Breivikveien 26

Avstand til sjo

Offentlig transport

»  Bodg lufthavn 1t 20 min &

2 Vag 14 min #
Linje 448 1.3 km

& Sandhorngy skole 19 min #
Linje 448 1.8 km

Avstand til byer

Bodg 1t 21 min &

Ladepunkt for el-bil

&  Spar Sandhorngy 2 min &

& Marnes ladestasjon 3 min &

Havner i omradet

» V&g Havn
Drivstoff, matvarer

e Sgrarngy Gjestehavn
Drivstoff, matvarer

Aktiviteter

Kjellingstraumen Fjordcamp 25 min &

Sport

® Sandhorngy skole 19 min %
Aktivitetshall, ballspill 1.8 km

® Sandmoen 3 min &
Fotball 2.3 km

Dagligvare

Joker Sandhorngy 2 min &

PostNord 1.9 km
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Tilstandsrapport

Mikalsen Takst

Bf Fritidsbolig
@ Breivikveien 26, 8130 SANDHORN@Y (I GILDESKAL kommune

# gnr.72, bnr. 91

Sum areal alle bygg: BRA: 311 m? BRA-i: 112 m?

Befaringsdato: 10.07.2025 Rapportdato: 11.07.2025 Oppdragsnr.: 21395-1100 Referansenummer: VN1594

Foretak: MIKALSEN TAKST AS Takstingenigr: Kristoffer Mikalsen Var ref:

Mikalsen Takst

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




Mikalsen Takst AS

Mikalsen Takst er et uavhengig takstforetak. Firmaet har byggfaglig kompetanse med Byggmester som bakgrunn med flere ars
erfaring med oppfgring av boliger samt rehabilitering.

Mesterbrev er lovregulert og krever minimum 6 ars praktisk erfaring med analyse, reparasjon og bygging samt prosjektering av
bolig.

Mesterbrevloven er en norsk lov som regulerer tildeling av mesterbrev til personer innen fag for handverk og annen nzring, for
eksempel innen tgmrerfaget. Den som tildeles mesterbrev kan etter loven kalle seg «mester» innenfor faget vedkommende har
mottatt mesterbrev i.

Videre utdannet til sertifisert takstmann hos BMTF og har leverer tilstandsrapporter, verditakster, forehdndstakster,
skadetakster, byggesaker og andre tjenester innenfor taksering.

En BMTF-takstmann er til enhver tid forpliktet til a8 fglge BMTF's etiske retningslinjer, og arbeider uten bindinger til andre
aktgrer i eiendomsbransjen. For mer info www.bmtf.no

Rapportansvarlig

Kristoffer Mikalsen
Uavhengig Takstingenigr
kristoffer.mik@gmail.com

901 32 368

Mikalsen Takst
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig a 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 il
og vaer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere avhendingslova.

omganger, eller det oppfgres tilbygg. Seerlig for boliger som er
pusset opp eller endret, er det viktig 8 merke seg at fornyelse av
overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er
forbedret.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

© iVerdi 2023
Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. For andre aktgrer er
eksemplarfremstilling av malen og standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i

lov (kopiering til privat bruk, sitat o.1.) eller avtale med iVerdi ( https://iverdi.no/ ).

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.

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

o 3 TILSTANDSGRAD 2, TG2: VESENTLIGE AVVIK OG MINDRE AVVIK SOM ETTER NS 3600 GIR TG 2

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

Ved avvik som ikke krever umiddelbare tiltak (ingen umiddelbar kostnad) s blir TG2 markert med en lysere farge.

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.

. ‘
-
@
w

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

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

Hva det vil koste a utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig
anslag basert pa ndveaerende kvalitet, registrert avvik og angitte Tiltak under kr 10 000
tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag og ma ikke
forveksles med et pristilbud fra en handverker. Det kan foreligge
avvik og tiltak som ikke kommer frem av rapporten.
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og
markedspris pa materialer og tjenesteyter.

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,

og slikt anslag kan ogsé gis ved TG2. Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr 300 000

& = B
Sy 59" Sy
é ‘95’ ‘:a a
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Beskrivelse av eiendommen

Boligen er oppfgrt med kjellervegger av betong, stgpt plate
mot mark. Yttervegger oppf@rt som temmerkonsturksjoner og
binidngsverk pa deler.

Saltak av trekonstruksjoner tekket med decra.

Eldre boliger vil naturlig har endel ujevnheter og skeivher i
konstruksjonen da bygget har satt seg over tid.

Dagens eier har gjort stgrre oppgraderinger av bygget i sitt
eier og det fremstar godt ivaretatt og stort sett i normalt god

stand.

Arealer Ga til side
Forutsetninger og vedlegg Gatil side
Lovlighet Gé til side
Fritidsbolig

¢ Det foreligger ikke tegninger

Det er ikke fremlagt originale tegninger som viser opprinnelig
godkjent planlgsning. Det kan derfor ikke tas stilling til om
planlgsningen, slik den fremstar pa befaringstidspunktet, er lik
godkjent planlgsning fra da bygget ble tatt i bruk.
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader
& & Oppsummering av avvik

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

Fritidsbolig
[ m

(' 38 STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

15

© Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gatll side

5 e s
© Innvendig > Innvendige trapper Ga til side

-_ fz {1 hierl AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
0o <
Utvendig > Nedlgp og besla Ga til side
. TGO: Ingen avvik o & 9P og &
TG1: Mindre eller moderate avvik 0 Utvendig > Veggkonstruksjon Ga til side
TG2: Avvik som ikke krever tiltak
162+ Awvik som kan kreve tiltak ©  Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Ga til side
. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt y g
Utvendig > Vinduer Ga til side
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4. 0 g
© Innvendig > Pipe og ildsted Ga til side
Anslag pa utbedringskostnad © Innvendig > Rom Under Terreng Galtil side
1
@  Tekniske installasjoner > Vannledninger Ga til side
0.8
© Tekniske installasjoner > Avlgpsror Ga til side
0.6
© Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Ga il side
0.4
@© Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Ga til side
0.2
5 © Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Ga til side
0 <
Ingen umiddelbare kostnader o Vatrom > 1. Etasje > Bad > Overflater vegger og Ga til side
Tiltak under kr 10 000 himling
®  Titakmellom kr 10000- 50000 @© vitrom > 1. Etasje > Bad > Overflater Gulv Ga til side
®  Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000
% Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000 Vatrom > 1. Etasje > Bad > Sluk, membran og Ga til side
@  Tiltak over kr 300 000 o tettesjikt
Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.
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Tilstandsrapport

FRITIDSBOLIG

Byggear Kommentar

1936 Byggearet er basert pa opplysninger
fra tidligere eier.

Anvendelse

Fritidsbolig

Standard

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

Vedlikehold

Bygget er jevnlig vedlikeholdt.
Tilbygg / modernisering

1997 Modernisering Bad etablert
1998 Modernisering Taktekke skiftet med nytt undertak. Skifte darlig trobord
2003 Modernisering Skifte og etterisolert vegger. Ferdigstilt i 2005/06
2000 Modernisering  Tak pa fjgs er fornyet og styrket. Stalplater lagt pa tak.
2006 Modernisering Kjgkken er skiftet ut
2001 Modernisering Det er lagt inn strgm til Iaven.
UTVENDIG
Taktekking

Punktet ma sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Taktekkingen er av decra tekking eller lignende. Taket er besiktiget fra bakkeniva.

Siden taket (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) kun er observert fra bakkeniva, er vurderingen begrenset av dette. Det er ikke sikkerhetsmessig
forsvarlig a bevege seg ut pa taket eller observere fra stige. Selv om det ikke er avdekket skader under befaringen, betyr ikke dette at det ikke foreligger
skader som en besiktigelse pa taket kan avdekke. Vaer oppmerksom pa denne risikoen. En undersgkelse av taket kan utfgres av en fagperson under
tilstrekkelige sikkerhetsforhold.

Arstall: 1998 Kilde: Eier

L2 Nedlgp og beslag

Nedlgp og beslag av alu.
Avlgp koblet til drensrgr i bakken pa vestiden av bygget ikke pa gstlig side.

Drensrgr er ikke funksjonstestet, takrenner ma rengjgres jevnlig for a vedlikeholde funksjonen.

Vurdering av avvik:
¢ Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket, men det var ikke krav om dette pa byggemeldingstidspunktet.

Konsekvens/tiltak
e Det er ikke krav om utbedring av sngfangere opp til dagens krav.

Det anbefales likevell @ montere for @ minimere risko for skade ved nedfall av sng.

L) Veggkonstruksjon

Yttervegger oppfart som tgmmerkonstruksjoner og bindingsverk av tre. Delen med bindingsverk av eldre byggemate er sansynlig gjort som tilbygg i
ettertid.
Vegger er etterisolering med 5cm og kledd med tyvek vindsperre samt ny kledning med perlestav.

Det kunne ikke pavises vesentlige skjevheter eller spesielle problemer med den synlige delen av konstruksjonen.
Selve veggkonstruksjonen ble ikke inspisert da det er en lukket konstruksjon. For inspeksjon kreves destruktive apninger, noe som ikke ble foretatt pa
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Tilstandsrapport

befaringsdagen.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Kledning ligger pa enkelte vinduer for nzert beslaget, det vil bidra til at vann vil trekke inn i nedkant av kledning og skade kledning over tid.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Apning i nedkant av kledning bgr etableres fgr 4 unnga skader pa kledning over tid.

(3 Takkonstruksjon/Loft
Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking

Loft med adkomst fra trapp via ene soverom pa loft.

Det er vindu i ene enden av loftet.
Eldre trobord har naturlig endel fuktmerker som fglge av lekkasjer fra tidligere tekking.
Det er opplyst om at det har veert flere lag med trebord.

Vurdering av avvik:
* Det er begrenset/darlig ventilering av takkonstruksjonen.

Endel fuktmerker fra tidligere er registrert.

Konsekvens/tiltak
¢ Lufting/ventilering bgr forbedres.

Darlig ventilering kan fgre til kondens og fuktskader, lufting med vindu ma gjgres fram til lufting et utbedret.

(3 Vinduer

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass, vindu er koblet type med 1 lags utvendig glass.
Vinduer er montert i 2003, 2004, 2005 og 2006 da eier har tatt en vegg for hvert ar.

Det bemerkes at vinduer er en bygningsdel som har en naturlig slitasje over tid med en forventet levetid, der eldre vinduer slipper ut mer varme enn nye
vinduer.

For 4 avdekke punkterte vinduer kan det vaere behov for spessielle lysforhold eller temperaturer for at dette skal vaere synlig. Det kan dermed veere at
vinduer har mindre punkteringer uten at dette ble pavist pa befaringsdagen.
Arstall: 2003 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av avvik:
* Det er pavist at enkelte vinduer er vanskelig a dpne/lukke.

e Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket.
Slitte karmer menes vindu pa bad og kjellervinduer.

Konsekvens/tiltak
¢ Vinduer ma justeres.

Utvendig hengsler ma smgres, grunnet naerhet til sjg vil dette anbefales a gjgre arlig for a vedlikeholde funksjonen til hengslene.
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Tilstandsrapport

Dgrer

Bygningen har malt hovedytterdgr.

Dgrer er fra perioden 2003-2006

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Platting nede pa plen. Beiset imp.bord som dekke.

Ikke pavist skader/mangler utover normal brukslitasje, balkonger er en bygningsdel som har behov for jevnlig vedlikehold.

INNVENDIG

Overflater

Innvendig er det gulv av laminat og furu. Veggene har tapet,trepanel og malte plater. Innvendige tak har trepanel.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Bjelkelag av tammer og trekonstruksjoner i tilbygg.
Det er gjort arbeider med isolering og vindsperre mot kjeller i store deler av boligen.
Det er isolert mot enkelte rom fra 1.etg til loft samt lagt lyddempende matter under laminat pa to soverom over stue og kjgkken.

Vurdering av avvik:
* Malt hgydeforskjell pa over 30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.

Konsekvens/tiltak
e For a fa tilstandsgrad O 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.

Eldre boliger som dette vil naturlig ha betydelig ujevnheter og nivaforskjeller.
Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

(L)) Pipe og ildsted
Boligen har mursteinspipe med vedovn i 1.etg

Vurdering av avvik:
* Avstanden mellom ildstedet og brennbart materiale er for liten.

Panel over vedovn ligger direkte mot mur, forholdet er benevnt ved siste feierkontroll.

Konsekvens/tiltak
e Stgrre avstand til brennbart materiale ma lages.

For a tilfredstille siste feiertilsyn.

{2k Rom Under Terreng

Punktet ma sees i sammenheng med ‘Drenering’
Gulvet er av betong. Veggene har betong/mur. Hulltaking er ikke foretatt. Rommet har en konstruksjon som gjgr hulltaking ungdvendig.

Det er synlig fuktighet i mur og ved overflatesgk ble det og avdekket forhgyde fuktverdier pa vegger.
Rommet er idag i bruk som teknisk rom/lager.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist indikasjoner pa noe fuktgjennomtrenging i kjellergulv.

e Det er pavist indikasjoner pa noe fuktgjennomtrenging inn i kjellermur.

Konsekvens/tiltak
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Tilstandsrapport

* Det paviste fuktniva gir grunn til 3 overvake konstruksjonen jevnlig for a se utvikling over tid, og eventuelt foreta tiltak for @ unnga fuktskader.

Bruken av rommet vil vaere avgjgrnde for hvilket tiltak som ma utfgres, slik rommet brukes idag vil det ikke vaere behov for umiddelbare tiltak.

Innvendige trapper

Boligen har malt tretrapp.

Trapp er som fra byggear og har naturlig store avvik mot dagens krav.

Vurdering av avvik:
¢ Det er ikke montert rekkverk.

¢ Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet.
* Rekkverkshgyder er under dagens forskriftskrav til rekkverk i trapper.

Konsekvens/tiltak
* Rekkverket er sapass lavt at det pa grunn av sikkerhetsmessige forhold anbefales gkning av hgyde.

* Rekkverk ma monteres for a lukke avviket.
Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

VATROM

1. ETASJE > BAD

Generell

Bad pusset opp i 1998

1. ETASIJE > BAD
Overflater vegger og himling

Veggene har panel/tsmmer. Taket har panel.

Vurdering av avvik:
* Det er uegnede materialer i vatsoner.

Malt trepanel er uegnet pa vatrom og szerlig i vatsoner.

Konsekvens/tiltak
* Uegnede materialer ma fuktbeskyttes/utskiftes.

1. ETASIJE > BAD
Overflater Gulv

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Flatt fall pa gulvet

Vurdering av avvik:

* Det er mulighet for at det kan forekomme vannlekkasje pa vatrommet hvor vann ikke vil ga til sluk.

e Det er pavist at hgydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp membran ved dgrterskel er mindre enn 25 mm.
 Det er pavist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift pa byggetidspunktet.
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Tilstandsrapport

Konsekvens/tiltak

¢ Det ma foretas utbedring av fallforhold.

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

S5 ¥\
1. ETASIJE > BAD
3 sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og smgremembran med ukjent utfgrelse.

Membranen ligger skjult i konstruksjon en og kan ikke kontrolleres uten a gjgre destruktive inngrep ved a demontere fliser.
Noe som ikke ble gjort pa befaringen, membran vurderes dermed utifra alder.

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

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa sluklgsningen.
Konsekvens/tiltak
® Det er viktig @ merke seg at levetiden til en membran varierer basert pa kvalitet, installasjon og bruk. Eldre membraner kan bli sprg og sprekke opp, noe

som fgrer til at de mister sin vanntettende funksjon. Dette kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og fuktskader.
¢ Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma sluklgsningen skiftes ut og sannsynligvis ma ogsa membransjiktet skiftes/utbedres. Det er

imidlertid vanskelig a si noe om tidspunktet for nar dette er ngdvendig.

1. ETASIJE > BAD

Sanitaerutstyr og innredning

Rommet har innredning med nedfelt servant,toalett og dusjkabinett.

1. ETASJE > BAD
Ventilasjon

Det er elektrisk styrt vifte med apninger i dgrblad for tilluft.
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Tilstandsrapport

1. ETASJE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er foretatt uten & pavise unormale forhold. Hulltaking er foretatt ved/i Gang.

KIOKKEN

1. ETASJE > KIGKKEN
Overflater og innredning

Kjpkkeninnredning med fronter i profilert utfgrelse, normalt utbygget med benker og overskap. Malt panel montert under overskap. Benkeplate med
nedfelt servant. Integrert komfyr, oppvaskmaskin og kjgleskap. Avtrekk fra komfyrplass.

Vedlikehold av hengsler/fronter over tid ma paregnes som normalt vedlikehold.

Arstall: 2006 Kilde: Eier

1. ETASJE > KI@KKEN
Avtrekk

Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige vannledninger er av kobber.

Mindre deler av eldre kobberrgr star igjen. Det er og noe stalrgr

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.
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Tilstandsrapport

@ Avlgpsrgr

Det er avigpsrgr av plast.

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

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

Ventilasjon

Naturlig ventilasjon via luftespalter i vinduer, mekanisk avtrekk pa bad og kjgkken.
Naturlig ventilasjon med avtrekk var norm fra byggear.

Kan fglgelig ikke sammenlignes med dagens Igsninger med balansert ventilasjonsanlegg som gir bedre utskiftning av luft.

Varmtvannstank

200l Bereder lokalisert i kjeller med utlgp til sluk.

Arstall: 1999 Kilde: Produksjonsar pa produkt

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

» Det er pavist at varmtvannstank er over 20 ar

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

* Det bgr etableres tilfredsstillende el-tilkobling etter gjeldende forskrift.

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 utfart av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har
verken kompetanse eller lov til G foreta en slik kontroll.

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

Anlegger er kontrollert i 2023 og mangler er utbedret av Haneseth.

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

Generell kommentar
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Tilstandsrapport

Elektriske anlegget med automatsikringer lokalisert ved soverom pa loft.
Hovedsaklig apent el-anlegg.
Samsvarserklaering ligger i boligmappa.

Bereder er tilkoblet vanlig stikkontakt, dagens krav krever fast montering pa bryter med strekkavlastning for a unngd varmgang i stgpslet.

Det er ikke fremvist samsvarserklaering for alle arbeidet pa anlegget siden 1999. Kravet om samsvarserklaering gjelder bade for anlegg som er nyere enn
1999, og for endringer utfgrt pa anlegg som er eldre enn 1999.

Vurderingen av det elektriske anlegget er basert pa visuell besiktigelse, opplysninger gitt av eier med eventuell tilhgrende fremvist dokumentasjon, samt
standard sjekkliste (begrensede undersgkelser sammenlignet med godkjent elkontroll).

Branntekniske forhold

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal som fremkommer under. Tilstandsgraden er basert pa retningslinjer til disse spgrsmdlene i
bransjestandarden NS3600. Dette kan ikke sammenlignes med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold av offentlig myndighet, eller en vurdering
av boligens branntekniske forhold eller prosjektering fra en radgiver med spesialkompetanse. En bygningssakkyndig har verken kompetanse til G gi slik
veiledning eller lov til G foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen. Det kan veere feil og mangler om branntekniske forhold som en slik forenklet
undersgkelse ikke vil avdekke. Veer derfor oppmerksom pd denne risikoen, og sgk videre veiledning eller rGdgivning.

Det er pavist slukkeutstyr og brannvarsler i boligen.

1. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav pa spknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

2. Erdet skader pa brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10 ar?
Nei

3. Erdet mangler pa rgykvarsler i boligen iht. forskriftskrav pa sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

4, Erdet skader pa rgykvarslere?
Nei

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Det er byggegrunn av Igsmasser.

(2Pl Fuktsikring og drenering

Punktet ma sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Det er ingen tegn til eller informasjon som tilsier at drenering er skiftet siden byggear.

Om undersgkelsen:
Dreneringssystemet rundt bygningen bestar vanligvis av drenerende masser, vanntett sjikt utenfor grunnmuren og drensrgr. Disse komponentene ligger
skjult under terreng og kan derfor ikke inspiseres visuelt. Vurderingen baserer seg i hovedsak pa bygningens alder og synlige forhold.

Det er synlig fuktighet pa innvendig del av mur

Vurdering av avvik:

* Det mangler, eller pa grunn av alder er det sannsynlig at det mangler, utvendig fuktsikring av grunnmuren ved kjeller/underetasje.
* Mer enn halvparten av forventet levetid pa drenering er overskredet.

Konsekvens/tiltak

¢ Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma dreneringen skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig & si noe om.
Bruken av underetg/kjeller vil og vaere avgjgrende.
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Tilstandsrapport

Slik etasjen brukes idag vurderes ikke behovet som umiddelbar

L A=2) Grunnmur og fundamenter
Bygningen har betonggrunnmur.

Det ble ikke foretatt geologiske undersgkelser i forbindelse med utarbeidelse av denne rapporten.
Fundament ligger under bakkeniva og er ikke tilgjengelig for inspeksjon.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Mur har stedvis avifassing av puss innvendig, stedvise fuktmerker.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Overvak tilstanden jevnlig, behov for utskifnting av puss og eventuell drenering over tid vil matte regnes med.

Terrengforhold

Terrengforhold rundt boligen er vurdert som tilfredstillende.
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Bygninger pa eiendommen

Lave
Anvendelse
Byggear Kommentar
1912 Merking av grunnmur
Standard
Vedlikehold
Beskrivelse

Lave oppfart av tsmmerkonstruksjoner med tilbygg av bindingsverk.
Saltak av tsmmer tekket med stalplater.

Tak er undergatt forsterkning og skifting av tekke i 2000.

Laven har statt uten tak en stund noe som har gitt skader innvendig.
Generelat har den behov for videre utskiftninger og vedlikehold.

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

Standard gjeldende fra 01.01.2024

Arealmalinger og arealoppsett er basert pa Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble malt

Hva er maleverdig areal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst bredde pa
0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert malbart areal der
hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m. Rommet ma ha dgr eller luke
og gangbart gulv.

Hva er bruksareal?

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.

BRA-e Balkong
/I L Bod

Kjeller

B > t Bod i

Stue n Soverom
T Stue

Garasje ﬂ —— BRA-i

N 7 Loft

Internt

bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
(BRA-i)

Eksternt Arealet av alle rom utenfor

bruksareal boenheten(e) og som tilhgrer denne,
(BRA-e) slik som for eksempel boder
Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
(BRA-b) boenheten(e)

d
Bad BRA-e'— oici
Teknisk Stue R4

) i

2 t l/ kjokken -
Garasje "\
Bod
Soverom
Soverom gl
BRA-i |
Bod Innglasset BRA-b
balkong

Felles garasjeanlegg

Garasje
plass

_

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

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

Areal kan vaere komplisert eller umulig & male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom
over flere etasjer og sa videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa

antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene
benyttes for a beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle

bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut til & vaere delt opp i
brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det
opplyses om dette.

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige
rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for
kravene som gjelder. Vil du vite mer?

Oppdragsnr.: 21395-1100
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Terrasse- og

balkongareal Arealet av terrasser, apne balkonger

(TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
(GUA) (areal med lav takhgyde).

Areal med lav takhgyde (ALH) er ikke
maleverdig areal, som skyldes skratak
og lav himlingshegyde.

GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved mgblering og bruk av
rommene. lkke innredet areal som
kaldloft, males og oppgis normalt ikke.

Om brannceller

En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.

Om bruksendring

Bruksendring er a endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
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
separate boliger.

Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei
og lysforhold som ma vaere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak
for kravene, men kan ikke regne med a fa unntak for krav som gar pa
helse og sikkerhet, for eksempel krav til rgmningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32
forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg & avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt a rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.
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Lave

Etasje

1. Etasje

2. Etasje

suMm
SUM BRA

Romfordeling
Etasje
1. Etasje

2. Etasje

Fritidsbolig

Etasje

2. Etasje
1. Etasje

Kjeller

sum
SUM BRA

Romfordeling

Etasje
2. Etasje

1. Etasje

Kjeller

Kommentar

Bruksareal BRA m?

Eksternt bruksareal (BRA-e) nnelassetibalions

Internt bruksareal (BRA-i)

(BRA-b)
92
54
146
146
Internt bruksareal Eksternt bruksareal
(BRA-i) (BRA-€)
Lave
Lave

Bruksareal BRA m?

Eksternt bruksareal (BRA-e) Innglasset balkong

Internt bruksareal (BRA-i)

(BRA-b)
56
56
53
112 53
165
Internt bruksareal Eksternt bruksareal
(BRA-i) (BRA-e)

Gang, Soverom, Soverom 2, Soverom 3,
Soverom 4

Gang, Kjgkken, Stue, Gang 2, Bad

Teknisk rom

Arealer er malt av takstmann pa stedet.
Det er bruken av rommet som avgjgr beskrivelse av rom i rombeskrivelsen. Bruken av rommet kan veaere i strid med byggteknisk forskrift eller
mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken.
P/S-Rom er medtatt for markedsstatestikk og kan fravike noe. P/S-Rom er ikke medtatt i siste areal standard NS 3940:2023

Sjaktareal og vegg til sjakt inngar i BRA.
Et areal er maleverdig nar fri hgyde er minst 1, 90 meter fra overkant ferdig gulv til underkant himling, og lengden og bredden er minst 0,60 x

0,60 meter.

Maleverdige arealer skal ha permanent gangbart gulv.
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Terrasse- og balkongareal

SOV (TBA)

92

54

Innglasset balkong
(BRA-b)

Terrasse- og balkongareal

SO (TBA)

56
56

53

Innglasset balkong
(BRA-b)
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Lovlighet

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger

Kommentar: Det er ikke fremlagt originale tegninger som viser opprinnelig godkjent planlgsning. Det kan derfor ikke tas stilling til om
planlgsningen, slik den fremstar pa befaringstidspunktet, er lik godkjent planlgsning fra da bygget ble tatt i bruk.

Brannceller

Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? [:] Ja Nei
Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? [:] Ja Nei

Krav for rom til varig opphold
Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? [:] Ja Nei

Kommentar:

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM etter veiledningen til NS 3940: 2012. Dette er til informasjon og
til sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra faktiske malinger og er ikke juridisk bindende

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Lave 0 146
Fritidsbolig 112 53
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
10.7.2025 Kristoffer Mikalsen Takstingenigr

Knut Helge Neeraas Kunde

Matrikkeldata

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

1838 GILDESKAL 72 91 0 973.9 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Breivikveien 26

Hjemmelshaver
Neeraas Knut Helge

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Boligen ligger pa Sandhorngya. Omradet bestar hovedsakelig av eldre byninger, vaningshus, fritidsboliger og figs/naust.
Eiendommen ligger like ved sjgen og har gode sol og utsiktsforhold.

Adkomstvei

Eiendommen har adkomst via offentlig veg eller gate.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet Marnes Vag Vannverk SA

Tilknytning avigp

Eiendommen har avlgp via overlgp videre til grgft/drenerende masser.
Om tomten

Tomten bestaende av plen, bygningmasse og beplantning.
Tomten er lett hellende naturlig i terrenget.
Det medfglger og annet bruksnr med fj@s pa salget.

Tinglyste/andre forhold

Eiendommen 72/119 der lave star har en tomt pa 397m2 pluss tinglyst bruksrett pa tillegsarealer rundt laven.

Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
lkke
E i .
generklaering gjennomgatt Nei
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Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 11.07.2025

For gyldighet pa rapporten se forside
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Forutsetninger

MIKALSEN TAKST AS
Notveien 3 Mikalsen Takst
8013 BOD®@

Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVA

*Rapporten baserer seg pa krav i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Rapportens struktur, metode og
begrepsbruk falger 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.

*Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig
informasjon, som har betydning for tilstandsvurderingen.
Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er darligere
enn referansenivaet. Rapporten vil normalt ikke fremheve positive
sider ved boligen ut over det som fremgar av tilstandsgradene.

*For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma du vurdere om tiltakene
er ngdvendige og lennsomme. Hva det vil koste & utbedre rom
eller bygningsdeler vil avhenge av registrerte avvik og tiltak som
kommer frem i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag
basert pa prisintervaller. Anslaget ma ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprener eller handverker.
Utbedringskostnadene vil ogsa avhenge av personlige
preferanser og markedspris pa materialer og tienesteyter.

*\/urdering mot byggeregler

Den bygningssakyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var
vanlig & bygge og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. Noen
rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den
bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens
regelverk vil disse kunne fa en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det
nedvendigvis er krav om at avviket ma utbedres.

PRESISERINGER

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget. Tilleggsbygninger, som
for eksempel garasje, gis kun en enkel beskrivelse.

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

i. vatrom (bad, vaskerom) og andre fuktutsatte rom

ii. forhold knyttet til brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
osv.

*For skjulte konstruksjoner, som vann og avilgp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.

*Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning og
heyttalere, skal ikke demonteres for & sjekke dampsperren bak.
Dette er av hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og
risikoen for skade.

*Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og
vaskerom (vatrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje
og sokkeletasje) eller andre bygningsdeler, skal skje etter eiers
aksept. Hulltaking av vatrom og rom under terreng kan i visse
tilfeller unnlates (ref. forskrift til avhendingslova).

*Kontroll av romfunksjoner for P-ROM blir bare utfart nar det ikke
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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 hvis det er mer enn
fem ar siden siste el-tilsyn. Ved behov for grundigere
undersgkelser, kan bygningssakkyndig anbefale boligkjeper ta
kontakt med offentlige myndigheter eller en kvalifisert
elektrofaglig fagperson.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale med eier kan tilstandsanalysen utvides til ogsa a
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 avhendingslova. 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 1 til 3, hvor niva 1 er det laveste og basert pa
visuell observasjon. Rapporten er basert pa undersgkelsesniva 1,
med noen fa unntak: vatrom og rom under terreng.

| praksis betyr dette at:

*befaringen skal begrenses til kun visuelle observasjoner pa
tilgjengelige flater uten fysiske inngrep (f.eks. riving).

«flater som er skjult av sng eller pa annen mate ikke er tilgjengelig
eller skjult, blir ikke kontrollert.

«det blir ikke utfgrt funksjonsprgving av bygningsdeler, som
isolasjon, piper, ventilasjon, elektrisk anlegg, osv.

det gis ikke en vurdering av boligens tilbehgr, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder ogsa integrert
tilbehgr.

einspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. | en del
situasjoner er det ikke sikkerhetsmessig forsvarlig & undersgke
taket fra utsiden, og da vil vurderingen vaere basert pa alder og
materialer.).

estikkpravetakninger er tilfeldig valgt og kan innebzere kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.

UTTRYKK OG DEFINISJONER
*Referanseniva: kravet til bygningsdelen eller rommet pa
byggetidspunktet.

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

*Symptom: forhold som gir indikasjon pa hvilken tilstand et
byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes ved
beskrivelse av avvik og alder.

*Skadegjgrere: i hovedsak rate, sopp og skadedyr.

*Fuktsgk: overflatesgk med egnet sgkeutstyr som fuktindikator
eller visuelle observasjoner.
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*Fuktmaling: méaling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr,
blant annet hammerelektrode og pigger.

*Hulltaking: boring av hull for inspeksjon og fuktmaling i
risikoutsatte konstruksjoner, primeert i tilstatende vegger til bad,
utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

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

*Forventet gjenveerende brukstid: anslatt tid et byggverk eller en
del av et byggverk vil kunne tjene sitt formal (NS 3600:2018,
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.

*Bruksareal (BRA) er det maleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger malt i gulvhgyde (bruttoareal minus arealet
som opptas av yttervegger). | tillegg til gulvhegyde gjelder regler
om fri bredde for at arealet skal vaere 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/maleverdig areal.

*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 hayde pa 1,9 m osv. Et rom kan veere 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 oppfart eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

*Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en rent
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. Veer 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.

| en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget ogsa
opplyse om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med
utgangspunkt i definisjonene som fremkommer av veiledningen til
Norsk Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger
fra 2012. Fordelingen mellom P-ROM og S-ROM er basert pa
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veiledningen og bygningssakkyndiges eget skjgnn. P-ROM er
maleverdige rom som benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM
er maleverdige rom som benyttes til lagring, og tekniske rom.
Bruken av et rom pa befaringstidspunktet har betydning for om
rommet defineres som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at
rommet bade kan veere i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette
vil f& betydning for valg av arealkategori.

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

PERSONVERN

Verdi, takstingenigren og takstforetaket behandler
personopplysninger som takstingenigren trenger for & kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklaering med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her

Personvernerkleering - iVerdi

Rapporten viser hvilke elementer som er observert og inkludert i
oppdraget. For eventuelle vurderinger som ligger utenfor
rapportens dekning, anbefales det a innhente ytterligere
fagkyndige vurderinger.

Anslag pa kostnader for utbedring gis ikke ved TG 2, selv om det
er nevnt i standardteksten pa side 4 av rapporten, da dette ikke er
en del av forskriftskravene.

Der bilder er inkludert i rapporten, er de ment som eksempler og
gir ikke en fullstendig oversikt over alle avvik, malinger eller andre
forhold.

Vurderingene av det elektriske anlegget og VVS-installasjoner er
forenklede. For mer detaljerte vurderinger av disse elementene
bgr en kvalifisert spesialist engasjeres.

Det presiseres at boligen kan ha skjulte feil og mangler som ikke
avdekkes ved en slik visuell kontroll. Rapporten identifiserer kun
synlige avvik og mangler i henhold til oppdragets omfang og
observasjoner under befaringen, og gir ingen garantier for skjulte
eller fremtidige feil og skader.

Bagatellmessige forhold og andre forhold som er synlig for enhver
og uten vesentlig betydning kommenteres normailt ikke.

Boligen var mgblert under befaringen. Tunge mgbler og inventar
ble ikke flyttet under befaringen. Derfor kan eventuelle avvik eller
skader som skjuler seg bak disse, ikke bli avdekket i rapporten.

Informasjon om tilknyttede arealer, fellesarealer, eventuelle
oppgraderinger, oppvarmingskilder, arstall og generelle
opplysninger er basert pa informasjon fra selger eller selgers
representant, med mindre annet er spesifisert. Rapporten
beskriver eiendommens tilstand slik den fremsto pa tidspunktet
for befaringen. Den gir ingen garantier for fremtidige forhold,
inkludert skader, falgeskader eller avvik som normalt ikke vil
avdekkes med den anvendte undersgkelsesmetoden. Eventuelle
endringer eller skader som oppstar etter befaringen, er selgers
ansvar a informere om, slik at rapporten kan oppdateres.
Rapporten gjelder kun for ett salg og kan ikke benyttes ved
senere salg innenfor gyldighetsperioden.

Utfgrende er ikke ansvarlig for manglende opplysninger eller
feilaktig informasjon gitt av selger eller deres representant.
Rapporten fritar ikke kjgper fra sin lovpalagte undersgkelsesplikt.
For rapporten tas i bruk, skal selger eller selgers representant
giennomga den ngye og varsle om eventuelle feil eller mangler i
opplysningene. For omrader der rapporten peker pa mulige
problemomrader, anbefales det & engasjere kvalifiserte fagfolk for
videre undersgkelser og kartlegging av eventuelle tiltak.
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I nformagjon om eiendommen

Adresse Postadresse Enhetsnummer

Breivikveien 26 Breivikveien 26

Opplysninger om selger og salgsobj ekt

Driver du med omsetning eller utvikling av eilendom?

[l (X] Nei

Nar kjepte du boligen?
Hgasten 1995

Har du selv bodd i boligen?
a  [ne

Nar og hvor lenge har eieren bodd i boligen? Hvisdet er lengre perioder eieren ikke har bodd i boligen er det fint om du oppgir dette. Her kan du
0gsa oppgi annen relevant informasjon om eier skapet.

Benyttet som feriebolig siden 1996

Har du kjennskap til feil /t eller mangler ved borettslagets/sameiets fellesomr ader, som for eksempel garasie, ensker vi at du oppgir dette nar du
svarer pa spersmalenei egenerklaeringen.

Informasjon om eksisterende husforsikring
Gjensidige Forsikring ASA-49

Infor masjon om selger
Selger

Neeraas, Knut Helge

Forbehold

Selger tar spesifikt forbehold om feil og mangler som er beskrevet i egenerklaaingsskjemaet.

Boligkjgper anses & kjenne til forholdene som er omtalt i dette egenerklagringsskjemaet. Disse forholdene kan ikke gjares gjeldende som feil eller mangler
senere.

Boligkjaper oppfordres til & selv undersgke eiendommen grundig.

Sidel



Vatrom

1 Har det veert feil pa bad, vaskerom eller toalettrom?

Xl:a [ Nei, ikke som jeg kjenner til

Beskriv feilen og omfanget

Etter at rele for varmekabler rek pa bad i januar 2016 fras dusj tilkoblinger og ble det vannskader pa badet og gul mot kjeller.Dette ble dekket av
min forsikring i Gjensidige. All isolasjons fjernet og vann tarket opp far skaden ble utbedret.

2 Er det utfert arbeid p& bad, vaskerom eller toalettrom?
Xl:a [ Nei, ikke som jeg kjenner til

211  Navnpaarbeid
Nytt arbeid

212  Arsall
1997

2.1.3 Hvordan ble arbeidet utfert?

D Faglaat Ufaglaat

217 Fortell kort hva som ble gjort av ufaglaerte

Jeg rev alt innvendig og bygget opp nytt bad etter jeg kjgpte huset. Det bleisolert, satt inn dusjkabinett , lagt varmekabler og flislagt. Nytt tak og
vegger

Tak, yttervegg og fasade

3 Har det lekket vann utenfra oginn, eller er det sett andretegn til fukt?

Xl:a [ Nei, ikke som jeg kjenner til

Beskriv feilen og omfanget

Dajeg overtok huset i 1995 var det lekkasje patak og noe fuktskader i vinduer. Spesielt hadde dette medfart noe vannskade pa loftet og i taket
over et soverom. Jeg fjernet alle skiferheller pétaket, skiftet ut en del trobord som var rétten. La nytt undertak og la Dekratakplater p& hele taket. |
dag kan man selitt sig i taket pa det soverommet.

Renovert hele hovedhuset utvendig. Tre vegger er foret ut 5 cm og isolert. En vegg er det lagt asfaltplater pa eksisterende vegg og isolert/isoleres
frainnsiden. Hele huset er kledd med Tyvek vindsperre samt ny kledning (perlestav gran grunnet). Alle 21 vinduer ble skiftet og to darer. Huset er
natett

4 | din leilighet, er det utfert arbeid pa tak, yttervegg, vindu eller annen fasade?

[ Nei, ikke som jeg kjenner til

Kjeller

5 Har sameiet eller borettslaget hatt problemer med fukt, vann eller oversvemmelsei kjeller eller under etas e?

Xl3a [ Nei, ikke som jeg kjenner til

Ca. 1999 fras hovedkran kjeller.Medferte oversvammelse. Krane skiftet. Etter det bygde jeg et varmeskap rundt stoppekranen og har lagt
varmekabel rundt vannrer kjeller.

6 Har leiligheten kjeller, underetase eller andrerom under bakken?
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(X] 3 [ Ne

Er det observert vann eller fukt i kjeller, krypkjeller eller underetasje?

Xl:a [ Nei, ikke som jeg kjenner til

Beskriv omfanget
Litt fukt i gulv i kjeller. Huset er fra 1936

Er det utfert arbeid med drenering?

RN Nei, ikke som jeg kjenner til

Elektrisitet

10

10.1.1

10.1.2

10.1.3

10.1.4

10.15

10.1.6

10.2.1

10.2.2

10.2.3

10.2.4

10.2.5

Har det veert feil pa det elektriske anlegget?

Xlsa [ Nei, ikke som jeg kjenner til

Beskriv feilen og omfanget

El kontroll avdekket noen feil hasten 2023.
Noen |gse ledninger og noen jordfell

Er det utfert arbeid pa det elektriske anlegget?
Xl:a [ Nei, ikke som jeg kjenner til

Navn p& arbeid
Nytt arbeid

Arstall
1998

Hvordan ble arbeidet utfert?

Faglaat D Ufaglaat

Fortell kort hva som ble gjort av faglaerte

Gjildeskal elektriske la opp nye kurser til kjgkken/
komfyr

Hvilket firma utferte jobben?
Gildeskal Elektriske

Har du dokumentasjon pa arbeidet?

[  [Xne

Navn pa arbeid
Nytt arbeid

Arstall
2024

Hvordan ble arbeidet utfert?

Faglaat D Ufaglaat

Fortell kort hva som ble gjort av fagleerte

Rette opp alefeil pavist av El tilsynet

Hyvilket firma utferte jobben?
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Haneseth Bodg AS
10.26 Har du dokumentasjon pa arbeidet?
a  [ne
Rar
11 Har eiendommen privat vannforsyning (ikke tilknyttet det offentlige vannettet), septik, pumpekum, brenn, avigpskvern eller liknende?
Xl:a [ Nei, ikke som jeg kjenner til
Spesifiser hvilken type
Tilknyttet Marnes V&g Vannverk SA.
Fragammelt av er det stor steinfylling i fjagra som fungerer som septik.
12 Har det veert feil pa utvendige eller innvendige avigpsrar eller vannrear?
Xl [ Nei, ikke som jeg kjenner til
Gamle betongrer avlgp kollapset inn mot grunn mur. Dette ble skiftet ut med nye plastrar utvendig ca 2-3 meter og inn i huset ca 2 meter
13 Er det utfert arbeid p& utvendige eller innvendige avigpsrar eller vannrer ?
Xl [ Nei, ikke som jeg kjenner til
13.1.1 Navn paarbeid
Renovering bad
1312 Argall
1997
13.1.3 Hvordan ble arbeidet utfert?
D Faglaat Ufaglaat
13.1.7 Fortell kort hvasom blegjort av ufagleerte

Jeg laopp nye vannrar da badet ble renovert.

Ventilag on og oppvarming

14

15

16

Er det eller har det veert nedgravd oljetank p& eéiendommen?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Har det veert feil pa varmeanlegg eller ventilasjonsanlegg?

L Nei, ikke som jeg kjenner til

Er det utfert arbeid pa varmeanlegg eller ventilag onsanlegg?

RN Nei, ikke som jeg kjenner til

Skjevheter og sprekker
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17 Er det tegn pa setningsskader eller sprekker i for eksempel grunnmur ler fliser?
L Nei, ikke som jeg kjenner til
18 Har det veert feil eller gjort endringer paildsted eller pipe?
[ Nei, ikke som jeg kjenner til
Sopp og skadedyr
19 Har det veart skadedyr i leiligheten?
Xlsa [ Nei, ikke som jeg kjenner til
Hva dlags skadedyr og hva var omfanget?
Da badet ble renovert i 1997 oppdaget vi spor etter musi den gamle isolasjonen som ble fjernet. Alle musehull opp mot ferste etasje ble tettet/
murt igjen. | taket over tidligere nevnte soverom er ikke renovert og vil trolig ogsa inneholde spor av mus fragammelt av.
20 Har det veert skadedyr i fellesomradenetil sameiet eller borettslaget?
L Nei, ikke som jeg kjenner til
21 Har det veert mugg, sopp eller réatei boligen eller andre bygninger pa eiendommen?
X132 [ Nei, ikke som jeg kjenner til
Beskriv omfanget
Réateskader i fjgs mellom ferste og andre etagie. N&r jeg overtok fjaset sto den uten tak. Jeg lanytt tak, men har ikke utbedret rateskadene.
22 Har det veert mugg, sopp eller ratei sameiet eller borettslaget?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Planer og godkjenninger

23

24

25

27

28

Mangler leiligheten brukstillatelse eller ferdigattest?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Har du bygd paeller gjort om kjeller, loft eller annet til boligrom?

[ (X] Nei

Selges eilendommen med utleiedel som leilighet, hybel eller lignende?

[Ja  [XIne

Er det utfert radonmaling?

L Nei, ikke som jeg kjenner til

Er det andreforhold av betydning eller senanse for eiendommen eller naeromr adet?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til
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29 Foreligger det planer eller bestemmelser som kan medfare endringer av felleskostnader eller fellesgjeld?
L Nei, ikke som jeg kjenner til

30 Er sameiet eller borettdaget er involvert i konflikter av noe slag?

[ Nei, ikke som jeg kjenner til

Andre opplysninger

31 Har ufagleerte utfert arbeid som normalt bar utferesav fagleerte? Du trenger ikke gjenta noe du allerede har nevnt.

L Nei, ikke som jeg kjenner til

32 Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen utover det du har svart?

Xl:a [ Nei, ikke som jeg kjenner til

Skriv opplysningene her:

Hoved delen av boligen ble oppfert i 1936 av hevlet |afta plank. Resten av huset er oppfart i reisverk og fungerte som «uthus/boder». | denne
delen er det i ettertid innredet nevnte soverom, bad litt kjokken og kjgkkeninngang.

Boligselgerforsikring

Boligen selges med boligselgerforsikring

En boligselgerforsikring gir trygghet for selger og kjgper, og kan dekke feil og mangler som enten ikke er opplyst om eller det ikke var kjennskap til da
salget ble gjennomfert.

Forsikringen er tegnet i Gjensidige Forsikring ASA

Forsikringsnummer 95067046
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L

- Salten Brann IKS

Adresse: Olav V gate 200, 8070 BODY
Telefon: 75557427

Brannforebygging: Tiltak, avvik og anmerkninger

EM §6-7 Oppdragstakerens undersgkelses- og opplysningsplikt Kilde: Salten Brann IKS
Kommunenr. 1838 Gardsnr. 72 Bruksnr. 91 Festenr. Seksjonsnr.
Bruksenhetld 141924214 Bygningstype Fritidsbolig
Bygningshummer 188683134 Bruksenhetsnummer H0101
Bygningstatus Tatt i bruk Bruksenhetsadresse
Situasjon
Roykvarslere Slukkerutstyr
Sammenkoblet Enkel Slange Pulver Skum Annet
0 1 0 1 0 0
lldsteder
Plassering Type Produsent Modell
Stue 1. etg Lukket ildsted

Siste utfarte tiltak

Siste utforte tiltak bruksenhet Siste utforte tiltak royklop
Dato Type Dato Type
30.05.2023 Tilsyn 30.05.2023 Feiing

Avvik og anmerkninger

Type Detaljer

Avvik Royklgp - Plassering: Innvendig. Type: Tegl 1/2. Produsent: Teglskorstein. Modell: 1/2-Stein Tegl

Type avvik | Skorsteinens avstand til brennbart materiale er for liten

Type Detaljer




Anmerkning Bruksenhet

Beskrivelse Raeykvarslere mangler pa loft og i kjeller. Kontroll/service pulverapparat

Informasjon for bruksenhetld 141924214

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON | FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPQRSLER:

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som fglge av at disse
opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.




AVTALE OM BRUKSRETT

Mellom Henry Breivik for. 290443 39178 og Knut Helge Neeraas for. 06015433165 er det
inngatt felgende avtale i dag. Henry Breivik som er eier av gards og bruks nr. 72/14 og 72/15
gir eier av bnr. 72/91 Knut Helge Neeraas m/familie rett til bruk av sti over sin eiendom, jfr.

vedlagte tegning.

Henry Breivik gir ogsa Knut Helge Neeraas m/familie, cier av gnr. 72 bnr. 119 rett til bruk av
vei pa begge sider av fjos for innkjering og parkering. Den ferdige opparbeidete veien mot
vest gér kun delvis over gnr. 72/14, mens veien mot est gdr i sin helhet over gnr 72/14. jfr.

vedlagte tegning.

Fremtidige eiere av gnr 72/91 og 72/119 skal ha samme rettigheter.

Sandhornay, 31. august 2005

Wit iy Nitearl >

Knut Helge Nﬂeraas
Furuhaugen 4
8050 Tverlandet
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FYLKESMANNEN | NORDLAND

Vir dato Vir referanse Vir arkivkode

Saksbehandler og innvalgstelefon 25.02.2000 1999/10493
Turid Sgras, 75 54 78 28 Deres dato Deres referanse
£post: turid.sgrds@fm-no.stat.no 00.00.1900
Henry Breivik
8130 SANDHORN@Y

MELDING OM VEDTAK - GNR. 72 BNR. 14 OG 15 I GILDESKAL

KOMMUNE - SAMTYKKE TIL FRADELING GIS M/VILKAR

) Fylkesmannens landbruksavdeling viser til sak 18389900062 DEL. Fylkesjordsjefen har

fattet fglgende vedtak:

Det gis samtykke til fradeling av eldre driftsbygning pa tomt fra gnr.72 bnr.14 i
Gildeskal. Tomta ma begrenses til arealet mellom bygget og veien, og heyst 4
meter fra veggen pa baksiden. Det er et vilkar at endelig utforming av tomta skjer

i samrid med jordbrukssjefen i Gildeskal, i samsvar med dette.

Det er ogsi et vilkar at driftsbygningen knyttes til kjeperens hyttetomt som
tilleggsareal.

Vedlagt fglger utskrift av mgtebok, der vedtaket finnes p4 siste side.

Vilkéret kan péklages, jf. Vedlagte orientering om klageadgang.

ed hilsen

hn Kosmo (e.f.) ﬂ'(/(,
/ C

f\ilkesjordsjef )L
Atle Hauge
Fylkesagronom
Vedlegg: mgtebok
Orientering om klageadgang
Gjp: se mgtebok
Statens hus Landbruksavdelingen Elektronisk postadresse
Postadresse: 8002 Boda Postadresse: som Statens hus postmoﬂakfgfm-no.sri.telemax no
Kontoradresse: Moloveien 10 Kontoradresse: som Statens hus ‘
Telefon: 75 63 15 00 Telefon; 75 54 78 40

Telefaks: 76 52 09 77 Telefaks: 75 54 78 75




GILDESKAL KOMMUNE
Adresse : 8140 INNDYR

DRIFTS- OG NARINGSETATEN Telefon : 7575 72 00
Telefaks : 75 75 68 20

Dato : 28.4.00

Knut Helge Neraas
Furuhaugen 4
8050 TVERLANDET

MELDING OM VEDTAK

SOKNAD OM FRADELING AV BEBYGD PARSELL
GNR 72 BNR 14

Gildeskél kommune viser til sak 56/00. Hovedutvalg for drift og neering har gjort falgende
vedtak:

Med henvisning til de tidligere vedtak gir Hovedutvalg for drift og nzering i Gildeskal
dispensasjon i h.h.t. plan- og bygningslovens § 7 for fradeling av eldre fjgstomt fra gnr.

72/14.
Det forutsettes at vilkar gitt av fylkesjordsjefen blir fulgt.

Bygningen kan ikke paregnes omdisponert til fritidsbolig.

Vedlagt folger utskrift av metebok, der vedtaket finnes pé siste side.

Med hilsen

LTS toctiond

Walter Didriksen
Drifts- og n&ringssjef

Vedlegg : motebok

Gjenpart : se motebok
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