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Verdi- og lanetakst med tilstandsrapport over

Politimester Bendixens gate 34
6508 KRISTIANSUND N
Gardsnr. 3 Bruksnr, 282
KRISTIANSUND KOMMUNE

Forutsetninger

Denne rapporten er utarbeidet av en frittstaende og navhengig takstmann som ikke har noen bindinger til
andre aktorer i eiendomsbransjen.

Denne tilstandsrapporten er en tilstandsbeskrivelse utfort iht. NTFs regler, NS 3424/3451 og
Takstbransjens retningslinjer for arealmaling som har NS 3940 som utgangspunkt. "Niva 1" er
registreringsnivaet, basert pa kun visuelle observasjoner uten inngrep i byggverket, eventuelt supplert med
enkle malinger. NS 3424 angir at Tilstandsgrader (Tg) fra 0 - 3 skal benyttes for & angi grader av
tilstandssvekkelse.

0: ingen symptomer, |: svake symptomer, 2: middels kraftige symptomer, 3: kraftige symptomer.
Tilstandssvekkelser angis ikke for bygningsdeler hvor Tg 0 er registrert. Takstmannen kan ikke gjores
ansvarlig for manglende eller feil opplysninger om skader som bare kan avdekkes ved inngrep i
bygningsdeler eller komponenter. Kunden/rekvirenten skal lese gjennom dokumentet for bruk og gi
tilbakemelding til takstmannen hvis det finnes feil eller mangler som ber rettes opp. Laneverdi, eller
lanetakst, er en forsiktig ansatt markedsverdi som grunnlag for langsiktig belaning. Hvis dokumentet er
eldre enn 6 maneder, bor takstmannen kontaktes for oppdatering. Denne typen takst gjelder ikke for rene
forretnings- og neringsbygg.

Egne forutsetninger

Bruksslitasje og manglende modernitet er bare i noen grad kommentert.

Det er ikke foretatt undersekelser ut over visuell besiktigelse samt fuktmalinger i utsatte rom.
Yttertaket er betraktet fra bakkeniva.

Det er begrensede muligheter for & oppdage skjult svikt i konstruksjoner.

Tilstandsgrader er angitt i forhold til et gitt referanseniva. Referanseniviet er bygningens oppforingsar.
Kfr. ellers kommentarene under nedenstiende punkter.

Sammenfattet beskrivelse

Boligeiendom med solrik og sentral beliggenhet i godt strok. Gangavstand til byens sentrum samt til
attraktive fri- og turomréder.

Tomten er opparbeidet og beplantet, men er preget av manglende stell.

Pa tomten er oppfort en frittliggende enebolig i 2 etasjer, kjeller og loft, en frittliggende garasje samt et
drivhus.

Eiendommens standard er vanlig god.

Ingen andre forhold er vurdert.
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. | Adresse: Politimester Bendixens gate 34, 6508 KRISTIANSUND N
Tilstandsrapport konklusjon
BOLIGBYGNING
Eldre enebolig med en del tilstandssvekkelser og preg av manglende vedlikehold.
Terrasser pa taket over innredede rom ma betraktes som risikokonstruksjoner og ma holdes under noye
oppsikt.
e | Pabudt takstige mangler.
& [ﬁ J[: | Kfr. ellers anmerkninger under de forskjellige punktene nedenfor.
AN || GARASJE
Takdekket henger slik at det samler seg vann midt pa. Pa undersiden registreres tydelig
armeringssprenging. Videre registreres fuktinnslag i takdekket og i bakveggen samt i gulvet.
Garasjeporten er tydelig rateskadet og gangdera har knust glass og maling flasser.
Markeds- og lineverdi
Markedsverdi (normal salgsverdi): Kr 2700 000
- -.IE_ 1 | Laneverdi (forsiktig ansatt markedsverdi): Kr 2 500 000
SR
'l ﬁ\r j

Kristiansund N,

Tore Husby
Arkitekt/Takstmann MNTF
Astrups gate 3. 6509 Kristiansund N
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Arkitekt Tore Husby

Eiendom: Gardsnr. 3 Bruksnr. 282 KOMMUNE KRISTIANSUND
Adresse: Politimester Bendixens gate 34, 6508 KRISTIANSUND N

Rekvirent

| Rekvirert av:

| Jomar Torset

Besiktigelse, tilstede

Dato: 19.10.2009

- Jomar Terset Eier
- Tore Husby Takstmann

Dokumentkontroll

Andre dok./kilder:

Dokumenter fremvist:

Tegninger
Forsikringsavtale
Kvitt. off, avgifter
Eier

Norsk Eiendomsinformasjon  Dato 26.10.2009

Fiendomsdata

Hjemmelshaver:
Tomt:
Konsesjonsplikt:
Adkomst:

Vann:

Avlop:
Regulering:

Kommuneplan:

Offentl. avg. pr. ar:

Jomar Torset

Eiet tomt. Areal 596 m? | hht. oppgave
lkke konsesjonspliktig

Offentlig gate

Offentlig nett

Offentlig nett

Regulert strok

Boligbebyggelse

Kr 8 466 | hht. oppgave

Forsikringsforhold

Forsikringsselskap:
Forsikringstype:

Gjensidige. Avtalenummer: 77092981
Fullverdi

Premiebelop: Kr 5 003
Skattetakst
Kr 1 648 000 1 hht. oppgave

< | Skattetakst:

"E,"":l_'

Bygninger pa eiendommen

Boligbygning
Byggear: 1952. Oppgitt av eier
Anvendelse: Enebolig
Tilbygd: Tilbygget 1986
Garasje
Byggear: 1952. 1 hht. oppgave
Anvendelse: Garasje
! _. Programmet kan kun brukes av NTFs medlemmer. Ettertrykk forbudt. Bef dato Initialer f Side
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Eiendom: Gardsnr. 3 Bruksnr. 282 KOMMUNE KRISTIANSUND
Adresse: Politimester Bendixens gate 34, 6508 KRISTIANSUND N

Drivhus

Byggear: Ukjent byggear

Arealer og anvendelse

AREALBEREGNING

Arealmalingene i denne rapporten males etter bransjestandarden "Takstbransjens retningslinjer ved arealmaling av boliger”™. Retningslinjene har
NS 3940:2007 som utgangspunkt, men inneholder presiseringer for arealbegreper og definisjoner i forbindelse med arealmaling ved omsetning
og/eller verdisetting av boenheter. Ved motstrid mellom NS 3940:2007 og "Takstbransjens retningslinjer for arcalméling av boliger” eller annen
tolkningstvil er de spesielle reglene for arcalmaling av boliger i takstbransjens retningslinjer lagt til grunn. "Takstbransjens retningslinjer for
arealmiling av boliger”™ utgis av Informasjonsselskapet Verdi og er ogsa tilgjengelig pa www.nitotakst.no og www.ntfino,

De viktigste presiseringenc er;

- Areal oppgis 1 hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det tidspunkt oppmalingen fant sted.

- Bruttoareal (BTA) er ved taksering definert som arealet som begrenses av omsluttende yttervegg i gulvhoyde og /eller til midt i skilleveggen til
annen bruksenhet og/eller fellesareal.

- Bruksareal (BRA) er bruttoarealet (BTA) minus arcalet som opptas av yttervegger.

Maleverdige AREALER

Storre dpninger enn nodvendige dpninger i etasjeskiller for trapp, heiser, sjakter og lignende, regnes ikke med i etasjens arcal. Hvis trapp inngar i
apningen, regnes trappens horisontalprojeksjon med i etasjens arcal. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv. Rommenes bruk kan viere i strid med
byggeforskriftene selv om de er mileverdige.

MARKEDSFORING

Ved markedsforing av boliger skal BRA og P-ROM oppgis.

Primarrom- og sekundarrom (P-ROM og S-ROM)

Denne rapporten viser hvilke rom som inngér i hver av de to kategoriene. Fordelingen er basert pa retningslinjene og takstmannens eget skjonn.

En bruksendring av et rom kan ha betydning for hvilken kategori rommet tilhorer.

For beregning av bygningsarealer i forbindelse med tomters utnyttelse gjelder egne méleregler.

Boligbygning - arealer

72
i~

(5

Ltasje Bruttoareal Bruksarcal BRA m? Anvendelse
BTA m? Totalt Primazr Sekundar
P-rom S-rom
Kjeller 54 45 45 | Kjellergang m/trapp, bod, bod 2, bod m/dor ut,
[ vaskekjeller
N ‘ Arealer médlt pa stedet
. etasje 91 85 85 Hovedinngang/vindfang. entré m/trapp . we. stue,
kjokken. vaskerom
Arealer malt pa stedet
2. ctasje 54 53 53 Gang m/trapp, soverom, soverom 2., soverom 3.
bad/we
Arealer malt pa stedet. Maleverdig areal
innunder skratak i baderommet malt i hht.
milestandarden.
Lolt 15 15 15 | Gang nv/luke og stige fra 2. etasje. bod, bod 2.
‘ ; knekott
A Y Mileverdige arealer innunder skratak malt i hht.
— malestandarden.
L—Q o Sum bygning 214 198 138 60
NS
Boligbygning - romfordeling
Etasje Primarrom Sekundwerrom
Kjeller Kjellergang m/trapp. bod, bod 2. bod m/dor ut,
vaskekjeller
1. etasje Hovedinngang/vindfang. entré m/trapp . we, stue.
kjokken, vaskerom
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Arkitekt Tore Husby

Eiendom: Gardsnr. 3 Bruksnr. 282 KOMMUNE KRISTIANSUND
Adresse: Politimester Bendixens gate 34, 6508 KRISTIANSUND N

2. etasje

Gang m/trapp. soverom, soverom 2, soverom 3,

bad/we
Loft Gang m/luke og stige fra 2. etasje. bod, bod 2.
knekott
Garasje - arealer
Etasje Bruttoarcal Bruksarcal BRA m? Anvendelse
BTA m? Totalt Primar Sekundar
P-rom S-rom
1. etasje 20 Garasje
Areal malt pa stedet
Sum bygning 20

Garasje - romfordeling

Etasje Primarrom Sekundarrom
1. etasje Garasje
Drivhus - arealer
I:tasje Bruttoareal Bruksarecal BRA m? Anvendelse

BTA m? Totalt Primer Sekundar

P-rom S-rom

I. elasje 5
Sum bygning 5

KONSTRUKSJONER OG INNVENDIGE FORHOLD

Boligbygning

Lokalisering

Bygningsdel/beskrivelse

T.grad

Boligbygning

200

210

212

221

Bygning, generelt

Frittliggende enebolig oppfort i 2 etasje og kjeller samt loft.
Pakostninger:

Ingen pakostninger de senere ar.

Vedlikehold ol:

Kfr. nedenstdende anmerkninger.

Grunn og fundamenter, generelt

Stopte sokler, antas pa fjell. Det registreres ingen tegn til skader
grunnet setninger i grunnen. Tilbygget mot nord har grunnmur av
blokker av lettklinker.

Drenering

Dreneringen er ikke kontrollert/pavist. Heller ikke fuktisolering
av grunnmuren under terreng.

Tilstand:

Fukt i kjellergulv og nederst i kjelleryttervegger indikerer at
dreneringen kan vare svekket.

Gulv pa grunn

Gulv i kjeller som uisolerte, stopte gulv pa grunn.

Tilstand:

Det registreres noe fukt i kjellergulv. Dette antas a vare
grunnfukt, noe som ikke anses dramatisk og heller ikke er

TG: 2

TG: 1

i
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Eiendom: Gardsnr. 3 Bruksnr. 282 KOMMUNE KRISTIANSUND
Adresse: Politimester Bendixens gate 34, 6508 KRISTIANSUND N
A@ r uvanlig for gulv av denne argang, uten fuktisolering mot grunnen.
- 224 Frittbzerende dekker
Etasjeskillere samt guly i tilbygde deler av 1. etasje som
trebjelkelag, antas isolert i hht. bygpearets standard. Krypkjeller
under tilbygd del mot nord med adkomst via opprinnelig vindu i
) kjellertrappen. Krypkjelleren er ikke inspisert grunnet
'\! Vrf'; problematisk adkomst. Det registreres ingen unormale skjevheter
! |I\I i bjelkelagene, vurdert ut fra bygningens alder.
225  Yttervegger
Yttervegger i kjeller som stopte vegger, antas med sparestein.
Yttervegger over av bindingsverk. Isolering er ikke klarlagt.
Tilstand:
Det registreres fukt nederst i kjellerytterveggene, noe som kan TG: 2
indikere svekket drenering.
226  Beerende innervegger
‘ Barende innervegg i kjeller som stopt vegg. Baerende
) ; innervegger i etasjene over av bindingsverk.
: E"—F, <) 227 Takkonstruksjoner
[J\_fj- i Tak som saltak med sperrer av treverk. Antas uisolert.
Takkonstruksjonen er innkledd pa loftet og er ikke inspisert.
Tilstand:
Takkonstruksjonen er ikke inspisert, og det anbefales naermere TG: 2
undersokelse.
232 Taktekning og membraner
Taket er tekket med skiferstein, antas fra byggearet.
Tilstand:
Taktekking med skiferstein fra byggeéret. Det ma antas at TG: 2
N tekkingen ma omlegges med ny papp og sleyfer/lekter i lopet av
X nar fremtid, Det registreres noe mose pa taktekkingen.
SaT=i4 233 Vinduer
Lf\-r Vinduer med karmer i malt treverk og med isolerglass, dels av
A eldre produksjon uten dato, dels 1986, dels 2002. Et vindu pa
loftet av opprinnelig argang med enkelt glass. Innvendig trapp til
2. etasje har laminatbelegg i trinn og hardved trappeneser.
Tilstand:
Det registreres ingen punkterte ruter ved besiktigelsen, men TG: 2
isolerglass har begrenset levetid. Glass som er av av eldre dato
ma paregnes a punktere nar som helst. Glasset i
vaskeromsvinduet er sprukket. Loftsvinduet er i darlig forfatning.
234 Overlys og takluker
Sy, Takluke av stopejern med enkelt glass fra byggearet i gangen pa
[Jﬂ\ IEJ loftet.
B Tilstand:
Det registreres skader i treverket etter fukt ved takluka. TG: 2
235  Ytterdorer og porter
Hovedinngangsder som opprinnelig der i teak. Utgangsder fra
vaskerommet har panel utvendig. Kjellerytterdor i malt treverk.
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Eiendom: Gardsnr. 3 Bruksnr. 282 KOMMUNE KRISTIANSUND
Adresse: Politimester Bendixens gate 34, 6508 KRISTIANSUND N

Tilstand:
Hovedinngangsdoera er tydelig slitt. Vaskeromsdera er slitt og TG: 2
panelet utvendig er fuktskadet.
236 Utvendige beslag
Takrenner og nedlopsror dels i stal, dels i plast. Beslag pa
; vindskibord av stal. Salbenkbeslag i malt stal.
| .
. [J\J[:J A Tilstand:
S Takrenner og nedlopsrer viser dels brudd, dels andre skader. TG: 2
Beslag pa vindskibord viser noe rust. Avskallet maling pa
rennebord. Pabudt takstige mangler.
243 lkke-bzerende vegger
Ikke-bzrende vegger i bindingsverk.
Tilstand:
Det registreres tydelige spor etter tidligere vannskade, men ingen TG: 3
fukt, i panelt skillevegg mellom 2 kjellerboder.
; 244 Innvendige dorer
N Innvendige doerer dels med finerte derblad antas fra byggeéret,
.—q— dels lakkerte fyllingsderer. Glass i dora til vindfanget og til
' stuen. Innvendige dorer i Kjeller som enkle fyllingsdorer.
246  Innvendig sol- og lysavskjerming
Vinduene mot syd i 1. og 2. etasje har innvendige persienner.
Persiennene er ikke funksjonsprovd.
251 Utvendige overflater
Bindingsverksvegger er utvendig kledd med staende
bordkledning som er malerbehandlet.
Tilstand:
Det registreres noe partiell rate i ytterveggene ved vindfanget TG: 2
samt generelt noe avskallet maling pa bordkledningen.
‘ r-— 252 Belegg pa terrasse, balkong og utvendige trapper og ramper
[ﬂ I;] : Terrasse pa taket over deler av stuen har plastet gulv.
AN Lufteverandaen over vaskerommet har plastet gulv. Utvendig
trapp til hovedinngang er stopt.
Tilstand:
Plastet terrasse pa taket over oppvarmede rom ma karakteriseres  TG: 2
som risikokonstruksjoner. Det har kommet vann ned i stuen fra
overgangen terrassegulv/yttervegg. Ma observeres!
253  Belegg/overflater pa innvendige gulv, trapper og ramper
inklusive gulvlister
Gulv i beboelsesrommene har dels parkett, dels laminatgulv, dels
vinylbelegg. Baderommet har keram. flis pa pastep. Gulv pa
loftet har dels ubehandlet tregulv, dels eldre vinylbelegg.
Tilstand:
Det registreres los flis og sprekker i flisene i baderomsgulvet. TG: 3
Likesa tydelig sprekk i overgang flisgulv/flisvegg i baderommet,
grunnet mangelfull utforelse av overgangen. Videre registreres
spor etter tidligere vannskade i parkettgulvet i stuen fra terrassen
over. Det registreres ogsa noe fukt ved sluket i vaskeromsgulvet.
Vinylbelegget pa loftet er skadet.

I
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Eiendom: Gardsnr. 3 Bruksnr. 282 KOMMUNE KRISTIANSUND
Adresse: Politimester Bendixens gate 34, 6508 KRISTIANSUND N

254 Overflater pa innside yttervegg og innvendige vegger
Veggflater i beboelsesrommene har dels tapet, dels malt tapet,
dels malte plater. Baderommet har keram. flis pa plater.
Tilstand:
| baderommet registreres los veggflis. Kfr. under gulv vedr. TG: 3
mangelfull overgang gulv/vegg. I dusjen males fukt i veggen

= under blandebatteriet.
iy 255 Overflater pa innvendig himling
‘ Innvendige himlinger i beboelsesrommene har malte plater.
Tilstand:
Det registreres spor etter vannskade i himlingen i deler av stuen  TG: 2
og i deler av kjokkenet samt i deler av gangen i 2. etasje.
261  Trapper og ramper
Trapp til 2. etasje som tretrapp med malte vanger og rekkverk.
Adkomst til loftet via luke og nedtrekkbar stige i himlingen i
gangen i 2. etasje. Kjellertrapp i malt treverk.
fod s C o Tilstand:
! _"h_l:"E Adkomsten til loftet skjer via luke og nedtrekkbar stige. TG: 2
& ‘?]\ = Kjellertrappen er svingt feil vei i toppen i forhold til inngangen

til trappa da inngangen ble lagt om. Likesa registreres tydelig
skade i de nederste trinnene pa kjellertrappa.

262 Balkonger
Sydvendt terrasse med plastet gulv pa taket over deler av stuen,
areal ca. 20 m2. Adkomst fra et av soverommene i 2. etasje.
Overdekket lufteveranda med plastet gulv pa taket over
vaskerommet med adkomst fra baderommet i 2. etasje.

265 Piper, plassbygde ildsteder m.v.
Pipe murt av teglstein med et rayklop og et luftelop. Feicluke i
kjeller. Pipa er pusset og malt over tak. Takstige mangler.

272 Kjekkeninnredning
Kjekkeninnredning i barlesning med fronter i laminat med eik
kantlister. Benkeplater i laminat. Nedfelt beslag med rille og
kum. Integrert komfyr med keramisk topp. Oppvaskmaskin.
Ventilatorhette med avkast gjennom yttervegg. Ventilatoren er
ikke funksjonsprovd.

273 Innredning og garnityr for vitrom
Baderommet har veggmontert klosett, servant i innredning med
underskap, sideskap og overskap med speil og lys samt hoyt
skap. Innmurt boble-badekar samt dusjaviukke uten dor. Avtrekk
via luftepipe. Vaskerommet har rustfritt skyllekar amt plass for
vaskemaskin, benk og skap.

xZil Ny

o
LU

| Fq[j} < Tilstand:
LN AT Eier opplyser at boblefunksjonen i badekaret ikke virker. TG: 3
: ) 274 Skap og reoler

Garderobeskap i entréen i 1. etasje samt 2 skap i det storste
soverommet i 2. etasje.

- L )
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Eiendom: Gardsnr. 3 Bruksnr. 282 KOMMUNE KRISTIANSUND
Adresse: Politimester Bendixens gate 34, 6508 KRISTIANSUND N

312 Ledningsnett for sanitzerinstallasjoner
Vannledninger i kobber, avlepsledninger dels i stopejern, dels i
plast.
315  Utstyr for saniterinstallasjoner
Varmtvannsbereder, volum 152 I, montert i kjellerbod.
Berederen er av noe eldre argang.
Tilstand:
Tilstandsgrad ut fra varmtvannsberederens alder. TG: 2

ST A
i ‘Zm! P

4
| BN

320 Varme, generelt
Bygningen oppvarmes dels elektrisk, dels med vedovner i stuen
og i kjokkenet. Varmekabler i badegulvet i 2. etasje.

400 Elkraft, generelt
Sikringsskap pa vegg i entréen i 1. etasje. Hovedsikringer
2x50A. 6 kurser inkl. hovedsikr. Krussikringer antas {ra
byggedret. Fordelingsskap med krussikringer i trappen til
kjelleren samt i gangen i 2. etasje.

LA A Tilstand:

Sy £) Undertegnede har ikke kompetanse pa vurdering av elektriske TG: 2

@ 1 anlegg. Pa grunn av anleggets alder anbefales at anlegget blir

"1 kontrollert av aut. installator.

& 700 Utenders, generelt
Tomten er opparbeidet og beplantet, men er preget av lengre tids
manglende stell. Oljegrus i innkjorsel. Inngjerdet mot gate med
smijernsport.

Garasje
Lokalisering Bygningsdel/beskrivelse T.grad
Garasje

5 200 Bygning, generelt

S @ : Frittliggende garasje oppfoert med yttervegger og tak i betong,.
=4 Stept gulv pa grunn. Vippeport og gangder i treverk. Glass i

gangdoera. Vinduer med tradglass. Taket er flatt og har keram.

flis som belegg. Rekkverk.

Tilstand:

Takdekket henger slik at det samler seg vann midt pa. Pa TG: 3

undersiden registreres tydelig armeringssprenging. Videre

registreres fuktinnslag i takdekket og i bakveggen samt i gulvet.

: ; Garasjeporten er tydelig rateskadet og gangdera har knust glass

o og maling flasser.

< Drivhus
=1 =) — g : =
DS o Lokalisering Bygningsdel/beskrivelse I'.grad
N  |Drivhus
200 Bygning, generelt
Mindre drivhus med enkle glassruter i al.profiler.
_| Programmet kan kun brukes av NTFs medlemmer. Ettertrykk forbudt Bef dato: Initialer: Side:
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Eiendom: Gardsnr. 3 Bruksnr. 282 KOMMUNE KRISTIANSUND
Adresse: Politimester Bendixens gate 34, 6508 KRISTIANSUND N

Arkitekt Tore Husby

'~ VERDIBEREGNING

Arlige kostnader

A Arligc kostnader Off. utg../ev. eiend.skatt: 8 4606
Ay — K Forsikring: 5003
Eq"f: . Ansatte vedlikeholdskostn.: 10000
[J\J_ : Sum kostnader Kr: 23 469
Kapitalisert verdi
: ‘ | Kommentar: Takstmannen har ikke kapitalisert netto arlige
] leieinntekter fordi det i dagens
markedssituasjon for utleie ikke er samsvar
2 mellom kapitalisert verdi og markedsverdi.
Teknisk verdiberegning
.~ |Normale byggekostn.: | Normale byggek. (utregnet for hvert bygg som for nybygg):
==t Boligbygning 2 890 000
@' Garasje 120 000
i | e Drivhus 10 000
T Sum normale byggekostnader: 3020 000
Fradrag (alder, utidsmessighet, vedlikeholdsmangler, 910 000
tilstandssvekkelser, gjenstidende arbeider):
Teknisk verdi uten tomt : 2 110 000
Tillegg for normal tomteverdi: 894 000
o~ | Teknisk verdi: Teknisk verdi av takstobjektet Kr: 3 004 000
o "t'. Markeds- og laneverdi
mﬁ ’ | Markedsverdi: Markedsverdi (normal salgsverdi) Kr: 2700 000
;(,-t | Laneverdi: Laneverdi (forsiktig ansatt markedsverdi) Kr: 2 500 000
et
Nz
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