. Forskriftens §2-23 henviser til NS 3600.2025
nar det gjelder setting av tilstandsgrader.

BEFARINGS- OG UNDERS@KELSESNIVA

Rapporten bygger pa en befaring av de delene av boligen som var tilgjengelige pa befaringstidspunktet, og i trdd med kravene i
forskriften til avhendingsloven. Vurderingene er basert pa det den bygningssakkyndige faktisk kunne undersgke og vurdere pa
befaringstidspunktet , og er ikke en garanti for at det ikke finnes skjulte feil, skader eller mangler. Undersgkelsene er primaert
utfert etter undersgkelsesniva i forskriften Tryggere bolighandel.

| praksis innebaerer dette:

Det utfares kun visuelle observasjoner pa tilgjengelige flater, uten inngrep som riving eller demontering. Bygningsdeler som er
skjult, tildekket (for eksempel av sng), eller pd annen mate utilgjengelige, blir ikke undersgkt. Det gjennomfgres ikke
funksjonstesting av tekniske installasjoner eller bygningsdeler, som elektrisk anlegg, ventilasjon, isolasjon eller piper. Lasare,
inventar, hvitevarer og integrert utstyr vurderes ikke. Vurdering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt fra loft, stige eller
bakkeniva, eller fra taket der det er sikkerhetsmesig forsvarlig utifra bygningssakkyndiges vurdering. De fleste konstruksjoner blir
undersgkt utifra et «stikkprgve-prinsipp» enkelte steder, for eksempel ved bruk av spiss redskap i enkelte deler av konstruksjonen,
funksjonstesting av enkelte vinduer etc, men dette gjelder kun utvalgte punkter og gir ikke full oversikt over hele konstruksjonen
eller alle bygningsdeler.

VURDERING AV BRUKT BOLIG - NORMAL SLITASJEGRAD - REFERANSENIVA

NS 3600.2025 angir «<normal slitasjegrad» til Tilstandsgrad 1 (TG1). «NS 3600.2025 legger til grunn at «normal slitasje» er slitasje
som IKKE pavirker bygningsdelens funksjon»

Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig & bygge og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet for
boligen. Den bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for konstruksjonens funksjon, og som kommer frem av forskrift
til avhendingslova.

Endel konstruksjoner blir vurdert opp i mot dagens krav og regelverk, dette gjelder blant annet helse-miljg-sikkerhets forhold(HMS)
- disse forholdene settes det ikke tilstandsgrader pa. Videre har endel konstruksjoner pa vatrom og enkelte andre spesialrom krav
opp mot dagens krav, f.eks. fall/ hgydeforskjeller, tettesjikt, dokumentasjon, ventilasjon etc.

ELEKTRISKE ANLEGG

Formalet med vurderingen av det elektriske anlegget er a avklare om det foreligger dokumentasjon pa nyere el-tilsyn, samt a
vurdere om det er behov for nermere gjennomgang av anlegget utfert av elektrofaglig person.

Undersgkelsen er begrenset til visuelle observasjoner og tilgjengelig dokumentasjon, og innebaerer ikke en faglig kontroll eller
teknisk tilstandsvurdering av det elektriske anlegget. Den bygningssakkyndige har ikke elektrofaglig kompetanse til & foreta en slik
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vurdering.
Dersom det ikke kan fremlegges tilfredsstillende dokumentasjon pa nyere kontroll, eller det avdekkes forhold som gir grunn til tvil,
anbefales det at anlegget gjennomgas av kvalifisert elektroinstallatgr

TILSTANDSGRADER - §2-23 i forskriften Tryggere bolighandel

Tilstandsgrad O gis nar bygningsdelen ikke har noen avvik. Bygningsdelen skal vaere tilnsermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det
skal vaere lagt frem dokumentasjon pa faglig god utfarelse. Det er ingen merknader til delen.

Tilstandsgrad 1 gis nar bygningsdelen har 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.

Tilstandsgrad 2 gis nar bygningsdelen har vesentlige avvik. Bygningsdelen skal enten ha feil utferelse, 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 3 varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn til &
overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller fglgeskader.

Tilstandsgrad 3 gis nar bygningsdelen har store eller alvorlige avvik. Bygningsdelen har kraftige symptomer pa forhold som man
ma regne med trenger utbedring straks eller innen kort tid. Graden skal ogsa brukes ved pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.
Hvis det ikke har vaert mulig & undersgke bygningsdelen, for eksempel fordi krypkjelleren er uten inspeksjonsmulighet verken
innenfra eller utenfra eller taket var tildekt med sng pa undersgkelsestidspunktet, skal dette oppgis i tilstandsrapporten. For valg
av tilstandsgrad gjelder de kriteriene som fremgar av NS 3600:2025 Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig

AREAL

Arealmalinger og arealoppstilling er utfart i henhold til Norsk Standard NS 3940:2023 - Areal- og volumberegning av bygninger.
Oppgitte arealer gjelder pa tidspunktet boligen ble oppmalt. For at et areal skal vaere maleverdig ma rommet ha fri hgyde pa
minimum 1,90 m over gulv, samt i en bredde pa minst 0,60 m. For eksempel vil et loft med skratak kun fa medregnet areal der
disse kravene er oppfylt. | tillegg ma rommet ha adkomst via dar eller luke, og gulvet ma vaere gangbart.

DEFINISJONER

NS 3600.2025 bruker endel begrep som ofte benyttes av takstingenigr/bygningssakyndig i rapporten, noen gjengis her:
referanseniva - forhdndsdefinerte krav til tilstand som gjelder for bygningsdelen

avvik - tilstand som er darligere enn det referansenivdet som er lagt til grunn

symptom - observerbart forhold som gir indikasjon pahvilken tilstand en bygningsdel befinner seg

faglig god utfgrelse - faglige lasninger utfert i henhold til lov, forskrift, funksjonskrav, preaksepterte ytelser, analyse, standarder,
normer, monteringsanvisninger og god handverksmessig utfgrelse

bolig - bygning eller boenhet som blir benyttet til fast opphold pa helarsbasis eller som fritidsbolig

fellesdel - del av bygning som brukes i forbindelse med to eller flere bruksenheter eller til bygningens forvaltning, drift eller
vedlikehold

smahus - bolig som er frittliggende og sammenbygd med inntil 3 etasjer

bygningsdel - del av bygning eller annet byggverk

vanninstallasjon- innvendige rgrledninger for forbruksvann og utstyr som er fast tilknyttet ledningsnettet, og som inngar som en
ngdvendig del av boligens drift

erfaringsbasert funksjonstid- indikator for antall ar en bygningsdel forventes a opprettholde funksjonen

usikker fremtidig funksjon - tidsperiode med gkt risiko for redusert funksjon eller funksjonsvikt

fuktskade - uakseptabel fglge knyttet til fukt

forhgyet fuktniva - fuktniva som indikerer mulig ugnsket fukt

kritisk fuktniva - forhandsdefinertfuktnivdsom kan gi en fuktskade dersom det overskrides

rate - nedbryting av tre forarsaket av sopp eller andre organismer som fgrer til gradvis tap av masse og fasthet,og ofte forandringer
i struktur og farge

muggsopp - sopp som blant annet vokser pa bygningsmaterialer, og sjelden medfarer nedbryting av disse

skadedyr - dyr som kan skade bygningen som gnagere og tregdeleggende insekter

fuktkrevende insekter - insekter som ikke skader bygningen, men som kan oppleves som problematisk/skjemmende

sprekk - brudd i overflaten med en spaltebredde stgrre enn 1 mm

riss - brudd i med spaltebredde mindre enn eller lik 1 mm

bom flis - flis med hul lyd der flisen er helt eller delvis Izs, og det er tegn til fremtidig funksjonssvikt

flis med hul lyd - flis med hul lyd under deler av flisen ndr man banker p& den, men flisen sitter godt fast, og det er ingen tegn til
riss i fuger

normal slitasjegrad - er slitasje som ikke pavirker bygningsdelens funksjon

AREALMALINGER OG BRUKSAREAL
Norsk standard NS 3940:2023 - Areal- og volumberegninger av bygninger
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Arealmalinger og arealoppsett er basert pa Norsk standard NS 3940:2023. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble malt og
oppmalt av bygningssakkyndig.

Internt bruksareal (BRA-i)
Stue, kjekken, soverom, vatrom, ganger, boder, tekniske
rom som en nar tak i via hovedinngangsder

|

Egen der utenfra

Egen der utenfra

Hva er maleverdig areal?
Rommet ma ha minst 1,90 m fri takhgyde og minst 0,60 m bredde. Et loft med skratak far kun registrert malbart areal der disse
kravene er oppfylt. Rommet ma ha dar eller luke og gangbart gulv.

Ngyaktighet og markedsverdi

Areal kan vaere krevende & fastsette ngyaktig pa grunn av skjevheter, karnapper, buer eller dpne rom over flere etasjer.
Markedsverdien kan ikke beregnes matematisk fra kvadratmeterantallet i rapporten alene.

Bruksendring og brannceller
Bygningssakkyndig vurderer om rombruken samsvarer med godkjente tegninger og branncellekrav. Bruksendring - f.eks. fra bod til
soverom - kan kreve sgknad.

Innglasset
Stue Soverom 1 balkong
RA- 1
1 3(3 o) Eksternt bruksareal (BRA-e)
|' Rom utenfor boenheten, men tilknyttet denne. Tilgang kun
utenfra - f.eks. garasje eller frittstdende bod.
Terr-
_ﬂ asse
(TBA) Innglasset balkong mv. (BRA-b)

Innglasset balkong, veranda eller altan e.l. tilknyttet
boenheten.

Kjokken Bad Soverom 2

3 Terrasse- og balkongareal (TBA)
Apen balkong, terrasse, veranda, altan e.l. tilknyttet
boenheten. Inngar ikke i BRA.
BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
Gang / Bruksareal = bruttoareal minus yttervegger
inngang Soverom 3
Frittst.
Garasje Bod
(BRA-e) (BRA-¢)
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E Ansvarlig takstingenigr

NORSK TAKST

Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstforetak, med om lag 1400 sertifiserte
medlemmer fordelt pa omtrent 1000 bedrifter. | boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjgrende element
i den informasjonen som gjgres tilgjengelig for kjgper. Arlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster. Det gir unik
oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utfagres med utgangspunkt i erfaringsbasert kvalitet. Det
stilles hgye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal veere trygg, og
legger vekt pa a opptre uavhengig av andre bransjeaktarer. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester uten hensyn til
hvilken pris som oppnas, og skal heller ikke pa annen mate ha noen egeninteresse knyttet til handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over tid bygget troverdighet og tillit. Bade selger og kjgper skal kunne stole pa
bygningssakkyndiges vurderinger. For tilfeller der det likevel skulle oppsta misngye med utfert arbeid, har vi sammen med
Forbrukerradet etablert en klagenemnd.

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer
bransjen i alle relevante internasjonale fora. Dette sikrer at norske bygningssakkyndige tidlig kan tilpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, samtidig som takseringsfaget far en norsk stemme pa verdensbasis. Organisasjonen bidrar i
naeringspolitisk sasmmenheng, og har vaert en padriver for a sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne i
boligomsetningen.

M@RETAKST AS

Mgretakst AS ble etablert i 2005 og er i dag et av landets eldste kontorfellesskap for takstingenigrer med hovedkontor i
Breivika i Alesund og avdelingskontor i Ulsteinvik og @rsta. Selskapet bestar idag av 10 takstingenigrer og er den starste
enkeltaktgren innen verdi- og tilstandsanalyser av eiendommer mellom Rogaland og Trgndelag.

Malet med sammenslutningen er a styrke fagmiljget og utvikle kompetansen blant takstmennene, samt ha tilgang pa
tilstrekkelig kapasitet, slik at vare oppdragsgivere sikres et kvalitetsprodukt levert med hgy faglig standard og innenfor
avtalte tidsrammer. Vi besitter kompentanse pa alle typer bygningstyper; bolig, neering, tomter, landbruk, offentlig etc. Vi
er tilsluttet Norsk takst og/eller NITO. Gjennom dette fremstar Mgretakst AS som den markedsledende aktgren pa
Nordvestlandet innen verdi- og tilstandsvurdering av fast eiendom.
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E) \Versjoner av rapporten

Versjon  Dato Beskrivelse
1 02.10.2026
2 05.10.2026

Takstrapporten er utarbeidet i Sinec Takst, et produkt fra Sinec Systems AS.

post@sinecsystems.no




