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Norsk takst

Tilstandsrapport

Tomannsbolig

@ Mausavagvegen 21, 6036 MAUSEIDVAG
(U SULA kommune

FE gnr. 73,73, bnr. 23,27, snr. 0,0 Markedsverdi

3 600 000

Sum areal alle bygg: BRA: 415 m? BRA-i: 345 m?

Befaringsdato: 06.05.2026 Rapportdato: 03.06.2026 Oppdragsnr.: 21643-1292 Eiendomsverdi ref nr: FP1873

Autorisert foretak: Naava Takst AS Sertifisert Takstingenigr: Jacob Engholm Holen

ENERGIMERKE

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



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.

Naava Takst AS

Rapportansvarlig

Jacob Engholm Holen
Uavhengig Takstingenigr
jacob@naava.no

469 49 615
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder
og type. Vurderingen gjgres som regel mot hvordan det var vanlig a bygge og regler som gjaldt da
boligen ble oppfgrt (sgknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje
etter normal bruk regnes ikke som avvik.

y ?g

Hva inneholder tilstandsrapporten?

)
Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av Forskrift til
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjgres ikke naermere undersgkelser slik som apning av vegger
- eller andre bygningsdeler. | vegg mot vatrom og rom under terreng kan det borres et hull for a gjgre

enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig & vaere oppmerksom pa at Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig a

dette ikke kan sammenlignes med a kjgpe en ny bolig. Maten bygge og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. Den

boligen ble bygget pa kan vaere annerledes enn i dag. Bygninger bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som

svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskrift til

og vaer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere avhendingslova.

omganger, eller det oppfares tlll;‘)yg-g.nSaerllg for boliger som er Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakkyndige vurdere mot

pusset opp eller endret, er det viktig 8 merke seg at fornyelse av - . .

overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er dagens regelverk. Etter dagens regglv?rk vil disse kunne fa awvik og/eller

forbedret. TG2 eller TG3 uten at det ngdvendigvis er krav om at avviket utbedres.
Dette kan gjelde sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom. Enkelte

forhold knyttet til helse, miljg og sikkerhet kan omtales i rapporten uten
at det settes tilstandsgrad, for eksempel forhold ved rekkverk, trapper, og
brannsikkerhet.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

e vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand ¢ bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig ¢ etasjeskillere o
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust ogsa videre ¢ utvendige trapper ¢ stgttemurer e skjulte installasjoner e installasjoner utenfor
bygningen e full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner e geologiske forhold og bygningens plassering pa grunnen e bygningens

planlgsning e bygningens innredning e Igsgre slik som hvitevarer e utendgrs svsmmebasseng og pumpeanlegg ® bygningens estetikk og
arkitektur e bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som apenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet) o
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en sarlig
tilknytning til boligen).
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© 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.l.) 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

Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TGO) og Tilstandsgrad 1
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjgre tilstandsgrad. Nar bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel
utbedringer, ma brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er ngdvendige og Ignnsomme.

Nar den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen pa faste kriterier som fglger av gjeldende bransjestandard for Teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

oTG 0 TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK
Bygningsdelen skal veere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal vaere lagt frem dokumentasjon pa

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som ngdvendig. Graden kan ogsa
brukes nar delen er ny, men der dokumentasjon pa faglig god utfgrelse mangler.

| QP TILSTANDSGRAD 2, TG2: VESENTLIGE AVVIK OG MINDRE AVVIK SOM ETTER NS 3600 GIR TG 2

Bygningsdelen skal enten ha feil utfgrelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt
funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i naer fremtid. Graden skal ogsa brukes
nar delen er gammel og det er grunn til a varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn
til 3 overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller fglgeskader.

0TG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks
eller innen kort tid. Det er pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

eTG U IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000
Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag Q Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
basert pa observerte forhold som feil, skader eller

uregelmessigheter, samt foreslatte tiltak. Disse anslagene er % Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000
veiledende, angis i fem intervaller, er basert pa generelle

erfaringstall, og ma ikke forveksles med konkrete pristilbud fra '«',-% Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000
handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader kan variere

betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og Tiltak over kr 500 000
markedsforhold. For a fa en ngyaktig vurdering av <

utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersgkelser og
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag
gis for TG3, der dette er mulig.
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Beskrivelse av eiendommen

Naava Takst AS

Hjellhaugvegen 96 A l I I

6013 ALESUND  Norsk takst

Eiendom med sentral beliggenhet i Mauseidvag. Bygningen er
opprinnelig oppfert i 1939, med pabygg fra 1971. Boligen er
fordelt over tre plan og bestar av to godkjente boenheter,
plassert i henholdsvis fgrste og andre etasje. Underetasjen
benyttes hovedsakelig til garasje og bodarealer og fremstar som
uinnredet.

Tomannsbolig - Byggear: 1939

UTVENDIG Ga til side

Det er registrert synlig korrosjon pa stalpannene, og deler av
taktekkingen er overmalt pa enkelte partier. Pa tilbyggets tak er det
pavist vanninntrengning i omradet ved nedlgpet mot nordgst.
Asfalttekkingen pa tilbygget naermer seg eller har passert forventet
levetid.

Takrenner, nedlgp og beslag er av lakkert aluminium/stal.

Vegger fra byggear oppfarti reisverk kledd med bordkledning.
Takkonstruksjonen har sperrekonstruksjon og er utfgrt som valmtak
med kaldt loft. Det har ikke vaert mulig & kartlegge om det er
dampsperre mot underliggende rom.

Bygningen har malte ytterdgrer og balkongdgrer i tre, samt en
skyvebalkongdgr i aluminium.

Det er takterrasse pa tilbygget med utgang fra kjgkken i andre
etasje, utfgrt med terrassedekke i trevirke. underliggende tekking er
av asfaltpapp.

| fgrste etasje er det en stor betongveranda. Rekkverk er av tre.

Mot s@rvest er det en stgpt uteplass som er delvis overbygd. Det er
opparbeidet utepeis ved uteplassen.

Utvendige trapper er i betong og treverk. Rekkverk er av malt
treverk.

INNVENDIG G4 til side

Innvendige overflater bestar av en kombinasjon av panel,
brystpanel, malte vegger, betongvegger og tapetserte vegger.

Gulvene har parkett, laminat, belegg, teppe, grovt betonggulv og
fliser.

I himlingen er det variasjon av ferdigmalte plater, panel, malt
himling og profilerte treplater.

| etasjeskillet mellom kjeller og 1. etasje er det nedstgpte
varmekabler fra byggearet. Det er ukjent om det er varmekabler i
alle rom. Varmekablene ble opplyst a fungere pa befaringsdatoen.
Det er etasjeskiller av betong mellom underetasje og fgrste etasje.
Mellom fgrste etasje og andre etasje er det bjelkelag av tre. Gulv pa
grunn er av betong. Det er tilfarere pa deler av kjellergulv. Tilstand
under disse er ukjent.

Pipene er oppfart i teglstein/murstein. Det er montert ildsteder flere
steder i boligen, hvorav én vedovn er av nyere dato. Feieluke er
plassert i gang i underetasjen. Rapport fra feiervesenet viser at
pipene ikke har vaert feiet siden fgr 2017, da det ikke har veert
tilkomst til bygget. Det er ukjent nar feiing sist ble utfgrt, da
rapporten ikke viser dette.

Hulltaking er ikke foretatt da det er en konstruksjon som gjgr
hulltaking ungdvendig.

Innvendige trapper og rekkverk er utfgrt i tre.

Innvendig har boligen malte fyllingsdgrer.

Oppdragsnr.: 21643-1292

Befaringsdato: 06.05.2026

Pa loft er det registrert spor etter skadedyr, her under borrebiller og
mus og/eller rotter.

VATROM Ga til side

Bad

Det foreligger ingen dokumentasjon pa produkt eller utfgrelse.
Aktuell byggeforskrift er byggeforskrifter fra fgr 1997. Renovering av
vatrommet ma paregnes, her under utbedring av membran,
tettesjikt, saniteerutstyr og fallforhold.

Hulltaking er ikke foretatt, da vatrommet har oppnadd en alder hvor
forventet brukstid ma anses som oppbrukt.

Bad

Det foreligger ingen dokumentasjon pa produkt eller utfgrelse.
Aktuell byggeforskrift er byggeforskrifter fra for 1997. Renovering av
vatrommet ma paregnes, her under utbedring av membran,
tettesjikt, sanitaerutstyr og fallforhold.

Hulltaking er ikke foretatt, da vatrommet har oppnadd en alder hvor
forventet brukstid ma anses som oppbrukt.

Vaskerom

Det foreligger ingen dokumentasjon pa produkt eller utfgrelse.
Aktuell byggeforskrift er byggeforskrifter fra fgr 1997. Renovering av
vatrommet ma paregnes, her under utbedring av membran,
tettesjikt, sanitaerutstyr og fallforhold.

Hulltaking er ikke foretatt, da vatrommet har oppnadd en alder hvor
forventet brukstid ma anses som oppbrukt.

KJPKKEN Ga til side

Innredningen bestar av over- og underskap, benkeplate i laminat,
platetopp, stekeovn, oppvaskmaskin og kjgkkenventilator. Det er
nisje til kjgleskap og fryser.

Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.

Innredningen bestar av over- og underskap, benkeplate i laminat,
komfyr og kjgkkenventilator. Det er plass til kjgleskap, fryser og
oppvaskmaskin. Belysning er montert under overskap.

Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.

TEKNISKE INSTALLASJIONER Gé til side

Innvendige vannledninger er av kobber.

Det er avilgpsrgr av plast.

Boligen har naturlig ventilasjon.

Det er installert varmepumpe.

Det er montert to varmtvannsberedere i boligen, plassert pa
vaskerommet i fgrste etasje og i underetasjen. Kapasiteten er ca.
200 liter. Varmtvannbereder i kjeller er fra 2016. Varmtvannsbereder
i vaskerom i 1. etasje er utskiftet etter overtagelse i 2020.

Det er to sikringsskap i boligen, plassert i trappegang i andre etasje
og gang i f@rste etasje. Skapene har automatsikringer og egne
strgmmalere.

TOMTEFORHOLD Ga til side

Det er ukjent byggegrunn.

Alder og utfgrelse pa fuktsikring og drenering er ukjent.
Bygningen har betonggrunnmur. Ukjent fundamentering under
grunnmur.

Forstgtningsmurer er av betong.

Eiendommen ligger i skraende terreng.

Utvendige vann- og avlgpsrgr er av ukjent type og alder. Det er
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Beskrivelse av eiendommen

offentlig avlgp via private stikkledninger. Utvendige vannledninger el
av ukjent type. Det er offentlig vannforsyning via private
stikkledninger.

Eier opplyser i egenerklzaeringen at det er en nedgravd oljetank pa
tomten. Type, alder og tilstand pa oljetank er ukjent.

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

Eiendommen ligger i et omrade som ifglge NGU Radon
aktsomhetskart er definert med aktsomhetsgrad Moderat til lav
aktsomhet.

Ga til side

Markedsvurdering

Totalt Bruksareal 415 m?

Totalt Bruksareal for hoveddel 415 m?

Totalpris 3 600 000

Arealer Ga til side
Befaring - og eiendomsopplysninger Ga til side
Tomteverdi og teknisk verdi bygninger 5700 000
Forutsetninger og vedlegg G til side
LOVIighet Ga til side

Tomannsbolig
¢ Det foreligger ikke tegninger

Det er ikke fremvist plantegninger av boligen. Derfor er det
ikke mulig @ kontrollere dagens bruk opp mot hvordan boligen
er omspkt og godkjent. Det er anbefalt med vindere
undersgkelser for a kartlegge lovlighet.
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader
& & Spesielt for dette oppdraget/rapporten

25 Tilstandsanalysen fglger Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel) og det er ikke foretatt vurderinger av bygg,
bygningsdeler eller rom som ikke fremgar her. Tilleggsbygg slik

20 som garasje er ikke tilstandsvurdert, selv om det er gitt en enkel
beskrivelse av disse pa grunn av arealmaling.

= Selger har ikke bebodd eiendommen og har derfor ikke
spesifikk kunnskap om den, og eierinformasjonen er dermed

10 begrenset.

Oppsummering av avvik

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

rapporten.
<
0 Tomannsbolig

. TGO: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik (1 3<% STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
TG2: Avvik som kan kreve tiltak

© utvendig > Taktekking Ga til side
. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt st o
o> Ga til side
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4. o Utvendlg Ned|¢p o bESIag
© utvendig > Veggkonstruksjon Ga til side
o . © utvendig > Vinduer Ga til side
Anslag pa utbedringskostnad
S o Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Ga tll side
balkonger
4
© innvendig > Rom Under Terreng Ga il side
3
© innvendig > Andre innvendige forhold Ga tl side
2
© Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Gatil side
1
= 0 Kjgkken > 2. Etasje > Kjskken > Overflater og Gatil side
0 g innredning
Tiltak under kr 20 000 o
© vatrom > 2. Etasje > Bad > Generell Ga til side
©  Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
®  Titak mellom kr 100 000 - 200 000 @ vatrom > 1. Etasje > Bad > Generell e
@  Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000
Q  Tiltak over kr 500 000 © vitrom > 1. Etasje > Vaskerom > Generell Ga fil side

Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.

((JEF) AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

@ Uutvendig > Takkonstruksjon/Loft Ga til side

0 Utvendig > Dgrer Ga til side

@© Uutvendig > Utvendige trapper il si
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Sammendrag av boligens tilstand

o
o
o
@
o
o
o
o
o
o
o
@
o
o
o
o

[

o

o

Innvendig > Overflater

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn

Innvendig > Pipe og ildsted

Innvendig > Innvendige trapper

Innvendig > Innvendige dgrer

Tekniske installasjoner > Vannledninger

Tekniske installasjoner > Avlgpsrgr

Tekniske installasjoner > Ventilasjon

Tekniske installasjoner > Varmesentral

Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter

Tomteforhold > Forstgtningsmurer

Tomteforhold > Terrengforhold

Tomteforhold > Utvendige vann- og avigpsledninger

Tomteforhold > Oljetank

Kjgkken > 2. Etasje > Kjgkken > Avtrekk

Vatrom > 2. Etasje > Bad > Tilliggende
konstruksjoner vatrom

Vatrom > 1. Etasje > Bad > Tilliggende
konstruksjoner vatrom

Vatrom > 1. Etasje > Vaskerom > Tilliggende
konstruksjoner vatrom

Kjokken > 1. Etasje > Kjgkken > Overflater og
innredning

Kjgkken > 1. Etasje > Kjgkken > Avtrekk

HELSE, MILI@ OG SIKKERHET

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

Oppdragsnr.: 21643-1292

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Befaringsdato:

06.05.2026

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

Det er manglende rekkverk/annen sikring pa
forstgtningsmurer som krever dette utifra dagens
krav.

Det er mangler/skader pa handslukkerutstyr ihht
gjeldende forskrift om brannforebygging.

Det er mangler/skader pa rgykvarslerutstyr ihht
gjeldende forskrift om brannforebygging.

Det er tegn pa awvik i branncelleinndeling ut ifra
dagens byggtekniske forskrift.

Det mangler handlgper pa vegg i det innvendige
trappelgpet.

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

Rekkverkshgyder er under dagens forskriftskrav til
rekkverk i innvendige trapper.
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Boligens energimerking

Beskrivelse

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er, inkludert 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.

ENERGIMERKE

Energimerke

ARo na

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.

Oppdragsnr.: 21643-1292 Befaringsdato: 06.05.2026 Side: 10 av 28
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TOMANNSBOLIG

Byggear Kommentar
1939

Anvendelse
Boligformal

Standard
Normal standard pa bygget ut ifra alder/konstruksjon.

Vedlikehold

Boligen fremstar med betydelig vedlikeholdsetterslep og slitasje
utover det som kan forventes for bygningens alder.Boligen
fremstar med betydelig vedlikeholdsetterslep og slitasje utover det
som kan forventes for bygningens alder. Det er avdekket flere
alvorlige avvik knyttet til klimaskjerm, vatrom og tekniske
installasjoner som krever utbedring pa kort sikt. Bygningen har
begrenset dokumentasjon pa utfgrte arbeider, og det er sannsynlig
at det foreligger skjulte feil og skader som ikke lar seg avdekke ved
visuell befaring. Kjpper ma paregne omfattende oppgraderinger og
rehabilitering for a bringe boligen opp til en tilfredsstillende
standard.

UTVENDIG

Taktekking

Punktet md sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Beskrivelse

Det er registrert synlig korrosjon pa stalpannene, og deler av
taktekkingen er overmalt pa enkelte partier. P tilbyggets tak er det
pavist vanninntrengning i omradet ved nedlgpet mot nordgst.
Asfalttekkingen pa tilbygget naermer seg eller har passert forventet
levetid.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Det er registrert synlig korrosjon pa stalpannene.
Taktekkingen pa hele bygget har passert forventet levetid.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Taktekkingen ma utskiftes.
Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

Oppdragsnr.: 21643-1292

Befaringsdato: 06.05.2026

Nedlgp og beslag

Beskrivelse

Takrenner, nedlgp og beslag er av lakkert aluminium/stal.
Vurdering av avvik:

e Det er avvik:

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert for renner, nedlgp
og beslag.

Takrennene er stedvis nedbgyde og har skader.
Det er registrert rust pa beslag og pipehatter.

Bortledning av vann fra taknedlgp ved grunnmur er ikke tilfredsstillende.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Utskifting eller utbedring av takrenner, nedlgp og beslag ma paregnes.
Det ma paregnes tiltak med bortleding av vann fra grunnmurer.
Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Veggkonstruksjon

Beskrivelse
Vegger fra byggear oppferti reisverk kledd med bordkledning.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Det er registrert mangelfull og stedvis manglende lufting av yttervegg.

Rate er registrert i kledning og bunnbord pa flere steder. Bordkledningen
er varslitt og baerer preg av manglende vedlikehold.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det bgr etableres tilstrekkelig lufting av yttervegg.

Rateskadet kledning og bunnbord ma skiftes ut for a hindre videre
skadeutvikling. Det anbefales a gjennomfgre ngdvendig vedlikehold og
overflatebehandling av bordkledningen for & forlenge levetiden og
beskytte mot vaerpakjenninger.

Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000

Side: 11 av 28



Mausavagvegen 21, 6036 MAUSEIDVAG
Gnr 73 - Bnr 23
1531 SULA

Tilstandsrapport

Naava Takst AS ‘
Hjellhaugvegen 96 A k I I

6013 ALESUND  Norsk takst

Takkonstruksjon/Loft

Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking

Beskrivelse

Takkonstruksjonen har sperrekonstruksjon og er utfgrt som valmtak
med kaldt loft. Det har ikke vaert mulig a kartlegge om det er
dampsperre mot underliggende rom.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Det er registrert mangelfull ventilasjon av loftskonstruksjonen.
Det er pavist fuktskjolder i takkonstruksjonen.

Ved stikkprgver i fuktskjoldene under befaring ble det ikke malt unormal
fuktighet. Det bgr vurderes naermere undersgkelser for a avklare arsak
og omfang av fuktskjoldene.

Se ogsa punktet "andre innvendige forhold.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Ventilasjonen pa loftet bgr forbedres for a redusere risikoen for
fuktoppbygging og pafglgende skader pa takkonstruksjonen.
Fuktskjoldenes opprinnelse bgr undersgkes naermere for a avdekke
eventuelle lekkasjer eller kondensproblemer, slik at ngdvendige tiltak
kan iverksettes og ytterligere skader unngas.

Konstruksjonen bgr jevnlig observeres, og det anbefales naermere
undersgkelser for a avklare arsak og omfang av fuktskjoldene.

Fuktighet i takkonstruksjonen kan variere betydelig med arstider og
vaerforhold, bade som fglge av lekkasjer og kondensering. Det kan
derfor ikke utelukkes hgyere fuktniva pa andre tider av aret.

Det bgr avklares om det er etablert dampsperre mot underliggende
rom, da manglende dampsperre kan fgre til gkt risiko for kondens og
fuktskader i konstruksjonen.

( 3E® Vinduer

Vurdering av avvik:

e Det er avvik:

Punkterte glass er observert pa flere vinduer.

Det er knust glass i underetasjen.

Enkelte vinduer subber mot karm.

Det er ogsa registrert vindu med rateskader og/eller veerslitte karmer.

Oppdragsnr.: 21643-1292

Befaringsdato: 06.05.2026

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Vinduer med rateskader i karm bgr utbedres eller skiftes for & hindre
videre forringelse og potensiell skade pa omkringliggende
konstruksjoner.

Punkterte og knuste glass ma byttes for a sikre tilfredsstillende funksjon.

Alle vinduer bgr gjennomgas for utvendig vedlikehold og
overflatebehandling for a forlenge levetiden og redusere risiko for
ytterligere skader.

Der utbedring ikke er hensiktsmessig, anbefales full utskifting for a
unnga gkte vedlikeholdskostnader og redusert funksjon.

Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000

[ WPS)  Dgrer
Beskrivelse

Bygningen har malte ytterdgrer og balkongdgrer i tre, samt en
skyvebalkongdgr i aluminium.

Vurdering av avvik:
e Karmene i dgrer er vaerslitte utvendig og det er sprekker i trevirket.

Karmene og dgrblad i dgrene er veerslitte utvendig og det er sprekker i
trevirket. Skyvebalkongdgr i aluminium er vanskelig & apne.

Konsekvens/tiltak
® Andre tiltak:

Det ma paregnes vedlikehold/utskifting av dgrer.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Beskrivelse

Det er takterrasse pa tilbygget med utgang fra kjgkken i andre etasje,
utfgrt med terrassedekke i trevirke. underliggende tekking er av
asfaltpapp.

| fgrste etasje er det en stor betongveranda. Rekkverk er av tre.

Mot s@rvest er det en stgpt uteplass som er delvis overbygd. Det er
opparbeidet utepeis ved uteplassen.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Betongdekke pa veranda, underliggende sgyler og fundament, har
sprekker og skader. Det er stedvis rusten og eksponert armering.

Rekkverk og terrassebord er slitt.

Rekkverket pa veranda over boligdel er festet og punkterer beslag, noe
som medfgrer gkt risiko for lekkasje.

Forventet levetid pa membran pa takterrasse er oppbrukt og tetthet kan
ikke garanteres.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:
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Det ma paregnes ytterligere undersgkelser og kontroll utfgrt av
fagkyndig av betongdekket for a kartlegge tilstand og vurdere beste
mate for utbedring.

Det bgr gjennomfgres utbedringer av verandadekke, inkludert
reparasjon av sprekker og skader, samt behandling av rusten og
eksponert armering for a hindre videre forringelse og redusert
baereevne.

Overflatebehandling og/eller utskifting av vaerslitt treverk ma paregnes.

Der rekkverksinnfesting punkterer beslag, ma dette holdes under jevnlig
tilsyn for a avdekke eventuelle lekkasjer, som kan fgre til skader pa
underliggende konstruksjoner.

Tekking pa takterrasse ma holdes under jevnlig tilsyn, og utskifting kan
ikke utelukkes grunnet alder.

Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000

Utvendige trapper

Beskrivelse

Oppdragsnr.: 21643-1292

Befaringsdato: 06.05.2026

Utvendige trapper er i betong og treverk. Rekkverk er av malt treverk.
Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Rekkverk og trapper i tre er vaerslitt.

Det er sprekker/riss og sar i betong i utvendig trapp.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Rekkverk og trapper i tre bgr overflatebehandles og vedlikeholdes for a
hindre videre forringelse og redusere risikoen for rate og skader.

Sprekker og riss i betongtrappen bgr utbedres for a forhindre
vanninntrengning og frostsprengning, som kan fgre til ytterligere skader
pa konstruksjonen.

INNVENDIG

Pl Overflater
Beskrivelse

Innvendige overflater bestar av en kombinasjon av panel, brystpanel,
malte vegger, betongvegger og tapetserte vegger.

Gulvene har parkett, laminat, belegg, teppe, grovt betonggulv og fliser.

I himlingen er det variasjon av ferdigmalte plater, panel, malt himling og
profilerte treplater.

| etasjeskillet mellom kjeller og 1. etasje er det nedstgpte varmekabler
fra byggearet. Det er ukjent om det er varmekabler i alle rom.
Varmekablene ble opplyst & fungere pa befaringsdatoen.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Overflater er preget av slitasje, elde og manglende oppgraderinger.
Videre er det registrert rgyklukt innvendig.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Overflater bgr overflatebehandles, rengjgres eller skiftes ut for a
utbedre slitasje, elde og rgyklukt.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Beskrivelse

Det er etasjeskiller av betong mellom underetasje og fgrste etasje.
Mellom fgrste etasje og andre etasje er det bjelkelag av tre. Gulv pa
grunn er av betong. Det er tilfarere pa deler av kjellergulv. Tilstand
under disse er ukjent.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Det er malt hgydeforskjell pa mellom 15-30 mm flere steder i alle
etasjer. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til
godkjente maleavvik.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:
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For a fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma hgydeforskjeller rettes opp. Det vil
imidlertid sjelden vaere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstaende tiltak
i en bolig som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man
vurdere slike tiltak.

Pipe og ildsted

Beskrivelse

Pipene er oppfgrt i teglstein/murstein. Det er montert ildsteder flere
steder i boligen, hvorav én vedovn er av nyere dato. Feieluke er plassert
i gang i underetasjen. Rapport fra feiervesenet viser at pipene ikke har
veert feiet siden fgr 2017, da det ikke har veert tilkomst til bygget. Det er
ukjent nar feiing sist ble utfgrt, da rapporten ikke viser dette.

Vurdering av avvik:
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa pipe.

Det er observert mindre sprekker i pipe og tilstatende murverk.

Konsekvens/tiltak
e Tidspunkt for piperehabilitering naermer seg.

Det bgr utfgres utbedring av observerte sprekker i pipe og tilstgtende
murverk for a hindre videre forringelse og redusere risiko for rgyk- eller
branngjennomgang.

Dersom tiltak ikke iverksettes, kan dette medfgre gkt fare for brann og
redusert sikkerhet ved bruk av ildstedene.

Det ma paregnes kontroll av pipe utfgrt av fagkyndig person for a
kartlegge tilstand.

Rom Under Terreng

Punktet ma sees i sammenheng med ‘Drenering’

Beskrivelse

Hulltaking er ikke foretatt da det er en konstruksjon som gjgr hulltaking
ungdvendig.

Vurdering av avvik:

e Det er avvik:

Det er pavist fuktgjennomtrenging i vegger i rom under terreng.
Konsekvens/tiltak

o Tiltak:

Det bgr iverksettes tiltak for a utbedre fuktgjennomtrengingen i
veggene, for eksempel ved drenering eller annen fuktsikring.
Konsekvensen av manglende utbedring er gkt risiko for fuktskader,
muggdannelse og forringelse av bygningsmaterialer.

Alt organsik materiale pa vegg mot terreng bgr fjernes og drenering
utbedres.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Oppdragsnr.: 21643-1292

Befaringsdato: 06.05.2026

Innvendige trapper

Beskrivelse
Innvendige trapper og rekkverk er utfgrt i tre.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Innvendige trapper har slitte overflater.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Utbedring av overflater pa innvendige trapper ma paregnes.

Innvendige dorer

Beskrivelse
Innvendig har boligen malte fyllingsdgrer.

Vurdering av avvik:
¢ Enkelte av innvendige dgrer har en del slitasje.

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

Utbedring av overflater pa dgrer og/eller utskifting av innvendige dgrer
ma paregnes.

Andre innvendige forhold

Beskrivelse

Pa loft er det registrert spor etter skadedyr, her under borrebiller og
mus og/eller rotter.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Pa loftet er det registrert spor etter skadedyr, herunder borrebiller samt
mus og/eller rotter.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Skadedyrskontroll ma paregnes for a kartlegge omfang og eventuelle
skader.

Det gjgres oppmerksom pa at det kan veere skjulte skader andre steder
enn pa loftet som fglge av skadedyr, som ikke lar seg avdekke ved
overfladisk besiktigelse.

Tiltak ma derfor paregnes.

Kostnadsestimatet omfatter skadedyrskontroll. Tiltak/utbedring er ikke
inkludert i denne summen da omfang og arsak er ukjent.

Kostnadsestimat: Under 20 000
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Ekskrementer fra skadedyr.

[ =S it Y o ]
Spor etter borrebiller, her under flis under taksperre.

VATROM
2. ETASIJE > BAD

[ M(ED Generell

Beskrivelse

Det foreligger ingen dokumentasjon pa produkt eller utfgrelse. Aktuell
byggeforskrift er byggeforskrifter fra fgr 1997. Renovering av vatrommet
ma paregnes, her under utbedring av membran, tettesjikt, sanitaerutstyr
og fallforhold.

Vurdering av avvik:
¢ Vatrommet ma oppgraderes for & téle normal bruk etter dagens krav.

Konsekvens/tiltak
¢ Vatrommet ma totalrenoveres. Alle forhold med tettesjikt, vatsone,
sluk m.m. ma dokumenteres.

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

Oppdragsnr.: 21643-1292

Befaringsdato: 06.05.2026

|
vl .{‘

2. ETASJE > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom
Beskrivelse

Hulltaking er ikke foretatt, da vatrommet har oppnadd en alder hvor
forventet brukstid ma anses som oppbrukt.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Vatrommet har oppnadd en alder hvor forventet brukstid ma anses som
oppbrukt.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det anbefales & gjennomfgre ytterligere undersgkelser av vatrommet,
herunder kontroll av konstruksjoner der dette er mulig.

Rehabilitering av vatrommet ma paregnes for a redusere risikoen for
skjulte skader og fglgeskader som fglge av alder og slitasje.

1. ETASJE > BAD

({28 Generell

Beskrivelse

Det foreligger ingen dokumentasjon pa produkt eller utfgrelse. Aktuell
byggeforskrift er byggeforskrifter fra fgr 1997. Renovering av vatrommet
ma paregnes, her under utbedring av membran, tettesjikt, saniteerutstyr
og fallforhold.

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

Konsekvens/tiltak
* Vatrommet ma totalrenoveres. Alle forhold med tettesjikt, vatsone,
sluk m.m. ma dokumenteres.

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

|
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1. ETASJE > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse

Hulltaking er ikke foretatt, da vatrommet har oppnadd en alder hvor
forventet brukstid ma anses som oppbrukt.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Vatrommet har oppnadd en alder hvor forventet brukstid ma anses som
oppbrukt.

Konsekvens/tiltak

o Tiltak:

Det anbefales & gjennomfgre ytterligere undersgkelser av vatrommet,
herunder kontroll av konstruksjoner der dette er mulig.

Rehabilitering av vatrommet ma paregnes for a redusere risikoen for
skjulte skader og fglgeskader som fglge av alder og slitasje.

1. ETASJE > VASKEROM

( JED Generell
Beskrivelse

Det foreligger ingen dokumentasjon pa produkt eller utfgrelse. Aktuell
byggeforskrift er byggeforskrifter fra for 1997. Renovering av vatrommet
ma paregnes, her under utbedring av membran, tettesjikt, saniteerutstyr
og fallforhold.

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

Konsekvens/tiltak
e Vatrommet ma totalrenoveres. Alle forhold med tettesjikt, vatsone,
sluk m.m. ma dokumenteres.

Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000
1. ETASJE > VASKEROM

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse

Hulltaking er ikke foretatt, da vatrommet har oppnadd en alder hvor
forventet brukstid ma anses som oppbrukt.

Vurdering av avvik:

¢ Det er avvik:

Vatrommet har oppnadd en alder hvor forventet brukstid ma anses som
oppbrukt.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det anbefales a gjennomfgre ytterligere undersgkelser av vatrommet,
herunder kontroll av konstruksjoner der dette er mulig.

Rehabilitering av vatrommet ma paregnes for a redusere risikoen for
skjulte skader og fglgeskader som fglge av alder og slitasje.

KIBKKEN
2. ETASJE > KIGKKEN

Overflater og innredning

Beskrivelse

Oppdragsnr.: 21643-1292

Befaringsdato: 06.05.2026

Innredningen bestar av over- og underskap, benkeplate i laminat,
platetopp, stekeovn, oppvaskmaskin og kjgkkenventilator. Det er nisje til
kjpleskap og fryser.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Det er pavist skader pa overflater og kjgkkeninnredning utover normal
slitasjegrad.

Under avlgpet fra kjgkkenvasken er det registrert skader i
kjgkkenskroget som fglge av lekkasje.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det ma paregnes utbedring og/eller utskifting av kjpkkeninnredning.
Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000

kN

2. ETASJE > KIBKKEN

@ Avtrekk

Beskrivelse
Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.
Vurdering av avvik:

e Det er pavist forsert avtrekk fra kokesonen, men Igsningen ansees ikke
a veere tilfredsstillende.

Konsekvens/tiltak
o Avtrekksystemet ma utbedres.

1. ETASJE > KIGKKEN

Overflater og innredning

Beskrivelse

Innredningen bestar av over- og underskap, benkeplate i laminat,
komfyr og kjgkkenventilator. Det er plass til kjgleskap, fryser og
oppvaskmaskin. Belysning er montert under overskap.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Det er pavist skader pa overflater og kjgkkeninnredning utover normal
slitasjegrad.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det ma paregnes utbedring og/eller utskifting av kjpkkeninnredning.

1. ETASJE > KI@KKEN

@ Avtrekk
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Beskrivelse
Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist forsert avtrekk fra kokesonen, men Igsningen ansees ikke
a veere tilfredsstillende.

Konsekvens/tiltak
o Avtrekksystemet ma utbedres.

TEKNISKE INSTALLASJONER

' Jicv8) Vannledninger
Beskrivelse
Innvendige vannledninger er av kobber.

Vurdering av avvik:

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige
vannledninger.

Konsekvens/tiltak

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

o | forbindelse med oppgradering av vatrom vil det vaere naturlig med
utskiftning av rgr.

'hices)  Avigpsregr
Beskrivelse
Det er avigpsrgr av plast.

Vurdering av avvik:
e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige
avlgpsledninger.

Konsekvens/tiltak

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

o | forbindelse med oppgradering av vatrom vil det veere naturlig med
utskiftning av rer.

AP Ventilasjon
Beskrivelse
Boligen har naturlig ventilasjon.
Vurdering av avvik:

» Det er pavist avvik i ventilasjonslgsning i forhold til gjeldende krav pa
oppfgringstidspunktet.

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

' J(crl) Varmesentral
Beskrivelse
Det er installert varmepumpe.
Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Det har ikke vaert avholdt service pa anlegget senere ar. Mer enn
halvparten av forventet brukstid pa varmesentral er oppbrukt.

Oppdragsnr.: 21643-1292

Befaringsdato: 06.05.2026

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Anlegget ma sjekkes av fagperson, som ma utfgre eventuelle tiltak pa
anlegget.

Varmtvannstank
Beskrivelse

Det er montert to varmtvannsberedere i boligen, plassert pa
vaskerommet i fgrste etasje og i underetasjen. Kapasiteten er ca. 200
liter. Varmtvannbereder i kjeller er fra 2016. Varmtvannsbereder i
vaskerom i 1. etasje er utskiftet etter overtagelse i 2020.

Elektrisk anlegg

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal og undersgkelser
som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18
inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med en kontroll utfgrt av
offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert
elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken kompetanse
eller lov til G foreta en slik kontroll.

Tilstanden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen
som forskriften inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler som en
slik forenklet undersgkelse ikke vil avdekke. Veer derfor oppmerksom paé
denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll
utfart av registrert elektrovirksomhet.

Beskrivelse

Det er to sikringsskap i boligen, plassert i trappegang i andre etasje og
gang i fgrste etasje. Skapene har automatsikringer og egne
strgmmalere.

1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 ar, og det er ikke foretatt
arbeid pa anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle awvik i
eltilsynsrapport (dvs en el-tilsynsrapport uten avvik)?

Nei

Spgrsmal til eier

2. Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt
rehabilitert (arstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig
utskiftet anlegg fra inntakssikring og videre.

Ukjet alder pa elektrisk anlegg da det mangler dokumentasjon.

3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert
elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ukjent

4. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider
pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ukjent

5. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet — Det Lokale
Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med
avvik som ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 ar?

Ukjent

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Ukjent

7. Har det veert brann, branntillgp eller varmgang (for eksempel
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termiske skader pa deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens
elektriske anlegg?
Ukjent

Generelt om anlegget

8. Erdettegn til at det har veert termiske skader (tegn pa varmgang) pa
kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk
samtidig tilstanden pa elektrisk tilkobling av
varmtvannsbereder, jamfgr eget punkt under varmtvannstank
Ukjent

9. Erder synlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Ukjent

Inntak og sikringsskap

10. Er det tegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap
ikke er tette, sa langt dette er mulig a sjekke uten a fjerne
kapslinger?

Ukjent

11. Finnes det kursfortegnelse, og er den i samsvar med antall sikringer?
Ukjent

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder,
allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget
ha en utvidet el-kontroll?

Ja Grunnet anleggets alder og manglende dokumentasjon ma det
giennomfgres en utvidet el-kontroll.

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn
Beskrivelse
Det er ukjent byggegrunn.

Fuktsikring og drenering

Punktet ma sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Beskrivelse
Alder og utfgrelse pa fuktsikring og drenering er ukjent.
Vurdering av avvik:

e Det er ut ifra observasjoner konstatert at drenering/tettesjikt har
funksjonssvikt/svaert begrenset effekt.

Konsekvens/tiltak
* Det ma foretas utskiftning av drenering/tettesjikt.

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

Oppdragsnr.: 21643-1292

Befaringsdato: 06.05.2026

Grunnmur og fundamenter

Beskrivelse

Bygningen har betonggrunnmur. Ukjent fundamentering under
grunnmur.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Det er lokalisert riss og sprekker som er tegn til setninger i muren.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Riss, sprekker bgr utbedres for a hindre vann- og fuktinntrenging, som
kan fgre til videre utvikling av skader eller redusert baereevne i
konstruksjonen. Konstruksjonen bgr holdes under jevnlig tilsyn for a
kartlegge om det er pagaende setningsskader i muren.

Forstgtningsmurer

Beskrivelse
Forstgtningsmurer er av betong.

Vurdering av avvik:

e Det er pavist mindre sprekker og/eller skjevheter i muren.
Konsekvens/tiltak

e Andre tiltak:

Lokal utbedring bgr utfgres for a reparere sprekker og/eller rette opp

skjevheter i muren, for @ unnga videre forringelse og risiko for
ytterligere skader pa muren.

Terrengforhold

Beskrivelse
Eiendommen ligger i skrdende terreng.

Vurdering av avvik:
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» Det er pavist darlig fall eller flatt terreng inn mot grunnmur og dermed
muligheter for stgrre vannansamlinger.

Konsekvens/tiltak

¢ Det bgr foretas terrengjusteringer.

Ytterligere undersgkelser anbefales, og terrengjusteringer kan bli
ngdvendig for & sikre tilfredsstillende fall bort fra grunnmuren.

Mangelfull bortledning av overvann kan fgre til fuktskader i
bygningsmassen og et darligere innemiljg.

' JicPl)  Utvendige vann- og avigpsledninger
Beskrivelse

Utvendige vann- og avlgpsrgr er av ukjent type og alder. Det er offentlig
avlgp via private stikkledninger. Utvendige vannledninger er av ukjent
type. Det er offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Utvendige vann- og avlgpsrgr er av ukjent type, alder og tilstand.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det anbefales a innhente dokumentasjon eller gjennomfgre naermere
undersgkelser for 3 avklare type, alder og tilstand pa utvendige vann- og
avilgpsrar.

Manglende kunnskap om rgranlegget medfgrer gkt risiko for skjulte
skader, lekkasjer eller plutselig svikt, noe som kan fgre til kostbare
reparasjoner og fglgeskader.

' Jicrl) Oljetank
Beskrivelse
Eier opplyser i egenerklaeringen at det er en nedgravd oljetank pa
tomten. Type, alder og tilstand pa oljetank er ukjent.
Vurdering av avvik:
e Det er avvik:
Type, alder og tilstand pa oljetank er ukjent.
Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Da type, alder og tilstand er ukjent ma dette undersgkes naermere, og
tanken ma trolig fjernes.

FORHOLD SOM APENBART KAN MEDF@RE FARE FOR

HELSE, MILJ@ 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 pd
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. Raykvarslere og hdndholdt brannslukningsutstyr
vurderes etter gjeldende forskrift om brannforebygging.

Helse, miljg og sikkerhet
Beskrivelse

Eiendommen ligger i et omrade som ifglge NGU Radon aktsomhetskart
er definert med aktsomhetsgrad Moderat til lav aktsomhet.

Oppdragsnr.: 21643-1292

Befaringsdato: 06.05.2026

Vurdering av avvik:

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

e Det er manglende rekkverk/annen sikring pa forstgtningsmurer som
krever dette utifra dagens krav.

e Det er mangler/skader pa handslukkerutstyr ihht gjeldende forskrift
om brannforebygging.

¢ Det er mangler/skader pa rgykvarslerutstyr ihht gjeldende forskrift om
brannforebygging.

® Det er tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggtekniske
forskrift.

* Det mangler handlgper pa vegg i det innvendige trappelgpet.

o Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i forhold til dagens krav.
* Rekkverkshgyder er under dagens forskriftskrav til rekkverk i
innvendige trapper.

Konsekvens/tiltak

Det bgr gjennomfgres radonmalinger for a avklare om det er forhgyede
radonverdier, da forhgyet radonniva kan medfgre helserisiko.

For a avklare omfanget av avvik ved branncelleinndeling ma det gjgres
nermere undersgkelser av en kvalifisert fagkyndig person. Brann kan
spre seg raskere ved avvik i branncelleinndelingen, noe som gker
risikoen for personskade og materielle skader.

Handlgper pa innvendig trapp bgr monteres for a bedre sikkerheten og
redusere risikoen for fallulykker, selv om det ikke var krav pa
byggetidspunktet.

Rekkverk/annen sikring pa forstgtningsmur ma settes opp eller utbedres
for a redusere risikoen for fall og personskade.

Rekkverket pa innvendige trapper er sapass lavt at det pa grunn av
sikkerhetsmessige forhold anbefales gkning av hgyde for a redusere

risikoen for fall.

Rekkverkshgyde pa balkong eller terrasse ma endres for a tilfredsstille
krav pa byggemeldingstidspunktet, for a redusere risikoen for fallulykker.

Rekkverkshgyde pa innvendige trapper ma endres for a tilfredsstille krav
pa byggemeldingstidspunktet, for & ivareta personsikkerheten.
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Konklusjon og markedsvurdering

Hovedbyggets BRA/BRA-i
415 m?2/345 m?

Tomannsbolig: 10 Soverom, 2 Stuer, 2 Kjgkken, 4
Gang, 2 Bad, Entré, Trapperom, Spisestue, Vaskerom,
Garasje, 8 Bod, Kjellerstue

Detaljert oppstilling over areal finnes i rapporten.

Teknisk verdi bygninger, med tomteverdi

Kr 5700 000

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

Les mer om teknisk verdi pa siste side i rapporten.

Markedsvurdering

Markedsverdi

Kr 3 600 000

Vurdering av hva verdien er i det dpne
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 3 600 000

Konklusjon markedsverdi 3 600 000

Eiendommen ligger i et omrade med et normalt marked. Det er sammenlignet omsetninger for tilsvarende eiendommer i omradet, som vist
nedenfor. Markedsverdien er satt ut i fra teknisk tilstand pa boligen og sammenlignbare salg i neeromradet.

Sammenlignbare salg

Oppdragsnr.: 21643-1292
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EIENDOM SALGSDATO PRISANT PRIS FELLESGJ. TOTALPRIS M2 PRIS
Furnesmarka 9 ,6036 MAUSEIDVAG
2 11-03-2025 2 950 000 3 000 000 3 000 000 37 037
81m 2010 2 sov
Furnesmarka 11,6036 MAUSEIDVAG
2 2 03-04-2024 2 850 000 2810000 2 810 000 34 691
81lm 2010 2 sov
3 Furneset 8 ,6036 MAUSEIDVAG
76 m? 2013 2 sov 06-10-2022 2 590 000 2590 000 2 590 000 34 079
Furnesmarka 11,6036 MAUSEIDVAG
4 2 06-12-2022 2 700 000 2 700 000 2 700 000 33333
81 m 2010 2 sov
5 Furnesmarka 17,6036 MAUSEIDVAG
121 m? 2010 4 sov 26-08-2024 3690 000 3 550 000 3550 000 28 400
6 Lgmyrvegen 8B ,6035 FISKARSTRAND
121 m? 2001 3 sov 21-03-2024 3350000 3125000 3125000 23674
7 Svingen 10,6036 MAUSEIDVAG 27-07-2022 3400 000 3 000 000 3 000 000 12 552
239 m? 1947 4 sov
8 Mausavagvegen 21,6036 MAUSEIDVAG 14-11-2019 2 700 000 2550 000 2 550 000 10 039
254 m? 1939 4 sov
Furnesvegen 5,6036 MAUSEIDVAG
290 m? 1952 7 sov 24-08-2021 2 450 000 2 666 000 2 666 000 7016
10 Fumesvegen 5,6036 MAUSEIDVAG 02-06-2025 2 890 000 2 540 000 2 540 000 6 684
290 m? 1952 7 sov
Kilde :

Eiendomsverdi

Om sammenlignbare salg

Utvalget er i utgangspunktet basert pa likhetskriterier i forhold til den takserte boligen, men merk at det likevel kan veere betydelige
forskjeller i eksempel byggear, arealer, soverom, beliggenhet, solforhold, utsyn mm. | tillegg vil det ogsa kunne 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 vaere vurdert av takstmann og korrigert for i fastsettelsen basert pa en skjgnnsmessig vurdering av markedsverdi.

Oppdragsnr.: 21643-1292 Befaringsdato:  06.05.2026 Side: 21 av 28



Gnr 73 -Bnr 23 Hjellhaugvegen 96 A

Mausavagvegen 21, 6036 MAUSEIDVAG Naava Takst AS l I I
1531 SULA 6013 ALESUND Norsk takst

Beregninger

Teknisk verdi bygninger

Tomannsbolig

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr. 10 250 000
Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstaende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr. - 5550 000
Sum teknisk verdi - Tomannsbolig Kr. 4700 000
Sum teknisk verdi bygninger Kr. 4700 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. 1 000 000

Beregnet tomteverdi Kr. 1000 000

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger for det aktuelle takstobjektet (Avrundet) Kr. 5700 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

Tomannsbolig

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SUM (TBA)
2. Etasje 90 90 35
1. Etasje 166 166 83
Underetasje 89 70 159
SumMm 345 70 118
SUM BRA 415
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong

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

. Soverom, soverom 2, soverom 3, stue,

2. Etasje

kjpkken, gang, bad

Soverom, soverom 2, soverom 3,
soverom 4, soverom 5, soverom 6,

1. Etasje soverom 7, gang, gang 2, entré,
trapperom, stue, spisestue, bad,
vaskerom, kjpkken

Bod 4, bod 5, bod 6, bod 7, bod 8, gang,

Underetasje .
kjellerstue

Garasje, bod, bod 2, bod 3

Kommentar

Arealet i denne boligen er vanskelig eller umulig a8 male opp helt ngyaktig pa grunn av utforming/innredning av rom/bygningskonstruksjoner.
Arealet er fastsatt omtrentlig og skjgnnsmessig. Det tas spesifikt forbehold om arealavvik grunnet dette.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger ikke tegninger
Kommentar:  Det er ikke fremvist plantegninger av boligen. Derfor er det ikke mulig a kontrollere dagens bruk opp mot hvordan boligen er
omspkt og godkjent. Det er anbefalt med vindere underspkelser for & kartlegge lovlighet.

Nyere handverkstjenester
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? D Ja Nei
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
06.5.2026 Jacob Engholm Holen Takstingenigr

Christian @degaard Kunde

Matrikkeldata

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

1531 SULA 73 23 0 1560.7 m? BEREGNET AREAL Ikke relevant
(Ambita)

Adresse

Mausavagvegen 21

Hjemmelshaver
Holen Benedikte, @degaard Christian

Kommune gnr. bnr. fnr. snr. Areal Kilde Eieforhold
1531 SULA 73 27 0 366 m? Eiet
Adresse

Hjemmelshaver
Holen Benedikte, @degaard Christian

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Eiendommen ligger i Mauseidvag i Sula Kommune.

Adkomstvei

Eiendommen har adkomst via offentlig vei eller gate.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger.
Regulering

Eiendommen ligger i et omrade regulert til boligbebyggelse.

Om tomten

Eiendommen ligger i skranende terreng. Tomten er opparbeidet med asfaltert innkjgrsel og biloppstillingsplass, uteplasser, stgpte plattinger og
trapper, plen og beplantning. Det er en liten lekehytte pa tomten. Lekehytten er ikke videre besiktiget eller vurdert.

Tinglyste/andre forhold
Se grunnboksutskrift.
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Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Kommunalinformasjon 20.05.2026 Gjennomgatt Nei
Egenerklaeringsskjema 01.06.2026 Gjennomgatt Nei
Energiattest 03.06.2026 Gjennomgatt Nei

Revisjoner
Versjon Ny versjon Kommentar
1 03.06.2026
2 03.06.2026
3 04.06.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR®REFERANSENIVA*TILSTANDSGRADER

* Rapporten er basert pa innholdskrav i Forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formalet er & gi en tilstandsanalyse til bruk for den
som bestiller og/eller i et salg til forbruker, og ikke for andre tredjeparter.
Rapportens struktur, metode og begrepsbruk fglger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig),
samt Takstbransjens retningslinjer for arealmaling nar det gjelder fordeling
mellom P-areal og S-areal.

¢ Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for vurderingen,
er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver awvik, altsa en
tilstand som er darligere enn referansenivaet. Rapporten framhever
normalt ikke positive sider ved boligen ut over det som fremgar av
tilstandsgradene.

e Tilstanden angis i rapporten og gir uttrykk for en gitt forventet tilstand
blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:

i)Tilstandsgrad 0, TGO:Ingen avvik eller skader. | tillegg ma bygningsdelen
veaere tilneermet ny, mindre enn 5 ar, og det foreligger dokumentasjon pa
faglig god utfgrelse.

ii) Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje. Strakstiltak ikke
ngdvendig. TG1 kan gis nar bygningsdelen er tilnzermet ny og det ikke
foreligger dokumentasjon pa faglig god utfgrelse.

iii) Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som etter NS
3600 gir TG 2, men som ikke ngdvendigvis krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utfgrelse, en skade eller symptomer
pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Vedlikehold eller tiltak trengs
i naer fremtid, det er grunn til a varsle fare for skader pa grunn av alder eller
overvake spesielt pa grunn av fare for stgrre skade eller fglgeskade. For
skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv veere et symptom som kan gi TG2.
For synlige konstruksjoner kan alder sammen med andre symptomer og
momenter gi TG2. Avvik under TG2 kan gis sjablongmessig anslag.

iv)Tilstandsgrad 3, TG3:Store eller alvorlige avvik. Kraftige symptomer pa
forhold som man ma regne med trenger utbedring straks eller innen kort
tid. Pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd. Avvik under TG3 skal gis
sjablongmessig anslag.

v)Tilstandsgrad TGiU:lkke undersgkt/ikke tilgjengelig for undersgkelse.

¢ Ved TGO og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har normal
slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma bruker av rapporten
vurdere om tiltakene er ngdvendige og Ipnnsomme. Hva det vil koste a
utbedre rom eller bygningsdeler er et sjablongmessig anslag basert pa
registrert avvik og angitte tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt
grunnlag og basert pa erfaringstall i fem intervaller, og kan ikke forveksles
med en konkret vurdering og tilbud fra en entreprengr eller handverker.
Det ma eventuelt innhentes tilbud for en neermere undersgkelse, og
konkret og ngyaktig vurdering av utbedringskostnad. Kostnader til ikke
oppdagede avvik/utbedringer/feil kan forekomme. Utbedringskostnad
avhenger av personlige preferanser og markedspris pa materialer og
tjenesteyter.

PRESISERINGER

» Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter pa godkjenningstidspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes etter gjeldende teknisk forskrift pa
befaringstidspunktet. Dette gjelder blant annet:

i) Bad, vaskerom (vatrom)

ii) Forhold rundt brann, remming, sikkerhet, for eksempel

Oppdragsnr.: 21643-1292
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rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

e For skjulte konstruksjoner slik som vann og avlgp uten dokumentasjon, er
kvalitet og alder vurdert.

¢ Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning (downlights),
demonteres ikke for a sjekke dampsperren bak. Dette av hensyn til
bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen for skade.

eKontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og vaskerom
(vatrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje og sokkeletasje)
eller andre bygningsdeler skjer etter eiers aksept. Hulltaking av vatrom og
rom under terreng kan unntaksvis unnlates, se Forskrift til
Avhendingsloven.

» Kontroll av romfunksjoner for P-ROM utfgres kun nar det ikke foreligger
godkjente og byggemeldte tegninger, eller nar tegninger ikke stemmer med
dagens bruk.

¢ Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske forhold og
elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer enn fem ar siden sist
boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale & konsultere
offentlige myndigheter eller kvalifisert elektrofaglig fagperson ved behov
for grundigere undersgkelser.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til ogsa 8 omfatte
tilleggsundersgkelser utover minimumskravet i forskriften.

BEFARINGEN

Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av Forskrift til
avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garanti for at det ikke kan
finnes skjulte feil, skader og mangler. NS 3600:2018 (Teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har undersgkelsesniva fra 1 til 3,
der undersgkelsesniva 1 er det laveste og baseres pa visuell observasjon.
Rapporten baseres pa undersgkelsesniva 1 med fa unntak (vatrom og rom
under terreng). | praksis betyr dette at gijennomfgringen av befaringen
begrenses som fglger:

 Det utfgres kun visuelle observasjoner pa tilgjengelige flater uten fysiske
inngrep (f.eks. riving).

e Flater som er skjult av sng eller pa annen mate ikke er tilgjengelig eller
skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke funksjonsprgving av
bygningsdeler, som isolasjon, piper, ventilasjon, el. anlegg, osv.

 Det gis ingen vurdering av boligens tilbehgr, hvite- og brunevarer og
annet inventar. Dette gjelder ogsa integrert tilbehgr.

e Inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa innsiden
fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. Befaring av tak ma vaere

sikkerhetsmessig forsvarlig for a kunne gjennomfgres.

o Stikkprgvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebare kontroll under
overflaten med spiss redskap eller lignende.
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Tilstandsrapportens avgrensninger

UTTRYKK OG DEFINISJONER

* Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle eller
estetiske status pa et gitt tidspunkt.

¢ Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon pa hvilken tilstand et
byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes ved beskrivelse av
awvik.

 Skadegjgrere: Zoologiske eller biologiske skadegjgrere, i hovedsak rate,
sopp og skadedyr.

* Fuktsgk: Overflatesgk med egnet sgkeutstyr (fuktindikator) eller visuelle
observasjoner.

e Fuktmaling: Maling av fuktinnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr (blant annet hammerelektrode
og pigger).

e Utvidet fuktsgk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og fuktmaling i
risikoutsatte konstruksjoner, primaert i tilstgtende vegger til bad, utforede
kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

* Normal slitasjegrad: Forventet nedsliting av materiale i overflaten som er
basert pa enkle visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med
bygningsdelens alder.

» Forventet gjenvaerende brukstid: Anslatt tid et byggverk eller en del av et
byggverk fortsatt vil veere tjenlig for sitt formal (NS3600, Termer og
definisjoner punkt 3.9)

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

* Areal fastsettes etter Forskrift til avhendingsloven og Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2023.

¢ Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det tidspunkt
oppmalingen fant sted.

e Bruksareal (BRA) er det maleverdige arealet som er innenfor omsluttede
vegger malt i gulvhgyde (bruttoareal minus arealet som opptas av
yttervegger). | tillegg til gulvhgyde gjelder regler om fri bredde for at
arealet skal veere maleverdig, med betydning for BRA av for eksempel loft
med skratak. BRA bestar av internt bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal
(BRA-e) og innglasset balkong mv (BRA-b). Terrasse- og balkongareal (TBA)
opplyses der tilstandsrapporten skal benyttes i boligomsetningen og der
det er aktuelt. | tillegg kan gulvareal (GUA) og areal med lav takhgyde (ALH)
opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og en del av oppdraget. Rom
skal ha atkomst og gangbart gulv for & kunne regnes som BRA/maéleverdig
areal.

e Arealet males og oppgis dersom arealet oppfyller krav til maleverdighet,
slik som at arealet ma ha minst en bredde pa 0,6m og minst en hgyde pa
1,9 m osv. Et rom kan vaere i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse hos kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette far
betydning for om arealet males og oppgis i tilstandsrapporten. Nar arealet

males tas det ikke hensyn til om arealet er lovlig oppfert eller om bruken er
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lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

* 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.

* 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. Var oppmerksom
pa at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal.
Ved arealmaling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik: “Delen
av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller til bygningens
forvaltning, drift eller vedlikehold.

* Se gvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940 (2012 og
2023) og veiledningen til disse.

PERSONVERN

iVerdi AS, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for a kunne utarbeide
rapporten. Personvernerklaering med informasjon om bruk av
personopplysninger og dine rettigheter finner du her Personvernerklaering
- iVerdi

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASIJON

Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter personopplysninger fra
rapporten for analyse- og statistikkformal, samt utvikling og drift av
produkter og tjenester for takstbransjen og andre aktgrer i bolig-
omsetningen. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg pa
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les mer

om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/FP1873

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misforngyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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Adresse

Mausavagvegen 21, 6036 MAUSEIDVAG

Dato for energimerking Merkenummer

03.06.2026 Energiattest-2026-306964
Bygningskategori Bygningsnummer

Smahus 180336419

Gardsnummer Bruksnummer

73 23

Seksjonsnummer Bruksenhetsnummer

—_ HO0101

@) Energikarakteren

Energiattest

mcoii

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er, inkludert 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. Boligdata i denne attesten er
beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier. Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske standardverdier for

den aktuelle bygningstypen.

Boliginformasjon

Byggear Bygningstype

1939 Enebolig
Bruksareal Oppvarmet bruksareal
415,0 m? 256,0 m?
Oppvarmet etasje Bygningsmateriale

2 Tre

Oppvarming

Elektrisitet, Ved

Ventilasjon

Naturlig ventilasjon

¥ Energi

Beregnet vektet levert energi i normert klima er et ngkkeltall for a vurdere en
bygnings energieffektivitet, der ulike energibaerere (strem, fiernvarme,
varmepumpe) vekter ulikt.

Beregnet vektet levert energi i normert klima
Pr. KVM pr. ar
446,09 kWh/m?

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. ar Totalt levert pr. ar
449,97 kWh/m? 115 193 kWh
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Mausavagvegen 21, 6036 MAUSEIDVAG

Detaljering

Bygningsform
Nei

Vindu
Nei

Takkonstruksjon
Nei

Energibruk
Nei

Solceller
Nei

Vegger
Nei

Gulv
Nei

Ytterderer
Nei

Lekkasjetall
Nei
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Tiltak pa saniteranlegg

Tiltak 1: Isolere varmtvannsrar

Uisolerte varmtvannsrgr isoleres for & redusere varmetapet.

Tiltak utendors

Tiltak 2: Montere automatikk pa utebelysning

Det kan monteres fotocelle pa utebelysningen slik at det automatisk gar av/pa etter dagslyset/market. Eller det kan monteres
bevegelsessensor slik at lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter forhandsinnstilt tid.

Tiltak 3: Montere urbryter pa motorvarmer

Det monteres urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig.

Tiltak 4: Termostat- og nedbgrsstyring av sngsmelteanlegg

Sngsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at snasmelteanlegget bade er
temperatur- og nedbgrsstyrt. Det kan vaere i form av en temperatur- og snefeler i bakken, med temperatur - og fuktfeler i
luften.Sn@smelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.nar det registreres nedber og kulde samtidig.

Tiltak 5: Skifte til sparepeerer pa utebelysning

Sparepaerer pa 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer gledelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepzerer gir like mye lys som
vanlige gledelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000 - 2.500 timer for
glgdelamper.

Brukertiltak

Tiltak 6: Sla av lyset og bruk sparepaerer

Sla av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepzerer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare delvis oppvarmet.

Tiltak 7: Tiltak utendars

Monter urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig. Skift til sparepeerer. Sparepeerer pa 5, 7, 11, 15,
og 20 W tilsvarer gladelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500
timer for gladelamper. Det kan monteres fotocelle pa utebelysningen slik at det automatisk gar av/pa etter dagslyset/mearket. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter forhandsinnstilt tid. For snesmelteanlegg
som kun er manuelt styrt av/pa eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at sn@smelteanlegget bade er temperatur- og
nedbgrsstyrt dvs. nar det registreres nedber og kulde samtidig.

Tiltak 8: Sla el.apparater helt av

Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strem selv nar de ikke er i bruk, og ma derfor slas helt av.



Tiltak 9: Velg hvitevarer med lavt forbruk

Nar du skal kjgpe nye hvitevarer sa velg et produkt med lavt stramforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til G, hvor A er det
minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr na varer som gar ekstra langt i & veere energieffektive. A+ og det enda bedre A++ er
merkinger som har kommet for & skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 10: Spar strem pa kjgkkenet

Ikke la vannet renne nar du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke opp mer vann enn
ngdvendig og sla ned varmen nar det har begynt & koke. Sla av kjgkkenventilatoren nar det ikke lenger er behov. Bruk av microbglgeovn til
mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin frossenmat i kjgleskapet.Kjel - og frys skal avrimes ved behov for &
hindre ungdvendig energibruk og for hgy temperatur inne i skapet / boksen (nye kjolekap har ofte automatisk avriming). Fjern stav pa
kjoleribber og kompressor pa baksiden. Sla av kaffetraker nar kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde
varmeelementer for oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet gker energibruken med 20 - 40 %
samtidig som enkelte vaske - og skylleprosesser foregar i feil temperatur.

Tiltak 11: Luft kort og effektivt

Ikke la vinduer sta pa glatt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da far du raskt skifta lufta i rommet og du unngar nedkjgling av gulv,
tak og vegger.

Tiltak 12: Felg med pa energibruken i boligen

Gjer det til en vane a felge med energiforbruket. Les av maleren manedlig eller oftere for & vaere bevisst energibruken. Ca halvparten av
boligens energibruk gar til oppvarming.

Tiltak 13: Fyr riktig med ved

Bruk terr ved, god trekk, og legg ikke i for mye av gangen. Fyring i apen peis er mest for kosens skyld. Hold spjeldet lukket nar
ovnen/peisen ikke er i bruk.

Tiltak 14: Vask med fulle maskiner

Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen far bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 15: Redusér innetemperaturen

Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er ogsa
varmekilder; jo flere gjester — desto stgrre grunn til & dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes sjelden eller bare deler av
dagnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og derer (kan sjekkes ved bruk av myggspiral/rayk eller stearinlys). Sett ikke mabler
foran varmeovner, det hindrer varmen i a sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom
vinduene.

Tiltak 16: Bruk varmtvann fornuftig

Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For & finne ut om du ber bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden pa fylling av ei
vaskebgtte; nye sparedusjer har et forbruk pa kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift pakning pa dryppende kraner.Dersom
varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres til 70gr.

Tiltak pa varmeanlegg

Tiltak 17: Installere ny rentbrennende vedovn / peisinnsats, alternativt pelletskamin

| gamle vedovner / peiser med dgr utnyttes kun 30 - 55 % av energiinnholdet i veden, mens med nye rentbrennende vedovner
/peisinnsatser (som kom pa markedet i 1988) er virkningsgraden pa 70 - 80 %. Alternativt kan den gamle vedovnen / peisen skiftes ut med
en pelletskamin.Nye vedovner,peisinnsatser og pelletskaminer utnytter energien mer effektivt samt at reykgassforurensning og utslippene
reduseres med inntil 90 % sammenlignet med gammel vedovn.De fleste pelletskaminer styres av en romtermostat,slik at man kan stille inn
gnsket temperatur.Kaminen kan starte og slokke av seg selv,o0g mange kaminer kan ogsa programmere inn ukeprogram,med
f.eks.nattsenkning.

Tiltak pa elektriske anlegg



Tiltak 18: Temperatur- og tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme

For evt. eldre gulvvarme/takvarme uten termostat monteres ny styringsenhet med kombinert termostat og tidsstyring. Dersom mange slike
styringsenheter og/eller panelovner skiftes ut bgr det vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra
en sentral enhet.

Tiltak 19: Temperatur- og tidsstyring av panelovner

Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det ettermonteres
termostat / spareplugg péa eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bar det vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i
ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 20: Termografering og tetthetsprgving

Bygningens lufttetthet kan males ved hjelp av metode for tetthetsmaling av hele eller deler av bygget. Termografering kan ogsa benyttes for
a kartlegge varmetap og lekkasjepunkter. Metodene krever spesialutstyr og spesialkompetanse og ma utferes av fagfolk.

Tiltak 21: Randsoneisolering av etasjeskillere

Kald trekk i randsonen av trebjelkelag kan utbedres ved a isolere bjelkelaget i randsonen. Utvendig kan man forsgke a tette vindsperra
nederst pa utsiden av veggen.

Tiltak 22: Etterisolering av yttervegg

Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens lgsning. For & sjekke vindtetting av yttervegg anbefales termografering og
tetthetspraving.

Tiltak 23: Montering tetningslister

Luftlekkasjer mellom karm og ramme pa vinduer og mellom karm og derblad kan reduseres ved montering av tetningslister. Lister i silikon-
eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Tiltak 24: Isolering av innervegg mot uoppvarmet rom

Innervegg mot uoppvarmet rom i boligen isoleres.

Om grunnlaget for
energimerket

&  Spersmal om energiattesten

Spgrsmal om energiattesten, energimerkeordningen

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.

https://www.enova.no/energimerking

eller gjennomfaring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer.

For ytterligere rad og veiledning om effektiv energibruk
se vare nettsider.

https://www.enova.no



https://www.enova.no/energimerking
https://www.enova.no/

