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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 utfgres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det stilles hgye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal vaere
trygg, og legger vekt pa & opptre uavhengig av andre bransjeaktgrer. 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 utfgrt 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 sammenheng, og har vaert en padriver for a sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i boligomsetningen.

Mulvik AS

Norsk takst

Radg.ing. firma Mulvik AS tiloyr radgivningstenester innen bygg- og anlegg, kommunalteknikk, prosjekt- og byggeledelse,
landmaling/geomatikk, planarbeid og taksering bolig-/nzerings-/landbruks eiendom. Firmaet ble skipet i 1972 av ing. Mulvik, og har
siden utviklet seg i stgrrelse og fagbredde. Firmaet har i dag 18 fast ansatte, alle med teknisk utdanning hovedsaklig pa bachelor- (BSc)
og masterniva (MSc) fra hgyskole og universitet. Hovedkontor i Volda og avd.kontor i Stryn og Nordfjordeid. Her er vi sentralt plassert
for regionene rundt Alesund, @rsta, Volda, Ulstein, Hareid, Fosnavag, Larsnes, Fiska og Stranda samt Nordfjordeid, Hornindal, Stryn,

Sandane, Jglster, Svelgen og Malgy. @stover er naerhet til bl.a. Otta, Lom, Skjak via Strynefjellet.

Foretaket er autorisert medlem i Norsk Takst, RIF og har sentral godkjenning i en rekke disipliner TK1-TK3. Mulvik AS er medlem i

Takstnett, Norges stgrste kjede for takstforetak
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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?

Q&\ Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en
bygning av samme alder og type. Vurderingen gjgres som regel mot hvordan
det var vanlig a bygge og regler som gjaldt da boligen ble oppfart

(sgknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som
slitasje etter normal bruk regnes ikke som avvik.

N Hva inneholder tilstandsrapporten?

Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av forskrift il
avhendingsloven (tryggere bolighandel). Tilstandsrapporten inneholder avvik som den
bygningssakkyndige kan se, samt andre enkle undersgkelser der det kommer frem av forskriften.

S Malinger eller andre undersgkelser, der disse utfgres, skjer ved stikkprgver pa utvalgte, tilgjengelige
bygningsdeler og overflater, og er ikke en fullstendig kontroll mot byggeregler som gjelder i dag. Det
gjores ikke naermere undersgkelser slik som apning av vegger eller andre bygningsdeler. | vegg mot
vatrom og rom under terreng skal det i utgangspunktet 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 klar over at dette ikke kan Den bygningssakkyndige vurderer boligen mot hvordan det var vanlig a bygge
sammenlignes med a kjgpe en ny bolig. Boligen kan veere bygget pa en annen og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. Den bygningssakkyndige ser etter
mate enn det som er vanlig i dag, uten at det i seg selv betyr at det foreligger en avvik som har betydning for og som reduserer boligens funksjon og verdi, og
feil eller et avvik. Bygninger svekkes over tid og utsettes for slitasje blant annet som kommer frem av forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel).

pa grunn av bruk og veer og vind. Slik vanlig slitasje er normalt ikke en feil eller
et avvik, og gir som utgangspunkt ikke darligere tilstandsgrad sa lenge
funksjonen er ivaretatt. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere
omganger, eller det oppfgres tilbygg. For boliger som er pusset opp eller
endret, er det seerlig viktig @ merke seg at fornyelse av overflater ikke
ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er forbedret.

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakkyndige vurdere mot
dagens regelverk. Etter dagens regelverk vil disse kunne fa avvik og/eller TG2
eller TG3 uten at det ngdvendigvis er krav om at avviket utbedres. Dette kan
gjelde sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom, forhold som gjelder sikkerhet
mot brann, rekkverk, trapper osv.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
NAR RAPPORTEN F@LGER MINIMUMSKRAVENE, OMFATTER DEN FOR EKSEMPEL IKKE

e vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand ¢ bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig ¢ etasjeskillere

o frittstaende tilleggsbygg for eksempel garasje, bod, uthus, naust (om frittstaende byggverk med boligfunksjoner og innrettet for varig opphold omfattes

av minimumskravet, ma vurderes konkret i det enkelte tilfellet) e innvendige og utvendige trapper e stgttemurer e skjulte installasjoner e installasjoner utenfor
bygningen e funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner e geologiske forhold og bygningens plassering pa grunnen e bygningens planlgsning ® bygningens
innredning e lgsgre slik som hvitevarer e utendgrs svgmmebasseng og pumpeanlegg ¢ bygningens estetikk og arkitektur e bygningens lovlighet (bortsett fra
synlige avvik som avdekkes i bruksendringer og brannceller, og synlige forhold som apenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet) e fellesarealer

(med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en szerlig tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

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

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

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

Tilstandsgraden gir uttrykk for en forventet teknisk tilstand, vurdert blant annet ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TGO) og
Tilstandsgrad 1 (TG1) gis det normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. For enkelte skjulte konstruksjoner kan alder alene vaere
avgjgrende for fastsettelse av tilstandsgrad.

Dersom den bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel utbedringer, er det opp til rapportens bruker a vurdere om tiltakene er ngdvendige
og gkonomisk forsvarlige.

Tilstandsgrad fastsettes etter faste kriterier som fglger forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Der forskriften krever det eller det fglger
av mandatet, fglges ogsa bransjestandard NS3600 Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig.

oTG 0 TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK
Tilstandsgrad 0 brukes nar bygningsdelen er tilnaermet ny, ikke viser 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

Tilstandsgrad 1 brukes nar bygningsdelen har mindre avvik. Bygningsdelen har 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.

| s TILSTANDSGRAD 2, TG2: VESENTLIGE AVVIK OG MINDRE AVVIK SOM ETTER NS 3600 GIR TG 2
: ) Tilstandsgrad 2 brukes nar bygningsdelen har vesentlige avvik. Bygningsdelen har enten feil utfgrelse, en skade

eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Graden brukes 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 fglgeskader.

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Tilstandsgrad 3 brukes 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

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 basert pa Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
observerte forhold som feil, skader eller uregelmessigheter, samt foreslatte
tiltak. Disse anslagene er veiledende, angis i fem intervaller, er basert pa
generelle erfaringstall, og ma ikke forveksles med konkrete pristilbud fra
handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader kan variere betydelig,
avhengig av individuelle valg, materialpriser og markedsforhold. For a fa en
ngyaktig vurdering av utbedringskostnadene anbefales ytterligere
undersgkelser og innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike
anslag gis som minimum for TG3, der dette er mulig.

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

900

&

Tiltak over kr 500 000
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Bygningen ble oppf@rt i 1963 og etter datidens byggeskikk, og
fremstar som tidstypisk utfra byggear. Tilbygd hagestue i 1968,
jamfgr tidligerer takst Bygningen er med sin horisontaldeling og
byggeskikk forgvrig typisk utfra byggear. Bygningen kan ikke
forventes a tilfredsstille tekniske eller

funksjonelle krav iflg. dagens byggeskikk, men det er gjort en
rekke oppgraderinger.

Enebolig - Byggear: 1963

UTVENDIG G4 til side

Det er altan pa ca. 9,8 m? i tre med utgang fra stue mot sgr, med
trerekkverk med hgyde pa 0,81 meter, apninger pa > 2,0 cm. Det er
luftebalkong mot nordgst med utgang fra soverom pa ca. 3,8 m?,
med smijernsrekkverk med hgyde pa 0,81 meter. Utvendig er det
PVC hovedytterdgr, balkongdgr i treverk med koblaglass,
skyvebalkongdgr i aluminium med 2 lags glass og kjellerdgr i tre.
Bygningen har saltak med sperrekonstruksjon og undertak av
rupanel. Loftet er kombinert kaldt loft og skrahimling. Taktekningen
er utfgrt med Decra steinbelagte stalplater og antatt med
diffusjonsapent undertak. Taket er besiktiget fra bakkeniva og utfra
takvindu, pga sikkerhet. Betong trapp med skifer pa trinn fra
gardsplass, overbygd, og nyere trerekkverk. Betongtrapp til kjeller,
overbygd med tak, og smijerns rekkverk. Tretrapp med to trinn til
altan uten rekkverk. Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra
byggear. Fasade/kledning har stdende bordkledning. Vinduene er
malte og med 2-lags glass. Eier har montert nye vindu kjgkken i
2021. Takrenner og nedlgp er av metall, sngfangere., takstige,
beslagkledd pipe over tak.

INNVENDIG G4 til side

Det er trebjelkelag, det er internt trinnlgsninger/halv etasjer. Det er
mursteinspipe, vedovn, peis med innsats i kjellestue, og sotluke i
kjellestue. Gulvet er av furu. Veggene har plater og panel, og det er
innvendig utforede vegger pa grunnmur. Hulltaking er foretatt, det
er malr til 22, > 20 er fare for sopp, rate og annen forringelse av
treverk. Vegger ma dpnes. Gulv er parkett, laminat, furu, flis, betong
og belegg. Veggene har tapet, trepanel, Langlo finerpanel, malte
plater og betongvegg. Himlingen har malte glatte flater og trepanel.
Bygget er fra fgr TEK10, og ikke radonkrav. Radon: Det er etter det
takstmannen kjenner til ikke utfgrt Radon-malinger pa
eiendommen. Iflg. NGUs radonkart ligger boligen i gult omrade, dvs
forventet forekomst "Moderat til lav". Boligen har lakkert tretrapp,
med malte vanger, dels med handlgper pa den ene side. Innvendig
har boligen forskjellige typer dgrer. Fukt pa overflater i kjeller, kan gi
rom for skadeinsekter, men ikke observert ved var befaring.

VATROM G4 til side

Vatrom > Kjeller > Vaskerom 7,6 m?

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende
konstruksjoner, yttervegger, murvegger, samt plassbygde
innredning. Vatrommet er oppfe@rt etter teknisk forskrift 2017. Det
foreligger ingen dokumentasjon. Rommet har
innredning/arbeidsbenker med nedfelt servant og opplegg for
vaskemaskin. Det er plastsluk fra byggear, og smgremembran med
ukjent utfgrelse fra 2025. Vatrommet har vegger med malte plater
og himling med MDF-panel pa innvendig tak, med LED-downlights.
Ukjent om overflater er i henhold til gjeldene vatromskrav/forskrift.
Vatrommet har flislagt gulv og ingen varmekilde. Fall mot sluk er 40
mm, og hgydeforskjellen fra toppen av sluket til toppen av flis ved

Oppdragsnr.: 14495-2005
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dgr, dgrterskelen er ca. 60 mm. Det er ikke fremlagt dokumentasjon
utfgrelse. Det er pastrykningsmembran/smgremembran pa gulv, og
synlig vanntett sjikt mangler eller er ukjent pa vegger. Vatrommet
har avtrekksventilasjon, spaltventil i vindu men er naer avtrekk.

Vatrom > Kjeller » Bad kjeller 1,7 m?

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende
konstruksjoner, da det murvegger rundt badet. Bad med
byggeforskrifter fra fgr 2000. Fliser pa gulv, plastsluk, med fall pa ca.
20 mm, malt med laser fra topp gulv ved dgr til topp slukrist. Fliser
pa vegger. Innredning med servant, klosett, dusj. Naturlig avtrekk.

Vatrom > H. Etasje > Bad 12,6 m?

Fuktmaling ved hulltaking er foretatt i garderobe. Maleresultat: 19
mellom 15 til 20 bgr undersgkes naermere. Aktuell byggeforskrift er
tekniske forskrifter i perioden 1997-2010. Dokumentasjon: ingen
dokumentasjon. To-delt bad, der det originalt er pa ca. 5 m? fra
byggear, og utvidet del fra 1990 i fglge tidligere takst. Rommet har
innredning med nedfelt servant,innredning med 2 nedfelte
servanter,toalett,badekar og dusjvegger/hjgrne. Det er plastsluk fra
byggear og ca. 1990, og smgremembran med ukjent utfgrelse.
Vatrommet har flis pa vegg og himlingsplater pa innvendig tak, dels
fra byggear og 1990. Vatrommet har flislagt gulv med elektriske
varmekabler. Det er fall mot sluk pa ca. 20 mm, malt fra topp gulv
ved dgrapning mellom de to bad, til topp slukrist. Det foreligger ikke
dokumentert utfgrelse av vanntett sjikt, da vatrom er fra fgr 1997, i
folge tidligere takst. Det er pastrykningsmembran/smgremembran
pa vegg og gulv. Vatrommet har avtrekksventilasjon.

KIGKKEN Ga til side

Kjgkkenet har innredning med glatte fronter. Benkeplaten er av
laminat. Det er integretet kjgl/fryseskap, oppvaskmaskin,
induksjonstopp, micro, stekeovn. Det er montert vannstoppsystem
og komfyrvakt. Det er kjgkkenventilator i tak, med avtrekk ut.

SPESIALROM G4 til side

Fyrrom 7,4 m?

Det er fyrrom, med sentral oljefyr, med radiatorer. Fyrrom med
betonggulv, soilsluk, betongvegger, innvendig taktekkingen er av
Eternitt/Asbest. Enkel stalkledd dgr.

Kjeller » Kjplerom 3,9 m?

Kjglerom bygd om rom i rom, med panel innvendig pa vegg og tak,
belegg pa gulv, i kjellerbod. Ifglge tdligere takst fra ca. 1990, med
aggregat fra 2006.

TEKNISKE INSTALLASJONER Ga til side

VVS:

Det er innvendige avlgpsrgr i stepejern fra fgr 1990, noen nyere
plast rgr. Innvendige vannledninger er av plast (rgr i rgr). Det er
besiktiget i rgrskap. Det er igjen noen kobberrgr med loddede,
klemte eller andre type skjgter. Det er naturlig ventilasjon
(oppdrift/termisk). Det er en ca. 200 liters varmtvannstank.

Brannutstyr m.m.:
Brannslokker og brannvarslerer som er < 10 ar, var ikke observert

ved befaring.

Varme:
Det er installert luft-til-vann varmepumpe. Det er oljefyr,
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radiatoererer. Elektrisk og vedfyring.

El-/Teleanlegg:

Det er mer enn 5 ar siden siste el-tilsyn. Det elektriske anlegget ble
montert fgr 1.1.1999, sikringskap er opplyst rehabilitert i 2020.

Automatisk strommaler er montert i 2018.

Markedsvurdering

Totalt Bruksareal 367 m?
Totalt Bruksareal for hoveddel 335 m?
Totalpris 2 350 000
Arealer

Befaring - og eiendomsopplysninger
Tomteverdi og teknisk verdi bygninger 4 650 000

Forutsetninger og vedlegg
Lovlighet

Enebolig

e Det foreligger ikke tegninger

Det finnes ikke tegninger, over bygget pga alder.
Garasje

¢ Det foreligger ikke tegninger

Det er ikke tegninger.

Oppdragsnr.: 14495-2005
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

40 Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.
30
Enebolig
20 (! 2{ckB) STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
© vatrom > Kjeller > Bad kjeller 1,7 m? > Generell Ga til side
10 X o
© vitrom > H. Etasje > Bad 12,6 m? > Generell Ga til side
I e | : KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

. TGO: Ingen avvik

Vatrom > Kjeller > Vaskerom 7,6 m? > Tilliggende Gatil side

TG1: Mindre eller moderate avvik konstruksjoner vatrom
TG2: Avvik som kan kreve tiltak

. TG3: Store eller alvorlige avvik

. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Vatrom > Kjeller > Bad kjeller 1,7 m? > Tilliggende Ga til side
konstruksjoner vatrom

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Yttervegger/Veggkonstruksjon - 1 Ga til side
Anslag pa utbedringskostnad Utvendig > Ytterdgrer Ga til side
2
Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Ga til side
1.5 . . G til sid
Utvendig > Taktekking Ga til side
1 Utvendig > Yttervegger/Veggkonstruksjon Ga til side
Utvendig > Vinduer og takvinduer/takluker/overlys ~ Gatilsi
0.5
3 Utvendig > Nedlgp, beslag og skorsteiner over tak ~ Gatilside
0 <

Innvendig > Overflater - gulv Ga fil side

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000 o et
Innvendig > Rom under terreng (kjeller, underetasje, Satilside

sokkeletasje)

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

ooO0

Innvendig > Innvendige dgrer Gatil side

Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.

eceeeeeceec@@@

Tekniske installasjoner > Innvendige vannledninger - Gatilside

1

Tekniske installasjoner > Varmesentral (fyrkjeler, Ga til side
0 varmepumper, fijernvarme, pelletsanlegg, gasskjeler,

osv)
@ Tekniske installasjoner > Innvendige avigpsrar Ga til side
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Sammendrag av boligens tilstand

o
o
o
@
o
o
o
o

Tekniske installasjoner > Innvendige vannledninger ~ Gitilside 0 Vatrom > H. Etasje > Bad 12,6 m? > Sluk, tilslutning til Gatilside
sluk og andre gjennomfgringer i gulv og vegger
Tekniske installasjoner > Ventilasjon Ga til side
0 Vatrom > H. Etasje > Bad 12,6 m? > Overflater, vegger Gatilside
Ga til side og himling

Tekniske installasjoner > Vannbaren varme (radiator
og gulvvarme)

HELSE, MILI@ OG SIKKERHET

Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Ga til side .
Forhold som dapenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet
Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Ga il side Apninger i rekkverk p4 balkong eller terrasse er ikke i Gatilside
8 henhold til krav i dagens forskrifter.
Ga til side Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i

Tomteforhold > Oljetank forhold til dagens krav.

Tomteforhold > Septiktank Gé til side Det er ikke montert rekkverk pa utvendig trapp.
Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller

ot o ikke utfgrt med radonsperre.
Tomteforhold > Utvendige vann- og avigpsledninger Gatilside P

inkl. overvann og avlgp fra drenering Manglende synlighet av pipevanger gir usikkerhet om
tilstand og utfgrelse. Skjulte skader eller utettheter

kan forekomme, noe som kan medfgre gkt risiko for

Plassbygde spesialrom (VVS-teknisk rom, fyrrom, Ga til side brann o fare for liv og helse
0 badstue, kjglerom) > Kjeller > Fyrrom 7,4 m? >
Overflater og konstruksjon Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet. Dvs at
den listen, stangen eller det handtaket som er
Plassbygde spesialrom (VVS-teknisk rom, fyrrom, Ga til side ;?r:s;t;ﬁzligjfnp:rzre? som man holder i nar man
0 badstue, kjglerom) > Kjeller > Fyrrom 7,4 m? >
Teknisk anlegg Brannsikkerheten til fyrrommet er ikke oppfylt, det er
dgr som ikke holder dagens krav.
Vatrom > Kjeller > Vaskerom 7,6 m? > Ga til side Boligen mangler brannvarslingsanlegg (brannalarm

eller rgykvarslere) ihht gjeldende forskrift om
brannforebygging.

Dokumentasjon for vatrom

Ga til side Det er pavist mangler ved handslukkerutstyr ihht

0 Vatrom > Kjeller > Vaskerom 7,6 m? > Ventilasjon
gjeldende forskrift om brannforebygging.

Eiendommen ligger i et rasfarlig /skredutsatt omrade i

Vatrom > Kjeller > Vaskerom 7,6 m? > Sluk, tilslutning Gatilside '
0 henhold til kommunedelsplan/NVE.

til sluk og andre gjennomfgringer i gulv og vegger

Plassbygde spesialrom (VVS-teknisk rom, fyrrom, Ga til side
badstue, kjglerom) > Kjeller > Kjglerom 3,9 m2 >
Overflater og konstruksjon

e

Vatrom > H. Etasje > Bad 12,6 m? > Dokumentasjon  Gatilside
for vatrom

Vatrom > H. Etasje > Bad 12,6 m? > Overflater guly ~ Gatilside

Vatrom > H. Etasje > Bad 12,6 m? > Type vanntett G til side
sjikt/membran og usikker fremtidig funksjon

Vatrom > H. Etasje > Bad 12,6 m? > Ventilasjon Gatil side

Vatrom > H. Etasje > Bad 12,6 m? > Tilliggende Ga til side
konstruksjoner vatrom

e & & & ©

o Vatrom > H. Etasje > Bad 12,6 m? > Sanitaerutstyr og Gatilside
innredning
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Boligens energimerking

Beskrivelse

Energimerking og andre data i denne attesten er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av
boligeier da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for.

Energimerke

. a
N N y
{ -

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] D
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
1963 Iflg. EDR/takst

Anvendelse
Boligen er bebodd av eier.

Standard
Normal standard pa bygget utifra alder/konstruksjon - jamfgr beskrivelse under konstruksjoner.

Vedlikehold
Bygget er normalt vedlikeholdt.

Tilbygg / modernisering
2020 til 2026 En del vedlikehold

Modernisering

2021 Modernisering Kjpkken

UTVENDIG
Yttervegger/Veggkonstruksjon - 1

Arstall: 1963

Vurdering av avvik:
¢ Det er pavist sprekker i murte/pussede fasader

¢ Det er observert fukt render fra topp murvegg, i rafte kott.

Konsekvens/tiltak
o Lokal utbedring ma utfgres

¢ Kan veere kondens fukt pga vametap eller slagregn, dette ma undersgkes naermerer.

Overgang tak/vegg.

Balkonger, verandaer, takterrasser og altaner

Beskrivelse
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Tilstandsrapport

Det er altan pé ca. 9,8 m?i tre med utgang fra stue mot sgr, med liggende trerekkverk med hgyde pa 0,81 meter, dpninger pa > 2,0 cm. Det er luftebalkong
mot nordgst med utgang fra soverom pa ca. 3,8 m?, med smijernsrekkverk med hgyde pa 0,81 meter.

Vurdering av avvik:
« Apninger i rekkverk pa balkong eller terrasse er ikke i henhold til krav i dagens forskrifter.

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

Konsekvens/tiltak

* Konsekvensen er at rekkverket ikke oppfyller dagens sikkerhetskrav, noe som kan medfgre gkt risiko for fallulykker, saerlig for barn, samt behov for
utbedring for a tilfredsstille gjeldende forskrifter.

* Konsekvensen er at rekkverket ikke gir tilstrekkelig fallsikring i henhold til dagens krav, noe som medfgrer gkt risiko for fallulykker og behov for utbedring
for a oppna tilfredsstillende sikkerhet.

Ytterdgrer

Beskrivelse

Utvendig er det PVC hovedytterdgr, balkongdgr i treverk med koblaglass, skyvebalkongdgr i aluminium med 2 lags glass og kjellerdgr i tre.
Vurdering av avvik:

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

* Det er pavist at enkelte dgrer er vanskelig a apne og lukke.

Konsekvens/tiltak
¢ Det ma paregnes noe vedlikehold og at enkelte dgrer ma skiftes ut.

* Dgrer ma justeres for a sikre normal funksjon.
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Tilstandsrapport

Takkonstruksjon/Loft

Punktet mad sees i sammenheng med Taktekking

Beskrivelse

Bygningen har saltak med sperrekonstruksjon og undertak av rupanel. Loftet er kombinert kaldt loft og skrahimling.
Vurdering av avvik:

¢ Det er pavist fuktskjolder/skader i takkonstruksjonen

¢ Det er begrenset/darlig ventilering av takkonstruksjonen.

Konsekvens/tiltak
o Fuktskader i takkonstruksjonen kan fgre til rate, svekket baereevne og videre skadeutvikling.

o Arsak til fukt bgr avdekkes. Deretter bgr skaden utbedres, og skadet konstruksjon reparere eller skifte ut.
¢ Darlig ventilering kan fgre til opphopning av fukt, med risiko for kondens, mugg- og rateskader i konstruksjonen.

¢ Det anbefales & forbedre ventilasjonen i takkonstruksjonen for a sikre tilstrekkelig luftgjennomstrgmning og redusere fuktbelastning.

En bgr skifte til isolerte raftekottluker.

Uisolert luke.

Taktekking

Punktet ma sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Beskrivelse
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Tilstandsrapport

Taktekningen er utfgrt med Decra steinbelagte stalplater og antatt med diffusjonsapent undertak. Taket er besiktiget fra bakkeniva og utfra takvindu, pga
sikkerhet.

Arstall: 2000

Vurdering av avvik:

e Undertak (Diffusjonsapent) er eldre enn 13 ar.

e Samt at det er litt mose pa tak.

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

Konsekvens/tiltak

¢ Nar undertak begynner & 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.

» Taktekking bgr vaskes/rengjgres for mose jevnlig.

¢ Nar undertak 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.

Utvendige trapper

Beskrivelse

Betong trapp med skifer pa trinn fra gardsplass, overbygd, og nyere trerekkverk. Betongtrapp til kjeller, overbygd med tak, og smijerns rekkverk. Tretrapp
med to trinn til altan uten rekkverk.

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

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

Oppdragsnr.: 14495-2005 Befaringsdato: 09.06.2026 Side: 13 av 43



Hardbakkane 45, 6140 SYVDE
Gnr 89 - Bnr 112
1511 VANYLVEN

Mulvik AS ‘

Holmen 7 k I I

6100 VOLDA Norsk takst

Tilstandsrapport

Yttervegger/Veggkonstruksjon
Beskrivelse
Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggear. Fasade/kledning har staende bordkledning.

Vurdering av avvik:
® Det er pavist spredte rateskader i bordkledningen.

Konsekvens/tiltak

* Rateskader i bordkledningen kan fortsette a utvikle seg bade i tilliggende bordkledning og til bakenforliggende veggkonstruksjon, dersom en ikke foretar
tiltak.

¢ Riteskadet bordkledning bgr skiftes ut.

Vinduer og takvinduer/takluker/overlys
Beskrivelse
Vinduene er malte og med 2-lags glass. Eier har montert nye vindu kjgkken i 2021.

Vurdering av avvik:

® Det er pavist noen glassruter som er punktert eller sprukne.
* Det er pavist at enkelte vinduer er vanskelig a apne og lukke.
e Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket.

Konsekvens/tiltak
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Tilstandsrapport

¢ Vinduer med punkterte/sprukne glass ma paregnes skiftes ut, enten hele vinduet eller kun selve glassene.
¢ Det anbefales a justere, vedlikeholde eller utbedre vinduene for a sikre normal funksjon.

o Slitte karmer og sprekker kan fgre til redusert tetthet, fuktinntrenging og videre nedbrytning av treverket.

Nedlgp, beslag og skorsteiner over tak
Beskrivelse

Takrenner og nedlgp er av metall, sngfangere., takstige, beslagkledd pipe over tak

Arstall: 2000
Vurdering av avvik:

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

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

INNVENDIG

Overflater - gulv

Beskrivelse

Gulv er parkett, laminat, furu, flis, betong og belegg.

Arstall: 1963

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.

Overflater - vegger og himlinger

Beskrivelse
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Tilstandsrapport

Veggene har tapet, trepanel, Langlo finerpanel, malte plater og betongvegg. Himlingen har malte glatte flater og trepanel.

Radon

Beskrivelse

Bygget er fra fgr TEK10, og ikke radonkrav. Radon: Det er etter det takstmannen kjenner til ikke utfgrt Radon-malinger pa eiendommen. Iflg. NGUs
radonkart ligger boligen i gult omrade, dvs forventet forekomst "Moderat til lav".

Vurdering av avvik:

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

Konsekvens/tiltak

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

Ved utleie er det ifglge TEK10 (Tekniskforskrift 2010), er krav om dokumentert radonmalinger, ogsa pa eldre boliger fra fgr 2010.

Skadedyr og fuktkrevende insekter

Beskrivelse

Fukt pa overflater i kjeller, kan gi rom for skadeinsekter, men ikke observert ved var befaring.

Etasjeskiller og barende konstruksjoner

Beskrivelse

Det er trebjelkelag, det er internt trinnlgsninger/halv etasjer.

Pipe/skorsteiner og ildsteder inne i boligen

Beskrivelse

Det er mursteinspipe, vedovn, peis med innsats i kjellestue, og sotluke i kjellestue.

Vurdering av avvik:

Oppdragsnr.: 14495-2005 Befaringsdato: 09.06.2026 Side: 16 av 43



Gnr 89 -Bnr 112 Holmen 7
1511 VANYLVEN 6100 VOLDA Norsk takst

Hardbakkane 45, 6140 SYVDE Mulvik AS ‘ I I

Tilstandsrapport

* Manglende synlighet av pipevanger gir usikkerhet om tilstand og utfgrelse. Skjulte skader eller utettheter kan forekomme, noe som kan medfgre gkt
risiko for brann og fare for liv og helse.

Konsekvens/tiltak
¢ Det anbefales & tilrettelegge for inspeksjon av pipevanger, eventuelt ved naermere undersgkelser utfgrt av kvalifisert fagperson (feier/pipeinspektgr), for
a avklare tilstand og behov for tiltak.

Evt. pdlegg fra feier ma etterkommes.

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

Beskrivelse

Gulvet er av furu. Veggene har plater og panel, og det er innvendig utforede vegger pa grunnmur, det er pavist ikke branntildekket isopor. Hulltaking er
foretatt, det er malt til 22,fuktmaling > 20 er fare for sopp, rate og annen forringelse av treverk. Vegger ma apnes.

Vurdering av avvik:

¢ Det er gjennom hulltaking pavist hgyt fuktniva inne i innforet vegg, men ikke pavist fuktskader i dette omradet.

® Det er pavist ikke branntildekket isopor

Konsekvens/tiltak
o Hgyt fuktniva i trekonstruksjonen gir gkt risiko for utvikling av fuktskader, mugg og rate over tid.

* Det anbefales & avdekke arsak til fukt og iverksette tiltak for a redusere fuktbelastningen, samt fglge med pa utviklingen.

 Plastisolasjon ma dekkes av brannhemmende materiale i henhold til forskriftskrav.

Innvendige trapper

Beskrivelse

Boligen har lakkert tretrapp, med malte vanger, dels med handlgper pa den ene side.

Vurdering av avvik:
¢ 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
¢ Det anbefales @ montere handlgper langs trappelgpet for a bedre sikkerhet og tilgjengelighet.
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Innvendige dgrer

Beskrivelse

Innvendig har boligen forskjellige typer dgrer.

Vurdering av avvik:
* Det er pavist monteringsavvik og skjevheter pa enkelte dgrer.

Konsekvens/tiltak
¢ Enkelte dgrer ma justeres.

VATROM

KJELLER > VASKEROM 7,6 M?
Dokumentasjon for vatrom

Beskrivelse

Det er ikke fremlagt dokumentasjon utfgrelse.

Vurdering av avvik:
o Det foreligger ikke dokumentert utfgrelse av vantett sjikt.

Konsekvens/tiltak
¢ Uten dokumentasjon vet man ikke om membran er korrekt utfgrt eller om sluk, overganger og gjennomfgringer er tette. Manglende dokumentasjon gir
derfor gkt risiko for skjulte fuktskader, selv om det ikke er synlige tegn i dag. Skader kan utvikle seg og bli omfattende fgr de oppdages.

KJELLER > VASKEROM 7,6 M?

Overflater gulv

Beskrivelse

Vatrommet har flislagt gulv og ingen varmekilde. Fall mot sluk er 40 mm, og hgydeforskjellen fra toppen av sluket til toppen av flis ved dgr, dgrterskelen er
ca. 60 mm.
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KJELLER > VASKEROM 7,6 M?
Type vanntett sjikt/membran og usikker fremtidig funksjon

Beskrivelse

Det er pastrykningsmembran/smgremembran pa gulv, og synlig vanntett sjikt mangler eller er ukjent pa vegger.

KJELLER > VASKEROM 7,6 M?

Ventilasjon

Beskrivelse

Vatrommet har avtrekksventilasjon, spaltventil i vindu men er nzer avtrekk.

Vurdering av awvik:
o Vatrommet mangler tilluftsventilering. For at ventilasjonen skal fungere, ma luft bade trekkes ut (avtrekk) og slippes inn (tilluft). Hvis det mangler tilluft,
far ikke luften sirkulert skikkelig.

Konsekvens/tiltak

* Manglende tilluftsventilering i vatrommet kan fgre til darlig luftsirkulasjon og hgy luftfuktighet. Dette gker risikoen for kondens, muggvekst og fuktskader
over tid.

¢ Det anbefales 3 etablere tilfredsstillende tilluft, for eksempel ved spalte under dgr eller ventil i dgr/vegg. Dette vil bidra til bedre ventilasjon og redusere
fuktbelastningen i rommet.

KJELLER > VASKEROM 7,6 M?
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende konstruksjoner, yttervegger, murvegger, samt plassbygde innredning.

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

Konsekvens/tiltak
* Konsekvensen er at tilstanden i tilliggende konstruksjoner er usikker, og det kan finnes skjulte feil (f.eks. fukt eller skade).
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KJELLER > VASKEROM 7,6 M?

Generell

Beskrivelse
Vatrommet er oppfert etter teknisk forskrift 2017. Det foreligger ingen dokumentasjon.

Arstall: 2025

KJELLER > VASKEROM 7,6 M?
Saniteerutstyr og innredning

Beskrivelse
Rommet har innredning/arbeidsbenker med nedfelt servant og opplegg for vaskemaskin.

Arstall: 2025

KJELLER > VASKEROM 7,6 M?
Sluk, tilslutning til sluk og andre gjennomfgringer i gulv og vegger
Beskrivelse

Det er plastsluk fra byggear, og smgremembran med ukjent utfgrelse fra 2025.

Arstall: 2025
Vurdering av avvik:
® Det er pavist membran i kombinasjon med gammelt sluk uten klemring. Membran er smurt ned pa sluk.

Konsekvens/tiltak
o Uten tilfredsstillende klemring er det vanskelig a sikre en vanntett overgang mellom smgremembranen og sluket. Dette gker risikoen for at vann kan sive
ned langs sidene av sluket og forarsake fuktskader i gulvkonstruksjonen og omkringliggende omrade
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KJELLER > VASKEROM 7,6 M?

Overflater, vegger og himling

Beskrivelse

Vatrommet har vegger med malte plater og himling med MDF-panel pa innvendig tak, med LED-downlights. Ukjent om overflater er i henhold til gjeldene
vatromskrav/forskrift.

Arstall: 2025

KJELLER > BAD KJELLER 1,7 M?
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse
Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende konstruksjoner, da det murvegger rundt badet.

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

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

KJELLER > BAD KJELLER 1,7 M?

Generell

Beskrivelse

Bad med byggeforskrifter fra fgr 2000. Fliser pa gulv, plastsluk, med fall pa ca. 20 mm, malt med laser fra topp gulv ved dgr til topp slukrist. Fliser pa
vegger. Innredning med servant, klosett, dusj. Naturlig avtrekk.

Vurdering av avvik:
* Vatrommet ma oppgraderes for a tale normal bruk etter dagens krav

e Vatrommet ma oppgraderes for a tale normal bruk etter dagens krav.

Konsekvens/tiltak
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* Manglende oppgradering av vatrommet medfgrer hgy risiko for at konstruksjonene ikke vil tale vanlig bruk av vann eller lekkasjer. Selv om det er
dusjkabinett, er det fortsatt en betydelig risiko for at vatrommets konstruksjoner ikke taler lekkasjer. Dette kan fgre til fuktskader pa tilstgtende

konstruksjoner
e Vatrommet har behov for omfattende oppgraderinger. For a sikre en Igsning som oppfyller gjeldende krav, bgr tettesjikt, sluk og réropplegg oppgraderes

og dokumenteres

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

Nyere servantskap.

H. ETASJE > BAD 12,6 M?
Dokumentasjon for vatrom

Beskrivelse
Det foreligger ikke dokumentert utfgrelse av vanntett sjikt, da vatrom er fra fgr 1997, i fglge tidligere takst.

Vurdering av avvik:
o Det foreligger ikke dokumentert utfgrelse av vantett sjikt.

Konsekvens/tiltak
¢ Uten dokumentasjon vet man ikke om membran er korrekt utfgrt eller om sluk, overganger og gjennomfgringer er tette. Manglende dokumentasjon gir
derfor gkt risiko for skjulte fuktskader, selv om det ikke er synlige tegn i dag. Skader kan utvikle seg og bli omfattende fgr de oppdages.

H. ETASJE > BAD 12,6 M?
Overflater gulv

Beskrivelse

Vatrommet har flislagt gulv med elektriske varmekabler. Det er fall mot sluk pa ca. 20 mm, malt fra topp gulv ved dgrapning mellom de to bad, til topp
slukrist.

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

® Det er pavist at noen fliser har bom (hulrom under).

Konsekvens/tiltak

¢ Det anbefales d kontrollere fallforholdene og utbedre disse slik at krav til fall mot sluk oppfylles. Ved stgrre avvik kan det vaere ngdvendig a bygge opp
gulvet pa nytt i henhold til gjeldende vatromsnorm. Arbeidet bgr utfgres av kvalifisert fagperson.

¢ Selv om bom eller hullyd ikke alltid er et umiddelbart problem, bgr det overvakes ngye fgr eventuell utvikling i sprekker i flisfuger e.l. oppstar. Dersom
slik utvikling oppstar, bgr det iverksettes tiltak for & begrense videre skade.
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H. ETASJE > BAD 12,6 M?

Type vanntett sjikt/membran og usikker fremtidig funksjon

Beskrivelse

Det er pastrykningsmembran/smgremembran pa vegg og gulv.

Vurdering av avvik:
® Pastrykningsmembran/smgremembran pa vegg er eldre enn 22 ar. Tettesjiktet har derfor usikker fremtidig funksjon.

e Pastrykningsmembran/smgremembran pa gulv er eldre enn 22 ar. Tettesjiktet har derfor usikker fremtidig funksjon.

Konsekvens/tiltak

* Det anbefales a gjgre ytterligere undersgkelser av tettesjikt selv om dette krever nye malinger der det tidligere er tatt hull for fuktmalinger, eventuelt
apne tilstgtende konstruksjoner eller utvidet hulltaking eller montere kontinuerlig fuktfgler. Det kan ogsa veere ngdvendig a demontere terskel, dgrlister,
sanitaerkomponenter som dusjarmatur, dekk-kopper, demontere overflatemateriale i ikke direkte fuktbelastede omrader, utfgre vanntester med tilhgrende
fuktmalinger, osv.

* Konsekvensen er at membranen kan ha redusert funksjon og tetthet som fglge av alder, noe som gker risikoen for fuktinntrengning og skjulte skader i
konstruksjonen, samt behov for oppgradering eller rehabilitering av vatrommet.

H. ETASJE > BAD 12,6 M?

Ventilasjon

Beskrivelse
Vatrommet har avtrekksventilasjon.

Vurdering av avvik:
¢ Vatrommet mangler tilluftsventilering. For at ventilasjonen skal fungere, ma luft bade trekkes ut (avtrekk) og slippes inn (tilluft). Hvis det mangler tilluft,
far ikke luften sirkulert skikkelig.

Konsekvens/tiltak
¢ Det anbefales a etablere tilfredsstillende tilluft, for eksempel ved spalte under dgr eller ventil i dgr/vegg. Dette vil bidra til bedre ventilasjon og redusere
fuktbelastningen i rommet.

H. ETASJE > BAD 12,6 M?
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse
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Fuktmaling ved hulltaking er foretatt i garderobe. Maleresultat: 19 mellom 15 til 20 bgr undersgkes naermere.

Vurdering av avvik:
¢ Hulltaking er foretatt og det er pavist kritisk fuktniva, men ikke konstatert fuktskader.

Konsekvens/tiltak

 Det bgr gijennomfgres en grundig kontroll av tilstgtende konstruksjoner for a avdekke eventuelle fuktskader eller svakheter. Manglende oppfglging kan
fare til skjulte skader, redusert levetid pa konstruksjonen og gkt risiko for kostbare utbedringer.

* Det bgr gjennomfgres ytterligere undersgkelser og foretas utbedring av eventuell skade.

H. ETASJE > BAD 12,6 M?

Generell

Beskrivelse
Aktuell byggeforskrift er tekniske forskrifter i perioden 1997-2010. Dokumentasjon: ingen dokumentasjon. To-delt bad, der det originalt er pa ca. 5 m?fra
byggear, og utvidet del fra 1990 i fglge tidligere takst.

Vurdering av avvik:
e Vatrommet ma oppgraderes for a tale normal bruk etter dagens krav.

Konsekvens/tiltak

¢ Manglende oppgradering av vatrommet medfgrer hgy risiko for at konstruksjonene ikke vil tale vanlig bruk av vann eller lekkasjer. Selv om det er
dusjkabinett, er det fortsatt en betydelig risiko for at vatrommets konstruksjoner ikke taler lekkasjer. Dette kan fgre til fuktskader pa tilstgtende
konstruksjoner.

¢ Vatrommet har behov for omfattende oppgraderinger. For a sikre en lgsning som oppfyller gjeldende krav, bgr tettesjikt, sluk og réropplegg oppgraderes
og dokumenteres.

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

H. ETASJE > BAD 12,6 M?
Sanitaerutstyr og innredning

Beskrivelse

Rommet har innredning med nedfelt servant,innredning med 2 nedfelte servanter,toalett,badekar og dusjvegger/hjgrne.

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

Konsekvens/tiltak
¢ Mindre skader eller svelling pa innredning har begrenset betydning, men kan indikere begynnende fuktpavirkning og kan utvikle seg over tid.
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H. ETASJE > BAD 12,6 M?

Sluk, tilslutning til sluk og andre gjennomfgringer i gulv og vegger

Beskrivelse

Det er plastsluk fra byggear og ca. 1990, og smgremembran med ukjent utfgrelse.

Vurdering av avvik:
® Det er pavist membran i kombinasjon med gammelt sluk uten klemring. Membran er smurt ned pa sluk.

Konsekvens/tiltak

o Uten tilfredsstillende klemring er det vanskelig a sikre en vanntett overgang mellom smgremembranen og sluket. Dette gker risikoen for at vann kan sive
ned langs sidene av sluket og forarsake fuktskader i gulvkonstruksjonen og omkringliggende omrade

¢ Det anbefales & skifte til sluk med godkjent klemring og etablere ny, korrekt tilkobling mellom membran og sluk. | mange tilfeller vil det veere ngdvendig
a bygge opp gulvet pa nytt for a sikre en tett og varig Igsning i henhold til gjeldende vatromsnorm.

H. ETASJE > BAD 12,6 M?
Overflater, vegger og himling

Beskrivelse

Vatrommet har flis pa vegg og himlingsplater pa innvendig tak, dels fra byggear og 1990.

Vurdering av avvik:
® Det er vindu/dgr med ikke fuktbestandige materialer i vatsonen (ved vask, dusj, badekar, osv.), Igsningen eller byggematerialet er uegnet.
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Konsekvens/tiltak
e Uegnede materialer ma fuktbeskyttes/utskiftes.

i

\

Bk S Q

KIGKKEN

H. ETASJE > KIBKKEN 24,6 M?
Overflater og innredning

Beskrivelse
Kjgkkenet har innredning med glatte fronter. Benkeplaten er av laminat. Det er integretet kjgl/fryseskap, oppvaskmaskin, induksjonstopp, micro, stekeovn.

Det er montert vannstoppsystem og komfyrvakt.

Arstall: 2012

H. ETASJE > KIGKKEN 24,6 M?
Avtrekk

Beskrivelse
Det er kjgkkenventilator i tak, med avtrekk ut.

Arstall: 2021
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PLASSBYGDE SPESIALROM (VVS-TEKNISK ROM, FYRROM, BADSTUE, KIGLEROM)

KJELLER > FYRROM 7,4 M?
Overflater og konstruksjon

Beskrivelse
Fyrrom pa ca. 7,4 m?, med betonggulv, soilsluk, betongvegger, innvendig taktekkingen er av Eternitt/Asbest. Enkel stalkledd dgr.

Vurdering av avvik:
® Eternitt/Asbest plater krever spesialbehandling ved rivning.

¢ Brannsikkerheten til fyrrommet er ikke oppfylt, det er dgr som ikke holder dagens krav.

Konsekvens/tiltak
* Eternitplater er asbestholdige og krever spesialtiltak ved rivning/deponering, https://www.arbeidstilsynet.no/risikofylt-arbeid/kjemikalier/asbest/

o Det er viktig a utbedre fyrrommet slik at gjeldende krav til brannsikkerhet oppfylles, herunder ngdvendige tiltak som brannklassifiserte konstruksjoner,
tetting av gjennomfgringer og korrekt installasjon av teknisk utstyr. Arbeidet bgr utfgres av kvalifisert fagperson.

KJELLER > FYRROM 7,4 M?
Teknisk anlegg

Beskrivelse
Det er fyrrom, med sentral oljefyr, med radiatorer.

Vurdering av avvik:
¢ Det tekniske anlegget er eldre enn 15 ar og har derfor fremtidig usikker funksjon.

Konsekvens/tiltak

* Tekniske anlegg eldre enn 15 ar har gkt risiko for slitasje, redusert driftssikkerhet og funksjonssvikt. Dette kan medfgre behov for hyppigere vedlikehold
og fare for uforutsette feil.

* Det anbefales a fglge opp anlegget med jevnlig kontroll og vedlikehold. Det bgr ogsa paregnes utskifting eller oppgradering pa sikt for a sikre stabil og
tilfredsstillende drift.

KJELLER > KIBLEROM 3,9 M?
Overflater og konstruksjon

Beskrivelse
Kjplerom pa 3,9 m?, bygd om rom i rom, med panel innvendig pa vegg og tak, belegg pa gulv, i kjellerbod. Ifglge tdligere takst fra ca. 1990, med aggregat
fra 2006.

Vurdering av avvik:
* Det er pavist konstruksjon med skaderisiko pga. avvik fra faglig god utfgrelse/oppbygging.

Konsekvens/tiltak

¢ Det anbefales & vurdere konstruksjonen naermere for a avklare omfang og konsekvens av avviket. Eventuelle feil bgr utbedres i henhold til gjeldende krav
og anbefalinger for den aktuelle romtypen, og arbeidet bgr utfgres av kvalifisert fagperson.
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~ Oppvarmet og
ventilert rom

him E} Kjglemaskin

Kjglerom

TEKNISKE INSTALLASJONER

Innvendige vannledninger - 1

Beskrivelse
Det er igjen noenkobberrgr 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
¢ Eldre kobberrgr med skjgter har gkt risiko for lekkasjer og svikt i koblinger, med fare for vannskader.

¢ | forbindelse med oppgradering av vatrom vil det vaere naturlig med utskiftning av ror.

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

Beskrivelse

Det er installert luft-til-vann varmepumpe. Det er oljefyr. Elektrisk og vedfyring.

Vurdering av avvik:

* Det foreligger ikke service pa anlegget siste to ar, dokumentert service pa anlegget finnes ikke eller er utenfor produsentens anvisning om
serviceintervall.

Konsekvens/tiltak
* Manglende service kan fgre til redusert driftssikkerhet, darligere ytelse og gkt risiko for feil eller havari.
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Varmtvannsbereder/tank

Beskrivelse

Det er en ca. 200 liters varmtvannstank.

Arstall: 2025

Branntekniske forhold

Beskrivelse

Brannslokker og brannvarslerer som er < 10 ar, var ikke observert ved befaring.

Vurdering av avvik:
* Boligen mangler brannvarslingsanlegg (brannalarm eller rgykvarslere) ihht gjeldende forskrift om brannforebygging.
® Det er pavist mangler ved handslukkerutstyr ihht gjeldende forskrift om brannforebygging.

Konsekvens/tiltak

* Manglende brannvarslingsanlegg medfgrer at brann kan utvikle seg uten tidlig varsling. Dette gker risikoen for alvorlige personskader og tap av liv, samt
stgrre materielle skader.

¢ Mangler ved handslokkeutstyr kan fgre til at brann ikke kan handteres effektivt i en tidlig fase. Dette gker risikoen for brannspredning, fare for liv og
helse samt stgrre materielle skader.

Brannslokker og brannvarslerer, ma pa plass.
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Innvendige avigpsrgr

Beskrivelse

Det er innvendige avlgpsrgr i stgpejern fra fgr 1990, noen nyere plast rgr.

Vurdering av avvik:
* Stgpejernsrogr fgr 1990 er eldre enn 33 ar og har derfor usikker fremtidig funksjon.

Konsekvens/tiltak
¢ Eldre avlgpsrgr har blant annet stgrre sannsynlighet for lekkasjer, noe som kan fgre til omfattende og kostbare vannskader i boliger.

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 sk videre veiledning eller fG en fullstendig kontroll utfgrt av registrert
elektrovirksomhet.

Beskrivelse

Det er mer enn 5 ar siden siste el-tilsyn. Det elektriske anlegget ble montert fgr 1.1.1999, sikringskap er opplyst rehabilitert i 2020. Automatisk
strgmmaler er montert i 2018.

Innvendige vannledninger

Beskrivelse

Innvendige vannledninger er av plast (r@r i rgr). Det er besiktiget i r@rskap.

Arstall: 2025

Vurdering av avvik:
o Plast rgr er merket med tusj, bruk av tape og sprittusj direkte pa PEX-rgr, PEX-rgr skal ikke komme i kontakt med Igsemidler (jf. flere produsenter og
Sintef Byggforsk).
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Konsekvens/tiltak
 Plast rgr er merket med tusj, bruk av tape og sprittusj direkte pa PEX-rgr, PEX-rgr skal ikke komme i kontakt med Igsemidler (jf. flere produsenter og
Sintef Byggforsk).

< o
Ventilasjon

Beskrivelse
Det er naturlig ventilasjon (oppdrift/termisk).

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

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

¢ Ventilasjonskanaler antatt av eternitt, som er asbestholdige, krever spesialtiltak ved rivning/deponering.

e, 40

Vannbaren varme (radiator og gulvvarme)

Asbest kanaler.

Beskrivelse

Radiatoererer

Vurdering av avvik:
* Anlegget har nadd en alder som medfgrer usikker fremtidig funksjon.

Konsekvens/tiltak
o Alder pa anlegget gir gkt risiko for svikt, redusert ytelse og uforutsette driftsproblemer.

* Det anbefales & planlegge for kontroll, oppgradering eller utskifting av anlegget for a sikre videre driftssikkerhet.
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y

TOMTEFORHOLD

Fuktsikring og drenering

Punktet ma sees i sammenheng ‘Rom under terreng’
Beskrivelse
Det er usikkert hva slags drensledninger som er benyttet her men utifra byggear og konstruksjon trolig med gregfter/singel og sementrgr.

Vurdering av avvik:
o Fuktsikring som er utfgrt i henhold til dagens anbefalinger, er eldre enn 30 ar, og har derfor usikker fremtidig funksjon.

Konsekvens/tiltak

* Overvak tilstanden jevnlig. For 3 fa tilstandsgrad O eller 1 ma dreneringen skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a si noe om.
Bruken av underetg/kjeller vil og vaere avgjgrende.

@ Grunnmur og fundamenter
Beskrivelse

Tomteforholdet har betonggrunnmur med stripefundamenter av betong under grunnmur.

Vurdering av avvik:
e Grunnmuren har sprekkdannelser.

Konsekvens/tiltak
o Ytterligere undersgkelser anbefales.

* Normalt forventet awvik, evt. lokal utbedring ma utfgres.

13 oljetank

Beskrivelse
Det er oljetank i stal nedgravd ved kjellertrapp, installert i 1964, jamfgr tidligere takst.
Vurdering av avvik:

* Det er opplyst om at oljetank er sanert, men tilfredsstillende dokumentasjon mangler.
¢ Oljetank for bioolje har en alder som medfgrer usikker fremtidig funksjon.

Konsekvens/tiltak

¢ Manglende dokumentasjon gir usikkerhet om saneringen er korrekt utfgrt, med risiko for gjenveerende forurensning eller ansvar ved eventuelle
miljgskader.

¢ Det anbefales & fremskaffe dokumentasjon pa utfgrt sanering eller fa gjennomfgrt kontroll for & bekrefte at tanken er forskriftsmessig handtert.

¢ En eldre oljetank har gkt risiko for svekket materiale og lekkasjer, med fare for forurensning og driftsproblemer.

Deler/rgr etter oljefyring ma fjernes og saneres i sin helhet, etter gjeldene forskrifter, da det er forbudt bruk av fossil olje til oppvarming av bygninger fra
2020. Hensikten med et slikt forbud er a redusere klimagassutslipp fra oppvarming av bygninger. Sjekk www.enova.no for mer info.

Septiktank
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Beskrivelse
Det er septiktank antatt i betong fra 1964, jamfgr tidligere takst.

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

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

* Det anbefales & planlegge utskifting eller oppgradering av septiktanken for a sikre tilfredsstillende funksjon og miljgmessig sikkerhet.

Terrengforhold
Beskrivelse
Skraende terreng mot nordgst.
Vurdering av avvik:
e Eiendommen ligger i et rasfarlig /skredutsatt omrade i henhold til kommunedelsplan/NVE.
Konsekvens/tiltak
* Bygningens plassering kan medfgre risiko for ras eller utglidning som kan fa alvorlige konsekvenser for personsikkerhet og bygningsstabilitet.

Generelt bgr terreng rundt hus helst planeres med fall 1:20, men minst 1:50 fra bygget til en avstand pa minst 3,0 m.

Utvendige vann- og avlgpsledninger inkl. overvann og avigp fra drenering
Beskrivelse

Tomten har avigpsledninger av stgpejernsrgr og plast fra 1962, med septiktank og overlgp til grgft. Vannledningene er av galvaniserte stalrgr fra 1962,
tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger. Ifglge tidligere takst.

Vurdering av avvik:
¢ Vannledninger av galvaniserte stalrgr er eldre enn 25 ar og har derfor usikker fremtidig funksjon.
* Avlgpsledninger av stgpejernsrgr fgr 1990 er eldre enn 35 ar og har derfor usikker fremtidig funksjon.

Konsekvens/tiltak
e Eldre vannledninger har gkt risiko for svikt, med fare for lekkasjer og vannskader.

* Det kan bli behov for utskifting av r@rsystemet for a sikre videre funksjon og redusere risiko for skader.
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Tilstandsrapport

e Eldre stgpejernsledninger har gkt risiko for korrosjon, sprekker og lekkasjer, som kan fgre til redusert kapasitet og driftsproblemer.
¢ Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta.

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

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen som dpenbart 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 pa G avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke
skjulte eller ikke-synlige forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever spesialundersgkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift pa
befaringstidpunktet. Rgykvarslere og hdndholdt brannslukningsutstyr vurderes etter gjeldende forskrift om brannforebygging.

Helse, miljg og sikkerhet

Vurdering av avvik:

* Apninger i rekkverk pa balkong eller terrasse er ikke i henhold til krav i dagens forskrifter.

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

e Det er ikke montert rekkverk pa utvendig trapp.

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

¢ Manglende synlighet av pipevanger gir usikkerhet om tilstand og utfgrelse. Skjulte skader eller utettheter kan forekomme, noe som kan medfgre gkt
risiko for brann og fare for liv og helse.

 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.

* Brannsikkerheten til fyrrommet er ikke oppfylt, det er dgr som ikke holder dagens krav.

* Boligen mangler brannvarslingsanlegg (brannalarm eller rgykvarslere) ihht gjeldende forskrift om brannforebygging.

e Det er pavist mangler ved handslukkerutstyr ihht gjeldende forskrift om brannforebygging.

e Eiendommen ligger i et rasfarlig /skredutsatt omrade i henhold til kommunedelsplan/NVE.

Konsekvens/tiltak

» Konsekvensen er at rekkverket ikke oppfyller dagens sikkerhetskrav, noe som kan medfgre gkt risiko for fallulykker, szerlig for barn, samt behov for
utbedring for a tilfredsstille gjeldende forskrifter.

* Konsekvensen er at rekkverket ikke gir tilstrekkelig fallsikring i henhold til dagens krav, noe som medfgrer gkt risiko for fallulykker og behov for utbedring
for a oppna tilfredsstillende sikkerhet.

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

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

 Det anbefales a tilrettelegge for inspeksjon av pipevanger, eventuelt ved naermere undersgkelser utfgrt av kvalifisert fagperson (feier/pipeinspektgr), for
a avklare tilstand og behov for tiltak.

* Det anbefales 3 montere handlgper langs trappelgpet for a bedre sikkerhet og tilgjengelighet.

e Det er viktig a utbedre fyrrommet slik at gjeldende krav til brannsikkerhet oppfylles, herunder ngdvendige tiltak som brannklassifiserte konstruksjoner,
tetting av gjennomfgringer og korrekt installasjon av teknisk utstyr. Arbeidet bgr utfgres av kvalifisert fagperson.

* Manglende brannvarslingsanlegg medfgrer at brann kan utvikle seg uten tidlig varsling. Dette gker risikoen for alvorlige personskader og tap av liv, samt
stgrre materielle skader.

¢ Mangler ved handslokkeutstyr kan fgre til at brann ikke kan handteres effektivt i en tidlig fase. Dette gker risikoen for brannspredning, fare for liv og
helse samt stgrre materielle skader.

* Bygningens plassering kan medfgre risiko for ras eller utglidning som kan fa alvorlige konsekvenser for personsikkerhet og bygningsstabilitet.
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Garasje

Anvendelse
| bruk som garasje

Byggear Kommentar
1998 Iflg. EDR/takst
Standard

Normal standard pa bygget utifra alder/konstruksjon - jamfgr beskrivelse
under konstruksjoner.

Vedlikehold
Bygget er normalt vedlikeholdt.

Merk: Bygget er ikke tilstandsvurdert

Konklusjon og markedsvurdering

Formal med takseringen: Salg

Hovedbyggets BRA/BRA-i

335 m?/314 m?

Enebolig: Kjellerstue, Peisstue, 2 Lagerrom, Fyrrom,
Gang, 2 Hall m/trapp, Vaskerom, 2 Bad, Matkjeller,
Kjplerom, Innglasset balkong, Vindfang, Stue,
Kjpkken, 4 Soverom, Trapperom, Lekerom, 2
Kryperom

Andre bygg: Garasje
Bruksareal andre bygg: 32 m?

Detaljert oppstilling over areal finnes i rapporten.

Teknisk verdi bygninger, med tomteverdi

Kr 4 650 000

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

Les mer om teknisk verdi pa siste side i rapporten.

Oppdragsnr.: 14495-2005 Befaringsdato:

Markedsverdi

Kr 2 350 000

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

Les mer om markedsverdi pa siste side i rapporten.

Markedsverdi 2 350 000
Konklusjon markedsverdi 2 350 000
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Markedsvurdering

Eiendommen ligger i et omrade med fa eller ingen sammenlignbare eiendommer i umiddelbar naerhet eller nzert i tid. Det er sammenlignet
omsetninger for tilsvarende eiendommer i omradet, som vist nedenfor, men disse eiendommene ligger geografisk noe fra takstobjektet eller
er noen ar tilbake i tid. Markedsverdien er satt ut fra disse vurderingene. Det begrensede utvalget i sammenlignbare eiendommer gjgr
verdifastsettelsen usikker.

Sammenlignbare salg

EIENDOM SALGSDATO PRISANT PRIS FELLESGJ. TOTALPRIS M2 PRIS
Vanylvsvegen 632 ,6142 EIDSA
218 m? 2007 3 sov 14-05-2024 3990 000 4400 000 4400 000 20183
Saurdalsvegen 108 ,6140 SYVDE
148 m? 1982 3 sov 10-06-2024 1850 000 1650 000 1650 000 10 248
3 Eikremstranda 118 ,6140 SYVDE
137 m? 2019 4 sov 09-09-2025 2 600 000 2 200 000 2 200 000 9910
a Lgsetstranda 184 ,6140 SYVDE
220 m? 1971 4 sov 02-08-2024 1990 000 1990 000 1990 000 9 045
5 Eikremstranda 135 ,6140 SYVDE
216 m? 1972 4 sov 27-08-2023 1950 000 1900 000 1900 000 8796
6 Hardbakkane 47 ,6140 SYVDE
206 m? 1967 5 sov 1750000 8689
7 Bjardalen 22,6140 SYVDE
220 m? 1972 5 sov 02-06-2022 1990 000 1 800 000 1800 000 8182
Syvdefjordvegen 393 ,6140 SYVDE
231 m? 1959 6 sov 15-06-2020 1190 000 1000 000 1000 000 4329
Kilde :

Eiendomsverdi

Om sammenlignbare salg

Utvalget er i utgangspunktet basert pa likhetskriterier i forhold til den takserte boligen, men merk at det likevel kan vaere betydelige
forskjeller i eksempel byggear, arealer, soverom, beliggenhet, solforhold, utsyn mm. I tillegg vil det ogsa kunne veere store forskjeller i teknisk
standard pa de sammenlignbare boligene. Utvalget vil ogsa kunne inneholde omsetningspriser som gar vesentlig tilbake i tid. De ovennevnte
forskjeller vil derfor veere vurdert av takstmann og korrigert for i fastsettelsen basert pa en skjgnnsmessig vurdering av markedsverdi.
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Beregninger

Arlige kostnader

Administrasjon, vedlikehold og diverse Kr. 12 000
Off. avgifter, renovasjon og ev. eiendomsskatt stipulert Kr. 14 000
Forsikring stipulert Kr. 9 500
Sum Arlige kostnader (Avrundet) Kr. 35 500

Teknisk verdi bygninger

Enebolig

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr. 6 700 000
Kjgkken og oppusiing Kr. 500 000
Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstdende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr. - 3410000
Sum teknisk verdi - Enebolig Kr. 3 800 000
Garasje

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr. 500 000
Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstdende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr. - 130 000
Sum teknisk verdi - Garasje Kr. 370 000
Sum teknisk verdi bygninger Kr. 4170 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. 500 000

Beregnet tomteverdi Kr. 500 000

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger for det aktuelle takstobjektet (Avrundet) Kr. 4 650 000
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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

o .
Hva er maleverdig areal? Hva er bruksareal?
Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma som opptas av yttervegger.

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Internt
TBA bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-e Balkong (BRA'i)
Bod
Kieller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
_ _ | e bruksareal boenheten(e) og som tilhgrer denne,
Stue Bo‘ ed 3 (BRA-e) slik som for eksempel boder
Garasje ﬂ —{ BRAi Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
j Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
\ Bod (BRA-b) boenheten(e)
Ba b— soverom
/I Teknisk BRAe Stie l
rom
l/ ggﬁzfgea}zi Arealet av terrasser, apne balkonger
3 t Kjokken (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje
[\ Bod
Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom carese (GUA) (areal med lav takhgyde).
— Areal med lav takhgyde (ALH) er ikke
BRA-i [ Bod AT maleverdig areal, som skyldes skratak
";5.?::: BRAD og lav himlingsheyde.
GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
Felles garasjeanlegg pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved meablering og bruk av
Garasje rommene. lkke innredet areal som
plass kaldloft, méles og oppgis normalt ikke.
Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeanlegg er ikke méleverdig areal
Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller
Areal kan vaere komplisert eller umulig 3 male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
fastsla tykkelsen pd innervegger, skjevheter i og utforming av brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, dpne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.
over flere etasjer og sa videre.
Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pad en matematisk beregning basert pa Om erksendrmg
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene Bruksendring er d endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
benyttes for a beregne eiendommens verdi. Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
. . fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.

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

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

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

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til 3 veere delt opp i brannceller helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

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

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

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige forfglge overtredelser. Kommunen kan pélegge deg & avslutte den

réd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og ulovlige bruken, eventuelt & 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?

a Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal Ikke maleverdig areal Gulvareal
Etasje (BRA-i) (BRA-¢) (BRA-b) SUM (TBA) (ALH) (GUA)
Kjeller 109 109 109
H. Etasje 120 21 141 141
Loft 85 85 25 110
SUM 314 21 25 360
SUM BRA 335
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong

) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)

Kjellerstue 11,5 m?, peisstue 24,0 m?,
lagerrom 15,9 m?, fyrrom 7,4 m?, gang
Kjeller 12,1 m?, hall m/trapp 9,0 m?, vaskerom
7,6 m?, bad kjeller 1,7 m?, matkjeller 3,7
m?, kjglerom 3,9 m?
Vindfang 5,2 m?, hall/kontor m/trapp
H. Etasie 20,2 m?, stue 36,0 m?, kjpkken 24,6 m?, Innglasset balkong 21,3
e bad 12,6 m?, soverom m/garderobe 16,1 m?
m2
Trappegang 20,0 m?, lekerom 9,0 m?,
Loft soverom 24,4 m?, soverom 16,4 m?,
lagerrom 13,4 m?, kryperom 6,6 m?,
soverom 13,7 m?, kryperom 2,3 m?
Kommentar

TBA er bare ca. arealer. Rom arealer er ca. netto arealer, i etasjer med skratak er det ca. gulvarealer. Arealer er beregnet ut ifra oppmaling pa
stedet.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger ikke tegninger

Kommentar: Det finnes ikke tegninger, over bygget pga alder.

Nyere handverkstjenester

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

Garasje

Bruksareal BRA m?

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Innglasset balkong

SUM Terrasse- og balkongareal

(BRA-b) (TBA)
Etasje 32 32 8
SUM 32 8
SUM BRA 32
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Romfordeling

Internt bruksareal

Etasje
Etasje

Kommentar

(BRA-i)

Eksternt bruk
(BRA-e)

sareal

Garasje 23,9 m?, bod 7,5 m?

TBA er bare ca. arealer. Rom arealer er ca. netto arealer. Arealer er beregnet ut ifra oppmaling pa stedet.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger ikke tegninger
Kommentar:  Det er ikke tegninger.

Nyere handverkstjenester

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

Befarings - og eiendomsopplysninger

Mulvik AS ‘
Holmen 7 k I I
6100 VOLDA Norsk takst

Innglasset balkong
(BRA-b)

Befaring
Dato Til stede
09.6.2026 Jan-Norvald Jgnsson

Eligijus Valincius

Matrikkeldata

Kommune gnr.
1511 VANYLVEN 89
Adresse

Hardbakkane 45

Hjemmelshaver
Valincius Eligijus, Valinciene Laura

Oppdragsnr.: 14495-2005

bnr.
112

Rolle
Takstingenigr

Kunde
fnr. snr. Areal
0 1090.9 m?
Befaringsdato:  09.06.2026

Kilde

BEREGNET AREAL
(Ambita)

Eieforhold
Ikke relevant
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Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Eiendommen ligger nordvendt i Hardbakkane i Syvde med ca. 0,5 km til Syvde sentrum, med barnehage, barne- og ungdomsskole. Det er ca.
10 km til kommunesentret pa Fiska. Det ca 25 minutt til Lauvstad og ferge til Volda. Med utsikt mot Syvde sentrum og utover Syvdefjorden

Adkomstvei

Eiendommen har adkomst via offentlig vei eller gate.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

Tilknytning avigp

Eiendommen har avlgp via septiktank, komunal tggmmeordning, med overlgp til groft e.l.
Regulering

Eiendommen ligger i et omrade avsatt til LNF-omrade i kommuneplanen (landbruk, natur, fritid).
Om tomten

Pent hageanlegg med plener og pryd beplantninger. Asfalt(teleskadet) pa innkjgrsel og gardsplass. Nordvendt orientering, med god utsikt.
Flaggstang. Skjemte uteplass med utepeis i hagen.

Tinglyste/andre forhold

Kommunens arkiv er ikke gjennomgatt for kontroll av brukstillatelse og evt. palegg. Grunnboksutskrift er innhentet. Pa eiendommen ligger det
en X-mannsbolig/enebolig/fritidsbolig, og har status som tatt i bruk/midlertidig brukstilatels/Ferdigattest, den X, med X boenhet/er iflg.
eindomsregistert

Kommuneplan

Kommunedelplan, Planstatus: Endelig vedtatt arealplan, Ikrafttredelsesdato 27.3.2014.

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Ordrebekreftelse 03.06.2026 Notar Fremvist Nei
Eier 04.06.2026 se.eiendom.no Gjennomgatt Nei
Eiendomsverdi.no 09.06.2026 Eiendomsverdi AS Gjennomgatt Nei
Offentlige planer 04.06.2026 lrwstl’zg:t://kommunekart.com/kllent/sunnmo Gjennomgatt Nei
Norges Eiendommer 04.06.2026 Eiendomsregisteret Gjennomgatt Nei
Energirapport 04.06.2026 https://www.enova.no/energimerking/ Gjennomgatt Nei
Egenerklzering 04.06.2026 Egenerkleering til meglerfirma Gjennomgatt Nei
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Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 19.06.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

Mer om tilstandsrapportens innhold og omfang
M3 leses sammen med gvrig informasjon og forklaringer i rapporten.
Grunnlag og formal

Rapporten er utarbeidet etter kravene i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Forskriften fastsetter minimumsinnholdet i
rapporten, hvilke rom og bygningsdeler som skal undersgkes, og rammene
for hvordan undersgkelsene skal utfgres. 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 undersgkelse - 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 oppfgrt eller,
dersom det foreligger, da byggesgknad ble godkjent. Enkelte forhold
vurderes likevel opp mot krav som gjelder pa befaringstidspunktet, og dette
kan veere forhold knyttet til personsikkerhet slik som brann og rgmningsvei.

Undersgkelsesniva og befaring

Rapporten er basert pa visuell befaring uten fysiske inngrep. Undersgkelsen
omfatter kun tilgjengelige flater og bygningsdeler, konstruksjoner dpnes
ikke opp, og det utfgres ikke malinger utover det som fglger av forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Innfelt belysning bak
konstruksjonen apnes ikke for kontroll. Funksjonsprgving inngar normalt
ikke i undersgkelsen, med mindre dette fglger av forskriftens krav.

Flater eller bygningsdeler som er skjult, tildekket, innbygget, mgblert, last,
sngdekket eller pa annen mate utilgjengelige, blir ikke undersgkt.

Undersgkelser utfgres bare dersom det er sikkerhetsmessig forsvarlig og
praktisk mulig @ 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 stikkprgver av de bygningsdeler som undersgkes. Slike kontroller
er begrensede og innebaerer 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 veaere 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 G 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 Isnnsomme. 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 fem intervaller. Kostnadsanslagene kan ikke forveksles med konkrete
vurderinger eller tilbud fra entreprengr eller handverker. Det ma eventuelt
innhentes tilbud for en naeermere undersgkelse, og konkret og ngyaktig
vurdering av utbedringskostnad. Det kan forekomme kostnader knyttet til
awvik, feil eller utbedringer som ikke er avdekket i rapporten.
Utbedringskostnader vil ogsa kunne variere ut fra personlige preferanser og
markedspris pd materialer og tjenester.

Tilleggsundersgkelser

Tilstandsanalysen omfatter de undersgkelsene som fglger 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 vaere 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 hgyde pa minst 1,9 meter, for a veere 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 szerskilt 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 saerskilt. 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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