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Tilstandsrapport

Rekkehus

@ Breimyra 238, 5134 FLAKTVEIT
(I BERGEN kommune

H gnr. 206, bnr. 440
H Andelsnummer 4

Sum areal alle bygg: BRA: 122 m2 BRA-i: 116 m2

Befaringsdato: 09.05.2026 Rapportdato: 11.05.2026 Oppdragsnr.: 22601-1180 Eiendomsverdi/PropCloud ref nr: CC9843

Autorisert foretak: WIGUM & NIELSEN AS Sertifisert Takstingenigr: Kenneth Nielsen

Wigum & Nielsen AS

Tilstandsrapporten er gyldig ett ar fra rapportdato. Oppstar det skader eller skjer det endringer pa eiendommen, bgr du som selger be om en oppdatert
tilstandsrapport.



Wigum & Nielsen AS

Wigum & Nielsen AS er et takstforetak i Bergen med bred erfaring fra byggebransjen. Vare takstingenigrer har solid faglig bakgrunn og
lang praktisk erfaring, noe som sikrer profesjonelle og pélitelige vurderinger i hvert oppdrag.

Vi utfgrer taksering for bade private og profesjonelle kunder — som meglere, advokater og entreprengrer — i Bergen og omegn.
Firmaet er sertifisert innen boligtakst, skadetakst og naeringstakst, samt godkjent innen bygg og anlegg.

Som medlem av NTIF (Norges Takstingenigrers Forening) falger vi bransjens strengeste krav til faglig kvalitet, etikk og kompetanse.
Vi holder oss lgpende oppdatert pa endringer i regelverk, energikrav og beerekraft — for & levere takstrapporter som mgter dagens og
morgendagens standarder.

Rapportansvarlig

Kenneth Nielsen

Uavhengig Takstingenigr
wigum.nielsen@outlook.com
454 29 562

Oppdragsnr.: 22601-1180 Befaringsdato: 09.05.2026 Side: 2 av 24



WIGUM & NIELSEN AS
Klokkarlia 11A
Breimyra 238, 5134 FLAKTVEIT 5223 NESTTUN
Gnr 206 - Bnr 440
4601 BERGEN

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 & bygge og regler som gjaldt da
boligen ble oppfart (ssknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje
etter normal bruk regnes ikke som awvik.

Hva inneholder tilstandsrapporten?

Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av Forskrift til
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjares ikke neermere undersgkelser slik som apning av vegger

IS
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- eller andre bygningsdeler. | vegg mot vatrom og rom under terreng kan det borres et hull for & gjere
enkle undersgkelser slik som fuktsgk.
o - - -
Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler
Nar du kjeper en brukt bolig, er det viktig & veere oppmerksom pa at Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig &
dette ikke kan sammenlignes med & kjgpe en ny bolig. Maten bygge og regler som gjaldt pa seknadstidspunktet. Den
boligen ble bygget pa kan veere annerledes enn i dag. Bygninger bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskrift til
og veer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere avhendingslova.

omganger, eller det oppfares tilbygg. Seerlig for boliger som er
pusset opp eller endret, er det viktig & 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

« vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand = bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig « skjulte
installasjoner e installasjoner utenfor bygningen « full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner « geologiske forhold og bygningens plassering
pa grunnen = bygningens planlgsning = bygningens innredning < lgsgre slik som hvitevarer e utendars svemmebasseng og pumpeanlegg
bygningens estetikk og arkitektur = bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som apenbart kan pavirke helse,
miljg og sikkerhet) « 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 0.1.) eller avtale med iVerdi (Hjem-iVerdi).

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfgre erstatnings- og straffeansvar.
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WIGUM & NIELSEN AS
Klokkarlia 11A
Breimyra 238, 5134 FLAKTVEIT 5223 NESTTUN
Gnr 206 - Bnr 440
4601 BERGEN

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 avgjare tilstandsgrad. Nar bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel
utbedringer, ma brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er ngdvendige og lennsomme.

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

OTG 0 TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK

Bygningsdelen skal veere tilneermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal vaere lagt frem dokumentasjon pa
faglig god utferelse. 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.

| L 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 pé skade, sterk slitasje eller nedsatt
funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i neer fremtid. Graden skal ogsa brukes
nar delen er gammel og det er grunn til & 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.

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

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

Qe IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

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

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

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

betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og D Tiltak over kr 500 000

markedsforhold. For & f& en ngyaktig vurdering av
utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersgkelser og
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag
gis for TG3, der dette er mulig.
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Breimyra 238, 5134 FLAKTVEIT
Gnr 206 - Bnr 440
4601 BERGEN

Beskrivelse av eiendommen

WIGUM & NIELSEN AS
Klokkarlia 11A
5223 NESTTUN

TAKSTOBJEKTET

LEILIGHET

Fire-roms Borettslagsleilighet.
Boligen gar over to etasjer.
Bygget er oppfort i 1984.

Bod: Utvendig (5,9 m?)

Balkong: (5,8 m?)
Terrasse: (32,0 m?3)

Parkering: Fast parkeringsplass i fellesgarasje, med el-bil lader til

garasjeplassen.
BESKRIVELSE - BYGNINGSMASSE
Grunn og fundamenter:

Fundamentert pa antatt faste masser
av komprimert sprengstein/grov pukk pa fiell.

Grunnmur av betong.
Gulv mot grunn i underetasje av stapt betong.

Yttervegger:
Bygningen har yttervegger av isolerte trekonstruksjoner.
Utvendig bekledd med trekledning.

Takkonstruksjon:
Bygningen har saltak konstruksjon, som utvendig
er tekket med sutak, lekter og betongtakstein.

Etasjeskille:
Bygningen har etasjeskille av trebjelkelag.

BESKRIVELSE - INNVENDIG

Entre (5,4 m2);
Vinyl fliser og en-stavs laminat pa gulv, slette malte vegger og
slett malt himling.

Toalett (1,4 m?):

Fliser pa gulv og vegger, slett malt himling.
Varmekabler i gulv. Badet er innredet med: toalett,
baderomsinnredning.

Soverom (7,2 m2);
En-stavs laminat pa gulv, slette malte vegger og slett malt
himling.

Stue (30,0 m2);

En-stavs laminat pa gulv, slette malte vegger og slett malt
himling.

Kjokken (10,0 m?):

En-stavs laminat pa gulv, slette malte vegger og slett malt

Oppdragsnr.: 22601-1180

himling.

Hvitevarer:

- Stekeovn.

- Platetopp.

- Micro

- Oppvaskmaskin.
- Ventilator.

- Kjoleskap.

- Fryseskap

Det er montert Aquastop pa
kjgkkenet.

Underetasje:

Gang (11,7 m3):
Furugulv pa gulv, slette malte vegger og slett malt himling.

Bad (5,6 m2):

Fliser pa gulv og vegger, slett malt himling.
Varmekabler i gulv. Badet er innredet med:
Dusj m/glassvegger, vegghengt toalett,
baderomsinnredning.

Soverom (11,7 m? og 11,5 m?):
Furugulv pa gulv, slette malte vegger og slett malt himling.

Vaskerom (3,9 m2):
Vinyl belegg pa gulv, slette malte vegger og slett malt himling.

Bod (3,2 m2 6,7 m?):
Furugulv pa gulv, slette malte vegger og slett malt himling.

Oppvarming via elektrisitet:
- Varmekabler pa toalett

- Varmekabler pa bad

- Varmekabler pa vaskerom

- Ellers elektrisk oppvarming.

Tekniske installasjoner:

VVS:

Vannforsyning av plast med rar-i-rgr system.

Rar i rgr skap pa bad. Stoppekran er plassert i Rer i Rar skap.
Bereder fra 2021, 200 liter og plassert pa vaskerom
Avlgpsrar av plast/stgpejern.

El.anlegg:

Sikringsskap i plassert i entre
Inneholder: Automatsikringer
(jordfeilautomater), nettverksdel,
overspenningsvern.

Hovedsikring pa 35 ampere.

Stremmaler med fjernavlesning er plassert i sikringsskap.

For fullstendig gjennomgang av leilighetens tilstand sa

Befaringsdato: 09.05.2026 Side: 5av 24



Breimyra 238, 5134 FLAKTVEIT
Gnr 206 - Bnr 440
4601 BERGEN

Beskrivelse av eiendommen

WIGUM & NIELSEN AS
Klokkarlia 11A
5223 NESTTUN

henvises det til konstruksjoner og rapporten forgvrig.
Rekkehus - Byggear: 1984

UTVENDIG Gé til side

Bygningsdeler som ligger under borettslagets / sameiets
ansvarsomrade, er i hovedsak ikke tildelt tilstandsgrader.

Det er gjort vurderinger av enkelte bygningsdeler i nger tilknytning til
leiligheten. Dette er bemerket i teknisk beskrivelse der dette er
gjeldende.

INNVENDIG Gé til side

Det er foretatt besiktigelse og gjort enkel beskrivelse av innvendige
overflater.

Det er ikke gjort vurdering i tilfeller hvor overflater har normal
slitasje i forhold til alder.

Beskrivelsen omhandler de rom som ikke tidligere er beskrevet pa
egne punkter.

Det vil bli utfart en “banketest” der overflatene er flisbelagt. Ved &
banke pa en flislagt flate vil man stedvis kunne hare en hulroms lyd,
ofte benevnt “bom”.

VATROM Ghtil side

Det er gjennomfart visuell vurdering av overflater, innredninger og
saniteerutstyr.

Gulvets fall er kontrollert med lasermaler.
Vurdering i forbindelse med fukt foretas ved hulltaking i vegg eller

himling fra tilstatende rom. Hullet skal vaere min. 73 mm. i diameter.
| hullet skal det males etter fukt og undersgkes om det er visuelle

tegn til fuktskade. Dersom hulltaking ikke lar seg gjare, blir det utfart

visuell inspeksjon, og bruk av fuktindikator (fuktmalerutstyr).
Tilgjengelige sluk og gijennomfaringer besiktiges og kommenteres.

KIBKKEN Ga til side

Kjakkeninnredningen beskrives og tilstandsvurderes i forhold til
alder, kvalitet og faglig utfarelse.

Det foretas fuktvurdering i forhold til bestemmelse i Forskrift til
avhendingslova.

Normal slitasje fra monteringstidspunkt er ikke hensyntatt, da
toleranse for slitasje i stor grad er en subjektiv vurdering.

Iht. Forskrift til avhendingslova og NS 3600 er hvitevarer ikke
vurdert.

SPESIALROM Gatil side

Spesialrom som eksempelvis toalett, er visuelt vurdert. Vurderingen
omfatter overflater pa gulv, vegger og himling, samt saniteerutstyr
og synlige rarfaringer. Det er ikke utfart destruktive inngrep, og
skjulte konstruksjoner, rgr og tettesjikt er ikke kontrollert.

TEKNISKE INSTALLASJONER Gé til side

Det gjeres oppmerksom pa at det elektriske anlegget kun er vurdert
giennom en forenklet visuell befaring, i trad med Forskrift til
avhendingslova. Takstmann har ikke ngdvendig elektrofaglig
kompetanse til & foreta en fullverdig vurdering av anlegget. Det

Oppdragsnr.: 22601-1180

Befaringsdato: 09.05.2026

anbefales derfor pa generelt grunnlag at det elektriske anlegget
kontrolleres av kvalifisert el-takstmann.

TOMTEFORHOLD Ga til side

Eiet tomt, 11 964,20 m?
Tomten er for det meste bebygget, men ogsa opparbeidet og
beplantet.

Arealer

Ga til side
Forutsetninger og vedlegg Gatil side
Lovlighet GAtil side
Rekkehus
« Det foreligger ikke tegninger
Tegninger forelgpig ikke mottatt
Side: 6 av 24



Breimyra 238, 5134 FLAKTVEIT
Gnr 206 - Bnr 440
4601 BERGEN

WIGUM & NIELSEN AS
Klokkarlia 11A
5223 NESTTUN

Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader
20

15
10

5

I

[ T7GO: Ingen awik
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
[ 7G3: Store eller alvorlige avvik
[ TG 1U: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Anslag pa utbedringskostnad

0.8
0.6
0.4

0.2

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000
Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000
Tiltak over kr 500 000

ooO0

Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.

Oppdragsnr.: 22601-1180 Befaringsdato:

Antall

Antall

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Tilstandsanalysen falger Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel) og det er ikke foretatt vurderinger av bygg,
bygningsdeler eller rom som ikke fremgar her. Tilleggsbygg slik
som garasje er ikke tilstandsvurdert, selv om det er gitt en enkel
beskrivelse av disse pa grunn av arealmaling.

Oppsummering av avvik

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

Rekkehus

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

© utvendig > Takkonstruksjon/Loft Ga til side
Vatrom > Underetasje > Bad > Tilliggende Gé il side
konstruksjoner vatrom

Vatrom > Underetasje > Vaskerom > Tilliggende Gétil side
konstruksjoner vatrom

=) AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

@ Utvendig > Darer Gatil side
(1) Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Gé til side
balkonger
@ Innvendig > Innvendige darer Ga til side
0 Tekniske installasjoner > Avlgpsrar Gé til side
0 Tekniske installasjoner > Ventilasjon Ga til side
@ Tomteforhold > Fuktsikring og drenering GA il side
0 Kjokken > Etasje 1 > Kjgkken > Avtrekk Ga til side
©® vatrom> Underetasje > Bad > Ventilasjon Gatil side
© vatrom > Underetasje > Vaskerom > Overflater Guly Gétilside
(1) vatrom >__Underetasje > Vaskerom > Sluk, membran Gétilside
og tettesjikt
@© vatrom > Underetasje > Vaskerom > Ventilasjon Gatil side

HELSE, MILI@ OG SIKKERHET
Forhold som &penbart kan medfare fare for helse, miljg og sikkerhet

09.05.2026 Side: 7 av 24



WIGUM & NIELSEN AS
Klokkarlia 11A

Breimyra 238, 5134 FLAKTVEIT 5223 NESTTUN
Gnr 206 - Bnr 440
4601 BERGEN

Sammendrag av boligens tilstand

Ga til side
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Breimyra 238, 5134 FLAKTVEIT
Gnr 206 - Bnr 440
4601 BERGEN

Tilstandsrapport

WIGUM & NIELSEN AS
Klokkarlia 11A
5223 NESTTUN

REKKEHUS

Byggear Kommentar
1984 Kilde: Eiendomsverdi.no

Anvendelse
Boligformal

Standard
Boligen har normal standard, ut ifra alder/konstruksjon - jamfar
beskrivelse under konstruksjoner.

Vedlikehold
Boligen er jevnlig og godt vedlikeholdt.

UTVENDIG

Taktekking
Punktet m& sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Beskrivelse
Taktekkingen er av betongtakstein.

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 & 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 utfagres av en fagperson under tilstrekkelige sikkerhetsforhold.

Arstall: 2016 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Takrenner og nedlgp er utfert i stal/aluminium. Slike systemer har
normalt god bestandighet mot mekanisk slitasje og veerpavirkning, men
vil over tid kunne pévirkes av ytre belastninger, temperaturvariasjoner
og oppsamling av smuss og lgv.

For takrennesystemer i stal eller aluminium ligger forventet levetid
normalt i omradet 30-40 &r, avhengig av kvalitet, klimabelastning og
vedlikehold.

Systemet er visuelt kontrollert fra tilgjengelige steder ved befaring. Det
ble ikke registrert tegn til lekkasjer eller vesentlige deformasjoner ved
befaringstidspunktet, og takvann ledes bort fra bygningen via nedlgp og
utkast.

Arstall: 2016 Kilde: Tidligere salgsoppgaver
Veggkonstruksjon
Beskrivelse

Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggear.
Fasade/kledning har staende og liggende bordkledning.

Takkonstruksjon/Loft
Punktet m& sees i sammenheng med Taktekking

Beskrivelse
Takkonstruksjonen har W-takstoler i tre.

Vinduer
Beskrivelse

Bygningen har aluminiumsvinduer med 2-lags glass og
aluminiumsvinduer med 3-lags glass.

Arstall: 2016 Kilde: Produksjonsar pa produkt
Nedlgp og beslag eta ) pap
Beskrivelse
Oppdragsnr.: 22601-1180 Befaringsdato: 09.05.2026 Side: 9 av 24



Breimyra 238, 5134 FLAKTVEIT
Gnr 206 - Bnr 440
4601 BERGEN

Tilstandsrapport

(35 Derer

Beskrivelse
Bygningen har malt hovedytterdgr og aluminiums balkongder.

Vurdering av avvik:

« Det er pavist utetthet/apning mellom derblad og dgrkarm. Dvs. at kald

trekk kan oppsta.

Det ble foretatt stikkpravekontroll av dgrer. P4 generelt grunnlag ma det

paregnes at dgrer har behov for jevnlig justering som falge av bruk og
naturlige bevegelser i konstruksjonen.

Ved befaring ble det registrert glipe mellom dgrblad og karm/pakning
ved entredgr. Forholdet indikerer justeringsavvik og/eller slitasje pa
tetningslister.

Awviket kan medfare luftlekkasjer, trekk og redusert lyd- og
varmetetthet.

Tilstandsgrad settes til TG 2 p& bakgrunn av registrert avvik i tetthet og
behov for justering.

Konsekvens/tiltak
« Dgrer ma justeres.

Det anbefales justering av dgrblad og beslag for & oppna bedre tetning
mot karm.

Videre bgr tetningslister kontrolleres og eventuelt skiftes ut ved behov
for & sikre tilfredsstillende funksjon.

Oppdragsnr.: 22601-1180

WIGUM & NIELSEN AS
Klokkarlia 11A
5223 NESTTUN

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Beskrivelse
Balkong i trekonstruksjon, med adkomst fra stue, ca. 5,8 m2.
Rekkverkshgyden er malt til 95 cm.

Terrasse i trekonstruksjon, med adkomst fra stue, ca. 32,0 m2.

Vurdering av avvik:

* Det er avvik:

Boligen har en stor og romslig balkong og terrasse med god bruksverdi.
Terrassebordene fremstar imidlertid som slitt og veerpavirket, med tegn
til overflateslitasje. Forholdet vurderes som normalt vedlikeholdsbehov
og bar utbedres for & opprettholde funksjon, sikkerhet og levetid.

TG 2 er gitt pa grunn av alder i forhold til forventet levetid.

Konsekvens/tiltak
« Tiltak:

Befaringsdato: 09.05.2026 Side: 10 av 24



Breimyra 238, 5134 FLAKTVEIT WIGUM & NIELSEN AS

Gnr 206 - Bnr 440 Klokkarlia 11A
4601 BERGEN 5223 NESTTUN

Tilstandsrapport

Rom Under Terreng

Det anbefales vedlikehold av terrassebord, herunder rengjaring og . . .
Punktet ma sees i sammenheng med ‘Drenering’

overflatebehandling. Ved betydelig slitasje bar enkelte bord eller hele
terrassegulvet skiftes. Tiltaket vil forbedre utseende, redusere risiko for Beskrivelse

fliser/splinter og forlenge levetiden. Gulvet er av furu. Veggene har plater.

Hulltaking er ikke foretatt.
Rommet har en konstruksjon som gjgr hulltaking ungdvendig.

INNVENDIG
Overflater
Beskrivelse - Innvendige trapper
Innvendig er det gulv av laminat, fliser og belegg. Beskrivelse
Veggene har trepanel og malte plater. Boligen har malt tretrapp.

Innvendige tak har malte plater.

Etasjeskille/gulv mot grunn
Beskrivelse
Etasjeskiller er av trebjelkelag.

Innvendige derer

Beskrivelse
Innvendig har boligen malte glatte dgrer.

Vurdering av avvik:
 Det er awvik:

Det er registrert begrenset luftespalte under baderoms, toalett og
vaskeroms dgren.

Tilstrekkelig luftespalte under dgr er viktig for & sikre lufttilfarsel til
vatrommet og for & opprettholde tilfredsstillende ventilasjon.

Manglende eller begrenset luftespalte kan redusere luftutskiftingen og
bidra til gkt fuktbelastning i rommet.

Det er samtidig registrert at det mangler styrepinne og spor i skyvedar
entre/stue. Dette har ikke noe praktisk betydning. Dgren fungerer fint
som den skal.

P& bakgrunn av dette gis forholdet tilstandsgrad TG2.

Oppdragsnr.: 22601-1180 Befaringsdato: 09.05.2026 Side: 11 av 24



Breimyra 238, 5134 FLAKTVEIT
Gnr 206 - Bnr 440
4601 BERGEN

Tilstandsrapport

WIGUM & NIELSEN AS
Klokkarlia 11A
5223 NESTTUN

Konsekvens/tiltak

Det anbefales & etablere stgrre luftespalte under daren for & sikre bedre
lufttilfersel til vatrommet. Videre anbefales kontroll og eventuell
utbedring av svelling i darforing for & hindre videre skadeutvikling.

VATROM
UNDERETASJE > BAD

Generell
Beskrivelse

Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2017. Dokumentasjon:
kontrollerkleeringer.

Arstall: 2022 Kilde: Eier

UNDERETASJE > BAD

Overflater vegger og himling
Beskrivelse

Oppdragsnr.: 22601-1180

Befaringsdato: 09.05.2026

Veggene har fliser. Taket er malt.

Vegger i vatrom skal ha vanntett sjikt (membran) i vate soner. Denne
typen konstruksjon har i falge Sintef Byggforsk normalt levetid pa ca. 15-
20 &r og tilstandsvurdering er derfor basert pa alder: Dette badet
oppleves som av nyere dato.

Arstall: 2022 Kilde: Fakturae.l

UNDERETASJE > BAD

Overflater Gulv
Beskrivelse
Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler.

Baderomsgulvet er vurdert med fokus pa fallforhold mot sluk.
Det er malt ca. 34 mm hgydeforskijell fra topp slukrist til gulv ved
darterskel.

Hayde fra gulv og topp darterskel er malt til 50 mm

Etter dagens anbefalte lgsninger for vatrom bar hgydeforskjellen
normalt veere minimum 25 mm for & sikre at vann ledes til sluk og for &
redusere risiko for at vann kan renne ut av vatrommet.

P& bakgrunn av dette gis forholdet tilstandsgrad TG1.
Arstall: 2022

Kilde: Fakturae.l

UNDERETASJE > BAD

Sluk, membran og tettesjikt
Beskrivelse

Det er plastsluk og smgremembran med dokumentert utfarelse.

Det er slukrenne ved vegg i dusjsonen og smgremembran.

Det er ikke mulig & se om membranen er klemt med klemring i denne
type sluker.

Arstall: 2022 Kilde: Fakturae.l
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Breimyra 238, 5134 FLAKTVEIT WIGUM & NIELSEN AS

Gnr 206 - Bnr 440 Klokkarlia 11A
4601 BERGEN 5223 NESTTUN

Tilstandsrapport

Det er registrert at baderomsdar har liten eller manglende luftespalte
mot gulv. Manglende luftespalte kan redusere luftutskifting i vatrommet
og bidra til gkt fuktbelastning. Forholdet vurderes som et avvik og gis
tilstandsgrad TG2.

Konsekvens/tiltak
= Det bar etableres tilfredsstillende tilluft til vatrom f.eks. luftespalte ved
dere.l.

Det anbefales & etablere tilstrekkelig luftespalte under derbladet,
eventuelt ved justering eller tilpasning av dgrblad. Tiltaket vil bidra til
bedre ventilasjon og redusere risiko for fuktrelaterte skader i
vatrommet.

UNDERETASJE > BAD
Saniteerutstyr og innredning
Beskrivelse
Rommet har innredning med nedfelt servant, veggmontert toalett og
dusjvegger/hjarne.
Arstall: 2022 Kilde: Fakturae.l

UNDERETASJE > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom
Beskrivelse

P& grunn av vatrommets utforming er det ikke praktisk mulig &
giennomfare fuktmaling eller hulltaking i omrader hvor det
erfaringsmessig kan forekomme skader, herunder vatsone mot
naboleilighet og felles gangareal. | henhold til gjeldende metodikk for
tilstandsrapportering (NS 3600) utferes destruktive undersgkelser kun
der dette er giennomfarbart uten a skade konstruksjonen eller bergre

UNDERETASIJE > BAD tilstatende enheter. Slik undersgkelse er derfor ikke utfart.
Ventilasjon Det gjgres oppmerksom pa at tilstanden inne i konstruksjonen dermed
Beskrivelse er ukjent, og det kan ikke utelukkes at det foreligger skjulte skader.
Det er elektrisk styrt vifte.

Arstall: 2022 Kilde: Fakturae.l UNDERETASIJE > VASKEROM
Vurdering av avvik: Generell

« Vatrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dar. .
Beskrivelse

Aktuell byggeforskrift er tekniske forskrifter i perioden 1997-2010.
Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.

Oppdragsnr.: 22601-1180 Befaringsdato: 09.05.2026 Side: 13 av 24



Breimyra 238, 5134 FLAKTVEIT
Gnr 206 - Bnr 440
4601 BERGEN

Tilstandsrapport

WIGUM & NIELSEN AS
Klokkarlia 11A
5223 NESTTUN

UNDERETASJE > VASKEROM

Overflater vegger og himling
Beskrivelse

Veggene har malte plater. Taket er malt. Vegger i vatrom skal ha
vanntett sjikt (membran) i vate soner. Denne typen konstruksjon har i
fglge Sintef Byggforsk normalt levetid pa ca. 15-20 ar og
tilstandsvurdering er derfor basert pa alder, da konstruksjonen har
oppnadd mer enn halvparten av forventet levetid.

Nevnte forhold medfarer gkt risiko for lekkasjer som kan fare til
fuktproblematikk i konstruksjonen.

UNDERETASJE > VASKEROM

1 overflater Gulv

Beskrivelse
Gulvet har vinylbelegg. Rommet har ingen varmekilde.

Vurdering av awvik:
« Det er awik:

TG 2 er gitt p& grunn av alder i forhold til forventet levetid.

Konsekvens/tiltak

 Tiltak:

Det anbefales jevnlig kontroll av belegg, spesielt ved skjater, overganger
og rundt gjennomfaringer.

Ved tegn til svekkelser, slitasje eller manglende tetthet bar tiltak
iverksettes. Pa sikt ma det paregnes utskifting av belegget som falge av
normal aldring.

UNDERETASIJE > VASKEROM
Sluk, membran og tettesjikt

Beskrivelse
Det er plastsluk og synlig vinylbelegg som tettesjikt.

Vurdering av avvik:
« Det er awik:

Oppdragsnr.: 22601-1180

Befaringsdato: 09.05.2026

Gulv er belagt med vinylbelegg. Belegget fremstar med normal
bruksslitasje ut fra alder og bruk.

Vinylbelegg har i henhold til SINTEF Byggforsk en forventet levetid pa ca.
15-20 &r. Tilstandsvurderingen er i hovedsak basert pa alder, og det
vurderes at belegget har passert mer enn halvparten av forventet
levetid.

Alder og bruk medfarer gkt risiko for svekkelser i skjater, overganger og
ved gjennomfaringer. Dette kan over tid fare til redusert tetthet og gkt
risiko for fuktinntrengning i underliggende konstruksjoner.

Tilstandsgrad settes til TG 2 pa bakgrunn av alder og forventet
levetidsbetraktning.

Konsekvens/tiltak
« Tiltak:

Det anbefales jevnlig kontroll av belegg, spesielt ved skjater, overganger
og rundt gjennomfgringer.

Ved tegn til svekkelser, slitasje eller manglende tetthet ber tiltak
iverksettes. Pa sikt ma det paregnes utskifting av belegget som falge av
normal aldring.

UNDERETASJE > VASKEROM

Saniteerutstyr og innredning
Beskrivelse
Rommet har servant og opplegg for vaskemaskin.

UNDERETASJE > VASKEROM

35 Ventilasjon

Beskrivelse
Det er naturlig ventilering.

Vurdering av avvik:

« Det er pavist fuktskjolder etc. rundt ventiler.

* Rommet har kun naturlig ventilasjon.

= Vatrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dar.

Det er ikke registrert tilfredsstillende avtrekk fra vatrommet. Forholdet
medfagrer mangelfull ventilering av rommet.

Grunnet manglende funksjon og den risiko dette medfgrer for
oppfukting av konstruksjoner, kondens og mulig muggdannelse er
avviket er gitt tilstandsgrad 2.

Konsekvens/tiltak
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Tilstandsrapport

WIGUM & NIELSEN AS
Klokkarlia 11A
5223 NESTTUN

« Det bar etableres tilfredsstillende tilluft til vatrom f.eks. luftespalte ved
dere.l.

Det anbefales snarlig utbedring.
Avtrekk og tilluft for rommet ber etableres.

Kostnadsestimat: Under 20 000

UNDERETASJE > VASKEROM
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse

P& grunn av vatrommets utforming er det ikke praktisk mulig &
gjennomfare fuktmaling eller hulltaking i omrader hvor det
erfaringsmessig kan forekomme skader, herunder vatsone mot
naboleilighet og felles gangareal. | henhold til gjeldende metodikk for
tilstandsrapportering (NS 3600) utfares destruktive undersgkelser kun
der dette er giennomfgrbart uten a skade konstruksjonen eller bergre
tilstatende enheter. Slik undersgkelse er derfor ikke utfart.

Det gjgres oppmerksom pa at tilstanden inne i konstruksjonen dermed
er ukjent, og det kan ikke utelukkes at det foreligger skjulte skader.

KIBKKEN
ETASJE 1 > KIOKKEN

Overflater og innredning

Beskrivelse

Kjgkkenet har innredning med glatte fronter.

Benkeplaten er av laminat.

Det er kjaleskap, fryseskap, oppvaskmaskin, platetopp, micro, stekeovn
0g vannstoppsystem.

Kjgkkeninnredningen er visuelt vurdert ved befaring. Innredningen
fremstar i normal stand med mindre bruksslitasje i overflater som er
vanlig for en kjgkkeninnredning i bruk.

Det ble ikke registrert tegn til vesentlige skader eller forhold som
pavirker kjgkkenets funksjon ved befaringstidspunktet.

Mindre merker og overflateslitasje vurderes & veere i trdd med normal
bruk over tid. Forholdet vurderes & ha begrenset betydning for funksjon
og bruk.

Kjgkkenet gis tilstandsgrad TG1.

Oppdragsnr.: 22601-1180

Befaringsdato: 09.05.2026

ETASJE 1 > KIGKKEN

Avtrekk

Beskrivelse
Det er kjgkkenventilator med kullfilter.
Vurdering av avvik:

- Det er kun kullfilterventilator pa kjskkenet og heller ikke andre
forserte/mekaniske avtrekkslgsninger fra kokesonen.

Kjokkenet er utstyrt med ventilator med kullfilter (resirkulasjonslgsning).
Lasningen farer ikke matos og fukt direkte ut av boligen, men filtrerer og
resirkulerer luften tilbake i rommet.

I henhold til dagens anbefalinger bgr ventilator ha avtrekk til det fri for &
sikre effektiv bortfaring av fukt og matos. Kullfilter gir begrenset
ventilasjonseffekt sammenlignet med avtrekkssystemer.

Tilstandsgrad settes til TG 2 pa bakgrunn av valgt ventilasjonslgsning,
som anses & veere en mindre tilfredsstillende lgsning i forhold til dagens
anbefalinger.

Konsekvens/tiltak
= Det er vanskelig 4 etablere andre lgsninger.

Det anbefales & etablere ventilator med avtrekk til det fri dersom
forholdene ligger til rette for dette.

Alternativt ma kullfilter skiftes jevnlig for & opprettholde best mulig
funksjon.

SPESIALROM
ETASJE 1 > TOALETTROM
Overflater og konstruksjon

Beskrivelse

Side: 15 av 24
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