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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.

Skage Taksering ble stiftet av Ole Andre Skage i Januar 2016, Mai 2021 ble vi Skage Taksering AS.
Ole Andre Skage har erfaring fra bygg og anleggsbransjen siden 2004 og har de siste

8 arene jobbe med prosjektledelse og anleggsledelse hos

stgrre totalentreprengrselskap.

Ole Andre har fagbrev innen betongarbeider og gatt teknisk fagskole bygg som ble fullfgrt i 2014.

Rapportansvarlig

fosige

Ole Andre Skage
Uavhengig Takstingenigr
post@skagetaksering.no
47179 040

N
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

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

N Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

S Malinger eller andre undersgkelser, der disse utfgres, skjer ved stikkprgver pa utvalgte, tilgjengelige
bygningsdeler og overflater, og er ikke en fullstendig kontroll mot byggeregler som gjelder i dag. Det
gjores ikke naermere undersgkelser slik som apning av vegger eller andre bygningsdeler. | vegg mot
vatrom og rom under terreng skal det i utgangspunktet borres et hull for a gjgre enkle undersgkelser,
slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig a veere klar over at dette ikke kan Den bygningssakkyndige vurderer boligen mot hvordan det var vanlig a bygge
sammenlignes med a kjgpe en ny bolig. Boligen kan veere bygget pa en annen og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. Den bygningssakkyndige ser etter
mate enn det som er vanlig i dag, uten at det i seg selv betyr at det foreligger en avvik som har betydning for og som reduserer boligens funksjon og verdi, og
feil eller et avvik. Bygninger svekkes over tid og utsettes for slitasje blant annet som kommer frem av forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel).

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

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

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

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

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

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

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

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

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

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

oTG 0 TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK
Tilstandsgrad 0 brukes nar bygningsdelen er tilnaermet ny, ikke viser tegn pa slitasje og det skal vaere lagt frem

dokumentasjon pa faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

Tilstandsgrad 1 brukes nar bygningsdelen har mindre avvik. Bygningsdelen har normal slitasje, og strakstiltak
skal ikke anses som ngdvendig. Graden kan ogsa brukes nar delen er ny, men der dokumentasjon pa faglig god
utfgrelse mangler.

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

eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Graden brukes nar bygningsdelen trenger

vedlikehold eller tiltak i naer fremtid. Graden skal ogsa brukes nar delen er gammel og det er grunn til a varsle

om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn til 8 overvake delen spesielt pa grunn av fare

for stgrre skader eller fglgeskader.

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Tilstandsgrad 3 brukes nar bygningsdelen har store eller alvorlige avvik. Bygningsdelen har kraftige symptomer
pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks eller innen kort tid. Graden skal ogsa brukes ved
pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd

IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000

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

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

900

&

Tiltak over kr 500 000
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Beskrivelse av eiendommen

Skage Taksering AS
Mongsedalen 9
5918 FREKHAUG

N1

Norsk takst

TAKSTOBJEKTET
3-roms leilighet med balkong, 2 stk boder i U etasje.

STANDARD
Boligen har normal standard i forhold til alder og tidspunkt
for moderniseringer.

BELIGGENHET

Leiligheten ligger i et populzaert og veletablert nabolag som
kombinerer sentral naerhet til ngdvendige fasiliteter med flotte
naturopplevelser. Boligen er plassert i byggets 6. etasje og har
heisadkomst, noe som sikrer enkel tilgjengelighet for alle. Her
kan man nyte en balkong vendt mot vest, som gir fantastiske
solforhold og en nydelig utsikt over Byfjorden og mot Askgy.

Omradet har en attraktiv beliggenhet med kort gangavstand til
bade naerbutikk og bussholdeplass. Like i narheten ligger
Helleneset, et populaert friluftsomrade med badestrand,
utendgrs basseng, stupebrett og grillhytte, som gir god mulighet
for bade rekreasjon og aktiviteter utendgrs.

For barnefamilier er omradet godt tilrettelagt med bade skoler
og barnehager i nerheten. Hellen skole ligger cirka 1,5 kilometer
unna, mens Eidsvag skole er omtrent 3 kilometer fra boligen. For
de aller yngste finnes det en barnehage i umiddelbar nzerhet,
noe som gjgr hverdagen enklere for familier.

I tillegg har omradet kort vei til NHH (Norges Handelshgyskole),
Lehmkuhlhallen og idrettsanleggene pa Stemmemyren, som
ligger rundt 2 kilometer unna. Dette gjgr beliggenheten svaert
gunstig for bade studenter og idrettsinteresserte. For den
turglade er det ogsa flott turterreng ved Hellenfjellene og Hellen
Festning, som ligger like i neerheten.

Boligen ligger praktisk plassert med kort kjgretid til Bergen
sentrum, noe som gj@r pendling til og fra byen enkel. Det finnes
ogsa en sykkelsti langs hovedveien fra omradet via NHH som
strekker seg helt inn til sentrum, noe som er ideelt for bade
syklister og pendlere. Alt i alt er dette en beliggenhet som tilbyr
en ideell kombinasjon av naerhet til fasiliteter, naturskjgnn utsikt
og gode turmuligheter.

TOMT

Trivelige fellesareal som opparbeidet med asfaltert innkjgrsel og
p-plasser, interne stier, plen, busker/beplantninger og
naturomrade med traer og knauser. Denne blokken ligger pa en
hgyde, rett ovenfor sjgen og friluftsomradet pa Hellenesset.

ADKOMST

Folg veien fra NHH mot Eidsvagneset / Lgnborg. Etter en kort
kjgretur finner du blokken og leiligheten pa hgyre side av veien
rett fgr du kommer til Helleneset badeplass og hgyblokkene pa
Brunestykket.

VANN- OG AVL@P
Eiendommen er tilknyttet offentlig vann- og avigpsledninger

Oppdragsnr.: 20034-1645

Befaringsdato:

via private stikk- og fellesledninger. Private ledninger
vedlikeholdes for eiers regning. For private fellesledninger er
der normalt tilknyttet solidarisk vedlikeholdsplikt.

PARKERING

Borettslaget har ca. 90 parkeringsplasser til disposisjon for de
160 leilighetene. | tillegg er det etablert 3 ladeplasser for el-biler.
Det er kun biler med borettslagets parkeringsoblat som kan
parkere pa borettslagets eiendom. Gjelder ogsa gjesteparkering.

BESKRIVELSE - BYGGEMATE

Grunn og fundamenter:
Boligbygget er fundamentert med betongfundamenter til faste
masser.

Yttervegger:
Ytterveggene er utfgrt med murkonstruksjon og
bindingsverkkonstruksjon, fasaden er kledd med fasadeplater.

Takkonstruksjon:
Flat takkonstruksjon, tekket med tak-papp.

Etasjeskillere:
Etasjeskille med hulldekker av betong.

BESKRIVELSE - INNVENDIG

- Gang 6,8 kvm.
Parkett pa gulvet, malt strie pa veggene, malt betongtak.

- Stue 23,1 kvm.
Parkett pa gulvet, malt strie pa veggene, malt betongtak.

- Kjgkken 9 kvm.

Kjgkkeninnredning med profilerte fronter, laminert benkeplate,
stalvask.

Frittstaende hvitevarer: Komfyr.

Det er satt av plass til oppvaskmaskin og kjgl/fryseskap

Parkett pa gulvet, malt strie pa veggene, malt betongtak.

- Soverom 11,2 kvm.
Parkett pa gulvet, malt strie pa veggene, malt betongtak.

- Soverom 11 kvm.
Parkett pa gulvet, malt strie pa veggene, malt betongtak.

- Bad 3,3 kvm.

Flis pa gulvet, flis pa veggene, tak-ess plater.

Innredning med dusjhjgrne, toalett, skuffeinnredning med
overliggende servant.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannforsyningsrgr av kobber/plast. Dels rgr-i-rgr.
Avlgpsregr av plast/stgpejern.
Varmtvannsbereder pa 100 liter og 28 liter.
Sikringsskap med automatsikringer.
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Beskrivelse av eiendommen

OPPVARMING
El. varmekabler bad.
Radiatorvarme i stuen og soverommene.

Arealer Ga til side
Forutsetninger og vedlegg G4 til side
Lovlighet G4 til side

3-roms leilighet.

¢ Det foreligger ikke tegninger
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader
& & Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Denne rapporten er utarbeidet av en uavhengig takstmann
uten bindinger til andre aktgrer i eiendomsbransjen.

10 Takstmannen har verken et ansettelsesforhold til eller
gkonomisk interesse i sin oppdragsgivers virksomhet. For
naermere beskrivelse av kravene til takstmannens integritet, se
takseringsbransjens etiske retningslinjer pa www.norsktakst.no.
Det er ikke gitt kostnadsestimat for bygningsdeler som er

6 vurdert som TG2 i denne rapporten. Dette settes kun for
bygningsdeler som er vurdert som TG3. Forskrift til ny
avhendingslov krever kun at det settes kostnadsestimat for
sistnevnte.

12

2 Egenerklaeringsskjema er ikke kontrollert.

Rommene i denne rapporten er

beskrevet ut i fra bruken pa befaringstidspunktet. En ma veere
oppmerksom pa at dette kan avvike fra hva disse opprinnelig er

o
Antall

. TGO: Ingen avvik

omsgkt som.
TG1: Mindre eller moderate awvik Opplysninger om oppgradering/modernisering i leilighet/bygg
TG2: Avvik som kan kreve tiltak er hentet fra eiendomsverdi.no, med forbehold om evt. feil
. TG3: Store eller alvorlige avvik opplysninger.

Eier av takstobjektet ma selv ga gjennom denne rapport og
straks melde fra hvis noen av opplysningene ikke er korrekte,
eller relevante opplysninger eier har kjennskap til som burde
veert opplyst.

Besiktigelse er foretatt med de begrensninger som fglger av at
bygningen er innredet/utstyrt. Det er kun utfgrt punktvis/
stikkprgve kontroll.

Boligen selges som dgdsbo.

. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Oppsummering av avvik

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

3-roms leilighet.

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

Vatrom > Etasje > Bad > Tilliggende konstruksjoner ~ Gatilside
vatrom

! A8 AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Vinduer og takvinduer/takluker/overlys ~Gatilside

Utvendig > Ytterdgrer Ga til side

Innvendig > Etasjeskiller og baerende konstruksjoner Satilside

Tekniske installasjoner > Innvendige vannledninger ~ Gatilside

Tekniske installasjoner > Ventilasjon Ga til side

Tekniske installasjoner > Varmtvannsbereder/tank ~ Gatilside
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Sammendrag av boligens tilstand

@© vitrom > Etasje > Bad > Dokumentasjon for vitrom Gitilside

Ga til side

0 Vatrom > Etasje > Bad > Vanntett sjikt, membran og
sluk

HELSE, MILI@ OG SIKKERHET

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

Det mangler samsvarserklaering for hele eller deler av Ga til side
anlegget.

Det er behov for at en kvalifisert elektrofaglig person
kontrollerer det elektriske anlegget.
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3-ROMS LEILIGHET.

Byggear
1962

UTVENDIG

' Jiekl)  Vinduer og takvinduer/takluker/overlys
Beskrivelse

Vinduene er med 2-lagsglass i alu/trekarmer.
Varierende alder fra 1974-1988

Vurdering av avvik:
¢ Vinduer har usikker fremtidig funksjon: Isolerglassruter eldre enn 35
ar.

Konsekvens/tiltak
e Eldre isolerglass har gkt risiko for punktering og redusert
isolasjonsevne, med fare for varmetap og kondensproblemer.

* Det anbefales a planlegge utskifting av vinduene for a sikre
tilfredsstillende funksjon og energieffektivitet.

AP Ytterdgrer
Beskrivelse
Ytterdgren er utfgrt i trevirke.
Terrassedgren er med 2-lags glass i alu/trekarm.

Vurdering av avvik:
e Ytterdgr er av eldre dato, dgren har ikke samme isoleringsevene som
nyere dgrer.

Konsekvens/tiltak
¢ Anbefaler at dgren skiftes.

Balkonger, verandaer, takterrasser og altaner
Beskrivelse

Balkongen er oppbygget med utkraget stalkonstruksjon, gulvet er belagt
med plastfliser, rekkverket er med glass og metall.

INNVENDIG

Overflater - gulv
Beskrivelse

Parkett pa gulv stue og gang.
Teppe pa gulv i soverom.

Overflater - vegger og himlinger
Beskrivelse

Malt strie pa vegger.
Malt betonghimling.

Oppdragsnr.: 20034-1645

L JicPl)  Etasjeskiller og beerende konstruksjoner
Beskrivelse
Etasjeskiller med hulldekker av betong.

Vurdering av avvik:
* Det er malt lokal hgydeforskjell som er stgrre enn 15 mm.

Konsekvens/tiltak

¢ Dette kan indikere ujevnheter, deformasjoner eller bevegelser i
konstruksjonen, og kan pavirke bade funksjon, komfort og
overflateutfgrelse.

Innvendige dgrer
Beskrivelse
Innerdgrer med slette dgrblad.

VATROM
ETASIJE > BAD

Generell
Beskrivelse
Badet er utfgrt av Garden rgrleggerservice i 2006.

ETASJE > BAD

(' Jicvly  Dokumentasjon for vatrom

Beskrivelse

Det foreligger ikke dokumentasjon pa utfgrelsen, kun tilbudet fra
utfgrende.

Vurdering av avvik:
¢ Det foreligger ikke dokumentert utfgrelse av vanntett sjikt.

Konsekvens/tiltak

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

ETASJE > BAD

Overflater, vegger og himling
Beskrivelse
Flis pa vegg. Tak-ess palter.

ETASJE > BAD

Overflater gulv
Beskrivelse
Flis pa gulvet. Elektriske varmekabler.

ETASJE > BAD
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L' JF]) Vanntett sjikt, membran og sluk
Beskrivelse

Plastsluk i gulvet. Type sluk gjgr at membran ligger skjult under
klemring.

Vanntette sjikt i vatrom er skjult bak overflatekledninger og kan derfor
ikke inspiseres visuelt. Det er ikke fremlagt dokumentasjon som viser
type vanntett sjikt, utfgrelse eller tidspunkt for etablering. Vurderingen
er derfor basert pa alder og erfaringsbaserte alderskriterier i henhold til
NS 3600, Tabell C.1. For pastrykningsmembran/smgremembran uten
dokumentasjon anses fremtidig funksjon som usikker nar
alderskriteriene er overskredet.

Vurdering av avvik:

e Pastrykningsmembran/smgremembran pa vegg er eldre enn 15 ar og
det mangler dokumentasjon. Tettesjiktet har derfor usikker fremtidig
funksjon.

e Pastrykningsmembran/smgremembran pa gulv er eldre enn 15 ar og
det mangler dokumentasjon. Tettesjiktet har derfor usikker fremtidig
funksjon.

Konsekvens/tiltak

* Konsekvensen er at membranens tilstand og tetthet er usikker som
fglge av alder og manglende dokumentasjon, noe som gker risikoen for
skjulte fuktskader og kan medfgre behov for naermere undersgkelser og
eventuell rehabilitering av vatrommet.

¢ Konsekvensen er at membranens tilstand og tetthet er usikker som
folge av alder og manglende dokumentasjon, noe som gker risikoen for
skjulte fuktskader og kan medfgre behov for neermere undersgkelser og
eventuell rehabilitering av vatrommet.

Sanitaerutstyr og innredning

ETASJE > BAD

Beskrivelse

Skuffeinnredning med overliggende servant. Dusjhjgrne med glassdgrer.

Toalett.

ETASJE > BAD

Ventilasjon
Beskrivelse
Avtrekk via sentralanlegg i boligblokken.

ETASIJE > BAD

Oppdragsnr.: 20034-1645

Befaringsdato: 25.08.2026

Tilliggende konstruksjoner vatrom
Beskrivelse

Hulltaking er ikke foretatt da veggene rundt badet er utfgrt med mur-
konstruksjon.
Det er fuktsgk uten & avdekke unormale forhold.

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

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

KIGKKEN
ETASJE > KIBKKEN

Overflater og innredning

Beskrivelse

Kjgkkeninnredning med profilerte fronter, laminert benkeplate,
stalvask.

Frittstdende hvitevarer: Komfyr.

Det er satt av plass til oppvaskmaskin og kjgl/fryseskap

Parkett pa gulvet, malt strie pa veggene, malt betongtak.

ETASJE > KIBKKEN

Avtrekk
Beskrivelse
Ventilator over platetoppen.

TEKNISKE INSTALLASJONER

L 1Pl Innvendige vannledninger
Beskrivelse
Vann-rgr med kobber, enkelte plast-rgr.

Vurdering av avvik:
¢ Kobberrgr med loddede, klemte eller andre type skjgter eldre enn 33
ar og har derfor usikker fremtidig funksjon.

Konsekvens/tiltak
o Eldre kobberrgr med skjgter har gkt risiko for lekkasjer og svikt i
koblinger, med fare for vannskader.

* Det anbefales a fglge med pa tilstanden. Det kan bli behov for
utskifting av r@rsystemet for a sikre videre funksjon og redusere risiko
for skader.

Innvendige avilgpsrgr
Beskrivelse
Avlgpsrgr av plast, avigpsstammer i bygget med soilrgr.
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5P Ventilasjon
Beskrivelse
Leiligheten har naturlig ventilasjon.

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

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

APl Varmtvannsbereder/tank
Beskrivelse

Varmtvannsbereder 100 Itr, fra 2006 plassert i bod.
Varmtvannsbereder 28 Itr, fra 2016 plassert i skap pa kjgkkenet.

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

e Varmtvannstanken er over 20 ar og har derfor usikker fremtidig
funksjon. Gjelder varmtvannsbereder i boden.

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr etableres tilfredsstillende el-tilkobling etter gjeldende forskrift.

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

Vannbaren varme (radiator og gulvvarme)
Beskrivelse
Det er montert radiatorer i stuen og i begge soverommene.

Elektrisk anlegg

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmdl 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. Vaer derfor oppmerksom pa
denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll
utfart av registrert elektrovirksomhet.

Beskrivelse

Sikringsskapet inneholder automatsikringer.
Eldre anlegg, gjort enkelte mindre endringer i 2006 i forbindelse med
oppgradering av vatrom.

Vurdering av avvik:
¢ Det mangler samsvarserklzering for hele eller deler av anlegget.

¢ Det er behov for at en kvalifisert elektrofaglig person kontrollerer det
elektriske anlegget.

Konsekvens/tiltak

Oppdragsnr.: 20034-1645

Befaringsdato: 25.08.2026

e Det er uklart om det er utfgrt arbeider som skulle hatt
samsvarserklaering. Boligen har hatt flere eiere etter 1999, og det finnes
ingen oversikt over arbeider pa det elektriske anlegget fgr naveerende
eiers eiertid. Pa grunn av at det er usikkert om alle arbeider er utfgrt av
fagleerte, anbefales det en kontroll av det elektriske anlegget av
kvalifisert elektrofaglig person.

¢ Behov for kontroll av det elektriske anlegget indikerer usikkerhet rundt
tilstand og sikkerhet. Eventuelle feil eller mangler kan medfgre gkt risiko
for brann, elektrisk stgt og skade pa utstyr. Det elektriske anlegget ma
kontrolleres av kvalifisert elektrofaglig person. Eventuelle avvik bgr
utbedres for a sikre en trygg og forskriftsmessig installasjon.

El-anlegget er av eldre dato, det er mindre skader pa enkelte av
bryteren.

Branntekniske forhold
Beskrivelse
Boligen har rgykvarslere og brannslukningsutstyr.

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. Rdykvarslere og hdndholdt brannslukningsutstyr
vurderes etter gjeldende forskrift om brannforebygging.

Helse, miljg og sikkerhet

Vurdering av avvik:
¢ Det mangler samsvarserklaering for hele eller deler av anlegget.

* Det er behov for at en kvalifisert elektrofaglig person kontrollerer det
elektriske anlegget.

Konsekvens/tiltak

e Det er uklart om det er utfgrt arbeider som skulle hatt
samsvarserklaering. Boligen har hatt flere eiere etter 1999, og det finnes
ingen oversikt over arbeider pa det elektriske anlegget fgr navaerende
eiers eiertid. P4 grunn av at det er usikkert om alle arbeider er utfgrt av
fagleerte, anbefales det en kontroll av det elektriske anlegget av
kvalifisert elektrofaglig person.

* Behov for kontroll av det elektriske anlegget indikerer usikkerhet rundt
tilstand og sikkerhet. Eventuelle feil eller mangler kan medfgre gkt risiko
for brann, elektrisk stgt og skade pa utstyr. Det elektriske anlegget ma
kontrolleres av kvalifisert elektrofaglig person. Eventuelle avvik bgr
utbedres for a sikre en trygg og forskriftsmessig installasjon.

El-anlegget er av eldre dato, det er mindre skader pa enkelte av
bryteren.
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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

3-roms leilighet.

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SUM (TBA)
Etasje 74 74 8
U Etasje 2 2
SUM 74 2 8
SUM BRA 76
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
Etasie Gang, stue, kjpkken, soverom, soverom
! 2, bad, bod, bod 2
U Etasje Bod, bod 2
Kommentar

BRA-i og BRA-e rom er oppmalt med laser.
Arealer angis i hele m2 (uten desimaler) for BRA.

Arealene gjelder for tidspunktet da oppmalingen fant sted.

@vrige Arealer:
Balkong 8,2 kvm

Bod U etasje 0,9 kvm
Bod U etasje 1,2 kvm

Arealer rom:

- Gang 6,8 kvm kvm.
- Stue 23,1 kvm.

- Kjgkken 9 kvm.

- Soverom 11,2 kvm.
- Soverom 11 kvm.

- Bad 3,3 kvm.

- Bod 2,3 kvm

-Bod 2,3 kvm

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. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette
kan pavirke boligens BRA.

Lovlighet

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger

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
25.8.2026 Ole Andre Skage Takstingenigr

Matrikkeldata

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

4601 BERGEN 168 1783 0 15325.1 m? BEREGNET AREAL Festet
(Ambita)

Adresse

Helleveien 230

Hjemmelshaver
Bergen Kommune, Hellenesset Borettslag

Kommentar
Felles tomt

Andelsobjekt

Boligselskap Org.nr. Leil. nr. Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter
H0604/HELLENESSET 946443158 HO604 Rgnning Anne
BORETTSLAG

Innskudd, palydende mm

Andelsnummer
21

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerkleering Ik-ke . Nei
gjennomgatt
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Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 28.08.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

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

Rapporten er utarbeidet etter kravene i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Forskriften fastsetter minimumsinnholdet i
rapporten, hvilke rom og bygningsdeler som skal undersgkes, og rammene
for hvordan undersgkelsene skal utfgres. Formalet er a gi en
bygningssakkyndig vurdering (tilstandsanalyse) av teknisk tilstand i boligens
rom og bygningsdeler, til bruk for oppdragsgiver og ved salg til forbruker.
Rapporten er ikke utarbeidet for andre formal eller for bruk av andre
tredjeparter. Rapporten framhever normalt ikke positive sider ved boligen
ut over det som fremgar av tilstandsgradene.

Rapporten bygger pa opplysninger som er tilgjengelige ved befaringen.
Dersom opplysninger som har betydning for vurderingen er tilbakeholdt,
mangelfulle eller uriktige, kan dette pavirke rapportens innhold uten at det
er den bygningssakkyndiges ansvar.

Rapporten er ikke en fullstendig gjennomgang av hele eiendommen eller
en garanti for at det ikke finnes skjulte feil, skader eller mangler. Det er
derfor bade bygningsdeler i boligen, byggverk pa eiendommen og andre
forhold ved eiendommen som ikke er tilstandsvurdert, kommentert eller
med i rapporten.

Rapporten er en teknisk tilstandsanalyse og omfatter blant annet ikke
juridiske vurderinger, spgrsmal om boligen er lovlig oppfart, lovlig
innredet/tatt i bruk eller offentlig godkjent.

Utgangspunktet for undersgkelse - referanseniva

Rapporten beskriver avvik, altsa en tilstand som er darligere enn
referansenivaet. Avvik vurderes som hovedregel opp mot byggeskikk og
regelverk som gjaldt da bygget eller bygningsdelen ble oppfgrt eller,
dersom det foreligger, da byggesgknad ble godkjent. Enkelte forhold
vurderes likevel opp mot krav som gjelder pa befaringstidspunktet, og dette
kan veere forhold knyttet til personsikkerhet slik som brann og rgmningsvei.

Undersgkelsesniva og befaring

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

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

Undersgkelser utfgres bare dersom det er sikkerhetsmessig forsvarlig og
praktisk mulig @ komme til. Yttertak vurderes ut fra det som er
sikkerhetsmessig forsvarlig og tilgjengelig a inspisere, normalt fra loft,
bakke eller stige.

Det foretas ikke fullstendig undersgkelse eller malinger, men undersgkelser
basert pa stikkprgver av de bygningsdeler som undersgkes. Slike kontroller
er begrensede og innebaerer ikke at tilsvarende forhold er undersgkt
overalt.

Bygningssakkyndig foretar vurderinger innenfor rammene av forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel), og har ikke spesialistkompetanse
innen andre fagfelt. Vurdering av elektriske og branntekniske forhold er
dessuten forenklet, og det settes ikke tilstandsgrad.

Oppdragsnr.: 20034-1645

Befaringsdato: 25.08.2026

Det kan veaere ngdvendig a innhente informasjon fra og/eller nzermere
vurderinger fra spesialister/kvalifiserte fagpersoner eller offentlige
myndigheter om bygningsdeler og andre forhold, ogsa der forholdet er
omtalt i rapporten. Dette faller utenfor tilstandsrapportens
rammer/Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel), og
oppdragsgiver/kjgper/andre med interesse av eiendommen ma innhente
dette.

Tilstandsgrader er forklart under Dette trenger du G vite om
tilstandsrapporten lenger foran i rapporten.

For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma bruker av rapporten selv vurdere
om tiltakene er ngdvendige og Isnnsomme. Oppgitte utbedringskostnader
er sjablongmessige anslag, basert pa registrerte avvik og angitte tiltak i
rapporten. Anslagene er gitt pa generelt grunnlag og bygger pa erfaringstall
i fem intervaller. Kostnadsanslagene kan ikke forveksles med konkrete
vurderinger eller tilbud fra entreprengr eller handverker. Det ma eventuelt
innhentes tilbud for en naeermere undersgkelse, og konkret og ngyaktig
vurdering av utbedringskostnad. Det kan forekomme kostnader knyttet til
awvik, feil eller utbedringer som ikke er avdekket i rapporten.
Utbedringskostnader vil ogsa kunne variere ut fra personlige preferanser og
markedspris pd materialer og tjenester.

Tilleggsundersgkelser

Tilstandsanalysen omfatter de undersgkelsene som fglger av
minimumskravene i forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel).
Dersom det er utfgrt undersgkelser utover dette, vil det fremga av
rapporten.

Areal

Areal males etter reglene i forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel) og de retningslinjer som gjelder for bolig i bransjestandarden
NS 3940 Areal og volumberegninger av bygg. Oppgitt areal gjelder pa
tidspunktet for oppmalingen, og avrundes til hele kvadratmeter.

Arealmalingen er en maleteknisk registrering av areal som oppfyller
kravene til maleverdighet, og er ikke en vurdering av om arealet er lovlig
oppfert, lovlig innredet eller godkjent til den aktuelle bruken. Et areal kan
derfor vaere maleverdig og tatt med i rapporten, selv om det mangler
ngdvendig offentlig godkjenning, ikke oppfyller krav til lovlig bruk eller
rommet ikke oppfyller tekniske regler (plan- og bygningsloven, teknisk
forskrift). Arealet ma ha gangbart gulv, og bade minst 0,6 meter bredde og
fri hgyde pa minst 1,9 meter, for a veere maleverdig.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en ren matematisk
beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altsa ikke alene benyttes for beregning av
eiendommens verdi.

Dersom rom utenfor boenheten er tatt med i arealberegningen som
eksternt bruksareal, bygger dette pa tilgjengelige opplysninger ved
befaringen, med mindre annet er szerskilt dokumentert. Rom som ligger
utenfor boenheten, men som eier har pavist og/eller opplyst at tilhgrer
boenheten, er oppmalt og inkludert i BRA-e. Det er ikke fremvist
dokumentasjon pa at rommet tilhgrer boenheten, med mindre dette er
angitt saerskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet og dette kan pavirke boligens BRA. Vaer oppmerksom
pa at bransjestandarden NS 3940 og eierseksjonsloven har ulik definisjon
av fellesareal. Ved arealmaling gjelder bransjestandardens definisjon
“Delen av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller til
bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.»
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