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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 palitelige 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) fglger vi bransjens strengeste krav til faglig kvalitet, etikk og kompetanse.

Vi holder oss Igpende oppdatert pa endringer i regelverk, energikrav og baerekraft — for a levere takstrapporter som mgter dagens og
morgendagens standarder.

Rapportansvarlig

Kenneth Nielsen
Uavhengig Takstingenigr
wigum.nielsen@outlook.com

454 29 562
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WIGUM & NIELSEN AS
Klokkarlia 11A
Ravnestglen 91, 5170 BJGRNDALSTRA 5223 NESTTUN
Gnr 122 - Bnr 583
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 a bygge og regler som gjaldt da
boligen ble oppfgrt (sgknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje
etter normal bruk regnes ikke som avvik.

y ?g

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig a veere oppmerksom pa at Den bygningssakkyndige vil i hovedsak vurdere boligen mot hvordan det var
dette ikke kan sammenlignes med a kjgpe en ny bolig. Maten vanlig a bygge og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. Noen bygningsdeler
boligen ble bygget pa kan vaere annerledes enn i dag. Bygninger og forhold, blant annet de som er knyttet til fallforhold pa vatrom og helse,
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk miljg og sikkerhet, vil vurderes mot dagens regelverk. Den bygningssakkyndige
og vaer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere ser etter avvik som har betydning for og som reduserer boligens funksjon og
omganger, eller det oppfgres tilbygg. Seerlig for boliger som er verdi, og som kommer frem av forskrift til avhendingslova.

pusset opp eller endret, er det viktig 8 merke seg at fornyelse av
overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er
forbedret.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

e vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand ¢ bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig  skjulte
installasjoner e installasjoner utenfor bygningen e full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner ¢ geologiske forhold og bygningens plassering
pa grunnen e bygningens planlgsning ¢ bygningens innredning ¢ Igsgre slik som hvitevarer e utendgrs svugmmebasseng og pumpeanlegg ¢
bygningens estetikk og arkitektur e bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som dpenbart kan pavirke helse,
miljg og sikkerhet) e fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller
fellesarealet har en seerlig tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. For andre aktgrer er
eksemplarfremstilling av malen og standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i
lov (kopiering til privat bruk, sitat o.l.) 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
Ravnestglen 91, 5170 BJORNDALSTRA 5223 NESTTUN
Gnr 122 - Bnr 583
4601 BERGEN

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.

aTG 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.

1Y 'G 2 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.

aTG 3 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

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

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000

Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag 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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Ravnestglen 91, 5170 BJORNDALSTRA
Gnr 122 - Bnr 583
4601 BERGEN

Beskrivelse av eiendommen

WIGUM & NIELSEN AS
Klokkarlia 11A
5223 NESTTUN

TAKSTOBJEKTET

ENEBOLIG
Fem-roms frittliggende enebolig over tre etasjer.
Boligen er oppfart i 2000

Garasje: (45,0 m?)

Balkong: (7,7 m?)

Parkering: | garasje og pa egen tomt
BESKRIVELSE - BYGNINGSMASSE
Grunn og fundamenter:

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

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

Yttervegger:

Bygningen har yttervegger i hovedsak av mur/betong
konstruksjoner.

Utvendige fasader er pusset, slemmet og malte.

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

Etasjeskille:
Bygningen har etasjeskille av antatt trebjelkelag.

BESKRIVELSE - INNVENDIG

Entre/gang: (16,5 m?)
Skifer pa gulv, slette malte vegger og panel i himling.

Vaskerom: (6,5 m?)

Fliser pa gulv, med sokkelflis og malte slette plater pa vegger,
panel i himling.

Varmekabler i gulv og opplegg for vaskemaskin.

Bad: (6,4 m?)

Fliser pa gulv og vegger, slett malt himling.

Badet er innredet med:

Dusj m/glassvegger, toalett, baderomsinnredning.

Innvendige Boder: (1,9 m? 1,9 m? og 2,4 m?)
Fliser og laminat pa gulv, panel og slette malte vegger. Panel i

himling.

Spisestue: (15,3 m?)
En-stavs laminat pa gulv, slette malte vegger og panel i himling.

Stue: (34,1 m?)

Oppdragsnr.: 22601-1269 Befaringsdato:

En-stavs laminat pa gulv, slette malte vegger og panel i himling.

Kjpkken: (22,3 m?)

Skifer pa gulv, slette malte vegger og panel i himling.

Kjgkken innredning med profilerte fronter og fliset benkeplate
med nedfelt vask. Apen peis pa kjpkkenet.

Hvitevarer:

- Stekeovn.

- Micro m/stekefunksjon
- Platetopp.

- Oppvaskmaskin.

- Ventilator.

- Kjgleskap.

Andre Etasje:

Soverom: (10,2 m? 11,7 m? 9,3 m? og 15,2 m?)
En-stavs laminat pa gulv, malte vegger og panel i himling.

Bad: (9,3 m?)

Fliser pa gulv og vegger, slett malt himling.

Badet er innredet med:

Dusj m/vegg og glassdgr, toalett, baderomsinnredning.

Loftstue:: (19,9 m?)
En-stavs laminat pa gulv, malte vegger og panel i himling.

Loft:

Kontor: (29,0 m?)
Tre-stavs laminat pa gulv, panel pa vegger ogi himling.

Oppvarming:
- Peis i stue og pa kjgkken
- Vannbaren varme i gulv i fgrste etasje pa bad iandre etasje

Oppvarming via elektrisitet:
- Ellers elektrisk oppvarming.

Tekniske installasjoner:

VVS:

Vannforsyning av kobber.

Bereder fra ukjent 2008, 300 liter og plassert pa vaskerom
Avlgpsrgr av plast.

El.anlegg:

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

Hovedsikring pa 63 ampere.

For fullstendig gjennomgang av boligens tilstand sa
henvises det til konstruksjoner og rapporten forgvrig.
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WIGUM & NIELSEN AS
Klokkarlia 11A
Ravnestglen 91, 5170 BJORNDALSTRA 5223 NESTTUN
Gnr 122 - Bnr 583
4601 BERGEN

Beskrivelse av eiendommen

Enebolig - Byggear: 2000

Arealer G til side

UTVENDIG G4 til side

Grunnmur sjekkes for grunnmursplast og topplist.

Kledning sjekkes for rate og om det er lufting og museband.
Vinduer sjekkes for rate, punktering og vandring. Lovlighet G4 til side
Renner sjekkes for sprekker og om det er utlgp til tomt eller i
dreneringsrgr.

Taket sjekkes det er synlige sprekker og slitasje, pipebeslag, stigtrinn
for feier og sngfanger.

Forutsetninger og vedlegg Gatil side

Enebolig

» Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som
stemmer med dagens bruk

INNVENDIG Ga til side Tegninger er giennomgatt.

Det er foretatt besiktigelse og gjort enkel beskrivelse av innvendige Garasje

overflater. ¢ Det foreligger ikke tegninger
Det er ikke gjort vurdering i tilfeller hvor overflater har normal Tegninger forelgpig ikke mottatt

slitasje i forhold til alder.

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

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

VATROM G4 til side

Det er gjennomfgrt visuell vurdering av overflater, innredninger og
sanitaerutstyr.

Gulvets fall er kontrollert med lasermaler.

Vurdering i forbindelse med fukt foretas ved hulltaking i vegg eller
himling fra tilstgtende rom. Hullet skal vaere min. 73 mm. i diameter.
I hullet skal det males etter fukt og undersgkes om det er visuelle
tegn til fuktskade. Dersom hulltaking ikke lar seg gj@re, blir det utfgrt
visuell inspeksjon, og bruk av fuktindikator (fuktmalerutstyr).

Tilgjengelige sluk og gjennomfgringer besiktiges og kommenteres.

KIGKKEN G4 til side

Kjgkkeninnredningen beskrives og tilstandsvurderes i forhold til
alder, kvalitet og faglig utfgrelse.

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.

TEKNISKE INSTALLASJONER G til side

Det gjgres oppmerksom pa at det elektriske anlegget kun er vurdert
gjennom en forenklet visuell befaring, i trad med Forskrift til
avhendingslova. Takstmann har ikke ngdvendig elektrofaglig
kompetanse til 3 foreta en fullverdig vurdering av anlegget. Det
anbefales derfor pa generelt grunnlag at det elektriske anlegget
kontrolleres av kvalifisert el-takstmann.

TOMTEFORHOLD G til side

Eiet tomt, 1094,00 m?
Tomten er opparbeidet og beplantet.
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WIGUM & NIELSEN AS
Klokkarlia 11A
Ravnestglen 91, 5170 BJORNDALSTRA 5223 NESTTUN
Gnr 122 - Bnr 583
4601 BERGEN

Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader
& & Spesielt for dette oppdraget/rapporten

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

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

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

10 rapporten.

Enebolig
5
-_ E KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT
0
B 7G0: Ingen awik @ Tekniske installasjoner > Varmtvannsbereder/tank ~ Sétilside
TG1: Mindre eller moderate avvik o
TG2: Awik som kan kreve tiltak Vatrom > Ftasje 1 > Vaskerom > Tilliggende Ga til side
konstruksjoner vatrom
. TG3: Store eller alvorlige avvik
TG IU: Konstruksj ikk dersgkt AU
u onstruksjoner som ke erunders 0 Vatrom > Etasje 1 > Bad > Tilliggende konstruksjoner Gétilside
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4. 2
vatrom
Vatrom > Etasje 2 > Bad > Tilliggende konstruksjoner Gatilside
vatrom
Anslag pa utbedringskostnad
1 ! el AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
© utvendig > Taktekking Ga til side
0.8
@ utvendig > Nedligp, beslag og skorsteiner over tak ~ Gétilside
0.6
© utvendig > Yttervegger/Veggkonstruksjon Ga til side
0.4
@ utvendig > Vinduer og takvinduer/takluker/overlys ~ Géfilside
0.2
g @  Uutvendig > Ytterdgrer Gatil side
0 <
Tiltak under kr 20 000 © Innvendig > Overflater - vegger og himlinger Ga til side
©  Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
Q Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000 @ Tekniske installasjoner > Innvendige vannledninger ~ Gfilside
@  Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000
®  Tiltak over kr 500 000 ©  Tekniske installasjoner > Innvendige avigpsror Ga til side
Hva er anslag pé utbedringskostnad? Se side 4. 0 Tekniske installasjoner > Vannb3aren varme (radiator Gatilside

og gulvvarme)

Vatrom > Etasje 1 > Vaskerom > Dokumentasjon for Gatilside
vatrom

[

o Vatrom > Etasje 1 > Vaskerom > Overflater, vegger ~ Gatilside
og himling
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WIGUM & NIELSEN AS
Klokkarlia 11A
Ravnestglen 91, 5170 BJORNDALSTRA 5223 NESTTUN
Gnr 122 - Bnr 583
4601 BERGEN

Sammendrag av boligens tilstand

@© vatrom > Etasje 1 > Vaskerom > Overflater gulv Gatil side

0 Vatrom > Etasje 1 > Vaskerom > Vanntett sjikt, Ga til side
membran og sluk

0 Vatrom > Etasje 1 > Bad > Dokumentasjon for Ga til side
vatrom

o Vatrom > Etasje 1 > Bad > Overflater, vegger og Ga til side
himling

© vstrom > Etasje 1 > Bad > Overflater gulv Ga til side

o Vatrom > Etasje 1 > Bad > Vanntett sjikt, membran ~ Gatilside
og sluk

o Vatrom > Etasje 1 > Bad > Saniteerutstyr og Ga til side
innredning

Pi) Kjgkken > Etasje 1 > Kjgkken > Overflater og Gatil side
innredning

o Vatrom > Etasje 2 > Bad > Dokumentasjon for Ga til side
vatrom

Pi) Vatrom > Etasje 2 > Bad > Overflater, vegger og Ga til side
himling
Vatrom > Etasje 2 > Bad > Overflater gulv Ga til side

o Vatrom > Etasje 2 > Bad > Vanntett sjikt, membran  Gatilside
og sluk

o Vatrom > Etasje 2 > Bad > Saniteerutstyr og Ga til side
innredning

HELSE, MILI@ OG SIKKERHET
Forhold som apenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet

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

Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller
ikke utfgrt med radonsperre.
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Ravnestglen 91, 5170 BJORNDALSTRA
Gnr 122 - Bnr 583
4601 BERGEN

Tilstandsrapport

WIGUM & NIELSEN AS
Klokkarlia 11A
5223 NESTTUN

ENEBOLIG

Byggear Kommentar
2000 Kilde: Eiendomsverdi.no

Anvendelse
Boligformal

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

Vedlikehold
Boligen er jevnlig og godt vedlikeholdt.

UTVENDIG

(13D Taktekking

Punktet md sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Beskrivelse

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

Vurdering av avvik:
* Vanntett sjikt pa tak er eldre enn 18 ar.

e Undertak (oljeimpregnert trefiberplater) er eldre enn 13 ar.

Konsekvens/tiltak

* Nar vanntette sjikt pa tak begynner a bli gamle, gker risikoen for
lekkasjer. Dette kan fgre til omfattende og kostbare reparasjoner av
underliggende konstruksjoner dersom en ikke foretar tiltak pa
konstruksjonene fgr dette oppstar.

e Overvak tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad O eller 1 ma vanntett
sjikt pa tak skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er
vanskelig a si noe om.

e Nar undertak begynner a bli gamle, gker risikoen for lekkasjer. Dette
kan fgre til omfattende og kostbare reparasjoner av underliggende
konstruksjoner dersom en ikke foretar tiltak pa konstruksjonene fgr
dette oppstar.

» Overvak tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad O eller 1 ma undertak
skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a si
noe om.

Oppdragsnr.: 22601-1269

Befaringsdato: 15.07.2026

Nedlgp, beslag og skorsteiner over tak

Beskrivelse

Takrenner og nedlgp er utfgrt i plast.

Slike systemer har normalt god motstand mot korrosjon, men vil over
tid kunne pavirkes av UV-straling, temperatursvingninger og mekanisk
belastning.

For plastbaserte takrennesystemer ligger forventet levetid normalt i
omradet 20-30 ar, 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.

Vurdering av avvik:
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» Takrenner og nedlgp i plast. Komponentene fremstar med normal
bruksslitasje.

Plastmaterialer har begrenset levetid og pavirkes over tid av UV-straling,
temperatursvingninger og mekanisk belastning. Dette kan medfgre
sprghet, deformasjoner og redusert funksjonsevne.

Det er ved befaring ikke registrert lekkasjer eller vesentlige avvik, men
alder og materialtype tilsier gkt risiko for svekkelser.

Tilstandsgrad settes til TG 2 pa bakgrunn av alder og forventet levetid.
Jevnlig ettersyn anbefales, og utskifting ma paregnes pa sikt.

Konsekvens/tiltak

¢ Det anbefales jevnlig rengjgring og kontroll av takrenner og nedlgp for
a sikre god avrenning. Spesielt bgr det kontrolleres for sprekker,
deformasjoner og tette Igp.

Skadde eller svekkede deler bgr skiftes ut fortlgpende. Oppheng og
fallforhold bgr kontrolleres for a sikre korrekt funksjon.

Pa sikt ma det paregnes utskifting av takrennesystemet som fglge av
normal aldring og materialtretthet.

Takkonstruksjon/Loft

Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking

Beskrivelse

Taket er et saltak med takkonstruksjon av A-takstoler i tre. Det er
oppvarmet loftsrom.

Det er ikke mulig & undersgke konstruksjonen grundig da
takkonstruksjonen er gjenbygget.

Vurderingen blir basert pa alder og obsevasjoner.

Yttervegger/Veggkonstruksjon
Beskrivelse

Ytterveggene har murkonstruksjon med pussede murfasader.

Vurdering av avvik:
 Det er pavist sprekker i murte/pussede fasader

Konsekvens/tiltak
¢ Lokal utbedring ma utfgres

Vinduer og takvinduer/takluker/overlys
Beskrivelse

Det er malte vinduer og takvinduer med 2-lags glass.
Vinduer produsert i .

Boligen har velux vinduer, produsert i

Det er noe merker og bruksslitasje.

Vurdering av avvik:

Oppdragsnr.: 22601-1269 Befaringsdato: 15.07.2026 Side: 10 av 27



Ravnestglen 91, 5170 BJORNDALSTRA
Gnr 122 - Bnr 583
4601 BERGEN

Tilstandsrapport

WIGUM & NIELSEN AS
Klokkarlia 11A
5223 NESTTUN

¢ Vinduer har malte treoverflater. Det er registrert normal slitasje og
varpavirkning pa enkelte vinduer, szerlig i nedre del av karm og ramme
hvor fuktbelastningen normalt er stgrst. Forholdet vurderes & veere
aldersrelatert og i trad med forventet slitasje pa malte trevinduer over
tid.

Det ble ikke registrert tegn til rateskader ved befaringstidspunktet, men
overflatene fremstar med behov for vedlikehold for & hindre videre
nedbrytning av materialene.

Pa bakgrunn av alder og vedlikeholdsbehov gis vinduene tilstandsgrad
TG2.

Konsekvens/tiltak

* Det anbefales vedlikehold av overflater, herunder rengjgring, sliping og
overflatebehandling/maling av utsatte omrader for a beskytte treverket
mot videre fuktbelastning og forlenge levetiden.

Ytterdgrer

Beskrivelse
Det er malt hovedytterdgr og malt balkongdgr i tre med 2-lags glass.

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

Konsekvens/tiltak
¢ Vaerslitte karmer og sprekker kan fgre til redusert tetthet,
fuktinntrenging og videre nedbrytning av treverket.

* Det anbefales & vedlikeholde, reparere eller skifte ut skadet treverk for
a sikre funksjon og levetid.

Oppdragsnr.: 22601-1269

Befaringsdato:

Balkonger, verandaer, takterrasser og altaner

Beskrivelse

Balkong i trekonstruksjon med adkomst frasoverom, ca. 7,7 m2.
Rekkverkshgyden er malt til 92 cm.

Vurdering av avvik:
* Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i forhold til dagens krav.

Konsekvens/tiltak

¢ Konsekvensen er at rekkverket ikke gir tilstrekkelig fallsikring i henhold
til dagens krav, noe som medfgrer gkt risiko for fallulykker og behov for
utbedring for & oppna tilfredsstillende sikkerhet.

¢ Det anbefales & utbedre rekkverket slik at hgyden tilfredsstiller
gjeldende krav, for a sikre trygg bruk.

INNVENDIG

Overflater - gulv
Beskrivelse

Gulvene er belagt med laminat og flis.

Innvendige gulv fremstar med normal bruksslitasje i form av mindre
merker og slitasje i overflater. Slitasjen vurderes a vaere i trad med
forventet pavirkning som fglge av normal bruk over tid. Forholdet anses
a veere av kosmetisk karakter og har begrenset betydning for
konstruksjon eller funksjon.

Forholdet gis tilstandsgrad TG1.

Overflater - vegger og himlinger
Beskrivelse
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Veggene har malte glatte flater og betongvegg. Himlingen har malte
glatte flater og trepanel.

Vurdering av avvik:
e Det er registrert normal bruksslitasje pa vegger og tak. Overflatene
baerer preg av alder og bruk, noe som er vanlig i boliger over tid.

Det er ikke registrert forhold som indikerer konstruktiv svikt eller
fuktskader ved befaringstidspunktet.

Forholdene vurderes som overflatemessige avvik, og tilstandsgrad settes
til TG 2.

Konsekvens/tiltak
¢ Det anbefales normalt vedlikehold av overflater etter behov, herunder
maling, reparasjon og eventuell utskifting av slitte materialer.

Tiltakene vurderes som overflatemessige og av estetisk karakter, og kan
utfgres i forbindelse med oppussing eller ved gnske om standardheving.

Etasjeskiller og baerende konstruksjoner

Beskrivelse

Etasjeskilleren er utfgrt som trebjelkelag.

Det er malt ca. 5 mm hgydeforskjell pa gulv pa soverom i andre etasje
over en lengde pa ca2 m.

Radon

Vurdering av avvik:
e Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med
radonsperre.

Konsekvens/tiltak

e Uavklarte radonforhold kan innebaere risiko for helseskadelig
eksponering over tid. Radon er en kjent helserisiko, og forhgyede nivaer
kan ha betydning for inneklima og beboernes helse.

* Det anbefales a gjennomfgre radonmaling og eventuelt vurdere
naermere kontroll eller tiltak dersom forhgyede verdier pavises.

Pipe/skorsteiner og ildsteder inne i boligen

Beskrivelse
Det er elementpipe og peis med innsats.

Oppdragsnr.: 22601-1269

Befaringsdato: 15.07.2026

Innvendige trapper
Beskrivelse
Innvendig trapp er en lakkert tretrapp.

Innvendige dgrer
Beskrivelse

Innvendige dgrer er av heltre furu fyllingsdgrer. Det ble gjort tilfeldig
funksjonstest av enkelte dgrer.

Pa generelt grunnlag paregnes at dgrer har behov for justering med
jevne mellomrom.

VATROM
ETASJE 1 > VASKEROM

Generell

Beskrivelse

Vatrommet er oppfe@rt etter tekniske forskrifter i perioden 1997-2010.
Det foreligger ingen dokumentasjon.

ETASJE 1 > VASKEROM

Dokumentasjon for vatrom

Beskrivelse
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Det er ikke fremlagt fullstendig dokumentasjon for vatrommets
utfgrelse. Dette omfatter blant annet dokumentasjon pa oppbygning av
tettesjikt (membran), utfgrelse av gjiennomfgringer, fallforhold,
materialvalg og eventuelle kontroller utfgrt under byggeprosessen.

I henhold til byggteknisk forskrift (TEK17), SAK10 og Byggebransjens
Vatromsnorm (BVN) skal vatrom prosjekteres og utfgres slik at
konstruksjonen er beskyttet mot fukt, og utfgrelsen bgr kunne
dokumenteres. Dokumentasjonen skal normalt omfatte
produktdokumentasjon, samsvarserklzeringer, bilder fra utfgrelsen og
eventuell kontrollerklzering der dette har vaert et krav.

Selv om det ved befaring ikke er registrert forhold som indikerer svikt i
vatrommets funksjon, medfgrer manglende dokumentasjon usikkerhet
knyttet til utfgrelsen av skjulte bygningsdeler, herunder tettesjiktets
oppbygning og detaljer som ikke kan kontrolleres uten destruktive
inngrep.

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

* Fremlagt dokumentasjon for vanntette sjikt tilfredsstiller ikke kravene i
gjeldene forskrift og standard (NS3600 A.2.1.9.1 alternativl 1, 2, 3 og 4).

Konsekvens/tiltak

¢ 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.

¢ Dokumentasjon som ikke tilfredsstiller kravene i gjeldene forskrift og
standard gjgr at man ikke kan vite om membran er korrekt utfgrt eller
om sluk, overganger og gjennomfgringer er tette. Dette gir en gkt risiko
for skjulte fuktskader, selv om det ikke er synlige tegn i dag.

ETASJE 1 > VASKEROM

Overflater, vegger og himling

Beskrivelse

Vatrommet har flis pa vegg og malte plater. Himlingen er med panel pa
innvendig tak.

Vurdering av avvik:

» Vaskerommet fremstar med normal bruksslitasje og aldersrelaterte
tegn til slitasje pa overflater og detaljer.

Vatrom er bygningsdeler som over tid utsettes for betydelig
fuktbelastning, og slitasje pa fuger, overflater, tettesjikt og installasjoner
ma forventes gjennom normal bruk.

Ved visuell befaring ble det ikke registrert tegn til aktive lekkasjer eller
andre forhold som indikerer pagaende fuktskader.

Membran og gvrige fuktsikrende konstruksjoner er skjulte og kan ikke
kontrolleres uten destruktive inngrep.

Pa bakgrunn av alder, registrert slitasje og den naturlig gkende risikoen
for svekkelser i skjulte bygningsdeler vurderes vatrommet a ha et

fremtidig vedlikeholds- og oppgraderingsbehov.

Bygningsdelen gis tilstandsgrad TG2 pa grunn av alder, normal slitasje og
usikkerhet knyttet til tilstanden pa skjulte fuktsikrende konstruksjoner.

Konsekvens/tiltak

Oppdragsnr.: 22601-1269

Befaringsdato: 15.07.2026

* Ingen tiltak anses som ngdvendige pa kort sikt. Overvaking anbefales,
og oppgradering bgr paregnes ved framtidig rehabilitering.

ETASJE 1 > VASKEROM

@ Overflater gulv

Beskrivelse
Vatrommet har flislagt gulv med vannbaren varme.

Vurdering av avvik:
e Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler.

Baderomsgulvet er vurdert med fokus pa fallforhold mot sluk.
Det er malt ca. 30 mm hgydeforskjell fra topp slukrist til gulv ved
dgrterskel.

Heyde fra gulv og topp dg@rterskel er malt til 16 mm

Fall mot sluk pa gulv kontrollert, og vurdert som tilfredsstillende.
Sluk bgr monteres 25 mm under topp membran ved dgrterskel i
henhold til dagens krav, i dette tilfellet er det 25 mm eller mer.

Etter dagens anbefalte Igsninger for vatrom bgr hgydeforskjellen
normalt vaere minimum 25 mm for & sikre at vann ledes til sluk og for a
redusere risiko for at vann kan renne ut av vatrommet.

Pa bakgrunn av dette gis forholdet tilstandsgrad TG2.

Konsekvens/tiltak

e Ingen tiltak anses som ngdvendige pa kort sikt. Overvaking anbefales,
og oppgradering bgr paregnes ved framtidig rehabilitering.

Slukene bgr jevnlig inspiseres og rengjgres.

ETASJE 1 > VASKEROM
Vanntett sjikt, membran og sluk

Vurdering av avvik:

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

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

Konsekvens/tiltak
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¢ 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.

* 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.

ETASJE 1 > VASKEROM

Saniteerutstyr og innredning

Beskrivelse
Vatrommet har opplegg for vaskemaskin og vaskekum.

ETASJE 1 > VASKEROM

Ventilasjon
Beskrivelse
Vatrommet har avtrekksventilasjon.

ETASJE 1 > VASKEROM

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse

Ikke tilkomst for kontroll fra tilstgtende vegg mot badet. Det er dog ikke
registrert visuelle tegn til fuktskader (riss/sprekker i fuger/flis,
svertesopp etc).

Fuktsgk inne pa flislagte vatrom blir ikke foretatt da fuktsgk ikke vil
kunne avdekke hvorvidt fukten ligger under membran eller mellom
membran og fliser. Fuktsgk inne pa flislagte vatrom vil derfor gi uklare
indikasjoner. Rommet fremstar tgrt pa befaringsdagen.

Vurdering av avvik:
» 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).

ETASJE 1 > BAD

Generell
Beskrivelse

Oppdragsnr.: 22601-1269

Befaringsdato: 15.07.2026

Vatrommet er oppfgrt etter tekniske forskrifter i perioden 1997-2010.
Det foreligger ingen dokumentasjon.

ETASJE 1 > BAD

@ Dokumentasjon for vatrom

Beskrivelse

Det er ikke fremlagt fullstendig dokumentasjon for vatrommets
utfgrelse. Dette omfatter blant annet dokumentasjon pa oppbygning av
tettesjikt (membran), utfgrelse av gjennomfgringer, fallforhold,
materialvalg og eventuelle kontroller utfgrt under byggeprosessen.

I henhold til byggteknisk forskrift (TEK17), SAK10 og Byggebransjens
Vatromsnorm (BVN) skal vatrom prosjekteres og utfgres slik at
konstruksjonen er beskyttet mot fukt, og utfgrelsen bgr kunne
dokumenteres. Dokumentasjonen skal normalt omfatte
produktdokumentasjon, samsvarserklzaeringer, bilder fra utfgrelsen og
eventuell kontrollerklzering der dette har vaert et krav.

Selv om det ved befaring ikke er registrert forhold som indikerer svikt i
vatrommets funksjon, medfgrer manglende dokumentasjon usikkerhet
knyttet til utfgrelsen av skjulte bygningsdeler, herunder tettesjiktets
oppbygning og detaljer som ikke kan kontrolleres uten destruktive
inngrep.

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

¢ Fremlagt dokumentasjon for vanntette sjikt tilfredsstiller ikke kravene i
gjeldene forskrift og standard (NS3600 A.2.1.9.1 alternativl 1, 2, 3 og 4).

Konsekvens/tiltak

¢ 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.

¢ Dokumentasjon som ikke tilfredsstiller kravene i gjeldene forskrift og
standard gjgr at man ikke kan vite om membran er korrekt utfgrt eller
om sluk, overganger og gjennomfgringer er tette. Dette gir en gkt risiko
for skjulte fuktskader, selv om det ikke er synlige tegn i dag.

ETASIJE 1 > BAD

@ Overflater, vegger og himling

Beskrivelse
Veggene er flislagt, og himlingen har malt innvendig tak.
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Vurdering av avvik:

* Baderommet fremstar med normal bruksslitasje og aldersrelaterte
tegn til slitasje pa overflater og detaljer.

Vatrom er bygningsdeler som over tid utsettes for betydelig
fuktbelastning, og slitasje pa fuger, overflater, tettesjikt og installasjoner
ma forventes gjennom normal bruk.

Ved visuell befaring ble det ikke registrert tegn til aktive lekkasjer eller
andre forhold som indikerer pagaende fuktskader.

Membran og gvrige fuktsikrende konstruksjoner er skjulte og kan ikke
kontrolleres uten destruktive inngrep.

Pa bakgrunn av alder, registrert slitasje og den naturlig gkende risikoen
for svekkelser i skjulte bygningsdeler vurderes vatrommet a ha et
fremtidig vedlikeholds- og oppgraderingsbehov.

Bygningsdelen gis tilstandsgrad TG2 pa grunn av alder, normal slitasje og
usikkerhet knyttet til tilstanden pa skjulte fuktsikrende konstruksjoner.

Konsekvens/tiltak
¢ Ingen tiltak anses som ngdvendige pa kort sikt. Overvaking anbefales,
og oppgradering bgr paregnes ved framtidig rehabilitering.

ETASJE 1 > BAD

Overflater gulv

Beskrivelse
Gulvet er flislagt med elektriske varmekabler.

Vurdering av avvik:
* Baderommet fremstar med normal bruksslitasje og aldersrelaterte
tegn til slitasje pa overflater og detaljer.

Baderomsgulvet er vurdert med fokus pa fallforhold mot sluk.
Det er malt ca. 12 mm hgydeforskjell fra topp slukrist til gulv ved
dgrterskel.

Hgyde fra gulv og topp dgrterskel er malt til 20 mm

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

Pa grunn av alder kan tilstanden til membran og gvrige skjulte
fuktsikrende konstruksjoner ikke vurderes fullt ut.

Risikoen for svikt i skjulte konstruksjoner gker med alder, og badet
nzermer seg forventet levetid for flere av de fukttekniske
komponentene.

Tilstandsgrad settes til TG2 pa bakgrunn av alder og usikkerhet knyttet til
skjulte konstruksjoner.

Konsekvens/tiltak

e Ingen tiltak anses som ngdvendige pa kort sikt. Overvaking anbefales,
og oppgradering bgr paregnes ved framtidig rehabilitering.

Slukene bgr jevnlig inspiseres og rengjgres.

Oppdragsnr.: 22601-1269

Befaringsdato: 15.07.2026

ETASJE 1 > BAD
@ Vanntett sjikt, membran og sluk

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.

o Det er ikke tilstrekkelig hgyde fra topp av slukrist til topp vanntett sjikt
mot rgrgjennomfegring eller ved dgrapning. (I fohold til krav i forskrift pa
befaringstidspunktet)

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
fglge av alder og manglende dokumentasjon, noe som gker risikoen for
skjulte fuktskader og kan medfgre behov for neermere undersgkelser og
eventuell rehabilitering av vatrommet.

o Til tross for avviket i fall/hgydeforskjell til sluk, vil gulvet fortsatt kunne
lede vann mot sluket, men med redusert effektivitet. Dette kan
potensielt gke risikoen for vannansamling i enkelte omrader av
vatrommet.

ETASIJE 1 > BAD

Sanitaerutstyr og innredning
Beskrivelse

Vatrommet har innredning med nedfelt servant, veggmontert toalett,
badekar og dusjnisje/hjgrne.

Vurdering av avvik:
o Det er ikke pavist tilfredsstillende Igsning for a synliggjgre lekkasje fra
innebygget sisterne.

Konsekvens/tiltak

 Uten tilfredstillende dreneringslgsning/lekkasjesikring kan lekkasjer
paga over lang tid uten a bli oppdaget. Dette kan fgre til omfattende
fuktskader i omkringliggende byggematerialer.

¢ Ved implementering av innebygget sisterne var det ikke krav om
lekkasjesikring, konstruksjonen bgr jevnlig observeres.
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Konsekvens/tiltak
¢ Konsekvensen er at tilstanden i tilliggende konstruksjoner er usikker,
og det kan finnes skjulte feil (f.eks. fukt eller skade).

ETASIE 2 > BAD

Dokumentasjon for vatrom

Beskrivelse

Det er ikke fremlagt fullstendig dokumentasjon for vatrommets
utfgrelse. Dette omfatter blant annet dokumentasjon pa oppbygning av

tettesjikt (membran), utfgrelse av gjennomfgringer, fallforhold,
materialvalg og eventuelle kontroller utfgrt under byggeprosessen.

I henhold til byggteknisk forskrift (TEK17), SAK10 og Byggebransjens
Vatromsnorm (BVN) skal vatrom prosjekteres og utfgres slik at
konstruksjonen er beskyttet mot fukt, og utfgrelsen bgr kunne
dokumenteres. Dokumentasjonen skal normalt omfatte
produktdokumentasjon, samsvarserklaeringer, bilder fra utfgrelsen og
eventuell kontrollerklaering der dette har vaert et krav.

Selv om det ved befaring ikke er registrert forhold som indikerer svikt i
vatrommets funksjon, medfgrer manglende dokumentasjon usikkerhet
knyttet til utfgrelsen av skjulte bygningsdeler, herunder tettesjiktets
oppbygning og detaljer som ikke kan kontrolleres uten destruktive
inngrep.

Vurdering av avvik:
» Det foreligger ikke dokumentert utfgrelse av vantett sjikt.

¢ Fremlagt dokumentasjon for vanntette sjikt tilfredsstiller ikke kravene i
gjeldene forskrift og standard (NS3600 A.2.1.9.1 alternativl 1, 2, 3 og 4).

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.

¢ Dokumentasjon som ikke tilfredsstiller kravene i gjeldene forskrift og
standard gjgr at man ikke kan vite om membran er korrekt utfgrt eller
ETASJE 1> BAD om sluk, overganger og gjennomfgringer er tette. Dette gir en gkt risiko
for skjulte fuktskader, selv om det ikke er synlige tegn i dag.

Ventilasjon

Beskrivelse ETASJE 2 > BAD

Vatrommet har avtrekksventilasjon.
Overflater, vegger og himling
Beskrivelse

ETASJE 1 > BAD . T
Veggene er med flis pa vegg og malte plater. Himlingen er med malt

innvendig tak.

Tilliggende konstruksjoner vatrom
Beskrivelse Vurdering av avvik:

Ikke tilkomst for kontroll fra tilstetende vegg mot badet. Det er dog ikke
registrert visuelle tegn til fuktskader (riss/sprekker i fuger/flis,
svertesopp etc).

Fuktsgk inne pa flislagte vatrom blir ikke foretatt da fuktsgk ikke vil
kunne avdekke hvorvidt fukten ligger under membran eller mellom
membran og fliser. Fuktsgk inne pa flislagte vatrom vil derfor gi uklare
indikasjoner. Rommet fremstar tgrt pa befaringsdagen.

Vurdering av avvik:
¢ Hulltaking er ikke utfgrt da bygningsmessige forhold og konstruksjoner
gjor dette fysisk vanskelig eller ikke gjennomfg@rbart.

Oppdragsnr.: 22601-1269 Befaringsdato: 15.07.2026 Side: 16 av 27



Ravnestglen 91, 5170 BJORNDALSTRA
Gnr 122 - Bnr 583
4601 BERGEN

Tilstandsrapport

WIGUM & NIELSEN AS
Klokkarlia 11A
5223 NESTTUN

* Baderommet fremstar med normal bruksslitasje og aldersrelaterte
tegn til slitasje pa overflater og detaljer.

Vatrom er bygningsdeler som over tid utsettes for betydelig
fuktbelastning, og slitasje pa fuger, overflater, tettesjikt og installasjoner
ma forventes gjennom normal bruk.

Ved visuell befaring ble det ikke registrert tegn til aktive lekkasjer eller
andre forhold som indikerer pagaende fuktskader.

Membran og gvrige fuktsikrende konstruksjoner er skjulte og kan ikke
kontrolleres uten destruktive inngrep.

Pa bakgrunn av alder, registrert slitasje og den naturlig gkende risikoen
for svekkelser i skjulte bygningsdeler vurderes vatrommet a ha et
fremtidig vedlikeholds- og oppgraderingsbehov.

Bygningsdelen gis tilstandsgrad TG2 pa grunn av alder, normal slitasje og
usikkerhet knyttet til tilstanden pa skjulte fuktsikrende konstruksjoner.

Konsekvens/tiltak

e Det anbefales jevnlig tilsyn med baderommet for & avdekke eventuelle
utviklingstegn knyttet til membranens alder. Fugemasser og overflater
bgr vedlikeholdes jevnlig for a opprettholde god fuktsikkerhet. Det er
ikke behov for umiddelbare tiltak, men det ma paregnes at badet har
begrenset gjenstaende levetid sammenlignet med et nytt vatrom.

ETASIE 2 > BAD

Overflater gulv

Beskrivelse
Gulvet er flislagt og med vannbaren varme.

Vurdering av avvik:
¢ Baderommet fremstar med normal bruksslitasje og aldersrelaterte
tegn til slitasje pa overflater og detaljer.

Baderomsgulvet er vurdert med fokus pa fallforhold mot sluk.
Det er malt ca. 20 mm hgydeforskjell fra topp slukrist til gulv ved
dgrterskel.

Hgyde fra gulv og topp dgrterskel er malt til 20 mm

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

Pa grunn av alder kan tilstanden til membran og gvrige skjulte
fuktsikrende konstruksjoner ikke vurderes fullt ut.

Risikoen for svikt i skjulte konstruksjoner gker med alder, og badet
nzermer seg forventet levetid for flere av de fukttekniske
komponentene.

Tilstandsgrad settes til TG2 pa bakgrunn av alder og usikkerhet knyttet til
skjulte konstruksjoner.

Konsekvens/tiltak

e Det anbefales jevnlig tilsyn med baderommet for & avdekke eventuelle
utviklingstegn knyttet til membranens alder. Fugemasser og overflater
bgr vedlikeholdes jevnlig for a opprettholde god fuktsikkerhet. Det er
ikke behov for umiddelbare tiltak, men det ma paregnes at badet har
begrenset gjenstaende levetid sammenlignet med et nytt vatrom.

Oppdragsnr.: 22601-1269

Befaringsdato: 15.07.2026

72

Fike
ETASJE 2 > BAD

Vanntett sjikt, membran og sluk

Vurdering av avvik:

® Pastrykningsmembran/smgremembran pa vegg er eldre enn 15 &r 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.

o Det er ikke tilstrekkelig hgyde fra topp av slukrist til topp vanntett sjikt
mot rgrgjennomfegring eller ved dgrapning. (I fohold til krav i forskrift pa
befaringstidspunktet)

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
fglge av alder og manglende dokumentasjon, noe som gker risikoen for
skjulte fuktskader og kan medfgre behov for neermere undersgkelser og
eventuell rehabilitering av vatrommet.

o Til tross for avviket i fall/hgydeforskjell til sluk, vil gulvet fortsatt kunne
lede vann mot sluket, men med redusert effektivitet. Dette kan
potensielt gke risikoen for vannansamling i enkelte omrader av
vatrommet.

ETASJE 2 > BAD

Sanitaerutstyr og innredning

Beskrivelse
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Vatrommet har innredning med nedfelt servant, toalett og
dusjvegger/hjgrne.

Vurdering av avvik:
* Det er pavist riss/avskallinger pa toalett.

Konsekvens/tiltak

* Riss eller avskalling kan fgre til redusert overflatebeskyttelse, noe som
gker risikoen for videre skade, misfarging og oppsamling av smuss og
bakterier.

¢ Mindre skader kan eventuelt utbedres med egnet
reparasjonsmateriale, men det bgr sikres at overflaten er tett og
hygienisk. Det anbefales a vurdere utskifting dersom skaden er
omfattende.

¢ Det anbefales & fglge med pa utviklingen av rissene. Dersom de
forverres eller gir praktiske problemer, bgr utbedring eller utskifting
vurderes.

Kostnadsestimat: Under 20 000

ETASJE 2 > BAD

Ventilasjon
Beskrivelse
Vatrommet har avtrekksventilasjon.

ETASJE 2 > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom
Beskrivelse

Oppdragsnr.: 22601-1269

Befaringsdato: 15.07.2026

Ikke tilkomst for kontroll fra tilstgtende vegg mot badet. Det er dog ikke
registrert visuelle tegn til fuktskader (riss/sprekker i fuger/flis,
svertesopp etc).

Fuktsgk inne pa flislagte vatrom blir ikke foretatt da fuktsgk ikke vil
kunne avdekke hvorvidt fukten ligger under membran eller mellom
membran og fliser. Fuktsgk inne pa flislagte vatrom vil derfor gi uklare
indikasjoner. Rommet fremstar tgrt pa befaringsdagen.

Vurdering av avvik:
¢ 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).

KI@KKEN
ETASJE 1 > KIBKKEN
Overflater og innredning

Vurdering av avvik:

¢ Kjgkkeninnredningen er visuelt vurdert ved befaring.

Innredningen fremstar med noe slitasje i overflater og komponenter
som fglge av alder og normal bruk. Slike forhold er vanlig for kjgkken
som har veert i bruk over lengre tid.

Det ble ogsa under befaringen benyttet fuktindikator og utfgrt fuktsgk
pa utsatte punkter.

Fuktsgk gjennomfgrt i kjpkkenskap under vask, ved kjgleskap og
oppvaskmaskin.

For kjgkkeninnredninger ligger forventet levetid normalt rundt 20 ar,
avhengig av kvalitet, bruk og vedlikehold. Pa bakgrunn av registrert
slitasje og alder vurderes kjgkkenet a ha et vedlikeholds- og
oppgraderingsbehov pa sikt.

Forholdet gis tilstandsgrad TG2.

Konsekvens/tiltak

¢ Det anbefales normalt vedlikehold av overflater og kontroll av
hengsler, skinner og beslag. Oppgradering eller utskifting av
kjgkkeninnredning ma paregnes pa sikt som fglge av alder og slitasje.

ETASJE 1 > KJBKKEN

Avtrekk
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Beskrivelse
Kjgkkenet har avtrekk via mekanisk anlegg.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Innvendige vannledninger

Beskrivelse
Innvendige vannledninger er utfgrt med kobberrgr med loddede, klemte
eller andre type skjgter. Rgr-i-rgr er oppgitt som annet.

Vurdering av avvik:

¢ | henhold til Sintef Byggforsk har kobberrgr til innvendig bruk i bolig en
anbefalt brukstid pa 40 - og 50 ar avhengig av type rgr.

Teknisk levetid er 25-100 ar avhengig av pavirkende faktorer.

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

Konsekvens/tiltak
e Det er ikke behov for utbedringstiltak.

Innvendige avilgpsror

Beskrivelse
Innvendige avlgpsrgr er av PP-plastrgr.

Vurdering av avvik:

¢ | henhold til Sintef Byggforsk har avlgpsrgr i plast til innvendig bruk i
bolig en anbefalt brukstid pa 30 - og 50 ar avhengig av type rgr. Teknisk
levetid er 25-75 ar avhengig av pavirkende faktorer.

Regropplegget har i dette tilfellet ikke oversteget mer enn halvparten av
anbefalt brukstid

TG 2 er gitt pa grunn av alder iht. forventet levetid og normal
bruksslitasje.

Konsekvens/tiltak
¢ Det er ikke behov for utbedring.

Ventilasjon
Beskrivelse
Det er mekanisk avtrekksventilasjon.

Varmtvannsbereder/tank

Beskrivelse
Det er ca. 300 liters varmtvannstank.

Arstall: 2008 Kilde: Egenerklaering

_!Ji<7) Vannbaren varme (radiator og gulvvarme)
Beskrivelse

Oppdragsnr.: 22601-1269

Befaringsdato: 15.07.2026

Boligen har vannbaren varme. Dette er en energieffektiv
oppvarmingslgsning som gir jevn varmefordeling og god komfort.
Anlegget er ikke funksjonstestet utover normal visuell kontroll, og det
anbefales jevnlig service/oppfelging i henhold til leverandgrens
retningslinjer.

Vurdering av avvik:
* TG 2 er gitt pa grunn av alder iht. forventet levetid og normal
bruksslitasje.

Konsekvens/tiltak

¢ Det anbefales jevnlig ettersyn og service av anlegget utfgrt av
fagkyndig. Det bgr kontrolleres for lekkasjer, trykkforhold,
ekspansjonskar, sirkulasjonspumpe, ventiler og styring/regulering. Ved
awvik eller redusert funksjon ma ngdvendig vedlikehold/utskifting
paregnes.

Elektrisk anlegg

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

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

Beskrivelse

Det er mer enn 5 ar siden siste el-tilsyn. Det elektriske anlegget er
montert etter 1. januar 1999. Anlegget er opplyst installert eller totalt
rehabilitert i 2000.
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} Eebstereeer

Branntekniske forhold
Beskrivelse

Branntekniske forhold er vurdert gjennom visuelle observasjoner av
tilgjengelige bygningsdeler ved befaring. Vurderingen omfatter blant
annet remningsmuligheter, brann- og r@ykvarslere, slokkeutstyr og
gvrige forhold som er synlige og relevante innenfor rammene av en
tilstandsrapport. Det er ikke foretatt kontroll av skjulte konstruksjoner
eller en fullstendig brannteknisk gjennomgang opp mot gjeldende
forskriftskrav. Eventuelle avvik eller mangler som er registrert ved
befaring er omtalt under de aktuelle bygningsdelene.

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn
Beskrivelse

Byggegrunnen er av sprengsteinsfylling. Her vurderes bygningens
fundamentering dersom dette er kjent. Fundamenter undersgkes visuelt
dersom fundamentering er synlig. Undersgkelser/tilstandsvurdering i
forbindelse med grunnforhold er ikke foretatt. Type byggegrunn er
oppgitt dersom dette er kjent.

Fuktsikring og drenering
Beskrivelse
Det er drenerende masser, med sprengsteinsfylling fra 2000.

Grunnmur og fundamenter
Beskrivelse

Oppdragsnr.: 22601-1269

Befaringsdato: 15.07.2026

Grunnmuren er av betong, og det er stripefundamenter av betong
under grunnmuren.

HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen
som dpenbart kan pdvirke helse, miljg og sikkerhet, og som
bygningssakkyndige har oppdaget. Terskelen for hva som anses som
dpenbart er hgy, og det utfgres 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. Rgykvarslere og handholdt brannslukningsutstyr
vurderes etter gjeldende forskrift om brannforebygging.

Helse, miljg og sikkerhet

Vurdering av avvik:
* Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i forhold til dagens krav.

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

Konsekvens/tiltak

¢ Konsekvensen er at rekkverket ikke gir tilstrekkelig fallsikring i henhold
til dagens krav, noe som medfgrer gkt risiko for fallulykker og behov for
utbedring for a oppna tilfredsstillende sikkerhet.

e Det anbefales a utbedre rekkverket slik at hgyden tilfredsstiller
gjeldende krav, for a sikre trygg bruk.

¢ Uavklarte radonforhold kan innebaere risiko for helseskadelig
eksponering over tid. Radon er en kjent helserisiko, og forhgyede nivaer
kan ha betydning for inneklima og beboernes helse.

¢ Det anbefales & gjennomfgre radonmaling og eventuelt vurdere
naermere kontroll eller tiltak dersom forhgyede verdier pavises.
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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

Enebolig
Bruksareal BRA m?
Etasi Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong SUM Terrasse- og balkongareal Ikke maleverdig areal Gulvareal
asje (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b) (TBA) (ALH) (GuA)

Etasje 1 110 110 110
Etasje 2 91 91 8 91
Loft 29 29
SUM 201 8 29 230
SUM BRA 201
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong

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

. Entré/gang, vaskerom, bod, bad, bod 2,
Etasje 1 . .

spisestue, stue, bod 3, kjgkken

. Oppholdsrom, soverom, bad, soverom

Etasje 2
2, soverom 3, soverom 4

Loft Loftstue, kontor
Kommentar
GENERELT

Arealene er oppmalt pa stedet med digital avstandsmaler og beregninger etter Norsk Standard (NS) 3940 mindre avvik kan forekomme.
Det gjgres oppmerksom pa at kravene i Byggeforskriftene ikke sammenfaller med kravene i NS3940 og at det av den grunn kan forkomme
forskjeller i hva som defineres som malbart areal. Malbart areal etter NS 3940 betyr ikke ngdvendigvis at arealene er godkjent av

bygningsmyndighetene.

Er arealene godkjent av Bygningsmyndighetene fremgar det av stemplede godkjente tegninger som angitt rombeskrivelse sammenfallende
med bruken.

| hovedsak er det bruken av rommet pa befaringsdagen som avgjgr om rommet defineres som p-rom eller s-rom.
BRA er avrundet til neermeste hele tall iht. takstbransjens retning

Sammenlagt areal oppgitt for de respektive rom utgjgr boligens nettoareal.

Dette vil avvike fra bruksareal da det gj@r fratrekk for det areal interne vegger, sjakter osv. opptar.

Romhgyde malt i Stue: 2,40 m, gang: 2,39 m, bad: 2,40 m Soverom: 2,55 m

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk
Kommentar:  Tegninger er giennomgatt.
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Nyere handverkstjenester
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? D Ja Nei

Apenbare ulovligheter

Er det avdekket at boligen har apenbare ulovligheter? D Ja Nei
Kommentar:  Heftelser og servitutter er ikke kontrollert.

Garasje

Bruksareal BRA m?

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Innglasset balkong SUM Terrasse- og balkongareal

(BRA-b) (TBA)
Loft 30 30
Etasje 45 45

SUM 75
SUM BRA 75

Romfordeling

Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
(BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)

Loft Loftstue

Etasje

Etasje Garasje

Kommentar
GENERELT

Arealene er oppmalt pa stedet med digital avstandsmaler og beregninger etter Norsk Standard (NS) 3940 mindre avvik kan forekomme.

Det gjgres oppmerksom pa at kravene i Byggeforskriftene ikke sammenfaller med kravene i NS3940 og at det av den grunn kan forkomme
forskjeller i hva som defineres som malbart areal. Malbart areal etter NS 3940 betyr ikke ngdvendigvis at arealene er godkjent av
bygningsmyndighetene.

Er arealene godkjent av Bygningsmyndighetene fremgar det av stemplede godkjente tegninger som angitt rombeskrivelse sammenfallende
med bruken.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger ikke tegninger
Kommentar:  Tegninger forelgpig ikke mottatt

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

Apenbare ulovligheter

Er det avdekket at boligen har apenbare ulovligheter? D Ja Nei
Kommentar: Heftelser og servitutter er ikke kontrollert.

Befarings - og eiendomsopplysninger
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Befaring

Dato Til stede
15.7.2026 Kenneth Nielsen

Matrikkeldata

Kommune gnr.
4601 BERGEN 122
Adresse

Ravnestglen 91

Hjemmelshaver
Wold Rune, Svaerd Siri

Oppdragsnr.: 22601-1269

bnr.

583

Rolle

Takstingenigr

fnr. snr.

Befaringsdato:

Areal
1094.1 m?

15.07.2026

Kilde

BEREGNET AREAL
(Ambita)

WIGUM & NIELSEN AS
Klokkarlia 11A
5223 NESTTUN

Eieforhold
Eiet
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Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Boligen har en flott beliggenhet i et etablert boligfelt pa bjgrndalstrae, med gode solforhold og gangavstand til barnehager, idrettsanlegg og
dagligvarebutikker.
Med kort vei til Vestkanten, finner du alt av servicetilbud, shoppingmuligheter og knutepunkt for kollektivtrafikk som gjgr hverdagen enkel.

Adkomstvei
Eiendommen har adkomst via offentlig veg eller gate.
Tilknytning vann

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

Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger.
Regulering

Eiendommen ligger i et omrade regulert til boligbebyggelse.

Om tomten

Eiendommen ligger i lett skranende terreng.

Tinglyste/andre forhold

Heftelser og servitutter er ikke kontrollert.

Egenskaper

| rapporten refereres det til estimerte levetider basert pa Byggforskseriens Bygg forvaltning, 700.320, som omhandler "intervaller for
vedlikehold og utskifting av bygningsdeler".

Det ma forventes at vedlikehold eller utskifting er ngdvendig for eldre bygningsdeler nar deres levetid naermer seg slutten.

Eldre konstruksjoner og bygningsdeler har sitt utgangspunkt i eldre forskrifter og vil normalt ikke oppfylle dagens krav. Mange av boligens
egenskaper, som bla. tetthet, varmeisolering og ventilasjon, kan derfor forventes & veere darligere enn det som kreves etter dagens
byggeforskrifter.

Begrensninger

Rapporten begrenser seg til boligen og det som normalt vil omfattes av eiers selvstendige vedlikeholds ansvar som eier.
Normalt utgjgr dette alt innenfor boligens yttervegger, grunnmur, drenering og felles tekniske installasjoner.
Takstmann kjenner ikke til om det foreligger tilstandsrapport, vedlikeholdsplan eller lignende for felles bygningsmasse.
Rapporten er basert pa visuell inspeksjon og enkle malinger, med unntak av hulltagning hvor dette er pakrevd.

Det taes forbehold om at det ved oppussing eller dpning av konstruksjoner kan avdekkes feil og mangler som ikke er synlig ved en visuell
inspeksjon.

Kostnadsestimat

Det gjgres oppmerksom pa at kostnadsestimat for oppgradering eller reparasjoner i rapporten er omtrentlige og at det i den forbindelse bes
om a innhente priser fra handverkere for a fa dette mer ngyaktig.

Referanseniva

Bygningen er oppf@rt i 2000, og den tids byggeskikk ligger til grunn for konstruksjonsmessige forhold.
Referanseniva for rapporten er satt til byggear og Forskrift til avhendingslova.
Aldersbetraktning er vurdert ut fra levetidstabeller utarbeidet av Sintef Byggforsk.

Presisering
Rapporten er gyldig i ett ar fra rapportdato. Skjer det endringer, oppstar det skader og sa videre, bgr du som selger be om oppdatert rapport.
Parkering

Parkering i dobbelgarasje og pa egen tomt.
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Bygninger pa eiendommen

Garasje
Anvendelse
Biloppstilling
Byggear Kommentar
2005 Kilde: Eiendomsverdi.no
Standard
Boligen har normal standard, ut ifra alder/konstruksjon - jamfgr
beskrivelse under konstruksjoner.
Vedlikehold
Boligen er jevnlig og godt vedlikeholdt.
Beskrivelse

Tilleggsbygget er ikke tilstandsvurdert i henhold til Forskrift til avhendingslova og NS 3600. Opplysningene som er gitt er basert
pa en enkel visuell beskrivelse og oppmaling av bygget. Det er ikke utfgrt systematisk tilstandsanalyse, og det er derfor ikke gitt
tilstandsgrader (TG) for bygningsdeler i tilleggsbygget.

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

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Ikk

Egenerkleering . € . Nei
gjennomgatt

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 30.07.2026
2 20.08.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

FORUTSETNINGER
STRUKTUR OG REFERANSENIVA

Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er darligere enn
referansenivaet. Positive sider ved boligen, ut over det som kommer frem
av tilstandsgradene, blir normalt ikke fremhevet.

Rapporten baserer seg pa krav i forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel). For valg av tilstandsgrad blir NS 3600:2025 (teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) lagt til grunn.

Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig
informasjon, som har betydning for tilstandsvurderingen.

PRESISERINGER

Anslag pa utbedringskostnader er sjablongmessig, og ma ikke forveksles
med en konkret vurdering eller tilbud fra entreprengr eller handverker.
Anslaget vil ogsa avhenge av personlige preferanser og markedspris pa
materialer og tjenesteyter.

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget og tilleggsbygninger som den
bygningssakkyndige anser at har neer tilknytning til funksjon som bolig.

Awvik er vurdert mot regler som gjaldt da boligen ble oppfgrt, med mindre
annet er spesifisert i forskrift til avhendingslova, eller gjeldende versjon av
NS 3600.

Hulltaking ved vatrom, i rom under terreng eller andre bygningsdeler,
krever eiers samtykke.

Befaringen begrenses i hovedsak til visuelle observasjoner av tilgjengelige
flater. Den bygningssakkyndige gjor ikke fysiske inngrep for a avdekke avvik,
utover de som er beskrevet i forskrift til avhendingslova. Rapporten gir
ingen garanti for at det ikke finnes skjulte feil eller mangler.

Flater som er skjult av sng eller pa annen mate utilgjengelig, blir ikke
kontrollert. Det blir ikke utfgrt funksjonsprgving av bygningsdeler, med
mindre dette kommer frem av forskrift til avhendingslova. Hvis det ikke er
sikkerhetsmessig forsvarlig, vil ikke bygningssakkyndig undersgke taket fra
utsiden.

Boligens tilbehgr, hvite- og brunevarer og annet inventar, blir ikke vurdert.
Dette gjelder ogsa integrert tilbehgr.

Stikkprgvetakninger kan vaere tilfeldig utvalgt pa typiske skadesteder, og

kan innebaere kontroll under overflaten med et spisst redskap eller
lignende.

UTTRYKK OG DEFINISJONER

Referanseniva: Kravet til bygningsdelen eller rommet pa
sgknadstidspunktet, med mindre annet er spesifisert i forskrift til
avhendingslova eller gjeldende versjon av NS 3600.

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

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

Skadegjgrere: | hovedsak rate, sopp og skadedyr.

Fuktsgk: Overflatesgk med egnet sgkeutstyr som fuktindikator eller visuelle

Oppdragsnr.: 22601-1269

Befaringsdato:

observasjoner.

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

Hulltaking: Boring av hull for inspeksjon og fuktmaling i risikoutsatte
konstruksjoner.

Normal slitasjegrad: Forventet slitasje av materiale i overflaten, basert pa
enkle, visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med bygningsdelens
alder.

AREAL

Areal fastsettes etter forskrift til avhendingslova og gjeldende versjon av NS
3940 (areal- og volumberegninger av bygninger).

Et rom kan veere i strid med teknisk forskrift og mangle godkjennelse hos
kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette far betydning for om
arealet males og oppgis i tilstandsrapporten. Nar arealet males tas det ikke
hensyn til om arealet er lovlig oppfart eller om bruken er lovlig,
bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

Rom som ligger utenfor boenheten, som eier har pavist 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-e.

Opplysninger om areal kan ikke alene benyttes for beregning av
markedsverdi.

PERSONVERN

Tilstandsrapporten er utarbeidet som en del av Fremtind Forsikring AS sitt
takstkonsept. Fremtind Forsikring AS, iVerdi AS, takstforetaket og andre
relevante interessenter benytter personopplysninger fra tilstandsrapporten
for analyse- og statistikkformal, utvikling og drift av produkter og tjenester i
takstbransjen og boligomsetningen. Fremtind Forsikring AS, iVerdi AS og
takstforetaket, fglger til enhver tid gjeldende personvernlovgivning.
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EGENERKLZARINGSSKJEMA

Dato: 31.07.2026

Til orientering vil dette skjema vaere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma Mekleriet Sar AS Oppdragsnr. 3260291
Addresse Ravnestglen 91
Postnr. 5170 Sted BJORNDALSTRA
Selgers navn Siri Sveerd
Selgers navn Rune Wold

SPORSMAL FOR ALLE TYPER EIENDOMMER (sporsmal som besvares med «Ja», skal beskrives naermere i

«Beskrivelse»)

Innledende informasjon om salg av boligen

Er det dedsbo?

Nei 0O Ja

Salg ved fullmakt?

Nei O Ja

Har du kjennskap til eiendommen?

O  Nei Ja

Nar kjopte du boligen?

2019

Hvor lenge har du bodd i boligen?:

2019

Har du bodd i boligen siste 12 mnd?

O  Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?:

IF

Polise/avtalenr.:

2264065

Vatrom

Initialer selger:
SS
RW

Initialer kjeper (ved oppgjersoppdrag):

Tav7




1. Kjenner du til om det er feil ved vatrom, for eksempel sprekker, lekkasje, rate, lukt eller soppskader?

Nei O Ja

2. Kjenner du til om det er utfort arbeid pa vatrom?

Nei O  Ja kunav O Ja O  Ja kunav
fagleert bade av ufagleert
fagleert
og
ufagleert

5. Har det blitt utfort elektriske arbeider pa vatrom, som for eksempel nye varmekabler, nytt el uttak eller liknende?

O Nei Ja, kun av O Ja O  Ja kunav
fagleert bade av ufagleert
fagleert
og
ufagleert

Beskriv hva som er utfort av fagleert, og av hvem:

Nye spotter i tak 2. etg og ny varmekolbe til varmtvannsbereder.Elektriker i firma Knut Knutsen AS.

Har du dokumenter fra de som utforte arbeidet som viser eller beskriver hva som ble utfort, og av hvem?

Nei O Ja

Forklar:

Andreas Nielsen, Knut Knutsen AS

Vann/Avlgp/Ror

6. Kjenner du til om det er feil pa vann/aviep, herunder rerbrudd?

Nei O Ja

7. Kjenner du til om det har vart tilbakeslag, tett sluk eller lignende?

Nei O Ja

8. Kjenner du til om det har vzert utfort arbeider pa vann/avlop/ror?

Nei O  Ja kunav O Ja O Ja kunav
fagleert bade av ufagleert
fagleert
og
ufagleert

9. Kjenner du til om det har vzert utfort kontroll pa vann/aviep/ror?

Nei O Ja

10. Kjenner du til om eiendommen har privat vannforsyning eller avlep, som septik, pumpekum, avigpskvern eller liknende?

Nei O Ja
Yttertak
11. Kjenner du til om det er feil/utettheter/lekkasje fra tak/takrenner/nedlop/beslag?
Nei O Ja
Initialer selger: Initialer kjeper (ved oppgjersoppdrag):
SS
RW

2av’




12. Kjenner du til om det er utfort arbeid pa taktekking/takrenner/beslag?

Nei O  Ja kunav O Ja O  Ja kunav
fagleert bade av ufagleert
fagleert
og
ufagleert
Piper og ildsteder

13. Kjenner du til om det er problemer med mur/pipe/ildsted, for eksempel darlig trekk, sprekker, palegg, fyringsforbud, innkledd pipe eller liknende?

O  Nei Ja

Beskrivelse:

Tilbakeslag/nedslag ved nordavind. Avtrekk eller slik topp som snur seg med vind bar monteres.

Mur/Fundament/Skjevheter

14. Kjenner du til om det er sprekker i mur/skjeve gulv/setningsskader eller liknende?

Nei O Ja

Terrasser/Fasader/Vinduer

15. Kjenner du til om det er feil/utettheter/lekkasje i terrasser/fasade/vinduer?

Nei O Ja

16. Kjenner du til om det er utfort arbeid pa terrasser/fasade/vinduer?

O Nei Ja, kun av O Ja O Ja kunav
fagleert bade av ufagleert
fagleert
og
ufagleert

Beskriv hva som er utfort av fagleert, og av hvem:

Tidligere eier hadde lekkasje i terrassen ut fra soverom i 2.etg. Vi har aldri hatt lekkasje

Har du dokumenter fra de som utforte arbeidet som viser eller beskriver hva som ble utfort, og av hvem?

Nei O Ja

Forklar:

Arbeidet ble bestilt av tidligere eier. Har ikke denne informasjonen.

Kjeller/Underetasje/Krypkijeller

Har boligen underetasje, kjeller eller krypkijeller?

Nei O Ja

18. Har det vzert utfort arbeid i forbindelse med drenering?

Nei O  Ja kunav O Ja O Ja kunav
fagleert bade av ufagleert

fagleert

0g

ufagleert
Initialer selger: Initialer kjeper (ved oppgjersoppdrag):
SS
RW
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Loft

20. Kjenner du til om det er gjort endringer pa loftet (isolert, innredet, pusset opp, ombygget, bruksendret osv.)?

Nei O  Ja kunav O Ja O Ja kunav
fagleert bade av ufagleert
fagleert
og
ufagleert
Elektrisk Anlegg

21. Kjenner du til om det er feil ved det elektriske anlegget?

Nei O Ja

22. Kjenner du til om det har vaert utfort arbeider pa el-anlegget?

Nei O  Ja kunav O Ja O  Ja kunav
fagleert bade av ufagleert
fagleert
og
ufagleert

23. Kjenner du til om det elektriske anlegget har vaert undersokt eller kontrollert av el-takstmann, el-installator, eller det lokale el-tilsynet?

Nei O Ja

Installasjoner (klimaanlegg, ventilasjon osv.)

24, Kjenner du til om det er feil ved slike installasjoner

Nei O Ja

25. Kjenner du til om det har vaert utfort arbeider pa slike installasjoner?

Nei O Ja kunav O s O Ja kunav
fagleert bade av ufagleert
fagleert
og
ufagleert

26. Kjenner du til om det har vaert utfort kontroll av slike installasjoner?

Nei O Ja

Oljetank

27. Kjenner du til om det er nedgravd oljetank pa eiendommen?

Nei O Ja

28. Kjenner du til om det foreligger palegg fra kommunen om a fjerne oljetanken?

Nei O Ja

29. Kjenner du til om kommunen har gitt dispensasjon til at oljetanken kan bli liggende? For eksempel ved at den temmes/saneres eller fylles igjen?

Nei O Ja

Offentlige godkjenninger og utleiedel
30. Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut/lagt gulv/kledd vegger i andre deler av boligen?

Nei O Ja
Initialer selger: Initialer kjeper (ved oppgjersoppdrag):
SS
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31. Kjenner du til andre endringer, som tilbygg, garasje, terrasse/balkong/veranda, bruksendring, fasadeendringer?

] Nei Ja

Beskrivelse:

Garasjeloftet var bare delvis isolert nar vi kjgpte. Vi har isolert hele garasjeloftet.

Kjenner du til om innredningen/bruksendringen/utbyggingen godkjent hos bygningsmyndighetene?

Nei O Ja

32, Selges boligen med utleiedel, leilighet, hybel, eller tilsvarende?

Nei O Ja

Skadedyr/Sopp/Mugg

33.. Kjenner du til om det er sopp/rate/mugg i boligen og/eller andre bygninger pa eiendommen?

Nei 0O Ja

34. Kjenner du til om det er innsekter/skadedyr i eiendommen og/eller andre bygninger pa eiendommen som skjeggkre, maur, biller, mus, rotter eller
liknende?

O  Nei Ja

Beskrivelse:

Det har ved enkelttilfelle vaert mus i dobbelgarasjen nede etter hensetting av matsgppel.

Radon

35. Er det foretatt radonmaling?
Nei O Ja

Garasje/Carport

Har boligen garasje eller carport?

O  Nei Ja

36. Kjenner du til om det er feil/utettheter/lekkasje ved garasje/carport?

Nei O Ja

37. Kjenner du til om det er utfort arbeid pa garasje/carport?

O Nei O  Ja kunav O Ja Ja, kun av
fagleert bade av ufagleert
fagleert
og
ufagleert

Beskriv hva som er utfort av ufaglaert:

Etterisolert garasjeloft. Wire til garasjeport har rgket ved et par anledninger og blitt skiftet med ny.

Har du dokumenter fra de som utforte arbeidet som viser eller beskriver hva som ble utfort, og av hvem?

Nei O Ja
Initialer selger: Initialer kjeper (ved oppgjersoppdrag):
SS
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Beskriv dokumentene og legg frem kopi:

Egeninnsats

Kjenner du til om garasje/carport, og eventuelle innredning/endringer av dem, er godkjent hos bygningsmyndighetene?

Nei O Ja

@vrige arbeider ved boligen (Skaderapporter, tilstandsvurderinger og arealmalinger)

38. Kjenner du til om det foreligger skaderapporter, tilstandsvurderinger eller malinger eller lignende om boligen, og hvor skaden og eventuell felgeskade,
etter hva du vet, ikke er utbedret?

Nei O Ja

39. Kjenner du til om det foreligger brukstillatelser eller ferdigattester for boligen, eiendommen og utforte tiltak?

Nei O Ja

Planer og offentlige godkjenninger

40. . Kjenner du til om det er forslag eller vedtatte reguleringsplaner/andre planer, nabovarsler/byggegodkjenninger/byggeplaner eller andre offentlige
vedtak som kan medfore endinger i bruken av eiendommen eller eiendommens omgivelser?

Nei O Ja

41. Kjenner du til om det er pabud/heftelser/krav/manglende tillatelser ved eiendommen?

Nei O Ja

42, Kjenner du til om det er forhold i nabolaget som medforer plager eller sjenanse som det kan vaere relevant for kjeper a vite om?

Nei O Ja

Andre relevante forhold

43, Kjenner du til om ufaglaerte har utfert arbeid pa eiendommen som normalt ber utfares av faglaerte, utover det som er nevnt tidligere (for eksempel
murerarbeid, temrerarbeid osv.)?

Nei 0O Ja
44, Kjenner du til andre forhold av betydning som kan vzere relevant for kjsper a vite om for eksempel flom, rasfare, skred, grunnforhold, tinglyste forhold,

private avtaler og liknende?

Nei O Ja

Tilleggskommentar

Har du inngatt avtale om Norgespris pa strom?

Nei O Ja
Initialer selger: Initialer kjeper (ved oppgjersoppdrag):
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Jeg bekrefter at opplysningene er gitt etter beste skjenn. Jeg er kjent med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller misvisende opplysninger
om eiendommen, vil forsikringsselskapet kunne sgke hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller redusere sitt ansvar helt eller delvis, jfr. vilkar for
boligselgerforsikring punkt 7.1 og forsikringsavtaleloven kapittel 4.

Jeg er orientert om mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt etter kjgpsloven (aksjeboliger), og om forsikringsgiver sitt
boligselgerforsikringstilbud.

Jeg er klar over at avtale om forsikring er bindende. Jeg er ogsa klar over at premietilbudet ferst kan paberopes nar boligen er solgt (budaksept). Premietilbudet
som er gitt av megler er bindende for forsikringsgiver i 6 - seks - maneder fra oppdragsinngaelse med megler.

Etter dette vil premien og forsikringsvilkarene kunne justeres. Nar premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet ma egenerklaeringsskjemaet
signeres pa nytt og eventuelle endringer paferes. Det vil da veere forsikringspremien og forsikringsvilkarene pa ny signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved felgende salg:

1. mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, sgsken, eller

2 mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen og/eller

3 nar salget skjer som ledd i sikredes naeringsvirksomhet/er en nzeringseiendom

4. etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

5 ved salg av helars- og fritidsbolig er det krav til at det foreligger tilstandsrapport i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel).

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring ogsa i ovennevnte tilfeller. Dersom forsikringsselskapet ikke har gitt skriftlig
samtykke, kan erstatningen bortfalle. Ved oppgjersoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 maneder far
overtakelse. Foravrig oppfordrer selger potensielle kjgpere til 8 undersake eiendommen grundig, jf avhendigsloven § 3-10 og kjgpsloven § 20 (aksjeboliger).
Gyldig forsikring forutsetter at det for helars- og fritidsbolig foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel)

Jeg @nsker boligselgerforsikring, og bekrefter & ha mottatt og lest forsikringsvilkarene og informasjonsbrosjyre til selger i forbindelse
med kjgp av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft pa det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene, begrenset
til tolv maneder for overtakelse. Ved oppgjersoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter, begrenset
til siste 12 maneder far overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en neeringseiendom, at den ikke selges som
ledd i naeringsvirksomhet eller mellom ektefeller i rett oppstigende eller nedstigende linje, sasken, eller mellom personer som bor
eller har bodd pa boligeiendommen. Gyldig forsikring forutsetter at det foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Forsikringen er ugyldig dersom den tegnes i strid med forsikringsvilkarene. Jeg er oppmerksom
pa at eiendomsmegler ikke har fullmakt til & gjere unntak fra ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom pa at 8 % av totalt
forsikringspremie er honorar til Séderberg & Partners.

0O Jeg ansker ikke a tegne boligselgerforsikring.
) Jeg har ikke mulighet til & tegne boligselgerforsikring iht. vilkar.
Dato 31.07.2026
Signert av Siri Sveerd
Signert av Rune Wold
Initialer selger: Initialer kjeper (ved oppgjersoppdrag):
SS
RW
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ENERGIATTEST

ENOVA

Adresse Ravnestalen 91
Postnr 5170

Sted BJORNDALSTRA
Andels- /

leilighetsnr.

Gnr. 122

Bnr. 583

Seksjonsnr.

Festenr.

Bygn. nr. 20748885

Bolignr. HO101

Merkenr. A2019-978964
Dato 06.03.2019
Innmeldtav  Frank Abbedissen

Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket bestar av en energikarakter og en opp-
varmingskarakter, se i figuren. Energimerket
symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-
karakter, og bokstaven viser energikarakter.

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.
Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom-
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren.

A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

Energimerke
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter
byggeforskriftene vedtatt i 2010 vil normalt fa C.

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.

Grgnn farge betyr lav andel el, olje og gass,

mens rgd farge betyr hgy andel el, olje og gass.
Oppvarmingskarakteren skal stimulere til gkt bruk

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.

Om bakgrunnen for beregningene,
se www.energimerking.no

Malt energibruk: 13 793 kWh pr. ar

Malt energibruk er gjennomsnittet av hvor mye
energi boligen har brukt de siste tre arene.
Det er oppgitt at det i gjiennomsnitt er brukt:

13 793 kWh elektrisitet 0 kWh fjernvarme

0 liter olje/parafin 0 kg gass

0 kg bio (pellets/halm/flis) 0 liter ved


http://www.energimerking.no/

Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

Energibehovet pavirkes av hvordan man benytter boligen, « deler av boligen ikke er i bruk,

og kan forklare avvik mellom beregnet og malt « faerre personer enn det som regnes som normalt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet bruker boligen, eller

reduseres. Energibehovet kan ogsa bli lavere enn normalt « den ikke brukes hele aret.

dersom:

Gode energivaner

Ved & falge enkle tips kan du redusere ditt energibehov, Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
men dette vil ikke pavirke boligens energimerke. pa boligen.

Tips 1: Folg med pa energibruken i boligen
Tips 2: Luft kort og effektivt

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen, Noen av tiltakene kan i tillegg veere sveert lsnnsomme.
anbefales fglgende energieffektiviserende tiltak. Dette Tiltakene bar spesielt vurderes ved modernisering av
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke. bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)
- Montere urstyring pé avtrekksvifter / ventilasjonsanlegg - Utfare service pa ventilasjonsanlegg
- Montering av peisinnsats i apen peis

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslatt ut fra de med gjeldende lovverk, og det ma tas hensyn til krav
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bar til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
derfor kontaktes for & vurdere tiltakene naermere. andre byggskader.

Eventuell gjennomfering av tiltak ma skje i samsvar



Boligdata som er grunnlag for energimerket

Der opplysninger ikke er oppagitt, brukes typiske stan-
dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
informasjon om beregninger, se
www.energimerking.no/beregninger

Energimerket og andre data i denne attesten

er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for.

Registrering: Attest utstedt med enkel registrering.

Bygningskategori: Smahus

Bygningstype: Enebolig

Byggear: 2000

Bygningsmateriale: Mur/tegl

BRA: 194

Ant. etg. med oppv. BRA: 3

Detaljert vegger: Nei

Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon

Oppvarming: Varmepumpe
Ved

Varmepumpe: Henter varme fra uteluft

Ventilasjon: Balansert

Detaljering varmesystem:

Lukket peis eller ovn
Apen peis


http://www.energimerking.no/beregninger

Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

ved & gd inn p& www.energimerking.no, og logge

inn via ID-porten/Altinn. Pa siden "Eiendommer” kan du
sgke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For & se detaljer for en bolig hvor

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk"

Om energimerkeordningen

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket
beregnes pa grunnlag av oppgitte opplysninger om
boligen. For informasjon som ikke er oppagitt, brukes
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

for energikarakteren baserer seg pa NS 3031
(www.energimerking.no/NS3031)

For ytterligere rad og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se

eller ring Enova svarer pa tlf. 800 49 003.

av aktuell attest under Offisielle energiattester i
skjermbildet "Valgt eiendom"”. Boligeier er ansvarlig

for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
opplysninger méa derfor tas opp med selger eller utleier da
dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.

Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

Spgrsmal om energiattesten, energimerkeordningen
eller giennomfaring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer pa

tlf. 800 49 003 eller svarer@enova.no

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

Neermere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne pa www.energimerking.no

www.enova.no/hjemme



http://www.enova.no/hjemme
http://www.energimerking.no/
http://www.energimerking.no/NS3031
http://www.energimerking.no/

Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for fglgende eiendom (Vedlegg 1)
Adresse: Ravnestglen 91

Postnr/Sted: 5170 BJJRNDALSTRA

Leilighetsnummer:

Bolignr: HO101

Dato: 06.03.2019 14:03:06

Energimerkenummer: A2019-978964

Ansvarlig for energiattesten: Frank Abbedissen
Energimerking er utfart av: Frank Abbedissen

Gnr: 122

Bnr: 583
Seksjonsnr:
Festenr:

Bygnnr: 20748885

Tiltak pa luftbehandlingsanlegg

Tiltak 1: Montere urstyring pa avtrekksvifter / ventilasjonsanlegg

Det bgr undersgkes hvorvidt ventilasjonsanlegget har mulighet for trinnvis regulering av luftmengden (1,2,3 eller max/normal/min) og evt.
urstyring tilknyttet denne funksjonen. Det bgr evt. ettermonteres et ukesur som styrer luftmengdene avhengig av brukstiden. For boliger
bar ikke ventilasjonen stoppes nar boligen ikke er i bruk, men det bar vaere en minsteventilasjon pa ca 0,2 I/s pr. m2,

Tiltak 2: Utfgre service pa ventilasjonsanlegg

Balanserte ventilasjonsanlegg ber kontrolleres jevnlig for & sikre at de fungerer som de skal. Filtere bar skiftes jevnlig.

Tiltak p& varmeanlegg

Tiltak 3: Montering av peisinnsats i apen peis

| &pen peis (murt peis uten stgpejernsinnsats og uten darer) utnyttes kun 10-30 % av energiinnholdet i veden. Ved & montere et lukket,
rentbrennende ildsted (peisinnsats med tette dgrer) reduseres varmetapet og energien i veden utnyttes mer effektivt - opptil 75 %
virkningsgrad. | tillegg reduseres rgykgassforurensning og utslippene med inntil 90 %.

Brukertiltak
Tips 1: Folg med pa energibruken i boligen

Gjar det til en vane a falge med energiforbruket. Les av maleren manedlig eller oftere for & veere bevisst energibruken. Ca halvparten av

boligens energibruk gar til oppvarming.

Tips 2: Luft kort og effektivt

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

gulv, tak og vegger.

Tips 3: Redusér innetemperaturen

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

vinduene.



Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

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

Tips 5: Sla av lyset og bruk sparepeerer
Sla av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepzerer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare delvis oppvarmet.

Tips 6: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen fgr bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tips 7: Sla el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker stram selv nar de ikke er i bruk, og ma derfor slas helt av.

Tips 8: Spar strem pa kjgkkenet

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

Tips 9: Velg hvitevarer med lavt forbruk

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

Tips 10: Fyr riktig med ved

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



Nabolagsprofil

Ravnestoelen 91 - Nabolaget Bjorndal/Ravnestolen - vurdert av 46 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Familier med barn
e FEtablerere
e Godt voksne

Offentlig transport

2 Ravnestolen
Linje 23, 24, 49

4+ Loddefjord terminal
Totalt 10 ulike linjer

<+ Bergen busstasjon
Buss, tog, trikk

& Bergen Nostet kystrutekai
Linje HAV, HUR

® Jernbanestasjonen i Bergen
Linje F4, L4, R40

Skoler

Bjorndalsskogen skole (1-7 kl.)
318 elever, 15 klasser

Loddefjord skole (1-7 k.)
155 elever, 15 klasser

Vadmyra skole (1-7 kl.)
221 elever, 14 klasser

Sandgotna skole (8-10 kl.)
382 elever, 35 klasser

Laksevag videregaende skole
850 elever, 59 klasser

Olsvikasen videregaende skole
430 elever, 26 klasser

3Imin &
0.3 km

14 min 4
1.2 km

10 min &
8.4 km

10 min &
7.8 km

12 min &
9 km

15 min A&
1.3 km

21 min 4
1.8 km

23 min &
2 km

22 min 4
1.9 km

8 min &
4.9 km

9 min &
4.6 km

‘ Opplevd trygghet

Veldig trygt 85/100
Kvalitet pa skolene
1 Bra74/100

» Naboskapet
AN

R Hoflige 61/100

Aldersfordeling
X
. X=X
R Ly
22 ¢ e 50 N
-m N 2R
A NN
II ~No M~
Barn Ungdom Unge voksne

(0-12 ar) (13-18 ar) (19-34 ar)

37.6 %
389 %

16.4 %
183 %

xR
-
0
—

Voksne Eldre
(35-64 ar) (over 65 ar)

I 596 %

Omrade Personer Husholdninger
. Bjerndal/Ravnestolen 1339 564
. Bergen 265933 136 695

Norge 5425412 2 654 586
Barnehager

Espira Eventyrskogen barnehage (0-5 &r) 5 min %

79 barn

Seeterdal barnehage (1-5 ar)
25 barn

Lyngfaret barnehage (1-5 ar)
55 barn

Dagligvare

Kiwi Bjergeveien
PostNord

Meny Vestkanten

0.4 km

20 min %
1.7 km

24 min 4
2 km

13 min 4
1.1 km

17 min &

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026



Primzere transportmidler

&= 1.Egen bil
£} 2 Buss

’)i'l Turmulighetene

! Neerhet til skog og mark 92/100

? Gateparkering
@@ Lett84/100

s Steynivaet
<" Lite stoyniva 84/100

Sport

@ Bjorndalsskogen skole
Aktivitetshall, ballspill

@ Bjeorndalsskogen "binge'

Ballspill
& MOVA Bjerge
& SATS Vestkanten
Boligmasse

19% blokk
B 5% annet

«Rolig omrade og kort vei til
sentrum.»

Sitat fra en lokalkjent

14 min 4
1.2 km

21 min &
1.8 km

13 min 4

17 min %

B 56% enebolig
B 19% rekkehus

Varer/Tjenester
Vestkanten Storsenter 17 min #&
@ Vitusapotek Vestkanten 17 min 4

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 27% i barnehagealder
B 42% 6-12 ar

12% 13-15 ar
W 18%16-18ar

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier
|
|
0% 46%
B Bjorndal/Ravnestelen
B Bergen

Norge
Sivilstand

Norge

Gift 36% 33%
Ikke gift 52% 54%
Separert 8% 9%
Enke/Enkemann 4% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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ETAT FOR BYGGESAK OG PRIVATE PLANER
Allehelgens gate 5

Postboks 7700, 5020 Bergen

Telefon 55 56 63 10

Telefaks 55 56 63 33
postmottak.byggesak@bergen.kommune.no

[Zemee: 2taint]

BERGEN KOMMUNE

Frank Abbedissen
Ravnestalen 91
5171 LODDEFJORD

Deres ref. Deres brev av Var ref. Emnekode Dato
199920835/24 BYG-5210 03.11.2008
SOWA

FERDIGATTEST

Svar pa anmodning om ferdigattest, jf pbl § 99 nr 1

Eiendom . Gnril22 Bnr 583

Tiltakets adresse : RAVNEST@OLEN 91

Tiltakets art . Nybygg Bolig

Tiltakshaver . ABBEDISSEN FRANK

Ferdigattest gis i henhold til ferdigmelding fra ansvarlig soker mottatt bygningsmyndighetene
31.10.08.

[ den mottatte sluttdokumentasjonen er det bekreftet av ansvarlig kontrollerende for
utferelsen, at sluttkontrollen ikke har avdekket feil eller mangler som hindrer ferdigattest,

jf forskrift om saksbehandling og kontroll i byggesaker §§ 33 og 34.

Myndighet:
Saken er behandlet og avgjort administrativt i medhold av delegert myndighet.

Ved all videre kontakt i denne sak, vennligst referer til saksnummer 199920835.

AT FOR BYGGESAK OG PRIVATE PLANER

for byggesakgsjefen

Trygve Szle
seksjonsleder

5‘3\ ot Gaocle WecHnung

Sylvi Sevik Wathne
saksbehandler



BERGEN KOMMUNE
BYUTVIKLING

KULTURBY €|
bergen

ABBEDISSEN FRANK
TOBROTET 21
5355 KNARREVIK

Deres ref. Deres brev av: Vir ref, Emnekode Dato
02.01.01 199920902/9 BYG-5210 29. januar 2001
15.01.01 KOPE
BRUKSTILLATELSE

Ifr. plan- og bygningslovens § 99 nr. 2.

Gnr 122 Bnr 583

Tiltakets adresse =~ RAVNESTOLEN
Tiltakets art Nybygg Garasje / Carport
Tiltakshaver ABBEDISSEN FRANK

Brukstillatelsen gis etter anmodning fra kontrollansvarlig foretak, og pa grunnlag av fremlagt
dokumentasjon; jfr. forskrift om saksbehandling og kontroll i byggesaker, kap. III § 19 og kap. V.

Brukstillatelsen gjelder for:
Hele tiltaket.

Iflg. rapport om tilsyn i utferelsesfasen er det registrert mindre vesentlige mangler. Disse er
imidlertid ikke til hinder for brukstillatelse. Gjenstdende arbeider skal veere utfert innen 1. Mnd.

Ved all kontakt med Byggesaksavdelingen vennligst referer til Saksnummer.

BYGGESAKSAVDELINGEN
for Byggesakssjefen

. A=l
Bl Olf 12 o
Knut Olaf Pedersen
avd. ing

Byggesaksavdelingen - Bergen Rddhus
Postboks 7700, 5020 Bergen

Telefon 535 56 63 10

Teletaks 35 56 63 33




PLANINFORMASIJON

Byradsavdeling for byutvikling
Plan- og bygningsetaten

BERGEN
KOMMUMNE

Planinformasjon for gnr/bnr 122/583/0/0
Utlistet 29. juni 2026
Om rapporten

Opplysningene er fremkommet etter en teknisk analyse av kartdataene der eiendommens utstrekning er sammenholdt med ulike
arealplaners utstrekning (omkretser). Fglgende plannivaer er testet:

e Gjeldende kommuneplans arealdel inkl. kommunedelplaner og kommunedelplaner under arbeid
® Reguleringsplaner ivertikalniva 'under grunnen’, 'pG grunnen’, 'over grunnen'og 'pé bunnen'
® Reguleringsplaner under arbeid

| den grad vektoriserte (geometriske) arealformalsflater, hensynsoner, bandlegginger og restriksjoner eksisterer blant kartdataene er ogsa
disse testet og kvantifisert pa eiendommen.

I tillegg til overnevnte testes eiendommens beliggenhet i forhold til noen aktuelle planrelaterte temaer som omrade for midlertidig
tiltaksforbud og ulike typer stgysoner. Videre testes ogsa forekomster av gjeldende planer og planer under arbeid, samt godkjente tiltak
(byggesaker) som ligger nzermere enn 100 meter fra eiendommens yttergrenser.

Mer informasjon om angitte planer som bergrer eiendommen kan hentes i Bergen kommunes digitale planregister.
Informasjon om plan- og byggesaker knyttet til eiendommen er tilgjengelig i kommunens nettbaserte saksinnsynsl@gsning.

For gvrig er det lagt hyperkoblinger pa arealplan-id'er (plannumre) og saksnumre for med dette kunne foreta direkteoppslag i nevnte
informasjonssystemer.

Forklaring plantype Forklaring planstatus

20- Kommuneplanens arealdel 0- Kun opprettet sak (forelgpig ikke annonsert)
21- Kommunedelplan 1- Planlegging igangsatt

22 - Mindre endring av kommune(del)plan 2- Planforslag

30 - Eldre reguleringsplan 3 - Endelig vedtatt arealplan

31- Mindre reguleringsendring 4- Opphevet

32 - Bebyggelsesplan iht. reguleringsplan (PBL 1985) 5 - Utgdtt/erstattet

33 - Bebyggelsesplan iht. kommuneplanens arealdel (PBL 1985) 6 - Vedtatt plan med utsatt rettsvirkning

34 - Omraderegulering 8- Overstyrt

9- Avvist

35 - Detaljregulering 10- Usktuell/trukket
- Uaktuell/trukke

Paliteligheten av analyseresultatene henger ngye sammen med eiendommens oppmalingskvalitet. Av denne grunn er utvalgt
matrikkelinformasjon om eiendommen oppgitt innledningsvis. Legg her spesielt merke til arealkvalitet og eventuelle arealmerknader knyttet
til eiendomsteig(ene). Mer informasjon om eiendommen i Eiendomsregisteret hos kartverket.

| tilfelle matrikkelenheten er parti et jordsameie (brukssameie) med andre matrikkelenheter eller matrikkelenheten har felles teig med
annen matrikkelenhet, inngar arealet av felles teig(er) i analysen. Dersom matrikkelenheten er registrert som eier av del av annen
matrikkelenhet (ikke jordsameie/brukssameie), inngdr imidlertid ikke arealet av teig(er) til det registrerte realsameieti beregningen.

Eiendommens teiger beskrevet i Matrikkelen

Teigid Type Snr  Hovedteig Beregnet areal Arealkvalitet  Arealmerknad Inngar i rapporten

260270598 Grunneiendom 0 Ja 1093,6 m? Sikker - Ja

Dekningsgrad refereres her til prosentvis geometrisk dekning av eiendommen. | enkelte tilfeller vil ogsa arealplaner som kun tangerer
eiendommen vises i utlistingen.

Reguleringsplaner pa grunnen

PlanID Plantype Plannavn Status Ikrafttradt Saksnr  Dekningsgrad
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https://www.arealplaner.no/bergen4601/nki?funksjon=VisPlanerForEiendom&gaardsnummer=122&bruksnummer=583&festenummer=0&kommunenummer=4601
https://www.bergen.kommune.no/omkommunen/offentlig-innsyn/innsynplanogbyggesak/saksinnsyn?q=122/583
https://eiendomsregisteret.kartverket.no/eiendom/4601/122/583/0/0

PlanID Plantype Plannavn Status Ikrafttradt Saksnr Dekningsgrad

3310000 30 LAKSEVAG. DEL AV GNR 122, BJGRNDALSTRA - ASHEIM FELT A 3 - Endelig vedtatt 24.04.1973 90,9 %
arealplan

3490000 30 LAKSEVAG. BJORNDALSTRA - ASHEIM, ADKOMSTVEI TIL FELT 3 - Endelig vedtatt 13.04.1976 91%

I Al1-A8 arealplan

Planendringer relatert/muligens relatert aktuell eiendom

PlanID Plantype Plannavn Saksnr Ikrafttradt

3310004 31 LAKSEVAG. GNR 122 BNR 8 MFL., BIGRNDAL FELT A5, ENDRING 190240099 08.09.1992

3310001 31 LAKSEVAG. GNR 122, BJORNDALSTRA/ASHEIM, FELT A, BYGGRENSE GANGVEI 11.09.1981

3310006 31 LAKSEVAG. GNR 122 BNR 8 OG 450 199614195 07.01.1997

OBS! Flere planendringer kan ev. ogsd ha relevans til eiendommen, - sjekk punktrepresentasjon i kartet og planarkivsystem

Kommuneplan
PlanIiD Plannavn Ikrafttradt Dekningsgrad

65270000 KOMMUNEPLANENS AREALDEL 2018 19.06.2019 100,0 %

Arealformal i kommuneplanen

Planstatus  Saksnr

PlanID Arealstatus Arealformal Beskrivele Omradenavn Dekningsgrad
65270000 1 - Ndvaerende 1130 - Sentrumsformal Byfortettingssone BY 100,0 %
Hensynssoner Faresone i kommuneplanen
PlanID Hensynssonetype Hensynssonenavn Beskrivele Dekningsgrad
65270000 KpFareSone H310_2 Faresoneras 100,0 %
Temakart blagrgnne strukturer
Temakart sammenhengende blagrgnne strukturer
Planer i naerheten av eiendommen
PlanID Plantype Plannavn
71740000 20 Kommuneplanens arealdel KPA 2027 1
64090000 21 KOMMUNEDELPLAN FOR KOLLEKTIVSYSTEMET FRA BERGEN SENTRUM TIL BERGEN VEST 2
3310003 31 LAKSEVAG. BJORGEVEIEN, BJBRNDALSTR/ - BJORNDALSBRATET 3
3310060 31 LAKSEVAG. GNR 122 BNR 2, 8 MFL., RAVNEST@LEN, NORDRE RAVNEDAL 15, PLAN FOR UTBYGGING 3
19520000 34 LAKSEVAG/FYLLINGSDALEN. GNR 122, RV 557 UNDERGANG BJ@RGEVEIEN 3
- 35 Laksevag Gnr 122 Bnr 624 Nordre Ravnedalen 15 5
Godkjente tiltak i neerheten av eiendommen
Eiendom Bygningsnr Endring Bygningstype Status Dato
122/437 9421424-1 Tilbygg Enebolig m/hybel/sokkelleil. Rammetillatelse 25.09.2025
122/190 301093782 - Garasjeuthus anneks til bolig lgangsettingstillatelse 21.10.2022
122/640 301092977 - Enebolig Rammetillatelse 23.06.2022
122/640 301092977 - Enebolig Rammetillatelse 23.06.2022
122/640 139815408 - Annen landbruksbygning Bygning godkjent for riving/brenning 23.06.2022
122/582 20774673-1  Tilbygg Enebolig m/hybel/sokkelleil. lgangsettingstillatelse 14.01.2016
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202417461
202220469

200105548

200704196
202117213

Saksnr

202512794
202223233
202218718
202118247
202118247
201535839


https://www.arealplaner.no/bergen4601/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=4601&planidentifikasjon=3310000
https://www.arealplaner.no/bergen4601/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=4601&planidentifikasjon=3490000
https://www.arealplaner.no/bergen4601/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=4601&planidentifikasjon=3310004
https://www.arealplaner.no/bergen4601/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=4601&planidentifikasjon=3310001
https://www.arealplaner.no/bergen4601/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=4601&planidentifikasjon=3310006
https://www.arealplaner.no/bergen4601/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=4601&planidentifikasjon=65270000
https://bergen.maps.arcgis.com/apps/Cascade/index.html?appid=2c86019f4528448d8365fdb514bc3119
https://www.arealplaner.no/bergen4601/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=4601&planidentifikasjon=71740000
https://www.bergen.kommune.no/omkommunen/offentlig-innsyn/innsynplanogbyggesak/saksinnsyn/sak/202417461
https://www.arealplaner.no/bergen4601/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=4601&planidentifikasjon=64090000
https://www.bergen.kommune.no/omkommunen/offentlig-innsyn/innsynplanogbyggesak/saksinnsyn/sak/202220469
https://www.arealplaner.no/bergen4601/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=4601&planidentifikasjon=3310003
https://www.arealplaner.no/bergen4601/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=4601&planidentifikasjon=3310060
https://www.bergen.kommune.no/omkommunen/offentlig-innsyn/innsynplanogbyggesak/saksinnsyn/sak/200105548
https://www.arealplaner.no/bergen4601/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=4601&planidentifikasjon=19520000
https://www.bergen.kommune.no/omkommunen/offentlig-innsyn/innsynplanogbyggesak/saksinnsyn/sak/200704196
https://www.bergen.kommune.no/omkommunen/offentlig-innsyn/innsynplanogbyggesak/saksinnsyn/sak/202117213
https://www.bergen.kommune.no/omkommunen/offentlig-innsyn/innsynplanogbyggesak/saksinnsyn/sak/202512794
https://www.bergen.kommune.no/omkommunen/offentlig-innsyn/innsynplanogbyggesak/saksinnsyn/sak/202223233
https://www.bergen.kommune.no/omkommunen/offentlig-innsyn/innsynplanogbyggesak/saksinnsyn/sak/202218718
https://www.bergen.kommune.no/omkommunen/offentlig-innsyn/innsynplanogbyggesak/saksinnsyn/sak/202118247
https://www.bergen.kommune.no/omkommunen/offentlig-innsyn/innsynplanogbyggesak/saksinnsyn/sak/202118247
https://www.bergen.kommune.no/omkommunen/offentlig-innsyn/innsynplanogbyggesak/saksinnsyn/sak/201535839

BERGEN
KOMMUNE

Planinformasjon

Opplysningene er gitt etter de dokumenter som finnes i vart arkiv med direkte betydning for
eiendommen og gir ingen garanti med hensyn til fremtidige planer.

Denne informasjonen ikke er uttsmmende, og at det gj@res oppmerksom pa at det kan vaere feil i
datagrunnlaget. Noen plankart er av eldre kvalitet med darlig oppl@gsning og de inneholder heller
ikke tegnforklaring til fargebruken. For a unnga feiltolkning bgr det for neermere oppklaring tas
kontakt med seksjon for GIS og plandata ved Plan- og bygningsetaten.

Plannivaene
De etterfglgende plannivaene vedtas av Bergen bystyre, kun reguleringsplan gir rettsvirkning til
ekspropriasjon, med virkning i 10 ar regnet fra kunngjgring av bystyrets vedtak.

Kommuneplan

Kommuneplanens areadel er et virkemiddel for a sikre at arealbruken i kommunen bidrar til 8 na
de mal som blir vedtatt for kommunens utvikling. Arealdelen brukes for & vise omrader der
kommunen gnsker en spesiell planinnsats pa kommunedelplan- og detaljplanniva, og til a illustrere
arealer som er viktige a forvalte pa bestemte mater.

Arealdelen inngar i kommuneplanens langsiktige del. Den skal ta utgangspunkt i kommuneplanens
overordnede retningslinjer for den fysiske, gkonomiske, sosiale og kulturelle utviklingen i
kommunen. Arealdelen skal samtidig legges til grunn for og sikre gjennomfgringen av de nasjonale
og regionale retningslinjene for arealpolitikken.

Kommuneplanens arealdel er rettslige bindende for alle arbeid og tiltak som omfattes av Plan- og
bygningsloven. Det betyr at grunneiere, rettighetshavere og myndighetene er juridisk bundet av
planen. Kommuneplanen skal opp til kommunestyret til vurdering i giennomsnitt hvert fierde ar.
Kommuneplanens arealdel 2018 - 2030, KPA 2018. Arealplan-ID 65270000 ble vedtatt i Bergen
bystyre onsdag 19.juni 2019.

Les mer her: https://www.bergen.kommune.no/hvaskjer/tema/kommuneplanens-arealdel-2018

Kommunedelplan

Kommunedelplanene er en del av kommuneplanens arealdel, men kan for eksempel vaere en mer
detaljert utdyping for et geografisk omrade som tettsted, kystsonen eller et bestemt tema med
tilhgrende kartdel med bestemmelser. En kommunedelplans arealdel har formelt samme innhold,
behandlingsform og rettsvirkning som en kommuneplan. | likhet med arealdelen for hele
kommunen bestar den geografiske kommunedelplanen av kart og bestemmelser med tilhgrende
planbeskrivelse.

Reguleringsplan

Hensikten med reguleringsplan, er a fastsette mer i detalj hvordan grunnen innenfor planens
begrensningslinje skal nyttes eller vernes. Reguleringsplan er ogsa i mange tilfeller ngdvendig
rettsgrunnlag for gjennomfgring av tiltak og utbygging, herunder ved eventuell ekspropriasjon.
Reguleringsplan bestar av ett eller flere kart med eventuelle tilhgrende bestemmelser.

Planen kan inneholde ett eller flere hoved- og/eller underformal, hver for seg eller i kombinasjon,
eventuelt i rekkefglge.

Planen gjelder pa ubestemt tid inntil den blir endret eller opphevet. Imidlertid kan ny arealdel til
kommuneplan sette rettsvirkningene av reguleringsplanen helt eller delvis til side.

En reguleringsplan vil virke fremover i tid slik at den bare fanger opp nye tiltak og ny/endret bruk
av arealer.
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Reguleringsplan pa grunnen - oversikt A

Byradsavdeling for byutvikling

Plan- og bygningsetaten

Malestokk: 1:1 000 Gnr/Bnr/Fnr: 122/583
BERGEN  Dato: 29.06.2026  Adresse: Ravnestalen 91

KOMMUNE

Dette kartet gir en oversikt over planomradene til de reguleringsplanene som bergrer eiendommen péa grunnen. Mer
detaljert informasjon om den enkelte plan finner du pa de neste sidene i denne rapporten. Kartene viser status ved
produksjonsdato. For fullstendig, og oppdatert, oversikt over gjeldene plansituasjon sgk pa eiendommen

i vart planregister https://www.arealplaner.no/bergen4601

Felgende reguleringsplaner pa grunnen bergrer eiendommen:
PlanID(er): 3490000, 3310000
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https://www.arealplaner.no/bergen4601

Reguleringsplan pa grunnen A

Byradsavdeling for byutvikling

Plan- og bygningsetaten
Malestokk: 1:1 000 Gnr/Bnr/Fnr: 122/583

BERGEN Dato: 29.06.2026 Adresse: Ravnestolen 91
KOMMUNE

PlanID(er): 3490000, 3310000
For fullstendig oversikt over gjeldende plansituasjon, se https://www.arealplaner.no/bergen4601
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Malestokk: 1

BERGEN
KOMMUNE

PlanID(er): 3490000, 3310000
For fullstendig oversikt over gjeldende plansituasjon, se https://www.arealplaner.no/bergen4601

Reguleringsplan pa grunnen

Byradsavdeling for byutvikling
Plan- og bygningsetaten

:1 000
Dato: 29.06.2026

Gnr/Bnr/Fnr: 122/583
Adresse: Ravnestglen 91
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ADVOKATFORENINGEN EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LOS@RE OG TILBEH@R TIL EEENDOMMEN

Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens
Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

Generelt
Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjgper og selgers
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag.

| henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, nar annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og
utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal fglge med. Det samme gjelder varig
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er seerskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5.
Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over
hva som skal regnes som «fastmontert eller saerskilt tilpasset».

Partene kan fritt avtale hva som skal fglge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over Igsgre og
tilbehgr som skal fglge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjgper og selger dersom ikke
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjgper har tatt forbehold i bud eller avtale pa annen mate er
inngatt. Der intet annet er avtalt, vil Igsgre og tilbehgr medfglge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4
og § 3-5 og denne oversikt.

Produkter og installasjoner som medfglger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell
gjenveerende leverandgrgaranti.

Dersom det er noe i nedenstaende liste som ikke finnes pa eiendommen, vil det heller ikke medfglge.

1. HVITEVARER medfglger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.
2. HELDEKKENDE TEPPER fglger med uansett festemate.

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, fglger med uansett
festemate. Frittstaende biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfglger ikke. Det fglger ikke
med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder pa visning.

4. TV, RADIO OG MUSIKKANLEGG. TV-antenner og fellesanlegg for TV, herunder parabolantenne, og
tuneren/dekoder/tv-boks medfglger der dette eies av selger. Veggmontert TV/flatskjerm med
tilhgrende festeordning samt musikkanlegg fglger ikke med (se ogsa punkt 12).

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og
hyller, fastmonterte glass- og handkleholdere, herunder handklevarmere samt baderomsinnredning,

medfglger.

6. GARDEROBESKAP medfglger, selv om disse er Igse. Fastmonterte garderobehyller og knagger



medfglger. Innredning i garderobeskap, for eksempel Igse eller fastmonterte tradkurver, hyller,
stenger og lignende, medfglger.

7. KIOKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa dpne, fastmonterte hyller og Igs eller fastmontert
kjpkkengy.

8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng,
lamellgardiner og liftgardiner medfglger.

9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfglger.
10. SENTRALST@VSUGER medfglger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

11. LYSKILDER. Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte "spotlights", oppheng og skinner med spotlights
samt utelys og hagebelysning medfglger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper
og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt fglger likevel ikke med.

12. INSTALLERTE SMARTHUSL@SNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt tilhgrende
tradlgse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte hgyttalere el. medfglger. Enkle
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspaerer eller smartpaerer montert i sokkel
medfglger likevel ikke.

13. UTVENDIGE S@PPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfglger.
14. POSTKASSE medfglger.

15. UTEND@RS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tgrkestativ, samt andre faste
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendgrs kar, lekestue,
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfglger. Guidekabel/avgrensingskabel til
robotgressklipper medfglger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfglger ikke.

16. FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL EL-BIL medfglger uavhengig av hvor laderen er
montert.

17. SOLCELLEANLEGG med tilhgrende teknisk infrastruktur medfglger.
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfglger.

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfglger der dette er pabudt. Lgse stiger
medfglger ikke.

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og RAYKVARSLER medfglger der dette er pabudt.
Det er eier og brukers plikt til 3 se til at utstyret forefinnes pa enhver eiendom. Hvis annet ikke er
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid fglge med ved salg av eiendom.

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjgper pa
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus
e.l. med hengelas, skal I3s og ngkler til disse medfglige.

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfglger safremt de er
fastmontert.



Planter, busker og traer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av
eiendommen og medfglger i handelen.



