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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
Vestre Holbergsallmenningen 6, 5011 BERGEN 5223 NESTTUN
Gnr 165 - Bnr 720
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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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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Vestre Holbergsallmenningen 6, 5011 BERGEN
Gnr 165 - Bnr 720
4601 BERGEN

Beskrivelse av eiendommen

WIGUM & NIELSEN AS
Klokkarlia 11A
5223 NESTTUN

TAKSTOBJEKTET

LEILIGHET

Tre-roms Selveierleilighet.

Boligen ligger i byggets fjerde etasje.

Bygget er oppfert i 1896

Bod:

Loft (14 m? ikke malbart)

Kjeller (9,0 m?)

Balkong: (5,2 m?)

Parkering: Parkering i offentlig vei (soneparkering).
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 av isolerte trekonstruksjoner.
Utvendig bekledd med trekledning.
Takkonstruksjon:

Bygningen har valmtak konstruksjon, som utvendig
er tekket med sutak, lekter og antatt betongtakstein.

Etasjeskille:

Bygningen har etasjeskille av antatt trebjelkelag.

BESKRIVELSE - INNVENDIG

Entre: (3,0 m?)

En-stavs parkett pa gulv, tapet pa vegger og malt panel i himling.

Bad: (8,3 m?)

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

Dusj m/glassvegger, toalett,

baderomsinnredning og opplegg for vaskemaskin.

Soverom: (6,8 m?)
En-stavs parkett pa gulv, malt strie pa vegger og malt panel i

himling.

Stue:/Kjpkken: (31,2 m?)

En-stavs parkett pa gulv, tapet pa vegger og malt panel i himling.

Kjgkken innredning med slette fronter og laminat benkeplate
med nedfelt vask.

Oppdragsnr.: 22601-1290

Befaringsdato: 06.08.2026

Hvitevarer:

- Stekeovn.

- Platetopp.

- Oppvaskmaskin.

- Ventilator.

- Kjgleskap med frysedel.

Det er montert Aquastop og komfyrvakt pa
kjokkenet.

Oppvarming:
-Vedovn i stue

Oppvarming via elektrisitet:
- Varmekabler pa bad
- Ellers elektrisk oppvarming.

Tekniske installasjoner:

VVS:

Vannforsyning av kobber.

Stoppekran er plassert i kjgkkenskap

Bereder fra ukjent arstall, 120 liter og plassert bak knivegg pa
bad/vaskerom

Avlgpsrgr av plast.

El.anlegg:

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

Hovedsikring pa 32 ampere.

Stremmaler med fjernavlesning er plassert i sikringsskap i
fellesomrade.

For fullstendig gjennomgang av boligens tilstand sa
henvises det til konstruksjoner og rapporten forgvrig.

Boligbygg med flere boenheter - Byggear: 1901

UTVENDIG G4 til side

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

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

INNVENDIG G4 til side

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

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

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

Det vil bli utfgrt en “banketest” der overflatene er flisbelagt. Ved a
banke pa en flislagt flate vil man stedvis kunne hgre en hulroms lyd,
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WIGUM & NIELSEN AS
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Beskrivelse av eiendommen

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 tilstatende 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.

KJPKKEN Ga 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 & 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, m?
Tomten er for det meste bebygget, men ogsa opparbeidet og

beplantet.

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

Boligbygg med flere boenheter
¢ Det foreligger ikke tegninger
Tegninger forelgpig ikke mottatt
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WIGUM & NIELSEN AS
Klokkarlia 11A
Vestre Holbergsallmenningen 6, 5011 BERGEN 5223 NESTTUN
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Sammendrag av boligens tilstand

Utvendig > Balkonger, verandaer, takterrasser og Ga til side
Fordeling av tilstandsgrader altaner
12 : Ga til side
Innvendig > Overflater - gulv

10

Innvendig > Etasjeskiller og baerende konstruksjoner Sétilside

Innvendig > Innvendige trapper Gatil side

Innvendig > Innvendige dgrer 4 til si

Tekniske installasjoner > Innvendige vannledninger ~ Gatilside

Tekniske installasjoner > Varmtvannsbereder/tank ~ Gatilside

__

Antall

Vatrom > Loft > Bad > Dokumentasjon for vitrom  Gatilside

. TGO: Ingen avvik
TG1: Mindre eller moderate avvik Vaitrom > Loft > Bad > Vanntett sjikt, membran og ~ Gitilside

TG2: Avvik som kan kreve tiltak sluk
. TG3: Store eller alvorlige avvik

. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

® & © & &6 & & & & ¢

Vatrom > Loft > Bad > Saniteerutstyr og innredning ~ Ga il side

(]

Vatrom > Loft > Bad > Ventilasjon Gatil side

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.

Apninger mellom trinn i innvendig trapp er stgrre enn

Spesielt for dette oppdraget/rapporten dagens forskriftskrav.

Tilstandsanalysen fglger Forskrift til avhendingslova (tryggere Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet. Dvs at
bolighandel) og det er ikke foretatt vurderinger av bygg, den listen, stangen eller det handtaket som er
bygningsdeler eller rom som ikke fremgar her. Tilleggsbygg slik montert langs trappelgpet som man holder i ndr man
som garasje er ikke tilstandsvurdert, selv om det er gitt en enkel gar opp eller ned mangler.

beskrivelse av disse pa grunn av arealmaling. Trappen har darlig funksjonalitet - den er smal

. . og/eller bratt og vanskelig a ga i.
Oppsummering av avvik & & gag

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

Boligbygg med flere boenheter

KONSTRUKSJIONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

o Tekniske installasjoner > Innvendige avlgpsror Ga til side

Vatrom > Loft > Bad > Tilliggende konstruksjoner Ga til side
vatrom

LU =Pl AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

© utvendig > Ytterdgrer Gi til side
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Vestre Holbergsallmenningen 6, 5011 BERGEN
Gnr 165 - Bnr 720
4601 BERGEN

Tilstandsrapport

WIGUM & NIELSEN AS
Klokkarlia 11A
5223 NESTTUN

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear Kommentar

1901 Kilde: Eiendomsverdi.no
Anvendelse

Boligformal

Standard

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

Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.

UTVENDIG

Vinduer og takvinduer/takluker/overlys
Beskrivelse

Boligen har velux vinduer, produsert i 2025, og et eldre vindu i tolags
isolerglass fra ukjent arstall.

Arstall: 2025 Kilde: Eier

Ytterdgrer

Beskrivelse

Oppdragsnr.: 22601-1290

Ytterdgrene er en brann- og lydklassifisert entrédgr, en brann og
lydklassifisert bakdgr mot remningsvei og en aluminium balkongdgr
med 2-lags glass med varmelist.

Det ble gjort tilfeldig funksjonstest av enkelte dgrer.

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

Arstall: 1988 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av avvik:
o Det er pavist at balkongdgr er vanskelig a apne og lukke.

Konsekvens/tiltak
* Det anbefales & justere, vedlikeholde eller utbedre dgrer for a sikre
normal funksjon.

Balkonger, verandaer, takterrasser og altaner
Beskrivelse

Altan i trekonstruksjon, med adkomst fra Stue/Kjgkken, ca. 5,2 m2.
Rekkverkshgyden er malt til 92 cm.

Vurdering av avvik:
e Vanntett sjikt er eldre enn 18 ar og har derfor usikker fremtidig
funksjon.

o Sluk er ikke tilgjengelig for vedlikehold og kontroll.

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

Konsekvens/tiltak
* Det bgr tilrettelegges for tilgang til sluk for kontroll, rens og
vedlikehold.

* 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 derfor &

endre rekkverkshgyden slik at den tilfredsstiller dagens krav til sikkerhet

INNVENDIG

Overflater - gulv

Beskrivelse
Gulvet er av enstavs parkett i ask.

Arstall: 2013 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
e Det er pavist knirk i stgrre deler av gulvet.

¢ Overflater har en del slitasjegrad utover det en kan forvente.

Befaringsdato: 06.08.2026 Side: 8 av 20



Vestre Holbergsallmenningen 6, 5011 BERGEN
Gnr 165 - Bnr 720
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Tilstandsrapport

WIGUM & NIELSEN AS
Klokkarlia 11A
5223 NESTTUN

Konsekvens/tiltak
» Det anbefales a undersgke arsak til knirk og utbedre innfesting eller
konstruksjon ved behov.

¢ Det anbefales normalt vedlikehold av overflater etter behov, herunder
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.

Overflater - vegger og himlinger

Beskrivelse

Veggene er tapetsert, har trepanel og malt strie. Himlingene er utfgrt
med trepanel og malt strie. Innvendige overflater bestaende av vegger
og tak 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 vaere av
kosmetisk karakter og har begrenset betydning for konstruksjon eller
funksjon.

Forholdet gis tilstandsgrad TG1.

! Jicrly  Etasjeskiller og barende konstruksjoner
Beskrivelse

Etasjeskilleren er av trebjelkelag.
Det er malt ca 16 mm hgydeforskjell pa gulv i stue i hovedetasje over en
lengde paca2m.

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

Konsekvens/tiltak

» Skjevheter i bjelkelag og gulv er a forvente i eldre boliger. Det kan ogsa
gjerne oppleves som en del av sjarmen med eldre boliger. Men dette er
helt opp til den enkeltes vurdering. Skjevhetene kan kanskje ogsa veere
grunnen til at man opplever knirk i gulv.

Radon

Beskrivelse

Boligen ligger minimum tre etasjer over bakkeniva og radonmaling er
ikke relevant.

Pipe/skorsteiner og ildsteder inne i boligen

Oppdragsnr.: 22601-1290

Beskrivelse

Teglpipe fra byggear, rehabilitert med innsats fra 2011 og nytt stalrgr fra
2012. Pipen ble besiktiget fra tilgjengelige omrader og det ble ikke
registrert synlige tegn til unormal slitasje, sprekker eller andre forhold
som indikerer vesentlig funksjonssvikt ved befaringstidspunktet. Pipen
fremstar med normal aldersrelatert slitasje og det ma paregnes lgpende
kontroll og vedlikehold som fglge av alder.

U 2H8  Innvendige trapper
Beskrivelse
Innvendig er det malt tretrapp.

Vurdering av avvik:
« Apninger mellom trinn i innvendig trapp er stgrre enn dagens
forskriftskrav.

¢ Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet. Dvs at den listen,
stangen eller det handtaket som er montert langs trappelgpet som man
holder i nar man gar opp eller ned mangler.

e Trappen har darlig funksjonalitet - den er smal og/eller bratt og
vanskelig a ga i.

Konsekvens/tiltak

« Apninger mellom trinn i trappen kan pavirke sikker bruk, saerlig for
barn. Forholdet kan medfgre gkt risiko for fall og personskade ved
ferdsel i trappen.

* Det anbefales a utbedre trappen slik at dpningene mellom trinnene
tilfredsstiller gjeldende sikkerhetskrav.

* Trapper med darlig funksjonalitet kan gi redusert brukervennlighet og
okt risiko for fall og ulykker.

¢ Det anbefales a vurdere utbedring av trappen for bedre sikkerhet og
funksjon, eventuelt tilpasse den i henhold til gjeldende krav.
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Innvendige dgrer

Beskrivelse

Innvendig har boligen malte fyllingsdgrer i heltre furu.

Dgrene er av eldre dato.

Det ble gjort tilfeldig funksjonstest av enkelte dgrer.

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

Vurdering av avvik:
» Det er pavist monteringsavvik og skjevheter pa enkelte dgrer.

Konsekvens/tiltak
e Enkelte dgrer ma justeres.

VATROM
LOFT > BAD

Generell
Beskrivelse

Baderommet har flislagte overflater pa gulv og vegger. Overflatene
fremstar i god stand ved befaringstidspunktet, uten registrerte skader,
sprekker eller tegn til unormal slitasje. Fugemasser og overganger
fremstar hele og uten synlige avvik.

Badet vurderes a vaere av nyere dato og fremstar med normal funksjon
og standard i forhold til alder. Det ble ikke registrert forhold som
indikerer svikt i overflater eller konstruksjon ved visuell kontroll.

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 vanntett sjikt.

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.

LOFT > BAD

Overflater, vegger og himling
Beskrivelse
Vatrommet har flis pa vegg og malt innvendig tak. Vegger i vatrom skal
ha vanntett sjikt (membran) i vate soner. Denne typen konstruksjon har
ifplge SINTEF Byggforsk en forventet levetid pa ca. 15-20 ar.
Badet fremstar som av nyere dato, og det ble ved befaring ikke registrert
forhold som indikerer svikt i overflater eller tegn til fuktproblematikk.
Tilstandsvurderingen er basert pa visuelle observasjoner og alder.

Pa bakgrunn av dette settes tilstandsgrad til TG1.
Arstall: 2018 Kilde: Eier

LOFT > BAD

Overflater gulv
Beskrivelse

Gulvet er flislagt med elektriske varmekabler. Baderomsgulvet er vurdert
med fokus pa fallforhold mot sluk.

Det er malt ca. mm hgydeforskjell fra topp slukrist til gulv ved
dgrterskel.

Hgyde fra gulv og topp dgrterskel er malt til mm

Etter dagens anbefalte Igsninger for vatrom bgr hgydeforskjellen
normalt veere minimum 25 mm for 3 sikre at vann ledes til sluk og for a
redusere risiko for at vann kan renne ut av vatrommet.

LOFT > BAD Pa bakgrunn av dette gis forholdet tilstandsgrad TG1.
@ Dokumentasjon for vatrom Arstall: 2018 Kilde: Eier
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LOFT > BAD

Vanntett sjikt, membran og sluk

Beskrivelse

Vatrommet har skjult vanntett sjikt med
pastrykningsmembran/smgremembran pa vegg og gulv. Det er eldre
soilsluk, og hgydeforskjellen fra toppen av sluket til toppen av membran
ved dgrterskelen er 30 mm.

Vurdering av avvik:
¢ Det er pavist membran i kombinasjon med gammelt sluk uten
klemring. Membran er smurt ned pa sluk.

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

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

Konsekvens/tiltak

¢ Uten tilfredsstillende klemring er det vanskelig & sikre en vanntett
overgang mellom smgremembranen og sluket. Dette gker risikoen for at
vann kan sive ned langs sidene av sluket og forarsake fuktskader i
gulvkonstruksjonen og omkringliggende omrade.

» Det anbefales a skifte til sluk med godkjent klemring og etablere ny,
korrekt tilkobling mellom membran og sluk. | mange tilfeller vil det veere
ngdvendig a bygge opp gulvet pa nytt for a sikre en tett og varig Igsning i
henhold til gjeldende vatromsnorm.

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

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

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

LOFT > BAD

Saniteerutstyr og innredning
Beskrivelse

Vatrommet har innredning med nedfelt servant, veggmontert toalett,
badekar, dusjvegger/hjgrne og opplegg for vaskemaskin.

Oppdragsnr.: 22601-1290

Befaringsdato: 06.08.2026

Vurdering av avvik:
® Det er pavist skader, svelling eller lignende pa innredning.

Konsekvens/tiltak
e Mindre skader eller svelling pa innredning har begrenset betydning,
men kan indikere begynnende fuktpavirkning og kan utvikle seg over tid.

¢ Det anbefales 3 fglge med pa utviklingen og utbedre mindre skader
ved behov.

LOFT > BAD

Ventilasjon

Beskrivelse
Vatrommet har avtrekksventilasjon.

Vurdering av avvik:

¢ Badet er ventilert ved naturlig ventilasjon. Ventilasjonslgsningen
tilfredsstiller ikke dagens anbefalte ventilasjonsprinsipper for vatrom og
avviker fra dagens krav til mekanisk avtrekk. Begrenset luftutskifting kan
medfgre gkt fuktbelastning og lengre uttgrkingstid etter bruk.
Tilstandsgrad settes til TG2.
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Konsekvens/tiltak
¢ Det vil bli for hgyt damppress om ikke ventilasjonen oppgraderes.

LOFT > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse

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 gjennomfgrbart.

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

KIGKKEN
LOFT > KIBKKEN

Overflater og innredning
Beskrivelse

Kjpkkenet har innredning med glatte fronter og benkeplate i laminat.
Det er kjgl/fryseskap, oppvaskmaskin, platetopp, stekeovn,
vannstoppsystem og komfyrvakt.

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

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

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

Kjpkkenet gis tilstandsgrad TG1.

Arstall: 2013

Kilde: Egenerklaering

Oppdragsnr.: 22601-1290
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LOFT > KJ@KKEN

Avtrekk
Beskrivelse
Kjgkkenet har kjgkkenventilator med avtrekk antatt ut.

Arstall: 2013 Kilde: Eier

TEKNISKE INSTALLASJONER

Innvendige vannledninger

Beskrivelse
De innvendige vannledningene er av kobberrgr med loddede, klemte
eller andre typer skjgter. Rgr-i-rgr er registrert som annet.

Vurdering av avvik:
* Rgropplegget har i dette tilfellet oversteget mer enn halvparten av
anbefalt brukstid.

Konsekvens/tiltak
o Det er ikke behov for utbedringstiltak.

Innvendige avigpsrgr

Beskrivelse

Innvendige avigpsrgr er av PP plastrgr. Avigpsrgr fra installasjoner ligger
skjult i konstruksjonen.

Ventilasjon
Beskrivelse
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Det er naturlig ventilasjon (oppdrift/termisk).

@ Varmtvannsbereder/tank

Beskrivelse
Det er en ca. 120 liters varmtvannstank.

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

Konsekvens/tiltak

¢ Mangelfull el-tilkobling kan innebaere gkt risiko for elektrisk feil,
brannfare og redusert sikkerhet.

* Det anbefales & fa kontrollert og utbedret el-tilkoblingen av autorisert
fagperson i henhold til gjeldende forskriftskrav.

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

Elektrisk anlegg

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal og undersgkelser
som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18
inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med en kontroll 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 pa
denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fd en fullstendig kontroll
utfart av registrert elektrovirksomhet.

Beskrivelse

Det er mer enn 5 ar siden siste el-tilsyn. Det er gjort endringer i elektrisk
anlegg etter 1. januar 1999. Tidspunkt for installasjon eller siste totale
rehabilitering er ukjent.

Oppdragsnr.: 22601-1290

Befaringsdato: 06.08.2026
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Branntekniske forhold
Beskrivelse

Branntekniske forhold er vurdert gjennom visuelle observasjoner av
tilgjengelige bygningsdeler ved befaring. Vurderingen omfatter blant
annet remningsmuligheter, brann- og rgykvarslere, 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.

FORHOLD SOM APENBART KAN MEDF@RE FARE FOR
HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen
som dpenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet, og som
bygningssakkyndige har oppdaget. Terskelen for hva som anses som
dpenbart er hgy, og det utfares ikke undersgkelser med sikte pd
avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke skjulte eller ikke-synlige
forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever
spesialundersgkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift pa
befaringstidpunktet. Raykvarslere og hdndholdt 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.

« Apninger mellom trinn i innvendig trapp er stgrre enn dagens
forskriftskrav.

* Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet. Dvs at den listen,
stangen eller det handtaket som er montert langs trappelgpet som man
holder i nar man gar opp eller ned mangler.

» Trappen har déarlig funksjonalitet - den er smal og/eller bratt og
vanskeligd ga i.

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 3 oppna tilfredsstillende sikkerhet. Det anbefales derfor &
endre rekkverkshgyden slik at den tilfredsstiller dagens krav til sikkerhet

« Apninger mellom trinn i trappen kan pavirke sikker bruk, saerlig for
barn. Forholdet kan medfgre gkt risiko for fall og personskade ved
ferdsel i trappen.
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» Det anbefales a utbedre trappen slik at apningene mellom trinnene
tilfredsstiller gjeldende sikkerhetskrav.

» Trapper med darlig funksjonalitet kan gi redusert brukervennlighet og
gkt risiko for fall og ulykker.

» Det anbefales a vurdere utbedring av trappen for bedre sikkerhet og
funksjon, eventuelt tilpasse den i henhold til gjeldende krav.
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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

Boligbygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m?

Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal Ikke maleverdig areal Gulvareal

Etasje (BRA-i) (BRA-¢) (BRA-b) Sum (T8A) (ALH) (GuA)
Loft 53 53 5 53
Hems 14 14
Kjeller 9 9 9
SUM 53 9 5 14 76
SUM BRA 62
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)

Entré, soverom, stue, kjgkken, bad,
Loft

hems
Hems Alkove, hall m/trapp
Kjeller Bod
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.

I hovedsak er det bruken av rommet pa befaringsdagen som avgjgér om rommet defineres som p-rom eller s-rom.
BRA er avrundet til naermeste 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: 4,20 m, gang: 2,15 m, bad: 2,26 m, Soverom: 2,15 m.

Arealet i denne boligen er vanskelig eller umulig @8 male opp helt ngyaktig pa grunn av utforming/innredning av rom/bygningskonstruksjoner.
Arealet er fastsatt omtrentlig og skjgnnsmessig.

Arealet er beregnet etter NS 3940 Det har veert utfordrende a foreta en ngyaktig oppmaling av bygningens arealer. Dette skyldes blant annet
ujevne overflater, vinkler og bygningsmessige forhold og variasjoner i himlingshgyder. Oppgitte arealer er derfor basert pa maling med laser,
visuell befaring, skjgnn og tilgjengelige opplysninger. Sma avvik fra faktisk malt areal kan forekomme.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger ikke tegninger
Kommentar:  Tegninger forelgpig ikke mottatt
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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.

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
06.8.2026 Kenneth Nielsen Takstingenigr

Matrikkeldata

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

4601 BERGEN 165 720 5 121 m? Tomtearealet er basert  Ikke relevant
pa informasjon fra
Eiendomsregisteret.
IKKE OPPGITT (Ambita)

Adresse

Vestre Holbergsallmenningen 6

Hjemmelshaver
Lergy Susanne Allard
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Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Boligen har en attraktiv beliggenhet ved starten av Nygardshgyden, med kort gangavstand til sentrumsomradets fasiliteter. Det er flere
studiesteder i umiddelbar naerhet, og omradet har god tilgjengelighet til barnehager, idrettsanlegg og dagligvarebutikker. Det er ogsa kort vei
til et bredt servicetilbud, shoppingmuligheter samt kollektivknutepunkter, noe som gjgr hverdagen lett tilgjengelig og praktisk.

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 avligpsnett via private stikkledninger.
Regulering

Eiendommen ligger i et omrade regulert til boligbebyggelse.
Om tomten

Eiendommen ligger i skrdnende terreng.

Tinglyste/andre forhold

Heftelser og servitutter er ikke kontrollert.

Parkering

Gateparkering etter gjeldende bestemmelser.

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 apning 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 oppfe@rt i 1896, 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.
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Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Ikk

Egenerkleering € Nei

gjennomgatt

Revisjoner
Versjon Ny versjon Kommentar
1 11.08.2026

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
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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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