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Sammendrag/spesielle forhold

1.1 Sammendrag

Sammendrag av eiendommen

Boligen er en 3-roms selveierleilighet i 2. etasje i en horisontaldelt tomannsbolig oppfart i 1959/60, der sameiet bestar av
to seksjoner. Innvendig er boligen i hovedsak oppusset i 2020, med laminatgulv, malte eller tapetserte vegger og malte
himlinger. Kjgkkenet er fra 2020, og badet er oppgradert rundt 2020. Tekniske installasjoner omfatter blant annet rgr-i-rgr-
system, hovedsakelig plastbaserte avlgpsledninger, periodisk mekanisk avtrekk og en varmtvannsbereder pa cirka 200 liter
plassert i felles kjeller.

Sammendrag av tilstandsvurderingene

Boligen fremstar som oppgradert, men enkelte forhold bar falges opp. Det henvises til tilstandsrapporten.

1.2 Spesielle forhold

e Boligen ble oppfert i ca 1960. 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.
Avvikene bgr ogsa vurderes i sammenheng med det generelle fradraget i teknisk verdiberegning.

o Objektet er endel av et sameie, og det er i denne rapporten kun vurdert selve leiligheten innvendig + vindu/darer/
balkong/terrasse som disponeres av objektet samt konstruksjoner som har en szerlig naer tilknytting direkte mot
leiligheten slik som taktekking/takkonstruksjon og yttervegger som grenser mot boenheten.

o 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 (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 KI-modeller
uten samtykke. Kun originalrapporten er gjeldende

1.3 Oppdragets mandat

Tilstandsrapporten er utarbeidet med undersgkelsesniva i samsvar med forskrift om Tryggere bolighandel, mens
fastsettelse av tilstandsgrader er giennomfgrt i henhold til NS 3600:2025
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1.5 Verdi

Verdi:

kr 2 800 000

Dato verdsetting:
22.10.2026

1.6 Oppdrag

Kunde/rekvirent

Samuelsen Marie Urkedal

Formal med taksten

Befaringsdato
21.10.2026

Takstingeniagr

Tilstede pa befaringen
Frode Mauren, Marie Urkedal Samuelsen

Frode Mauren
frode@moretakst.no
TIf. 92236850

22.10.2026
T

Nl 1T IR

Frode Mauren
(Oppdrag: 220 - version 1)
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Matrikkel: Gnr 120: Bnr 145

Adresse: Hellig Olavs gate 28B, 6006 ALESUND E I I
Kommune: 1508 ALESUND KOMMUNE Norsk takst

Eiendom og bygninger

2.1 Generell eiendomsinformasjon

Tomtearealet gjelder hele sameiet.

2.2 Beskrivelse av omrade

Hellig Olavs gate 28B ligger i et etablert og hovedsakelig rolig boligomrade i Skarbgvika/Osane, om lag 4 km vest for
Alesund sentrum. Neeromradet bestar av frittliggende boliger, mindre boligbebyggelse og lokale servicefunksjoner. Det er
kort avstand til Skarbgvik ungdomsskole, Hessa barneskole og Skarbgvika barnehage, samt dagligvarebutikk pa Kiwi
Skarbgvik og bussholdeplass. Omradet har gode rekreasjonsmuligheter med naerhet til Tueneset, Atlanterhavsparken, sjg,
badeplasser, kyststi og turmuligheter mot Sukkertoppen. Det er ogsa kort vei til idrettsanlegg og Osane idrettshall, mens
Alesund sentrum nas enkelt med bil og kollektivtransport.

2.3 Regulering - Vann og avigp - Kostnac

Tomtebeskrivelse:

e Tomten er opparbeidet med singel, plen treterrasse, forstgtningsmurer, gjerde etc. Tomta er fellesareal.
Reguleringsmessige forhold:

e Eiendommen er regulert til bolig.
Vann:

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

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

e Eiendommen har adkomst via regulert veg.
Kostnader:

e Eiendomsskatt ca kr 3 900 pr ar
e Kommunale avgifter ca kr 6 000 pr ar
e fellesutgifter kr 1000 pr maned
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Adresse: Hellig Olavs gate 28B, 6006 ALESUND ‘
Matrikkel: Gnr 120: Bnr 145 k I I
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2.4 Eiendommer

Matrikkel Tomteareal 876.6 m?
Kommune 1508 ALESUND
Gardsnummer 120
Bruksnummer 145
Seksjonsnummer 2
Totalt tomteareal 876.6 m?

2.5 Bygninger

Sum TBA

Totalt bruksareal 73 m?

Sum BRA-i 73 m? Sum BRA-e 0m? Sum BRA-b 0 m?

2.5.1 LEILIGHET

Tomannsbolig, horisontaldelt Byggear: 1960

Hellig plavs gate 28B
6006 ALESUND

Seksjoner og hjemmelshavere

Gnr 120: Bnr 145

Seksjon 2
Sameiebragk: 1/2
Samuelsen Marie Urkedal 1/1
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Matrikkel: Gnr 120: Bnr 145

Adresse: Hellig Olavs gate 28B, 6006 ALESUND l I I
Kommune: 1508 ALESUND KOMMUNE Norsk takst

2.5.1.1 BESKRIVELSE AV BYGNING

UTVENDIGE FORHOLD
Leilighet i 2.etasje i horisontaldelt tomannsbolig fra 1959/60. Sameiet bestar av 2 seksjoner.

Bindingsverk med liggende kledning fra 2020.

Malte trevinduer og balkongdgr hovedsakelig fra 2015 og 2018/19, hovedytterdgr fra 2019.

Takkonstruksjon som tradisjonelt sperretak i tre, tekket med keramisk takstein fra 2012, takrenner og nedlgp i metall fra
2012. Montert sngfangere og stigetrinn. Skorstein over tak med heltrukket beslag og pipehatt.

@stvendt balkong ca. 4 m? i trekonstruksjon.

Egen utvendig tretrapp til boenheten.

Grunnmur i betongkonstruksjoner e.l.

Kjeller i bygget er fellesareal i sameiet.

INNVENDIGE FORHOLD

Innvendige overflater i hovedsak oppusset i 2020 med malte/tapetserte vegger og malte himlinger, gulv med laminat.
Glatte, malte innerdgrer.

Etasjeskiller i trebjelkelag.

Vedovn installert i 2021 til murt teglsteinspipe.

VATROM

Bad er oppgradert rundt 2020 med flislagte gulv og vegger, gulvvarme og malt himling med innfelte spotter. Det har
dusjhjarne, vegghengt toalett, innredning med servant og opplegg for vaskemaskin. Plastsluk og smgremembran fra 2020.
KJOKKEN

Kjgkken fra 2020 med glatte fronter, laminat benkeplate og fliser over benk. Integrerte hvitevarer: kjgl/frys,
induksjonstopp, stekeovn og oppvaskmaskin. Installert komfyrvakt og vannstoppsystem. Laminat pa gulv.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Innvendige vannledninger som rgr-i-rgr med fordelerskap og pavist stoppekran.

Avlgpsledninger hovedsakelig i plast med lufting over tak.
Periodisk mekanisk avtrekk fra kjgkken og bad, tilluft via vegg-/vindusventiler og luftespalter.
Varmtvannsbereder ca. 200 liter plassert i felles kjeller med avrenning fra sikkerhetsventil til sluk.

2.5.1.2 AREAL

Leilighet beliggende i 2. etasje i horisontaldelt tomannsbolig oppfart i 1959/60. Registrert tatt i bruk 16.03.1960.
Bolighygget henger sammen med annen boligbygning mot sar.
Bygget har 2 etasjer + kjeller + kryploft, leiligheten ligger i 2.etasje.

2.etasje TBA:4m?  Sum BRA: 73 m?

Internt bruksareal (BRA-i) Stue/kjgkken, bad, soverom 2, soverom, gang 73 m?
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Adresse: Hellig Olavs gate 28B, 6006 ALESUND ‘
Matrikkel: Gnr 120: Bnr 145 k I I
Kommune: 1508 ALESUND KOMMUNE Norsk takst

Tilstandsrapport

3.1 Oppsummering

LEILIGHET

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 3 overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller falgeskader.

A.2.1.1  Overflater - Vegger og himling
Bad, 2.etasje

A.2.1.2  Overflater - Gulv
Bad, 2.etasje

A.2.1.3  Vanntett sjikt og tett tilslutning til sluk og andre gjennomfaringer i gulv og vegger
Bad, 2.etasje

A.2.1.9.1 Dokumentasjon av vanntett sjikt

Bad, 2.etasje

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

A.2.15.1 Skadedyr og fuktkrevende insekter

A.3.17.3 Vinduer og ytterdgrer

A.3.18.1 Tak- og loftskonstruksjon

A.3.24.1 Andre forhold utvendig (som ikke inngar i det foran)

Tilstandsgrad O gis nar bygningsdelen ikke har noen avvik. Bygningsdelen skal veere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa
slitasje og det skal veere lagt frem dokumentasjon pa faglig god utfgrelse. 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.
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Matrikkel: Gnr 120: Bnr 145

Adresse: Hellig Olavs gate 28B, 6006 ALESUND E I I
Kommune: 1508 ALESUND KOMMUNE Norsk takst

3.2 Leilighet

Byggear: 1960

A.2.1 - Bad - Vatrom (bad, vaskerom)

Arstall: 2020

Beskrivelse:

Badet er av nyere dato ca 2020, utfgrt av tidligere eier, men det foreligger ikke fremlagt dokumentasjon for prosjektering
og utfgrelse.

Rommet er utfart med flislagt gulv og vegger, gulvvarme, malte innvendige tak med innfelt spottbelysning. Badet har
dusjhjgrne, vegghengt toalett og innredning med servant samt opplegg for vaskemaskin.

¢ | A21.1 Overflater - Vegger og himling
2 Bad, 2.etasje

Vurdering/Avvik:
e Det er registrert sprekk i veggflis ved toalett.
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Adresse: Hellig Olavs gate 28B, 6006 ALESUND ‘
Matrikkel: Gnr 120: Bnr 145 A I I
Kommune: 1508 ALESUND KOMMUNE Norsk takst

Anbefalte tiltak/konsekvens:
e Det er registrert sprekk i én veggflis ved toalettet. Forholdet er lokalt og vurderes primaert 8 ha estetisk betydning.
Arsaken og tilstanden i underlaget er ikke avklart. Sprekken bgr folges med pa. Ved utbedring ma arbeidet utfgres slik
at bakenforliggende tettesjikt ikke skades

A.2.1.2  Overflater - Gulv
Bad, 2.etasje

Beskrivelse:

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

Det er malt et lokalt fall pa 7-10 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 stikkprgvekontroll vil ikke ngdvendigvis avdekke mindre avvik eller lokale omrader med

motfall.
Forholdet vurderes ikke a veere innenfor gjeldende krav.

Vurdering/Avvik:

e Det er registrert fallforhold som medfagrer at bruksvann kan bre seg utover gulvet og bli stdende utenfor nedslagsfeltet
ved normal bruk av dusj og badekar. Det er malt lokalt fall pa 7-10 mm fra sluk og cirka 80 cm ut fra sluket. Forholdet
vurderes ikke & vaere innenfor gjeldende krav.

Anbefalte tiltak/konsekvens:
e Fallforholdene bar utbedres slik at bruksvann ledes effektivt til sluk, da vann kan bre seg utover gulvet og bli staende,
med gkt risiko for fuktbelastning pa tilstatende konstruksjoner.

A.2.1.3  Vanntett sjikt og tett tilslutning til sluk og andre gjennomfgringer i gulv og vegger
Bad, 2.etasje

Beskrivelse:

Det er malt ca 16 mm hgydeforskjell fra sluk til gulv ved dgr, uten terskel.

Det er smgremembran og plastsluk fra 2020, membranen/tettesjiktet er pavist rundt sluk, mens andre deler av tettesjiktet
pa vatrommet er ikke mulig a kontrollere.

Det er vindu i vatsonen, men dusjdgr som kompenserende tiltak.

Vurdering/Avvik:
e Det er ikke tilstrekkelig hgydeforskjell fra topp slukrist til topp vanntett sjikt ved darapning. Det er malt ca. 16 mm
hgydeforskjell, og det er ingen terskel.

Anbefalte tiltak/konsekvens:

o Malt hgydeforskjell mellom topp slukrist og ferdig gulv ved dgren er cirka 16 mm. Oppkant og avslutning av vanntett
sjikt ved dgren er ikke dokumentert. Det er derfor ikke dokumentert tilstrekkelig sikkerhet mot at vann kan renne ut av
rommet ved lekkasje eller redusert slukkapasitet. Tettelgsningen ved dgren bgr avklares, og behovet for en
dokumentert vanntett oppkant vurderes av vatromskyndig.

et | A2.1.4  Vann- og avigpsledninger inkludert sluk
1 Bad, 2.etasje

Beskrivelse:
Det er plastsluk fra 2020 vurdert utifra alder og observasjoner i sluk.
Andre vann- og avlgpsledninger pa vatrommet er vurdert under samlet vurdering av vann- og aviap.
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Adresse: Hellig Olavs gate 28B, 6006 ALESUND ‘
Matrikkel: Gnr 120: Bnr 145 A I I
Kommune: 1508 ALESUND KOMMUNE Norsk takst

e | A2.1.5 Ventilasjon
1 Bad, 2.etasje

Beskrivelse:
Boligen har en enkel avtrekksvifte (2026) fra bad/wc kombinert med naturlig tilluft via luftespalte under dar.

il A.2.1.6 Sanitaerutstyr/armaturer og innredning
1 Bad, 2.etasje

A.2.1.7 - Innfelte eller giennomgaende installasjoner mot kald sone

Beskrivelse:

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

e | A2.1.8 Kontrolli tilliggende konstruksjoner
1 Bad, 2.etasje

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

A.2.1.9 - Dokumentasjon for vatrom

A.2.1.9.1 Dokumentasjon av vanntett sjikt
Bad, 2.etasje

Vurdering/Avvik:
e Utfgrelsen av vanntett sjikt er ikke dokumentert, dette inkluderer ogsa tettesjiktlgsning pa innebygd sisterne.

Anbefalte tiltak/konsekvens:

e Det foreligger ikke dokumentasjon som gjgr det mulig & kontrollere utfgrelsen av skjulte tettingsdetaljer. Dette
medfarer usikkerhet om oppbygning og utfgrelse, men er ikke i seg selv dokumentasjon pa lekkasje eller
funksjonssvikt. Dokumentasjon fra utfgrende eller tidligere eier bgr etterspgrres.

A.2.11 - Etasjeskiller og gulv pa grunn og avrige baerende konstruksjoner
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Adresse: Hellig Olavs gate 28B, 6006 ALESUND ‘
Matrikkel: Gnr 120: Bnr 145 A I I
Kommune: 1508 ALESUND KOMMUNE Norsk takst

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

Beskrivelse:
Det er malt ca 18 mm hgydeforskjell pa gulvi stue/kjgkken i hovedetasje over en lengde pa ca 2 m. | samme rommet er

det gjiennom hele rommet malt et avvik pa 32 mm.
Det er malt ca 16 mm hagydeforskjell pa gulvi hovedsoverom i hovedetasje over en lengde pa ca 2 m. | samme rommet

er det giennom hele rommet malt et avvik pad 19 mm.
Trebjelkelag som etasjeskille.

Vurdering/Avvik:
e Det er malt total hgydeforskjell pa 32 mm i stue/kjokken og 19 mm i hovedsoverom.
e Det er malt lokal hgydeforskjell pa henholdsvis 18 mm i stue/kjgkken og 16 mm i hovedsoverom over en lengde pa ca.

2 meter.

Anbefalte tiltak/konsekvens:
e Det er registrert betydelige skjevheter i gulvene, med lokale hgydeforskjeller over 15 mm og totale hgydeforskjeller
over 30 mm. Utbedring eller avretting bgr vurderes nar boligen en gang skal renoveres igjen, da skjevhetene kan
medfgre redusert brukskomfort og utfordringer ved montering av innredning og overflater.

A.2.12 - Ventilasjon generelt

A.2.12.1 Ventilasjon generelt - Tilluft og luftskifte
1

Beskrivelse:
Boligen har periodisk avtrekksventilasjon med vifte som trekker luft ut fra kjgkken og bad, mens friskluft tilfgres via

ventiler i yttervegg eller vindu

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

A.2.13.1 Vannledninger
1

Beskrivelse:
Innvendig vannledning er utfgrt som rar-i-rgr system med fordelerskap, der selve vannrgret ligger beskyttet i varergr frem

til tappesteder.
Stoppekran er pavist i skapet.
Kurser i rgrskapet er ikke merket.

A.2.13.2 Avigpsledninger (spillvann og overvann)
1

Arstall: 2020
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Adresse: Hellig Olavs gate 28B, 6006 ALESUND ‘
Matrikkel: Gnr 120: Bnr 145 A I I
Kommune: 1508 ALESUND KOMMUNE Norsk takst

Beskrivelse:

Innvendige avlgpsledninger i boligen er hovedsakelig utfgrt i plast (PVC/PP), som er vanlig lgsning i nyere og ombygde
bygninger.

Vurdert utifra alder og materiale.

Det er pavist lufting over tak.

A.2.13.3 Varmtvannsbereder
1

Arstall: 2019

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

A.2.14 - Radon

A.2.14.1 - Radon

Beskrivelse:
Boligen er lokalisert i 3. etasjeniva eller hgyere, og det er derfor ikke krav til giennomfgring av radonmalinger.

A.2.15 - Skadedyr og fuktkrevende insekter

A.2.15.1 Skadedyr og fuktkrevende insekter

Vurdering/Avvik:

Eier opplyser om; "Det har vaert mus innom. Vi puttet musebgrste i hjgrnekassene etter funn av mus under var farste
vinter i huset, dette har betraktelig begrenset antall mus som har kommet seg inn. Det har i etterkant av dette allikevel gatt
en mus per vinter i felle pa loftet, men vi har ikke sett tegn til at de har oppholdt seg innendars over tid."

Anbefalte tiltak/konsekvens:

e Det anbefales & opprettholde jevnlig kontroll og sikre mulige adkomstpunkter for mus, da det fortsatt er risiko for at
skadedyr kan trenge inn og forarsake skader eller tilgrising.

e Det anbefales undersgkelse av skadedyrkyndig for & kartlegge inntrekksveier, aktivitet og eventuelle skader eller
tilgrising pa loftet. Eksisterende tetting bar kontrolleres og suppleres ved behov, ettersom eier fortsatt opplyser om
arlige musefangster.

A.2.2 - Stue/kjokken - Kjgkken

Arstall: 2020

Beskrivelse:

Kjgkkeninnredning med glatte fronter og laminat benkeplate, fliser pa vegg over kjgkkenbenk.

Det er utstyrt med hvitevarer bestaende av integrerte kjal/fryseskap, induksjonstopp, stekeovn og oppvaskmaskin.
Det er i tillegg installert komfyrvakt og vannstoppsystem. Det er pa gulv laminat.
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A.2.2.2  Overflater - Gulv
Stue/kjokken, 2.etasje

Arstall: 2020

A.2.2.4  Avtrekk ved matlaging og komfyrvakt
Stue/kjokken, 2.etasje

A.2.2.6  Innredning
Stue/kjagkken, 2.etasje

p
TG
1
\
(- ~
TG
1
N

A.2.4 - Andre rom (eksklusive spesialrom)

Arstall: 2020

Beskrivelse:
Boligen er innvendig oppusset i 2020 og har malte tapetserte veggflater og malte innvendige tak. Det er laminat pa gulv.

b | A24.1  Overflater - Vegger og himling

r A.2.4.2 Overflater - Gulv )
1

.

( A
'
J

A.2.9 - lldsteder og skorsteiner inne i boligen

A.2.9.1 - lidsteder og skorsteiner inne i boligen

Beskrivelse:
Mursteinspipe fra byggear, montert ny vedovn i 2021.

e Det er kun vurdert HMS-forhold (helse, miljg og sikkerhet) pa konstruksjonen, da den ikke er endel av forskriften
Tryggere bolighandel..

A.3.17 - Yttervegg
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Beskrivelse:

Bygningen er oppfart i bindingsverkskonstruksjon. Konstruksjonen er i hovedsak skjult og ma vurderes i ssmmenheng med
observasjoner fra fasader og innvendige overflater.

Veggkonstruksjonen er utvendig kledd med liggende bordkledning fra 2020.

Bygningen har malte trevinduer og balkongdgr med 2-lags glass fra i hovedsak 2015 og 2018/19

Det er malt hovedytterdgr til boligen fra 2019.

Det er kun vurdert de deler av konstruksjonene som har en saerlig naer tilknytting til objektet.

A.3.17.1 Yttervegg - Konstruksjon
1

Beskrivelse:

Bygningen er oppfart i trekonstruksjon.

Konstruksjonen er i hovedsak skjult og ma vurderes i sasmmenheng med observasjoner fra fasader og innvendige
overflater.

(¢f | A3.17.2 Yttervegg - Kledning
1

A.3.17.3 Vinduer og ytterdgrer
2

Arstall: 2015

Vurdering/Avvik:

e Det er registrert avvik ved detaljer, spesielt beslag og vannbord. Bunnbeslag pa vinduer har en noe usikker utfgrelse i
nedkant inn mot foring, vanskelig & vurdere bakenforliggende Igsning.

Anbefalte tiltak/konsekvens:

e Beslagets avslutning mot sideomramming ved enkelte vinduer har en utfgrelse som gir usikker avledning av regnvann.
Det anbefales kontroll av beslag og tilslutninger, med lokal dpning dersom dette er n@gdvendig for & avklare tettingen.

-

A.3.18 - Yttertak

A.3.18.1 Tak- og loftskonstruksjon
2
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Beskrivelse:

Takkonstruksjonen er utfgrt som tradisjonelt sperretak i tre.

Besiktiget fra kryploft over leiligheten, adkomst via nyere trappeluke. Det er kun denne delen av takkonstruksjon som er
vurdert, ikke takkonstruksjon/taktekking over snr 1.

Vurdering/Avvik:

e Det er usikkerhet knyttet til ventilering og lufting av yttertaket. Det er pavist isolasjon som er presset helt opp mot
taktroen, uten synlig luftespalte. Luftingen kan veere lgst pa annen mate, men dette har ikke vaert mulig a verifisere.

Anbefalte tiltak/konsekvens:

e Ventilering og lufting av yttertaket bgr kontrolleres neermere, da mangelfull lufting kan medfgre kondens og
fuktrelaterte skader i takkonstruksjonen.

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

Arstall: 2012

Beskrivelse:

Det er pa hovedtaket som har en seerlig naer tilknytting til takstobjektet keramisk takstein fra 2012. Det er kun dette taket
som er vurdert.

Renner og nedlgp er i metall fra 2012.

Taket (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) er kun observert fra bakkeniva og inngangsparti/balkong, 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.

A.3.18.3 - Utstyr og installasjoner pa tak

Beskrivelse:
Det er montert sngfangere og stigetrinn for feier.

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

A.3.18.4 Skorsteiner over tak
1

Arstall: 1960
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Beskrivelse:

Skorstein over tak fra byggear. Beslag og pipehatt opplyses montert/fornyet i 2012

Det ble ved befaring fra bakkeniva ikke observert apenbare skader eller avvik. Det tas forbehold om forhold som ikke kan
avklares uten naermere inspeksjon fra tak/tilkomst, herunder utfgrelse av beslag, tettinger, innfesting og skorsteinens
underliggende konstruksjon.

A.3.19 - Balkonger, verandaer, takterrasser, altaner og lignhende

[ A.3.19.1 Utkragede eller understgttede konstruksjoner
1

Beskrivelse:
Det er utgang fra stue til gstvendt balkong pa ca 4 kvm i trekonstruksjoner.
Det er trerekkverk med hgyde ca 0,97 m.

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

A.3.22.1 - Utvendige trapper

Beskrivelse:
Det er en egen utvendig tretrapp opp til boenheten, med trerekkverk med hgyde ca 0,90 m.

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

A.3.23 - Geologiske forhold

A.3.23.1 - Skredfare
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Beskrivelse:

e 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.

A.3.24 - Andre forhold for boligeiendommen utvendig

A.3.24.1 Andre forhold utvendig (som ikke inngar i det foran)

Beskrivelse:
Det foreligger ikke tilstandsanalyserapport, vedlikeholdsplan eller lignende for fellesdeler i bygget.

Vurdering/Avvik:
e Det er ikke utarbeidet Tilstandsanalyserapport, vedlikeholdsplan e.l. for fellesdeler i bygget.

Anbefalte tiltak/konsekvens:

e Sameiet/styret bar utarbeide tilstandsanalyserapport for fellesdeler og etablere vedlikeholdsplan.

e Dette er normalt sameiets/styrets ansvar, ikke den enkelte seksjons. Manglende planverk kan fgre til feilprioritert/
utsatt vedlikehold, uforutsette driftsavvik og fglgeskader, noe som kan medfgre gkte felleskostnader eller
ekstraordinzere innkrevinger.

3.3 Forenklet vurdering av elek

TILSYN FRA DET LOKALE EL-TILSYNET

Har det lokale el-tilsynet (DLE) gjennomfgrt tilsyn i boligen de siste 5 arene? Nei

Det foreligger el-tilsyn fra 21.8.2021. Det er foretatt retting med rettemelding datert 25.10.2021 av System Elektro AS.
Tilsyn er avsluttet.

OPPLYSNINGER FRA EIER

Er det kjent nar det elektriske anlegget ble installert eller sist totalrehabilitert? Ja
Ar: 2020

Opplever eier at sikringene lgses ut ofte? Nei

Har det veert brann, branntillgp eller varmgang i det elektriske anlegget? Nei
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Finnes det kursfortegnelse i sikringsskapet? Ja
Stemmer antall sikringer med kursfortegnelsen? Ja

VISUELL KONTROLL
Er plugg/tilkobling til varmtvannsbereder uten tegn til brunsvidd eller varmgang? Ja
Er det synlige tegn pa termiske skader pa kabler, brytere, downlights, stikkontakter eller elektrisk utstyr? Nei
Er kabler tilstrekkelig festet og sikret? Ja
Er kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap tette (uten a apne kapslinger)? Ja

SAMSVARSERKLARING

Er det elektriske anlegget installert eller endret etter 19997 Ja
Foreligger det samsvarserkleering for arbeid utfgrt etter 19997 Ja

Det foreligger samsvarserkleering fra 8.9.2021 pa installasjonen.

BEHOV FOR KONTROLL

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

Det elektriske anlegget er av nyere dato. Det foreligger dokumentasjon fra utfgrende installasjonsfirma, System Elektro AS,
blant annet samsvarserklzaering for utfart elektrisk arbeid i boligen. Dokumentasjonen og anleggets alder er lagt til grunn
for vurderingen. Det er ogsa gjennomfgrt el-tilsyn som er litt over fem ar gammelt.

Vurderingen er basert pa denne dokumentasjonen og en enkel visuell observasjon av anlegget, ikke en elektrofaglig
gjennomgang.

Eier er ansvarlig for ngdvendig ettersyn og vedlikehold, og kontroll bar seerlig vurderes ved endret bruk, utvidelser,
oppussing eller tegn pa feil, som varmgang, gjentatte utkoblinger eller skader pa installasjonen.

3.4 Branntekniske forhold

Brannskille:

e Det er ikke pavist apenbare avvik i brannskille i forhold til dagens krav. Det er ukjent hvordan det skjulte brannskillet
er utfart.

Slukkeutstyr og brannvarsling:
e Det er pavist brannslukningsutstyr og raykvarsler.
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3.5 Lovlighetsmangler

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som samsvarer med faktisk utfgrelse og dagens bruk.

Dette innebeerer at tilgjengelige tegninger er godkjent av bygningsmyndighetene og samsvarer med faktisk utfarelse
og bruk av bygget. Lagsning, rominndeling og funksjon er i trad med det som er omsgkt og godkjent. Forholdet anses
som avklart og uten kjente avvik av betydning.

Dagens bruk samsvarer med godkjent tegning fra 14.02.2020. Disse tegningene er brukt i forbindelse med sgknad om
utvendig trapp og bruksendring innvendig.
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Verdivurdering

Dato verdsetting 22.10.2026
Estimert markedsverdi 2 800 000

3-roms selveierleilighet i horisontalqelt 2-mannsbolig fra 1960, som er betydelig oppgradert rundt 2019/20. Leiligheten
ligger i Skarbgvika ca 4 km vest for Alesund sentrum.

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

Leilighet

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) 2 808 310
Diverse tillegg 150 000
Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstaende arbeider, svekkelser og - 650 000
forskriftsmangler)

Teknisk verdi Leilighet (avrundet fra 2 308 310) 2 300 000
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 & beregne teknisk verdi for ratomt,
infrastruktur pa tomten samt opparbeiding/beplantning, arrondering av terrenget og markedstilpasning for beliggenhet.

Beregnet tomteverdi 700 000
Tomteverdi og teknisk verdi for bygninger 3 000 000

4.3 Sammenlignbare objekter

Eiendom Salgsdato Prisantydning Salgspris Fellesgjeld Pris pr. m?
Harhauggata 34, 6006 ALESUND 07/29/2025 2 450 000 2 550 000 0 35915
Byggedr: 1920 Soverom: 2 Areal: 71 m?
Tuenesvegen 7A, 6006 ALESUND 09/03/2026 1790000 1 650 000 1124 343 17 188
Byggedr: 1972 Soverom: 3 Areal: 96 m?
Skarbgvikgata 4, 6006 ALESUND 09/01/2026 2 100 000 2575000 238 167 38433
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Byggedr: 1958 Soverom: 2 Areal: 67 m?
Harhauggata 34, 6006 ALESUND 03/08/2025 2 500 000 2810000 0 28 673
Byggedr: 1920 Soverom: 3 Areal: 98 m?
Skarbgvikgata 18A, 6006 ALESUND 07/03/2026 2 250 000 2250 000 550997 34 615
Byggedr: 1956 Soverom: 2 Areal: 65 m?
Tuenesvegen 5, 6006 ALESUND 01/22/2025 1375000 1375000 886 000 20522
Byggedr: 1959 Soverom: 1 Areal: 67 m?
Tuenesvegen 7A, 6006 ALESUND 09/25/2026 1 600 000 2110 000 615 668 43061
Byggedr: 1972 Soverom: 1 Areal: 49 m?
Tuenesvegen 7A, 6006 ALESUND 04/02/2025 1615000 1 600 000 1009 000 20513
Byggedr: 1972 Soverom: 2 Areal: 78 m?
Gustav Puntervolds gate 31C, 6006 ALESUND  02/28/2025 700 000 975 000 979 000 17727
Byggedr: 1955 Soverom: 1 Areal: 55 m?
Anton Alvestads gate 9A, 6006 ALESUND 08/27/2025 1450000 1540 000 662 000 20 000
Byggedr: 1967 Soverom: 2 Areal: 77 m?

Gjennomsnittlig kvadratmeterpris 26 881 kr
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o) Bilder
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E Vedlegg og kilder

Navn Dato Kommentar Vedlagt
Reguleringskart Nei
Situasjonskart Nei
Tegninger 06.04.1955 Nei
Innflyttingsattest 16.03.1960 Nei
Tegninger bruksendring etc  14.02.2020 Nei
Ferdigattest bruskendring og 26.10.2020 Nei

utv trapp

Egenerklzaering 21.09.2026 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: Hellig Olavs gate 28B, 6006 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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Norsk takst

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 22.10.2026

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

post@sinecsystems.no




