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Norsk takst

Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets takstforetak, med om lag 1000 sertifiserte medlemmer fordelt pa
omtrent 700 bedrifter. | boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjgrende element i den
informasjonen som gjgres tilgjengelig for kjpper. Arlig leverer medlemmene rundt 90 000 tilstandsrapporter pa bolig.
Det gir en unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utfgres med utgangspunkt i
erfaringsbasert kvalitet.

Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal vaere trygg. Det stilles hgye krav til utdanning, fagkunnskap og
yrkesetikk. Norsk taksts medlemmer opptrer uavhengig av andre bransjeaktgrer. Bygningssakkyndige fakturerer sine
tjenester uten hensyn til hvilken pris som oppnas, og skal heller ikke pa annen mate ha noen egeninteresse knyttet til
handelen.

Norsk takst arbeider for en tryggere og mer oversiktlig boligomsetning, og har en sentral rolle i utviklingen av
standarder, regelverk og faglige prinsipper bade i og utenfor Norge. Organisasjonen representerer bransjen i den
europeiske organisasjonen TEGOVA, noe som bidrar til at takstingenigrer og bygningssakkyndige i Norge tidlig kan
tilpasse seg nye krav og bransjetrender. Norsk takst bidrar ogsa i naeringspolitisk sammenheng, og har veert en
padriver for at lover og regler skal styrke forbrukernes trygghet i boligomsetningen.

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

8 arene jobbe med prosjektledelse og anleggsledelse hos

stgrre totalentreprengrselskap.

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

Rapportansvarlig

fosige
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

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

N Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

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

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

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

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

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

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

© iVerdi 2026 © Norsk takst 2026

Tilstandsrapportene, inkludert malen, standardtekstene fra iVerdi og Norsk takst og sammenstillingen av eiendomsrelatert informasjon i tilstandsrapportene er vernet etter andsverkloven og kar
kun benyttes av medlemsforetakene i Norsk takst og av takstingenigrene som er sertifisert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktgrer er
eksemplarfremstilling av tilstandsrapporter, malen, standardtekster, databaseinnhold, som utskrift og annen analog eller elektronisk kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter,
eller uttrekk og gjenbruk av databaseinnhold, bare tillatt nar det er hjemlet i lov (kopiering til privat bruk, sitat o.l.) eller etter avtale med Norsk takst eller iVerdi. iVerdi og Norsk takst reserverer
seg uttrykkelig mot at andsverk, databaser og annet innhold benyttes til tekst- og datautvinning, herunder kopiering av data, trening og utvikling av kunstig intelligens. Utnyttelse i strid med lov
eller avtale kan medfgre erstatnings- og straffeansvar.

Ved a godkjenne takstrapporten eller ved bruk av denne, aksepteres det at iVerdi fritt kan benytte og overfgre herunder data og informasjon relatert til eiendommen som fremkommer i
takstrapporten slik iVerdi til enhver tid finner det formalstjenlig innenfor begrensningene som fglger av lov, herunder personopplysningsloven, andsverksloven, forretningshemmelighetsloven og
sikkerhetsloven. Aksepten gjelder ikke bruk av direkte identifiserbare personopplysninger. iVerdi far eierskap til data og informasjon som er sammenstilt med andre data og informasjon, samt
resultater fra slike bearbeidelser, sammenstillinger og analyser.

Oppdragsnr.: 20034-1678 Befaringsdato: 28.09.2026 Side: 3 av 21


https://lovdata.no/dokument/LTI/forskrift/2021-06-08-1850
https://lovdata.no/dokument/LTI/forskrift/2021-06-08-1850

Kollbudalen 28, 5124 MORVIK Skage Taksering AS ‘
Gnr 185 - Bnr 307 Mongsedalen 9 k I I
4601 BERGEN 5918 FREKHAUG  Norsk takst

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

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

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

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

for stgrre skader eller fglgeskader.

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

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

IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000

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

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

900

&

Tiltak over kr 500 000
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Beskrivelse av eiendommen

TAKSTOBJEKTET
Tomannsbolig med stor terrasse og utvendig bod. BESKRIVELSE - INNVENDIG
01 Etasje
STANDARD Stue 19,2 kvm
Boligen er oppusset i nyere tid med gode kvaliteter. Laminat pa gulvet, malt gipsvegger, malt gipstak.
BELIGGENHET Soverom 6,3 kvm
Attraktiv og familievennlig boligomrade i Morvik. Etablert Laminat pa gulvet, malt gipsvegger, malt gipstak.
omrade bestaende hovedsakelig av eneboliger og rekkehus, med
vestvendt beliggenhet og utsikt mot Byfjorden. Soverom 6,7 kvm

Laminat pa gulvet, malt gipsvegger, malt gipstak.
Det er kort vei til flere barnehager og skole ved Marikollen og
Tertnes. Gang 8,3 kvm

Flis pa gulvet, malt gipsvegger, malt gipstak.
Kort vei til neerbutikker i Morvik og pa Toppe. Det tar ca. 4-5

minutters kjgring til Asane Storsenter og Asane Terminal. Bad 6,1 kvm
Flis pa gulvet. Flis pa vegger. Malt gips tak.
Omradet har gode turmuligheter i fiellterreng og bl.a. til Innredning: Dusjhjgrne. Veggmonter toalett. Skuffeinnredning
Hggstefjellet og Geitanuken. Det er fa minutters spasertur ned til med overliggende servant. Opplegg for vaskemaskin.
sjgen og flere fiske- og badeplasser i neromradet. bl.a. Avtrekk via elvifte,

Morviksanden og Toppesanden.
Kjgkken 12,2 kvm

TOMT Laminat pa gulvet, malt gipsvegger, malt gipstak.

Tomten er opparbeidet med asfaltert adkomst og terrasseplating Kjgkkeninnredning med slette fronter, keramikk benkeplate,

i trevirke. vask av komposittmateriale.
Integrerte hvitevarer platetopp stekeovn, oppvaskmaskin.

ADKOMST Frittstaende hvitevarer kjgl/fryseskap ved befaringen.

Fra Bergen sentrum fglger man hovedveien mot Asane. Ta av vec

Asane Storsenter og fglg Hesthaugveien ca. 5 km mot Morvik. Ta Vaskerom 7,7 kvm

av til hgyre skiltet Kollbudalen og fglg veien oppover til nr. 28 pa Flis pa gulvet. Malt gipsvegger. Malt gips tak.

hgyre side av veien. Innredning: Skapinnredning. Laminert bekeplate. Stalvask.
Opplegg for vaskemaskin.

VANN- OG AVL@P Avtrekk vi el-vifte.

Eiendommen er tilknyttet offentlig vann- og avigpsledninger

via private stikk- og fellesledninger. Private ledninger 02 Etasje

vedlikeholdes for eiers regning. For private fellesledninger er Stue/kjskken 38,9 kvm

der normalt tilknyttet solidarisk vedlikeholdsplikt. Laminat pa gulvet, malt gipsvegger, malt gipstak.
Kjgkkeninnredning med slette fronter, keramikk benkeplate, vask

PARKERING av komposittmateriale.

Pa egen eiendom. Integrerte hvitevarer platetopp stekeovn, oppvaskmaskin,

mikrobglgeovn, kjgl/fryseskap.
BESKRIVELSE - BYGGEMATE
Entré 2,3 kvm

Grunn og fundamenter: Laminat pa gulvet, malt gipsvegger, malt gipstak.
Boligen er fundamentert med grunnmur av murt konstruksjon til
faste masser. Gang 3,5 kvm
Laminat pa gulvet, malt gipsvegger, malt gipstak.
Yttervegger:
Ytterveggene er utfgrt med bundingsverk, fasaden er keldd med Bad 5,1 kvm
trekledning. Flis pa gulvet. Flis pa vegger. Malt gips tak.
Innredning: Dusjhjgrne. Veggmonter toalett. Skuffeinnredning
Takkonstruksjon: med overliggende servant.
Taket er utfgrt med sperrekonstruksjon, taket er tekket med tegl Avtrekk via elvifte,
takstein.

Soverom 6,6 kvm
Etasjeskillere: Laminat pa gulvet, malt gipsvegger, malt gipstak.
Etasjeskiller med bjelkelag i trevrike.
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Beskrivelse av eiendommen

Soverom 7,1 kvm
Laminat pa gulvet, malt gipsvegger, malt gipstak.

Soverom 12,4 kvm
Laminat pa gulvet, malt gipsvegger, malt gipstak.

TEKNISKE INSTALLASJONER
Vannforsyningsrgr med rgr i rgr system.
Avlgpsrgr av plast

Varmtvannsbereder pa 194 Itr fra 2020.
Varmtvannsbereder pa 198 Itr fra 2004.
Sikringsskap med automatsikringer.

OPPVARMING

lldsted i stue.

El. varmekabler pa badene, vaskerom, soverom 01 Etasje og stue
01 Etasje.

Luft til luft varmepumpe.

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

Tomannsbolig
¢ Det foreligger ikke tegninger
Ikke mottatt tegninger
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader
& & Spesielt for dette oppdraget/rapporten

40 Denne rapporten er utarbeidet av en uavhengig takstmann
uten bindinger til andre aktgrer i eiendomsbransjen.
Takstmannen har verken et ansettelsesforhold til eller

30 gkonomisk interesse i sin oppdragsgivers virksomhet. For

naermere beskrivelse av kravene til takstmannens integritet, se
takseringsbransjens etiske retningslinjer pa www.norsktakst.no.
Det er ikke gitt kostnadsestimat for bygningsdeler som er

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

10

Rommene i denne rapporten er

beskrevet ut i fra bruken pa befaringstidspunktet. En ma vaere

-_ 0 oppmerksom pa at dette kan avvike fra hva disse opprinnelig er

. TGO: Ingen avvik omsakt som. . L

Opplysninger om oppgradering/modernisering i leilighet/bygg

Antall

TG1: Mindre eller moderate avvik er hentet fra eiendomsverdi.no, med forbehold om evt. feil
TG2: Avvik som kan kreve tiltak opplysninger.
. TG3: Store eller alvorlige avvik Eier av takstobjektet ma selv ga gjennom denne rapport og

straks melde fra hvis noen av opplysningene ikke er korrekte,
eller relevante opplysninger eier har kjennskap til som burde
veert opplyst.

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

. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

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

Tomannsbolig

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

Vatrom > 01 Etasje > Bad > Tilliggende Ga til side
konstruksjoner vatrom

Vatrom > 01 Etasje > Vaskerom > Tilliggende Ga til side
konstruksjoner vatrom
Vatrom > 02 Etasje > Bad > Tilliggende G til side
konstruksjoner vatrom

L JicPl AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

0 Utvendig > Taktekking Ga il side

Utvendig > Nedlgp, beslag og skorsteiner over tak ~ Gatilside

Tomteforhold > Utvendige vann- og avigpsledninger Gétilside
inkl. overvann og avlgp fra drenering

@©  Tekniske installasjoner > Varmtvannsbereder/tank ~ Gétilside
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Sammendrag av boligens tilstand

Kjgkken > 01 Etasje > Kjpkken > Avtrekk Ga til side

Kjgkken > 02 Etasje > Stue/kjgkken > Overflater og Gatilside

@
0 innredning
© Kjokken > 02 Etasje > Stue/kjgkken > Avtrekk Gatil side
0 Vatrom > 02 Etasje > Bad > Dokumentasjon for Ga til side
vatrom
Ga til side

1) Vatrom > 02 Etasje > Bad > Vanntett sjikt, membran
og sluk

HELSE, MILI@ OG SIKKERHET

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

Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket.  Ga til side
Det var ikke krav pa spknadstidspunktet, men pa

grunn av sikkerhet vurderes punktet opp mot

forskriftskrav pa befaringstidspunktet. Takvinkel og

type taktekking tilsier at det foreligger krav til

sngfangere.

Det er ikke montert rekkverk pa utvendig trapp.

Manglende synlighet av pipevanger gir usikkerhet om
tilstand og utfgrelse. Skjulte skader eller utettheter
kan forekomme, noe som kan medfgre gkt risiko for
brann og fare for liv og helse.

Det er ikke montert rekkverk pa innvendig trapp
mellom nivaforskjellene i 02 Etasje.

Det mangler samsvarserklaering for hele eller deler av
anlegget.
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TOMANNSBOLIG

Byggear
1968

UTVENDIG

ekl Taktekking
Punktet md sees i ssammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Beskrivelse

Taket er tekket med tegl-takstein.

Under takstein er det lagt takpapp , papp og lekter skiftet i 1994.

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

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

AP Nedlgp, beslag og skorsteiner over tak
Beskrivelse

Takrenner av plast, takrennen er nye i 2014.
Reifebeslag mellom nabobygg og tak gjeldene bolig.

Vurdering av avvik:
* Reifebeslag er av eldre dato.

¢ Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket. Det var ikke krav
pa sgknadstidspunktet, men pa grunn av sikkerhet vurderes punktet opp
mot forskriftskrav pa befaringstidspunktet. Takvinkel og type taktekking
tilsier at det foreligger krav til sngfangere.

Konsekvens/tiltak
* Nar beslag er eldre og slitt kan overganger vaere utsatt for skader som
gir kort gjenvaerende levetid.

Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma vanntett
sjikt pa tak skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er
vanskelig a si noe om.

¢ Manglende sngfangere kan fgre til ras av sng og is fra taket, med fare
for skade pa personer, eiendom og installasjoner.

Beskrivelse
Takkonstruksjonen er oppbygget med sperrekonstruksjon i trevirke.

Ved befaring ble det registrert fuktskjolder rundt gjennomfgring for
lufting avlgp. Selger har vaert oppa taket og lokalisert svakheten og
tettet denne.

Yttervegger/Veggkonstruksjon
Beskrivelse

Ytterveggene er utfgrt med bindingsverk i trevirke, fasaden er kledd
med trekledning.

Vinduer og takvinduer/takluker/overlys
Beskrivelse

Vinduer med 2-lags glass i PVC karmer.
Vinduer med 2-lags glass i alu/trekarmer.

Ytterdgrer
Beskrivelse

Ytterdgrer med fabrikklakkert dgrblad i trevirke.
Terrassedgr med 2-lags glass i trekarmer.

Terrasser og plattinger pa terreng
Beskrivelse

Terrassen er oppbygget med trekonstruksjon, gulvet er med spaltegulv i
trevirke, rekkverket er med glass og metall og rekkverk i trevirke.

Utvendige trapper
Beskrivelse
Trapp i betong belagt med skiferheller i trinnen.

Vurdering av avvik:
e Det er ikke montert rekkverk pa utvendig trapp.

Konsekvens/tiltak

¢ Mangelfull sikring kan fgre til fallulykker eller at personer mister
stgtte, med fare for alvorlig skade.

* Rekkverk ma monteres for a lukke avviket.

INNVENDIG

Overflater - gulv

* Det bgr monteres sngfangere tilpasset takets utforming for & ivareta Beskrivelse
sikkerheten.
Takkonstruksjon/Loft
Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking
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Laminat pa gulvene.
Flis gulv gang.

Vaer oppmerksom pa at ved gulv vil det som regel vaere div slitasje, og
noe misfarge/ riper etc hvor mgblement har vaert plassert. Dette er
normalt i en fraflyttet bo-enhet,

og slike mindre "avvik" er & anse som normalt

Overflater - vegger og himlinger
Beskrivelse
Malt gipsvegger.
Malt gipstak.
Veer oppmerksom pa at det som regel vil vaere div mindre hull i
overflater etter bilder/hyller etc, og noe misfarge/skjolder hvor bilder,
hyller/ mgblement etc har veert plassert. Dette er normalt i en fraflyttet
bo-enhet og slike mindre "avvik" er @ anse som normalt.

Etasjeskiller og baerende konstruksjoner
Beskrivelse
Etasjeskille med bjelkelag i trevirke.

Etasjeskillere i eldre boliger er ofte oppf@rt etter tidligere forskrifter og
tilfredsstiller ikke ngdvendigvis dagens krav til stivhet og lydisolasjon.
Malingene er utfgrt med mgbler og fast innredning til stede, noe som
kan pavirke resultatene. Dette kan fgre til ungyaktigheter, spesielt
dersom belastningen ikke er jevnt fordelt, eller hvis mgblene eller
innredningen skjuler omrader med potensielle avvik.

Radon

Beskrivelse

Det er foretatt radon-malinger 5.08 til 23.10 2019.
Malinger viste maks 87bg/m2.

Pipe/skorsteiner og ildsteder inne i boligen
Beskrivelse

Pipen er utfgrt med murt teglstein, pipen ligger i vegg inn mot
nabobolig.
Det er montert vedovn i boligen.

Vurdering av avvik:

¢ Manglende synlighet av pipevanger gir usikkerhet om tilstand og
utfgrelse. Skjulte skader eller utettheter kan forekomme, noe som kan
medfgre gkt risiko for brann og fare for liv og helse.

Konsekvens/tiltak
* Det anbefales a tilrettelegge for kontroll av pipevanger eller vaere
oppmerksom pa risiko og fglge med pa eventuelle tegn til avvik.

Rom under terreng (kjeller, underetasje,
sokkeletasje)

Punktet ma sees i sammenheng med ‘Drenering’

Beskrivelse

Oppdragsnr.: 20034-1678

Befaringsdato: 28.09.2026

Deler av boligen har til tilfylt grunnmur.

Grunnmur er lektet pa og platet med gipsplater.

Det skal veere etabler lufte spalte mellom palekting og selve
grunnmuren.

Det er foretatt hulltaking uten at det ble registrert avvik ved befaringen.

Innvendige trapper
Beskrivelse
Trapp er utfgrt i trevirke, handlgpere i trevirke.

Vurdering av avvik:
¢ Det er ikke montert rekkverk pa innvendig trapp mellom
nivaforskjellene i 02 Etasje.

Konsekvens/tiltak

¢ Manglende rekkverk kan redusere muligheten for stgtte ved ferdsel i
trappen. Forholdet kan medfgre gkt risiko for fallulykker og
personskade, saerlig for barn, eldre og personer med nedsatt balanse.

* Det anbefales 3 montere rekkverk pa trappen for a sikre trygg bruk og
bedre sikkerhet.

Innvendige dgrer
Beskrivelse
Innerdgrene er med profilerte dgrblad.

VATROM
01 ETASJE > BAD

Generell
Beskrivelse
Badet er nylig oppusset.

Flis pa gulvet. Flis pa vegger. Malt gips tak.
Innredning: Dusjhjgrne. Veggmonter toalett. Skuffeinnredning med

overliggende servant. Opplegg for vaskemaskin.
Avtrekk via elvifte,

01 ETASIJE > BAD

Dokumentasjon for vatrom
Beskrivelse
Det er oversendt bilder av utfgrelsen.

01 ETASJE > BAD

Overflater, vegger og himling
Beskrivelse
Malt gipstak. Flis pa vegg.

01 ETASIJE > BAD

Overflater gulv
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Beskrivelse
Flis pa gulvet. Elektriske varmekabler.

01 ETASIJE > BAD

Vanntett sjikt, membran og sluk
Beskrivelse

Badet har slukrenne i dus;j.
Det er lagt membran, mottatt bildedokumentasjon.

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

01 ETASJE > BAD

Sanitaerutstyr og innredning
Beskrivelse

Dusjhjgrne. Veggmonter toalett. Skuffeinnredning med overliggende
servant. Opplegg for vaskemaskin.

01 ETASIJE > BAD

Ventilasjon
Beskrivelse
Avtrekk via el-vifte.

01 ETASIJE > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse
Det er ikke foretatt hulltaking ved fuktmaling da vatsonen for badet er
inn mot yttervegg og vegg med kjgkkeninnredning.

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). Her er badet nylig
utfgrt de foreligger bildedokumentasjon pa utfgrelse.

01 ETASJE > VASKEROM

Generell
Beskrivelse

Oppdragsnr.: 20034-1678

Befaringsdato: 28.09.2026

Vaskerommet er pusset opp i nyere tid.

Flis pa gulvet. Malt gipsvegger. Malt gips tak.

Innredning: Skapinnredning. Laminert bekeplate. Stalvask. Opplegg for
vaskemaskin.

Avtrekk vi el-vifte.

01 ETASJE > VASKEROM

Dokumentasjon for vatrom
Beskrivelse
Det er oversendt bilder av utfgrelsen.

01 ETASJE > VASKEROM

Overflater, vegger og himling
Beskrivelse

Malt gipstak.
Malt gipsvegger.

01 ETASJE > VASKEROM

Overflater gulv
Beskrivelse
Flis pa gulvet. Elektriske varmekabler.

01 ETASJE > VASKEROM

Vanntett sjikt, membran og sluk
Beskrivelse

Plastsluk i gulvet.
Det er lagt membran.

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

01 ETASJE > VASKEROM

Sanitaerutstyr og innredning
Beskrivelse
Skapinnredning. Laminert bekeplate. Stalvask. Opplegg for vaskemaskin.

01 ETASJE > VASKEROM

Ventilasjon
Beskrivelse
Avtrekk via elvifte.
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01 ETASJE > VASKEROM

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse

Vaskerommet har ingen soner som er direkte utsatt for fuktighet, det er
derav ikke foretatt hulltaking.

02 ETASJE > BAD

Generell

Beskrivelse
Badet er fra 2010/2011.

Flis pa gulvet. Flis pa vegger. Malt gips tak.

Innredning: Dusjhjgrne. Veggmonter toalett. Skuffeinnredning med
overliggende servant.

Avtrekk via elvifte,

02 ETASIJE > BAD

‘A8 Dokumentasjon for vatrom
Beskrivelse

Foreligger ikke dokumentasjon.
Badet er utfgrt av fagfolk v/ Berntsen mur og flisservice As. Oppusset
ved arskiftet 2010/2011

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.

02 ETASJE > BAD

Overflater, vegger og himling
Beskrivelse
Flis pa vegg. Malt gipstak.
02 ETASJE > BAD

Overflater gulv
Beskrivelse
Flis pa gulvet. Elektriske varmekabler.

02 ETASJE > BAD

' Ji<"8) Vanntett sjikt, membran og sluk

Beskrivelse

Oppdragsnr.: 20034-1678

Befaringsdato: 28.09.2026

Plastsluk i gulvet.

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

Vurdering av avvik:

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

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

Konsekvens/tiltak

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

02 ETASIJE > BAD

Saniteerutstyr og innredning
Beskrivelse

Skapeinnredning med overliggende servant. Dusjhjgrne med glassdgrer.
Veggmontert toalett.

02 ETASJE > BAD

Ventilasjon
Beskrivelse
Avtrekk med el-vifte.

02 ETASJE > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom
Beskrivelse

Dusjsonen ligger inn mot skillevegg til nabobolig, brannmur og vegg
med innredning, der er derfor ikke foretatt hulltaking.

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

KIGKKEN
01 ETASIE > KIBKKEN

Overflater og innredning
Beskrivelse
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Laminat pa gulvet, malt gipsvegger, malt gipstak.

Kjgkkeninnredning med slette fronter, keramikk benkeplate, vask av
komposittmateriale.

Integrerte hvitevarer platetopp stekeovn, oppvaskmaskin.
Frittstaende hvitevarer kjgl/fryseskap ved befaringen.

01 ETASJE > KJIBKKEN

Ll Avtrekk
Beskrivelse
Ventilator over platetoppen.

Vurdering av avvik:
e Det er kun kullfilterventilator pa kjgkkenet og heller ikke andre
forserte/mekaniske avtrekkslgsninger fra kokesonen.

Konsekvens/tiltak
e Om mulig bgr det etableres mekanisk/forsert avtrekk ut fra
kokesonen.

02 ETASJE > STUE/KJBKKEN

APl Overflater og innredning
Beskrivelse

Kjgkkeninnredning med slette fronter, keramikk benkeplate, vask av
komposittmateriale.

Integrerte hvitevarer platetopp stekeovn, oppvaskmaskin,
mikrobglgeovn, kjgl/fryseskap.

Vurdering av avvik:
e Det er ikke montert lekkasjedeteksjon ved
oppvaskmaskin/oppvaskkum utfgrt etter 1 juli 2010.

Konsekvens/tiltak

¢ Manglende lekkasjedeteksjon ved oppvaskmaskin eller oppvaskkum
innebaerer gkt risiko for uoppdagede vannlekkasjer. Dette kan fgre til

fuktskader pa kjgkkeninnredning, gulv og underliggende konstruksjon.

02 ETASJE > STUE/KJBKKEN

|l Avtrekk
Beskrivelse

Ventilator integrert i platetoppen.

Vurdering av avvik:
e Det er kun kullfilterventilator pa kjgkkenet og heller ikke andre
forserte/mekaniske avtrekkslgsninger fra kokesonen.

Konsekvens/tiltak
e Det er vanskelig a etablere andre Igsninger.

e Om mulig bgr det etableres mekanisk/forsert avtrekk ut fra
kokesonen.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Innvendige vannledninger
Beskrivelse
Vannrgr med rgr i rgr system.

Oppdragsnr.: 20034-1678

Innvendige avlgpsrgr
Beskrivelse
Avlgpsrgrene i boligen er av plast.

Ventilasjon
Beskrivelse
Ventilasjon med vifter og ventiler.

Varmesentral (fyrkjeler, varmepumper, fjernvarme,
pelletsanlegg, gasskjeler, osv)

Beskrivelse

Boligen har luft til luft varmepumpe.

(1 2l Varmtvannsbereder/tank
Beskrivelse

Varmtvannsbereder pa 194 Itr fra 2020.
Varmtvannsbereder pa 198 Itr fra 2004.

Vurdering av avvik:

¢ Gjelder varmtvannsbereder fra 2004

Varmtvannstanken er over 20 ar og har derfor usikker fremtidig
funksjon.

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

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. Vear derfor oppmerksom pé
denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll
utfart av registrert elektrovirksomhet.

Beskrivelse

Boligen har automatsikringer.

Det er utfgrt arbeider av selger pa anlegget med autoriserte selskap.
Selger har samsvarserklzaering pa de arbeidene som han har fatt utfgrt,
det foreligger ikke samsvarserklaering pa tidligere utfgrte arbeider.

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

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

Arbeider utfgrt i selgers regi har samsvarerklaering.

Branntekniske forhold
Beskrivelse
Boligen har rgykvarslere og brannslukningsapparat.

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn
Beskrivelse
Byggegrunnene er utfgrt med faste masser.

Fuktsikring og drenering

Punktet ma sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Beskrivelse

Dreneringen ved sgr/vest og nord/vest er utskiftet av selger. Det er her
isoler og etablert tettesjikt.

Drenering pa side ved parkeringsplass er det gravd et stykke ned, og
drenering skiftet, det er lagt ny asfalt pa uteplass.

Det er etablert tiltak for a lede vann vekk fra boligen av selger.
Det er etablert fuktmaler i vegg mellom bad og kjellervegg slik at om det
kommer fuktighet vil denne aktivere seg og en avfukter vil sla seg pa.

Dreneringen er utfgrt med drenerende masser rundt boligen, drenering
er ikke mulig & vurdere med sikkerhet vedrgrende funksjonalitet, det
kan veere flere forhold under bakkeniva som kan ha negativ betydning.
For eksempel vannarer i fjell terreng, tilsig av fukt etc. forbehold
vedrgrende dette.

Drenering er kan aldr vurderes med sikkerhet da dette ligger under
bakkeniva.

Grunnmur og fundamenter
Beskrivelse
Grunnmuren er utfgrt med murt konstruksjon.

Terrengforhold
Beskrivelse
Boligen ligger i skraende terreng.

i) Utvendige vann- og avlgpsledninger inkl. overvann
og avlgp fra drenering

Oppdragsnr.: 20034-1678

Befaringsdato: 28.09.2026

Beskrivelse

VA-ledninger er fra byggear.
VA-ledninger er ikke fysisk inspisert da disse ligger under bakkeniva.

Vurdering av avvik:
¢ Vannledninger av plast er eldre enn 40 ar og har derfor usikker
fremtidig funksjon.

* Avlgpsledninger av PVC plastrgr er eldre enn 35 ar og har derfor
usikker fremtidig funksjon.

Konsekvens/tiltak
* Det kan bli behov for utskifting av rgrsystemet for a sikre videre
funksjon og redusere risiko for skader.

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

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 pdvirke 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. Rgykvarslere og handholdt brannslukningsutstyr
vurderes etter gjeldende forskrift om brannforebygging.

Helse, miljg og sikkerhet

Vurdering av avvik:

* Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket. Det var ikke krav
pa sgknadstidspunktet, men pa grunn av sikkerhet vurderes punktet opp
mot forskriftskrav pa befaringstidspunktet. Takvinkel og type taktekking
tilsier at det foreligger krav til sngfangere.

e Det er ikke montert rekkverk pa utvendig trapp.

e Manglende synlighet av pipevanger gir usikkerhet om tilstand og
utfgrelse. Skjulte skader eller utettheter kan forekomme, noe som kan
medfgre gkt risiko for brann og fare for liv og helse.

¢ Det er ikke montert rekkverk pa innvendig trapp mellom
nivaforskjellene i 02 Etasje.

¢ Det mangler samsvarserklaring for hele eller deler av anlegget.
Konsekvens/tiltak

¢ Manglende sngfangere kan fgre til ras av sng og is fra taket, med fare
for skade pa personer, eiendom og installasjoner.

* Det bgr monteres sngfangere tilpasset takets utforming for & ivareta
sikkerheten.

e Mangelfull sikring kan fgre til fallulykker eller at personer mister
stgtte, med fare for alvorlig skade.

* Rekkverk ma monteres for a lukke avviket.

* Det anbefales a tilrettelegge for kontroll av pipevanger eller vaere
oppmerksom pa risiko og fglge med pa eventuelle tegn til avvik.

¢ Manglende rekkverk kan redusere muligheten for stgtte ved ferdsel i
trappen. Forholdet kan medfgre gkt risiko for fallulykker og
personskade, szerlig for barn, eldre og personer med nedsatt balanse.
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» Det anbefales a montere rekkverk pa trappen for a sikre trygg bruk og
bedre sikkerhet.

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

Arbeider utfgrt i selgers regi har samsvarerklaering.
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Bygninger pa eiendommen

Bod
Anvendelse
Byggear Kommentar
Standard
Vedlikehold
Beskrivelse

Boden er oppfgrt med trekonstruksjon.
Fasaden er kledd med trekledning.
Taket er utfgrt med sperrekonstruksjon i trevirke og tekket med tak-papp.

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

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b)
01 Etasje 77 3 10
02 Etasje 81

SumMm 158 3 10
SUM BRA 171

Romfordeling

Internt bruksareal

Etasje ¢
: (BRA-i)
01 Etasje Sjcue, soverom, soverom 2, gang, bad,
kjgkken, vaskerom
02 Etasje Stue/kjpkken, entré, gang, bad,
soverom, soverom 2, soverom 3
Kommentar

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

Arealene gjelder for tidspunktet da oppmalingen fant sted.

@vrige Arealer:

Terrasse 154 kvm

Innglasset del terrasse 10,1 kvm
Bod UTV 2,7 kvm

Arealer rom:

01 Etasje

Stue 19,2 kvm
Soverom 6,3 kvm
Soverom 6,7 kvm
Gang 8,3 kvm

Bad 6,1 kvm
Kjgkken 12,2 kvm
Vaskerom 7,7 kvm

02 Etasje
Stue/kjokken 38,9 kvm
Entré 2,3 kvm

Gang 3,5 kvm

Bad 5,1 kvm

Soverom 6,6 kvm
Soverom 7,1 kvm
Soverom 12,4 kvm

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger ikke tegninger
Kommentar:  Ikke mottatt tegninger

Oppdragsnr.: 20034-1678

Befaringsdato:

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Bod utv

28.09.2026

Terrasse- og balkongareal

UM (TBA)
90 154
81

154

Innglasset balkong
(BRA-b)
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Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja D Nei
Kommentar: Ny drenering.

Nytt bad og vaskerom 01 etasje.

Nye kjgkken.

Bolig oppusset.
Apenbare ulovligheter

Er det avdekket at boligen har apenbare ulovligheter? Ja D Nei
Kommentar: Fra gulv og opp til vindu soverom og stue 01 Etasje er 1,27 meter, kravet er i dag 1 meter hgyde opp til remnings-vindu.

Bod
Bruksareal BRA m?

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Inngla?sB:tAtle)kong SUM TR 1:5;):;kongareal
Etasje 6 6
SUM 6
SUM BRA 6
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong

) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
Etasje Bod

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
28.9.2026 Ole Andre Skage Takstingenigr

Matrikkeldata

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

4601 BERGEN 185 307 0 465.6 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Kollbudalen 28

Hjemmelshaver
Gjellestad Karoline Andrea, Burke Torran Ralston
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Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklzering Gjennomgatt Nei

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 10.10.2026
2 10.10.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

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

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

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

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

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

Utgangspunktet for undersgkelse - referanseniva

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

Undersgkelsesniva og befaring

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

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

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

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

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

Oppdragsnr.: 20034-1678

Befaringsdato: 28.09.2026

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

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

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

Tilleggsundersgkelser

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

Areal

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

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

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

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