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Ditt nye hjem? 

Aktiv Eiendomsmegling v/            Marius Hagen har gleden av å presentere  
Haukeberget 28. Dette er en familievennlig og velholdt enebolig med  
en sentral beliggenhet i Åsane. Fra boligen er det kort gangavstand til  
barnehager, skoler, butikker og buss. Ca. 15 minutters gange til både  
Åsane Terminal og Åsane storsenter.

Oppsummert:
‑ Innholdsrik enebolig med bla. 4 soverom, 2 bad, wc‑rom, vaskerom  
og en meget romslig stue.
‑ Kjøkken og bad i første etasje modernisert i 2007.
‑ Rikelig med bodplass og potensial i boligens underetasje.
‑ Stor og solrik tomt som er pent opparbeidet. 
‑ Sol fra morgen til kveld.
‑ Gode parkeringsmuligheter med plass til ca. 4 biler
‑ Lader til elbil.
‑ Gangavstand til idrettsanlegg på Åstveit.
‑ 2 minutters gange til busstopp.
‑ Tak byttet i 2007.

Velkommen til visning!

Nøkkelinformasjon
Prisant.: Kr 6 250 000,‑
Omkostn.: Kr 157 600,‑
Total ink omk.: Kr 6 407 600,‑
Selger: Tore Magdalon Haugervåg

Salgsobjekt: Enebolig
Eierform: Eiet
Byggeår: 1966
BRA‑i/           BRA Total  229/           229 kvm
Tomtstr.: 1118.7 m²
Soverom: 4
Antall rom: 5
Gnr./           bnr. Gnr. 186, bnr. 739
Oppdragsnr.: 1501250050

Marius Hagen
Eiendomsmegler MNEF /            Salgsleder /            Partner

Mobil 995 40 596
E‑post marius.hagen@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Arna og Åsane
Langarinden 5, 5132 Nyborg
Indre Arna‑vegen 172, 5261 Indre Arna. 
TLF. 55 11 47 70
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Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 229 m²
BRA totalt: 229 m²

Bruksareal fordelt på etasje
Kjeller
BRA‑i: 109 m² 
Bod/           biinngang (8,1 m²)
Trapperom (3,2 m²)
Gang (26,6 m²)
Bad (2,5 m²)
Soverom (13,7 m²)
Kjellerstue (21,7 m²)
Kjellerrom/           verksted (13,3 m²)
Bod (8,9 m²)
Bod 2 (5,5 m²)

1. etasje
BRA‑i: 120 m² 
Entré (1,9 m²)
Vaskerom/           biinngang/           trapperom (7,3 m²)
Gang (9,3 m²)
Bad (6,4 m²),
Toalettrom (1,8 m²)
Soverom (13,4 m²),
Soverom 2 (8,4 m²)
Soverom 3 (6,5 m²),
Soverom 4 (6,1 m²)
Stue (40,8 m²)
Kjøkken (10,9 m²)

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
1118.7 m²
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Tomtebeskrivelse
Eiendommen har en stor og flott opparbeidet tomt med mye boltreplass for hele  
familien. Her kan man nyte sol fra morgen til kveld på flere av eiendommens  
uteplasser. På oppsiden av boligen finner man et opparbeidet parkeringsareal med  
plass til ca. 4 biler. Herlig plenareal på nedsiden av boligen som egner seg til lek og  
moro for de små. Her har det blitt spilt mye fotball siden huset ble bygget opplyser  
selger om. Det er fine muligheter for å innramme plenarealet med hekk eller gjerde. På  
arealet langs gavlveggen mot sørvest er det en opparbeidet uteplass hvor en kan man  
nyte sol fra morgen til kveld. Her er også fine utsiktsforhold med gløtt mot Byfjorden.  
Tomten fremstår ellers som velholdt med diverse beplantning, herlige uteplasser og  
flott adkomst‑ og parkeringsareal med belegningsstein. 

Tomteareal er hentet fra matrikkelrapport, mottatt fra kommunen.

Beliggenhet
Haukeberget 28 har en sentral beliggenhet i Åsane, med gangavstand til alt man  
trenger i hverdagen. Boligen ligger i et barnevennlig område med kort gangavstand til  
både barnehager, skoler og butikker. Ulsetåsen barnehage og Ultsetskogen skole ligger  
henholdsvis ca. 400 og 500 meter fra boligen og nærmeste busstopp ligger ca. 150  
meter fra boligen ‑ med avganger mot Tertnes og Åsane Terminal. 

For dagligvarehandel blir det naturlig å benytte seg av Kiwi Ulset, som ligger ca. 9  
minutter gange unna. Trenger du et bredere tilbud ligger Åsane Storsenter ca. 15  
minutters gange fra boligen. Her finner du et bredt servicetilbud med en rekke butikker  
og spisesteder. Herfra er det også kort avstand til andre kjøpesentre og varehus, blant  
annet Horisont, Gullgruven og IKEA. Like ved Åsane Storsenter ligger Åsane terminal;  
et kollektivt knutepunkt. Her er det hyppige avganger til blant annet Flaktveit, Støbotn  
og mot Bergen sentrum.

For idrettsinteresserte er det gangavstand til fotball‑ og friidrettsbane på Åstveit. Like  
ved fotballbanen finner man også Åstveithallen med svømmebasseng og Tertnes  
Badmintonhall. Dersom du liker deg best på treningssenteret, kan du også benytte  
MOVA Åsane eller SATS horisont. 

Skoler og barnehager i nærheten: 
‑ Ulsetåsen barnehage
‑ Espira Ulsetskogen barnehage
‑ Ulset barnehage
‑ Ulsetskogen skole
‑ Haukedalen skole
‑ Tertnes skole
‑ Åstveit skole
‑ Blokkhaugen skole
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‑ Tertnes vidergående skole
‑ Åsane vidergående skole

Adkomst
Enkel adkomst. Det vil bli satt opp visningsskilt under visning.

Bebyggelsen
Boligbebyggelse.

Barnehage/           Skole/           Fritid
Det er kort gangavstand til både barnehager, barneskole, ungdomsskole og  
videregående skole. Det er ikke uten grunn av mange barnefamilier ønsker å bosette  
seg her.

Bygningssakkyndig
Trond Bertelsen

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemåte
Taktekking:
Taksperrer er tekket med sutak, lekter og betongtakstein. Gesims og vindskier av  
trekledning. Renner og nedløp i sort aluminium. Beslag/            takhetter i aluminium/            stål. Ny  
taktekking i 2007. Eier opplyser at det da ble montert ny takpapp, nye lekter og ny  
betongtakstein. Arbeidet ble utført av Byggmester Torstein Hjørnevik.

Veggkonstruksjon:
Ytterveggene er utført som bindingsverk. Ytterkledning av liggende/            stående  
trekledning (trykkimpregnert). Ytterkledning er fra byggeår.

Vinduer og dører:
Isolerglass i trekarmer.
Ytterdør u‑etg: Malt tredør med felt av trådglass.
Ytterdør biinngang: Teak dørblad med felt av cotswoldglass.
Ytterdør: Teak dørblad. Sidefelt i glass.
Altandør: Teak dørblad med felt av isolerglass.
Terrassedør stue: Hvit tredør med felt av isolerglass. Utv. beslag.
Vinduer i u‑etg ble montert på begynnelsen av 1970‑tallet. Øvrige vinduer er fra  
byggeår. Syv isolerglass i hoved‑etg ble skiftet i 2007.
Dørene er fra byggeår, unntatt terrassedør. Terrassedør ble skiftet i 2017.

Opplysninger er hentet fra vedlagte tilstandsrapport. For ytterligere opplysninger om  
tilstand og byggemåte se tilstandsrapport.
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Sammendrag selgers egenerklæring
Kjenner du til om det er/            har vært feil tilknyttet våtrommene, f.eks. sprekker, lekkasje,  
råte, lukt eller soppskader?
Hadde en lekkasje på vaskerommet i 2024. Dette ble utbedret av Bergenbyggservice  
og det foreligger faktura.

Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/            våtrom?
Badet i 1.etg ble renovert i 2007

Ble tettesjikt/            membran/            sluk oppgradert/            fornyet?
Hele badet ble renovert. Det foreligger faktura.

Kjenner du til om det er/            har vært utført arbeid på el‑anlegget eller andre installasjoner  
(f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?
2023: Ny innmat i sikringsskap samt montert EL‑bil lader. Alt arbeid ble gjort av  
Serviceelektrikkeren AS og dokumentasjon foreligger i Boligmappa. I 2007 ble det gjort  
oppgraderinger ifbm renovering av bad, kjøkken og montering av varmepumpe.  
Foreligger dokumentasjon.

Har du ladeanlegg/            ladeboks for elbil i dag?
Ble montert i 2023 som nevnt over.

Kjenner du til om det har vært utført arbeid på terrasse/            garasje/            tak/            fasade?
Det ble skiftet takstein i 2007

Kjenner du til om det er innredet/            bruksendret/            bygget ut i kjeller eller loft eller andre  
deler av boligen?
Stue, soverom og bad i underetasje er innredet i etterkant av byggeår og er ikke  
omsøkt.

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
Mangler brukstillatelse på endring nevnt over i kjeller.

Tilleggskommentar:
Skjema er fylt ut og signert sammen med hjemmelshaver.
Sikringsskap oppdatert fra 2‑fase til 3‑fase. 

Innhold
Aktiv Eiendomsmegling v/             Marius Hagen har gleden av å presentere Haukeberget 28.  
Dette er en familievennlig enebolig med en sentral beliggenhet i Åsane. Fra boligen er  
det kort gangavstand til barnehager, skoler, butikker og buss. Videre er det ca. 15  
minutters gange til både Åsane Terminal og Åsane storsenter.
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Boligen er velholdt og innholdsrik. Den egner seg ypperlig for barnefamilien med blant  
annet 4 soverom, 2 bad, toalettrom, separat vaskerom med egen inngang og en meget  
romslig stue. Ellers kan det trekkes frem en stor og flott tomt med mye boltreplass  
samt gode parkeringsmuligheter på egen eiendom.

Stue:
Boligen har en meget romslig stue på 40,8 m² med gode innredningsmuligheter for  
flere sittegrupper, sofagruppe og et større spisebord ‑ perfekt for familien eller deg  
som liker å ha gjester på besøk . De store vindusflatene i rommet slipper inn rikelig  
med naturlig lys og skaper en innbydende og luftig romfølelse. Vindusflatene rammer  
også inn en flott utsikt over nærområdet og omkringliggende fjell.

Kjøkken:
Stilrent kjøkken i lys utførelse, med ny IKEA kjøkkeninnredning fra 2007. Innredningen  
består av profilerte hvite fronter, takhøy innredning og laminat benkeplate. Kjøkkenet er  
utstyrt med integrerte hvitevarer herunder stekeovn (IKEA), platetopp med induksjon  
(Miele), mikrobølgeovn (IKEA/            Whirlpool) og kjøleskap/            frys (IKEA/            Whirlpool). Det er  
opplegg for oppvaskmaskin på kjøkkenet. Rommet har et areal på 10,9 m² med plass  
til innredning av spisebord om ønskelig.

Kjellerstue:
Rom i kjeller godkjent som hobbyrom. Rommet er av av nåværende eier benyttet som  
kjellerstue. Rommet har et areal på 21,7 m² med plass til innredning av sofagruppe og  
mediemøblement. Et areal som kommer godt med for barnefamilien.

Soverom (4 soverom + ett rom i u.etg. som ikke er godkjent til varig opphold):
Boligen har 4 soverom i hovedetasjen på henholdsvis 13,4 m², 8,4 m², 6,5 m² og 6,1 m².  
Det største soverommet er naturlig benyttet som hovedsoverom med plass til  
dobbeltseng, en rommelig garderobe og annet ønskelig soveromsmøblement. Fra  
dette soverommet er det utgang til nordvestvendt altan på 8,2 m². Altanen er overbygd.

Resterende soverom egner seg godt som barnerom, gjesterom og/            eller kontor.  
Soverommene har plass til standard soveromsmøblement. Rom i kjeller på 13,7 m² er  
innredet som soverom, dette er opprinnelig godkjent som «diverse».

Bad /             toalettrom:
Boligen har et bad i hver etasje. Badet i hovedetasjen har et areal på 6,4 m² og ble  
modernisert i 2007. Arbeidet ble utført av Flis & Mur AS. Badet fremstår stilrent med  
keramiske fliser på gulv og vegger, og takplater med spotlights i himling. Badet  
inneholder dobbel servant med møblement/            speilskap og belysning, vegghengt toalett,  
innfelbart dusjhjørne i glass, dusjgarnityr, innebygd skap.

Bad i underetasjen er opprinnelig godkjent som rom for brensel. Det har terracottafliser  
på gulv og baderomsplater på vegg. Det ble delvis modernisert i ca. 2010. Badet er  
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innredet med servant med møblement/            speil og belysning, toalett og dusjgarnityr.

Toalettrom ved inngangsparti i hovedetasje er utstyrt med servant, speil, belysning og  
toalett. Ny flislaminat på gulv fra 2007.

Vaskerom:
Boligen har separat vaskerom med egen inngang – perfekt for barnefamilien etter en  
dag på skole eller barnehage i vått Bergensvær. Vaskerommet ble delvis oppgradert i  
2024 med ny sluk og nytt våtromsbelgg. Arbeidet ble utført av Bergen Byggservice.  
Vaskerommet er utstyrt med opplegg for vaskemaskin/            tørketrommel og innredning/            
skap. Fra vaskerommet er det inngang til kjøkkenet og ellers går det trapp ned til  
underetasjen.

Bod:
Boligen har rikelig med lagringsplass i underetasjen i bod/            biinngang på 8,1 m², bod på  
8,9 m² og 5,5 m², samt kjellerrom/            verksted på 13,3 m².

Standard
Innvendige overflater:
Gulv: Laminat, eikeparkett, flislaminat, furubord.
Vegger: Tapet, malt strie, malt platekledning, panel, mdf panel, malt panel.
Himling: Takplater, malt platekledning (lerret duk), malt panel, panel.

Eiendommen er gjennomgått av en bygningskyndig og det er utarbeidet en  
tilstandsrapport. Denne er vedlagt salgsoppgaven. Nedenfor følger informasjon om  
forhold som har fått TG 2 og TG 3.

Forhold som har fått TG2:
Utvendig > Nedløp og beslag: Det mangler snøfangere på hele eller deler av taket, men  
det var ikke krav om dette på byggemeldingstidspunktet.
Tiltak: Snøfangere bør monteres v/             en eventuell utskiftning av taktekking.

Utvendig > Veggkonstruksjon: Det er påvist spredte råteskader i bordkledningen. Det er  
ingen musesperre i nedre kant av konstruksjon. Ytterkledning er væroppsprukket/            slitt  
flere steder, spesielt på endevegg mot sørvest.
Tiltak: Råteskadet trekledning må skiftes ut. Musesperre må etableres. Ytterkledning  
som ligger værutsatt til har begrenset levetid og bør skiftes. Tidspunkt for eventuell  
utskifting av ytterkledning er vanskelig å anslå da dette vil variere ut i fra klimatiske  
forhold, vedlikeholdintervall etc. Dersom det skal foretas fasadeoppgradering må det  
tillages musebånd bak nederste kledningsbord og etablere god lufting mellom  
kledning ‑ vindtetting.

Utvendig > Takkonstruksjon/            Loft: Det er spotlights fra begynnelsen fra 2007 i deler av  
himling i hoved‑etg. Erfaringsmessig er det punktert dampsperre rundt spotlights fra  
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denne tidsperioden og det øker faren for kondens på vinterstid. Loftsluke er ikke  
damptett. Noen fuktmerker ble observert noen steder i sutak. Isolasjon og plast/            
dampsperre er fra byggeår.
Tiltak: Dampsperre/            plast bør lokal utbedres/            tettes rundt el.installasjoner v/            behov.  
Plastfolie/            dampsperre og isolasjon er fra byggeår og bør utbedres v/            behov v/            en  
eventuell oppussing. Loftsluke bør skiftes til en damptett loftsluke.

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under balkonger: Åpninger i rekkverk er ikke i  
henhold til krav i dagens forskrifter. Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til  
rekkverkshøyder. Utvendig trevirke har en del slitasje. Det er noe svikt i  
terrassebordene, skyldes dimensjon/            tykkelse på terrassebordene.
Tiltak: Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshøyde opp til dagens forskriftskrav.  
Det er ikke krav om utbedring av åpninger i rekkverk til dagens forskriftskrav. Overvåk  
tilstanden på trevirke, foreta utbedringer v/             behov. Tidspunkt for eventuell utskifting av  
utvendig trevirke er vanskelig å anslå da dette
vil variere ut i fra klimatiske forhold, vedlikeholdintervall etc. Rekkverk bør endres slik  
at klatring forhindres.

Innvendig > Overflater: Det er påvist heksesot/            støvkondens på overflater. Det er påvist  
heksesot/            støvkondens på noen overflater. Det kan skyldes kuldebroer som gjør at  
overflatene er litt kaldere hvor det er stendere og lekter. Støv og partikler fester seg  
lettere på kalde overflater og stearinlys er en medvirkende årsak til støvkondens/            
heksesot. Det bør undersøkes nærmere for å unngå at problemet forsetter. Eldre  
overflater bærer preg av elde/            slitasje.
Tiltak: Generell oppgradering av eldre overflater må påregnes for å lukke avviket.

Innvendig > Etasjeskille/            gulv mot grunn: Det er målt høydeforskjell på mellom 15‑30  
mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til  
godkjente måleavvik. Det er svikt i gulv noen steder, spesielt i laminatgulv i gang i  
u‑etg. Skyldes sannsynligvis ujevnheter i underlag.
Tiltak: For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller rettes opp. Det vil imidlertid  
sjelden være økonomisk rasjonelt som et enkeltstående tiltak i en bolig som dette.  
Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike tiltak.

Innvendig > Radon: Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller ikke utført  
med radonsperre.
Tiltak: Det bør gjennomføres radonmålinger.

Innvendig > Pipe og ildsted: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på  
pipe. Pipe er delvis gjenkledd. Alle sider på eldre piper skal være tilgjengelig/            synlige.  
Poenget med synlige sider er å kunne føre tilsyn og sjekke etter riss/            sprekker i pipe.  
Det er sotmerker i stue rundt ildsted. Det er eternitt/            asbest plate på topp av ståltank  
bak innkledd del. Vedrørende asbest: Asbest er en fellesbetegnelse på en gruppe  
krystallinske silikatmineraler
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med fiberstruktur, som blant annet kan være kreftfremkallende. Risikoen oppstår først  
når løse asbestfibre opptrer i form av støv som kan pustes inn. Normalt vil ikke  
asbestholdige plater innebære noen risiko med mindre de skades, bearbeides eller  
utsettes for påkjenninger. Risikoen er større med halvharde enn med harde plater. Man  
kan finne asbest i bygninger som er oppført eller rehabilitert fra 1920‑ tallet og  
oppover. Asbestholdige bygningsmateriale ble spesielt mye brukt i årene etter siste  
verdenskrig og fram mot slutten av 1970‑ tallet. På bakgrunn av at asbeststøvet har en  
helseskadelig virkning ble asbest med få unntak forbudt i Norge fra 1980.
Tiltak: Pga pipens alder bør det foretas jevnlig kontroll av pipeløp og det bør foretas  
piperehabilitering v/            behov. Pipevanger bør gjøres tilgjengelig, spesielt om dette blir  
kommentert/            påpekt av feier.

Innvendig > Innvendige trapper: Det mangler håndløper på vegg i trappeløpet.  
Rekkverkshøyder er under dagens forskriftskrav til rekkverk i trapper. Trappen bærer  
preg av elde/            slitasje.
Tiltak: Håndløper bør monteres, men det var ikke krav på byggetidspunktet. Det er ikke  
krav om utbedring av rekkverkshøyder opp til dagens krav. Generell oppgradering må  
påregnes dersom man ønsker dagens standard.

Innvendig > Eldre innerdører i u‑etg: Innerdørene i u‑etg bærer preg av elde/            slitasje.  
Noen innerdører tar i karm og det er slark i flere håndtak.
Tiltak: Generell oppgradering må påregnes for å lukke avviket.

Våtrom > Hoved‑etg > Vaskerom/            biinngang/            trapperom (7,3 m²) > Overflater vegger og  
himling: Vegger/            himling bærer preg av elde/            slitasje. Tapet er delvis løsnet fra  
underlaget noen steder.
Tiltak: Generell oppgradering må påregnes for å lukke avviket.

Våtrom > Hoved‑etg > Vaskerom/            biinngang/            trapperom (7,3 m²) > Sluk, membran og  
tettesjikt: Våtromsbelegg er ujevnt bak sluk. Det er ikke oppbrett på våtromsbelegg v/            
døråpning eller trappeåpning.
Tiltak: Det bør monteres oppbrett på våtromsbelegg v/             døråpning og trappeåpning om  
mulig. Man bør være forsiktig med vannsøl på gulv v/             døråpning og trappeåpning.

Våtrom > Hoved‑etg > Vaskerom/            biinngang/            trapperom (7,3 m²) > Sanitærutstyr og  
innredning: Innredning/            skap bærer preg av elde/            slitasje.
Tiltak: Innredning/            skap må lokal utbedres, ev. skiftes for å lukke avviket.

Våtrom > Hoved‑etg > Vaskerom/            biinngang/            trapperom (7,3 m²) > Ventilasjon:  
Våtrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/            ventil ved dør. Det er benyttet  
standard dørterskel på vaskerom. På vaskerom skal det benyttes flat dørterskel for å  
få tilluft slik at ventilering av vaskerommet fungerer.
Tiltak: Det bør etableres tilfredsstillende tilluft til våtrom f.eks. luftespalte ved dør e.l.  
Dørterskel bør skiftes slik at det blir tilluftspalte under dør.
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Våtrom > Hoved‑etg > Bad (6,4 m²) > Overflater vegger og himling: Vindu er plassert i  
våtsone.
Tiltak: Vedr. vindu i våtsone: Ingen tiltak er nødvendig, siden det er montert dusjvegg/            
dusjhjørne vil ikke vindu bli utsatt for direkte vannsprut/            søl.

Våtrom > Hoved‑etg > Bad (6,4 m²) > Overflater Gulv: Det er påvist at høydeforskjell fra  
topp slukrist til gulv/            synlig topp membran ved dørterskel er mindre enn 25 mm.
Tiltak: Våtrommet fungerer med dette avviket.

Våtrom > Hoved‑etg > Bad (6,4 m²) > Sluk, membran og tettesjikt: Mer enn halvparten  
av forventet brukstid er passert på membranløsningen. Membranen bak innebygd  
sisterne har ukjent utførelse. Det er synlig membran i sluk, men usikkert om membran  
er klemt i klemring. Bør ev. undersøkes nærmere. Det er sannsynligvis ikke membran i  
kasse bak vegghengt toalett.
Tiltak: Installering av tett dusjkabinett anbefales. Overvåk tilstanden jevnlig. For å få  
tilstandsgrad 0 eller 1 må tettesjiktet skiftes ut, men tidspunktet for når dette er  
nødvendig er vanskelig å si noe om. Innhent dokumentasjon om oppbygging av kasse  
bak toalett, om mulig. Det bør monteres membran i kasse bak toalett v/             en eventuell  
oppgradering. Membran i sluk bør undersøkes nærmere, tiltak bør utføres v/             behov.

Spesialrom > Hoved‑etg > Toalettrom (1,8 m²) > Overflater og konstruksjon: Toalettrom  
har kun naturlig avtrekk fra rommet, NS 3600 krever mekanisk avtrekk for å kunne gi  
TG 0/            1. Mer en halvparten av forventet levetid er oppbrukt på vvs‑utstyr. Det er  
benyttet standard dørterskel på toalettrom. På toalettrom skal det benyttes flat  
dørterskel for å få tilluft slik at ventilering av toalettrom fungerer.
Tiltak: Dørterskel bør skiftes slik at det blir tilluftspalte under dør. Pga VVSutstyr sin  
alder må det påregnes vedlikehold, ev. utskiftninger v/            behov. El. avtrekksventil bør  
monteres på toalettrom.

Tekniske installasjoner > Vannledninger: Mer enn halvparten av forventet brukstid er  
passert på innvendige vannledninger.
Tiltak: Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra  
alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg. I forbindelse med oppgradering av  
våtrom vil det være naturlig med utskiftning av rør.

Tekniske installasjoner > Avløpsrør: Det er ikke påvist tilfredsstillende stakemulighet  
på avløpsanlegg. Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige  
avløpsledninger.
Tiltak: Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra  
alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg. I forbindelse med oppgradering av  
våtrom vil det være naturlig med utskiftning av rør. Det er opplyst av eier om at det ikke  
er stakeluke på avløpsanlegget. Dette bør etableres.
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Tekniske installasjoner > Varmtvannstank: Det er ikke påvist tilfredsstillende avrenning  
eller annen kompenserende løsning fra varmtvannstank.
Tiltak: Det bør etableres tilfredsstillende avrenning eller lekkasjesikring ved  
varmtvannstank.

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg: Dette er en forenklet kontroll begrenset til de  
spørsmål og undersøkelser som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) §  
2‑18 inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med en kontroll utført av offentlig  
myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en  
bygningssakkyndig har verken kompetanse eller lov til å foreta en slik kontroll.  
Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen som  
forskriften inneholder. El‑anlegget kan ha feil og mangler som en slik forenklet  
undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor
oppmerksom på denne risikoen, og søk videre veiledning eller få en fullstendig kontroll  
utført av registrert elektrovirksomhet.
Tiltak: Det er variabel alder på el.anlegg. Det må påregnes generell oppgradering/            ev.  
utskiftning av eldre el.komponenter v/            behov.

Tomteforhold > Drenering: Mer enn halvparten av forventet levetid på drenering er  
overskredet.
Tiltak: Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må dreneringen skiftes  
ut, men tidspunktet for når dette er nødvendig er vanskelig å si noe om. Bruken av  
underetg/            kjeller vil og være avgjørende.

Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter: Det mangler puss i nedre del av grunnmur  
noen steder. Skjevheter i etasjeskille kan ha sammenheng med eventuelle skjevheter i  
fundament. For å kartlegge om det er pågående problemer må det foretas  
undersøkelser over tid. Dette faller utenfor rapportens mandat, og er derfor ikke utført.
Tiltak: Grunnmur har behov for utvendig vedlikehold. Boligen har sannsynligvis satt seg  
over tid. Det anses ikke som nødvendig med tiltak med mindre det kommer større riss  
og sprekker.

Tomteforhold > Terrengforhold: Det er ikke synlig knotteplast/            fuktsikring inntil  
grunnmuren. I bygninger av denne alder må det påregnes fare for fuktvandring i muren  
på grunn av byggeskikk i den aktuelle tidsperioden, da det ikke var vanlig å sikre muren  
på samme måte som dagens byggeskikk. Det er derfor spesielt viktig at det ikke  
oppstår vannansamlinger, eller at det blir større fuktpåkjenning enn nødvendig inntil  
eldre murer. Dersom det er jord/            bed inntil muren, bør massen fjernes og erstattes med  
drenerende masser som pukk/            grus.
Tiltak: På grunn av grunnmurens alder og datidens byggeskikk bør terrengforhold inntil  
boligen overvåkes. Dersom det oppstår vannansamlinger eller unødvendig stor  
fuktpåkjenning, bør tiltak utføres.

Tomteforhold > Utvendige vann‑ og avløpsledninger: Mer enn halvparten av forventet  



brukstid er passert på utvendige avløpsledninger. Mer enn halvparten av forventet  
brukstid er passert på utvendige vannledninger.
Tiltak: Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra  
alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.

Tomteforhold > Oljetank: Kombinasjon av alder og materiale tilsier at oljetank bør  
undersøkes nærmere.
Tiltak: Nærmere undersøkelser må påregnes. Oljetank bør saneres/            fjernes v/             behov.

Forhold som har fått TG3:
Utvendig > Beslag rundt pipe: Det er lekkasje rundt pipe. Synlig fra koffertloft.  
Kostnadsestimat gjelder utbedring av beslag rundt pipe/            tetting utvendig.  
Kostnadsestimat er ikke inkludert utbedring eller uttørking innvendig dersom det er  
nødvendig.
Tiltak: Lekkasje rundt pipe må utbedres.

Utvendig > Vinduer: Det er påvist vinduer med fukt/            råteskader. Flere vinduer tar i karm.  
Noen vinduer er vanskelig å åpne. Vinduer bærer preg av elde/            slitasje. Mer enn  
halvparten av forventet brukstid er oppbrukt. Eldre vinduer har normalt sett dårligere  
isoleringsevne og dårligere vindtetting rundt karmer enn nyere vinduer. Ett stuevindu  
har punktert isolerglass. Stuevinduer har begynnende råte i utvendig karm. Alle vinduer  
i hoved‑etg må anses å være utdaterte. Kostnadsestimat gjelder utskiftning alle alle  
vinduer i hoved‑etg.
Tiltak: Vinduer med råteskader må erstattes med nye.

Utvendig > Dører: Det er påvist dør(er) med fukt/            råteskader. Ytterdør og ytterdør i  
biinngang har råteskader i karm. Ytterdør i u‑etg er slitt. Flere dører tar i karm. Mer enn  
halvparten av forventet brukstid er oppbrukt. Eldre dører har normalt sett dårligere  
isoleringsevne og dårligere vindtetting rundt karmer enn nyere dører. Kostnadsetimat  
gjelder utskiftning av begge ytterdører i hoved‑etg og ytterdør i u‑etg.
Tiltak: Døren(e) står foran utskiftning.

Innvendig > Rom Under Terreng: Det er observasjoner og/            eller fuktmåling som viser  
høye fuktverdier i konstruksjoner mot terreng. Siden det er innredet med påfòret gulv/            
vegger mot terreng av organiske materialer (trevirke o.l), bør dette fjernes for å ha fritt  
eksponerte murflater, for å ivareta best mulig vilkår for uttørking. Ev. gjennoppbygget  
med fliser eller tilsvarende som tåler fuktighet bedre enn organiske materialer som  
trevirke o.l. Kostnadsestimat gjelder for dette. Kostnadsestimat inkluderer ikke arbeid  
på utvendig drenering. Oppforet tregulv i u‑etg er en risikokonstruksjon pga. fare for  
fuktopptrekk.
Tiltak: Det anbefales å fjerne påforede vegger å la grunnmur være synlig på innside.  
Påforete vegger i kjeller frarådes, da kjellere ofte er utsatt for fukt. Hulrommet bak  
veggen kan samle fukt, som kan føre til mugg, råte og dårlig inneklima. Bruk heller  
fuktbestandige materialer eller isoler på utsiden av veggen, om mulig. Oppforet tregulv  
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i u‑etg undersøkes nærmere og utbedres v/             behov. Pga bygningens alder: Overvåk  
tilstanden.

Våtrom > U‑etg > Bad (2,5 m²) > Generell: Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal  
bruk etter dagens krav. Rommet brukes i dag, men fremstår som et eldre våtrom. På  
bakgrunn av alder på membran/            tettesjiikt/            slukløsning og risiko for lekkasje og skader  
må det påregnes utskiftning. Det er derfor heller ikke
gjennomført en detaljert tilstandsvurdering av hver enkel bygningsdel i rommet.
Tiltak: Våtrommet må totalrenoveres. Alle forhold med tettesjikt, våtsone, sluk m.m.  
må dokumenteres. Det er opp til ny eier å vurdere oppgradering. For å oppfylle dagens  
krav til våtrom, medfører dette betydelige utgifter. Det anbefales også å skifte, vann‑ og  
avløpsledninger og sluk i forbindelse med en eventuell oppgradering. Dersom  
våtrommet har varmekabler bør disse også skiftes v/             oppgradering.

Innbo og løsøre
Bransjens liste over løsøre og tilbehør legges til grunn for salget dersom ikke annet  
fremkommer av salgsoppgaven. Listen følger vedlagt salgsoppgaven. Det er full  
avtalefrihet om hva som skal følge med bolig og fritidsbolig ved salg. Hvis hvitevarer  
og/           eller annet teknisk utstyr medfølger, gis det ingen garantier i forhold til tilstand,  
funksjonalitet og levetid på disse. 

Hvitevarer
Kun hvitevarer som er spesifikt angitt i salgsoppgaven, følger med. Dette gjelder  
uavhengig av om hvitevaren(e) eventuelt kan anses som integrerte. 

Hvitevarer på kjøkken medfølger med unntak av løse småapparater

Parkering
Gode parkeringsmuligheter for flere biler på egen tomt (ca. 4 biler). Her er også  
etablert lader til elbil. 

Forsikringsselskap
If

Polisenummer
2486863

Diverse
Informasjon fra BKK:
"Rapport fra kontroll utført den 09.04.2018
I henhold til Lov om tilsyn med elektriske anlegg og elektrisk utstyr, og forskrifter med  
hjemmel i denne lov, utøves kontroll av elektriske anlegg tilknyttet forsyningsnettet.
Det ble ved vår kontroll ikke funnet feil eller mangler som krever videre oppfølging, og  
saken avsluttes fra vår side."
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Energi
Oppvarming
Ildsted i stue.
Varmepumpe i stuen fra 2022. 
Varmekabler på begge bad. 
Folie gulvvarme i deler av gangen i underetasjen. 

Energikarakter og farge
Ikke angitt

Økonomi
Tot prisant. ekskl. omk.
Kr 6 250 000

Kommunale avgifter
Kr 29 372 pr år.

Kommunale avgifter år
2025

Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter inkluderer vann, avløp, renovasjon, tilsyn med fyringsanlegget og  
eiendomsskatt.

Det gjøres oppmerksom på at det kan forekomme variasjon i avgiftene som følge av  
forbruk og eventuelle kommunale endringer av gebyr/            avgift.

Formuesverdi primær pr. 2023
Kr 1 610 212

Formuesverdi sekundær pr. 2023
Kr 6 440 849

Tilbud lånefinansiering
Aktiv Eiendomsmegling samarbeider med sparebankene i Eika Alliansen om formidling  
av finansielle tjenester. Ta gjerne kontakt med megler for formidling av et uforpliktende  
tilbud om finansiering. Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av  
finansielle tjenester. 
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Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 186, bruksnummer 739 i Bergen kommune.

Tinglyste heftelser og rettigheter
På eiendommen er det tinglyst følgende heftelser og rettigheter som følger  
eiendommens matrikkel ved overskjøting til ny hjemmelshaver:

4601/            186/            739:
01.03.1967 ‑ Dokumentnr: 501346 ‑ Bestemmelse om bebyggelse
Rett for kommunen til å anlegge og vedlikeholde ledninger m.m. 
‑ Kommunen har rett til når som helst å få tilkomst til offentlige ledninger for  
reperasjon og tilsyn. 
‑ Tomten kan bare benyttes til enebolig på en etasje med eventuell underetasje.

21.12.1966 ‑ Dokumentnr: 507621 ‑ Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra: 
Knr:4601 Gnr:186 Bnr:631 

01.01.2020 ‑ Dokumentnr: 1510411 ‑ Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:1201 Gnr:186 Bnr:739 

Ferdigattest/           brukstillatelse
Det foreligger brukstillatelse for våningshus datert 06.01.1967.

Ferdigattest vil ikke bli gitt for oppførte bygg som er søkt om før 1. januar 1998. Dette  
betyr ikke at ulovlig oppførte bygg blir lovlige, men at byggesaken ikke lenger skal  
avsluttes med ferdigattest. Det skal uansett foreligge midlertidig brukstillatelse.  
Midlertidig brukstillatelse er en forutsetning for at et tiltak kan tas i bruk.

Kjelleren er innredet og omgjort uten byggemelding til kommunen og uten at  
nødvendig godkjennelse er gitt. Det er derfor ikke foretatt noen offentlig kontroll av  
byggearbeidene. Eiendommen selges slik den fremstår og selger påtar seg ikke ansvar  
for å byggemelde eller få godkjent omgjøringen nå i ettertid. Fra kommunen kan det  
komme reaksjoner overfor eier, ved f. eks krav om tilbakeføring eller krav om  
omsøking, ileggelse av overtredelsesgebyr mv. Kommunen kan kreve at dagens  
forskrifter og lovverk legges til grunn ved omsøking, disse setter bl. annet krav til  
takhøyde, lysflate, ventilasjon, rømningsvei, brannsikring, størrelse på uteareal, antall  
parkeringsplasser mv. Uavhengig av reaksjonsform fra kommunen, blir dette kjøpers  
ansvar og risiko siden boligen selges slik den fremstår. Arealet i kjelleren er målbart  
selv om de ikke er godkjent til varig opphold. Rom i kjeller er opprinnelig tegnet inn  
med betegnelsene "hobbyrom", "diverse", "redskap", "brend" og "mat".
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Kommentar fra takstmann:
Takhøyden i deler av u‑etg er under 2,20 m.
Vinduer i kjellerstue i u‑etg tilfredsstiller ikke dagens forskrifter med hensyn til krav om  
dagslys. Dvs. at det er mindre enn 10 % lysinnslipp i forhold til gulvareal.
To bad ble slått sammen til et større bad i hoved‑etg i 2007.
Kjellerstue, soverom og bad i underetasje er innredet i etterkant av byggeår og er ikke  
omsøkt.

Dokumenter mottatt fra kommunen:
‑ Kart (udatert).
‑ Søknad om nybygg våningshus datert 22.03.1966.
‑ Skriv fra Åsane kartverk datert 29.04.1966.
‑ Tegning stemplet med godkjenning 23.05.1966.
‑ Godkjent byggemelding på vilkår, datert 23.05.1966.

Byggeår er ikke oppgitt i opplysninger mottatt fra kommunen. Det er tatt utgangspunkt  
i årstall for når boligen ble tatt i bruk, hentet fra matrikkelrapporten.

Vei, vann og avløp
Vei: Tilkomst via offentlig vei.
Vann: Eiendommen er tilknyttet offentlig vann via private stikk‑ og fellesledninger. 
Avløp: Eiendommen er tilknyttet offentlig avløpsnett via private stikk‑ og  
fellesledninger. 

Vi gjør oppmerksom på at private ledninger vedlikeholdes for eiers regning. For private  
fellesledninger er der normalt tilknyttet solidarisk vedlikeholdsplikt.

Regulerings og arealplaner
Eiendommen er regulert til frittliggende småhus.

Reguleringsplaner på grunnen:
Planid: 50530000 
Plannavn: ÅSANE. TERTNES, ULSET, ULSETÅSEN 
Ikrafttrådt: 09.04.1965
Dekningsgrad: 100,0 %
‑ Arealet er regulert til frittliggende småhus.

Planendringer relatert/            muligens relatert aktuell eiendom:
Planid: 50530001 
Plannavn: ÅSANE. GNR 189 BNR 1 MFL., ULSETÅSEN, MINDRE VESENTLIG ENDRING
Ikrafttrådt: 18.04.1966
‑ Forslag til mindre vesentlig reguleringsplan vedr parkeringsplass.
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Kommuneplan:
Planid: 65270000
Plannavn: KOMMUNEPLANENS AREALDEL 2018
Ikrafftrådt: 19.06.2019
Dekningsgrad: 100,0 %
‑ Arealet er avsatt til bebyggelse og anlegg (ytre fortettingssone).

Kommuneplaner under arbeid:
Planid: 71740000 
Plannavn: Kommuneplanens arealdel KPA 2027
Saksnr: 202417461
Dekningsgrad: 100,0 %
Hensikten med planarbeidet er å revidere bestemmelsene til kommuneplanens  
arealdel (KPA2018), innarbeide kommunedelplan for Birkeland, Liland, Ådland og  
Espeland (KDP BLÅE) i KPA, og ellers kun gjøre karttekniske oppdateringer i plankartet.
Hovedoppgaven er å forenkle bestemmelsene, og legge til rette for de politiske  
ambisjonene i KPA:
‑ Flere boliger
‑ Mer næringsutvikling
‑ Raskere saksbehandling
‑ Fortetting med lavere konfliktnivå

Planer i nærheten av eiendommen:
Planid: 50320000 
Plannavn: ÅSANE. TERTNES MIDTKLEIVA
‑ Eldre reguleringsplan for deler av Midtkleiva; feltet som ligger nord‑vest for  
eiendommen.

Planid: 17600000 
Plannavn: ÅSANE. GNR 186 BNR 865 OG GNR 209 BNR 285, TERTNESVEIEN 24,  
ÅSTVEIT STADION 
Saksnr: 200309941
‑ Reguleringsplan for Åstveit stadion med tilhørende infrastruktur. Planen ble ikrafttrådt  
i 2004.

Planid: 66290000 
Plannavn: ÅSANE. STRATEGISK PLANPROGRAM FOR ÅSANE SENTRALE DELER 
Saksnr: 202220546
Utarbeidelse av strategisk planprogram for Åsane sentrale deler er forankret i Plan‑ og  
bygningsetatens årsoppdrag. Det strategiske planprogrammet skal bidra til å gjøre  
Åsane sentrale deler til en kompakt gåby med gode kvaliteter og blå‑grønne arealer. 
Planprogrammet skal: 
• anbefale et helhetlig og samlende plangrep for det sentrale Åsane 
• anbefale lokalisering og utvikling av den offentlige tekniske‑, blågrønne‑ og sosiale  
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infrastrukturen 
• gi rammer for områdets utvikling til pågående og oppfølgende private og offentlige  
reguleringsplaner 

Godkjente tiltak i nærheten av eiendommen:
Eiendom: 186/            726
Bygningsnr: 139664191‑1
Endring: Tilbygg
Bygningstype: Enebolig
Status: Igangsettingstillatelse
Dato: 01.07.2022
Saksnr: 202220280
‑ Gjelder Haukeberget 32.

Andre opplysninger:
Hele eller deler av eiendommen antas å være berørt av støy fra veitrafikk over  
grenseverdier gitt av statlige myndigheter og i
kommuneplanens bestemmelser. Antakelsen er basert på overordnede  
støyberegninger. Dette vil kunne få betydning for behandlingen av
plan‑ og byggesaker som omfatter den aktuelle eiendommen, blant annet medføre  
utredningsplikt for tiltakshaver/            forslagstiller og eventuelt
krav om avbøtende tiltak.

Adgang til utleie
Det er ikke kjent at det foreligger offentligrettslige regler som er til hinder for at hele  
eiendommen leies ut.

Legalpant
Kommunen har legalpant i eiendommen for forfalte krav på eiendomsskatt og  
kommunale avgifter/           gebyrer. 

Kontraktsgrunnlag
Salgs‑ og betalingsvilkår
Eiendommen skal overleveres til kjøper i tråd med det som er avtalt. Det er viktig at  
kjøper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,  
tilstandsrapport og selgers egenerklæring. Kjøper anses kjent med forhold som er  
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene  
kan ikke påberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjøper har lest  
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til å undersøke eiendommen nøye, gjerne  
sammen med fagkyndig, før bud inngis. Kjøper som velger å kjøpe usett, kan som  
hovedregel ikke gjøre gjeldende som mangel noe kjøper burde blitt kjent med ved  
undersøkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis  
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjøper rådfører seg med eiendomsmegler eller en  
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fagkyndig før det legges inn bud. 

Kjøper har krav på at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe  
særskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kjøper må kunne  
forvente ut ifra blant annet boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme gjelder  
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen som ikke er  
rettet i tide på en tydelig måte, og man må gå ut fra at opplysningen har virket inn på  
avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og  
skader kan ha oppstått. Slik bruksslitasje må kjøper regne med, og det kan avdekkes  
enkelte forhold etter overtakelse som gjør utbedringer nødvendig. Normal slitasje og  
skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjøper må forvente, og vil ikke utgjøre en  
mangel.

Boligen kan også ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk størrelse. Avviket  
må være minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel  
dersom selger godtgjør at kjøperen ikke la vekt på opplysningen, jf. avhendingsloven §  
3‑3 (2).
Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning, må kjøper selv dekke tap/           
kostnader opp til et beløp på kr 10 000 (egenandel). Egenandel kommer først på tale  
når det er konstatert mangel ved eiendommen. 

Hvis kjøper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er", og selgers ansvar er da  
begrenset, jf. avhl. § 3‑9, første ledd 2. pkt. Avhl. § 3‑3 (2) fravikes, og hvorvidt et  
innendørs arealavvik karakteriseres som en mangel vurderes etter avhl. § 3‑8.  
Informasjon om kjøpers undersøkelsesplikt, herunder oppfordringen om å undersøke  
eiendommen nøye, gjelder også for kjøpere som ikke anses som forbrukere. Med  
forbrukerkjøp menes kjøp av eiendom når kjøperen er en fysisk person som ikke  
hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet.

Overtakelse
Overtakelse etter nærmere avtale med selger. 

Dersom annet ikke avtales, sendes skjøte/           hjemmelsdokument for tinglysing i etterkant  
av overtakelse.

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold 

Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk. Dette gjøres på eiendommens  
hjemmeside på aktiv.no, ved å bruke «Gi bud»‑knappen. Ved elektronisk budgivning,  
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal legge til rette  
for en forsvarlig avvikling av budrunden og kan ikke videreformidle bud med en kortere  
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken  
11:30 anbefaler vi akseptfrist på minimum 30 minutter. Bud bør legges inn i god tid før  
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konkurrerende buds akseptfrist utløper. For øvrig henvises til forbrukerinformasjon om  
budgivning i salgsoppgaven. Oppdragsgiver er oppfordret til å ikke ta imot bud direkte  
fra budgiver, men å henvise budgiver videre til megler. Som kjøper vil du få forelagt  
kopi av budjournal. Alle bud vil bli gjort kjent for kjøper og selger i handelen. Øvrige  
budgivere kan be om å få en kopi av budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold 

Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk. Dette gjøres på eiendommens  
hjemmeside på aktiv.no, ved å bruke «Gi bud»‑knappen. Ved elektronisk budgivning,  
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert bud har en  
akseptfrist som muliggjør en forsvarlig avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum  
30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til å ikke ta imot bud direkte fra  
budgiver, men å henvise budgiver videre til megler.

Opplysningene i salgsoppgaven er godkjent av selger. Alle interessenter oppfordres  
imidlertid til grundig besiktigelse av eiendommen, gjerne sammen med fagmann før  
bud inngis.

Etter aksept av bud, vil eiendommens salgssum bli meddelt de som ev. måtte  
etterspørre denne. Eiendommens salgssum vil bli offentlig tilgjengelig ved overføring  
av hjemmel.

Omkostninger kjøpers beskrivelse
6 250 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Omkostninger
156 250 (Dokumentavgift)
260 (Panteattest kjøper)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
545 (Tinglysningsgebyr skjøte)
15 900 (Boligkjøperforsikring – fem års varighet (valgfritt))
2 800 (Boligkjøperforsikring Help Pluss ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
157 600 (Omkostninger totalt)
173 500 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
176 300 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Help Pluss)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
6 407 600 (Totalpris. inkl. omkostninger)
6 423 500 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
6 426 300 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år  
med Help Pluss))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen  
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selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/           gebyrer.
Betalingsbetingelser
Med mindre annet er avtalt forutsettes det at kjøpesum inkludert omkostninger er  
innbetalt og disponibelt på meglerforetakets klientkonto innen overtakelse.  
Kjøpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/           eller fra kjøpers egen  
konto i norsk finansinstitusjon.
Det forutsettes av skjøtet tinglyses på ny eier, med mindre det er tatt andre forbehold i  
budgivningen. 

Hvitvaskingsreglene
Megler har plikt til å gjennomføre kundetiltak. Hvis kjøper ikke bidrar til at megler får  
gjennomført kundetiltak og dette fører til at transaksjonen ikke kan gjennomføres eller  
blir forsinket, misligholder kjøper avtalen. Etter 30 dager er misligholdet vesentlig.  
Dette gir selger rett til å heve og gjennomføre dekningssalg for kjøpers regning.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring
Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter  
avhendingsloven begrenset oppad til MNOK 14. I den forbindelse har selger utarbeidet  
en egenerklæring som kjøper bør gjøre seg kjent med før budgivning.

Boligkjøperforsikring
Vedlagt i salgsoppgaven følger informasjon om Boligkjøperforsikring og  
Boligkjøperforsikring Pluss fra HELP Forsikring AS. Boligkjøperforsikring er en  
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det  
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem årene.  
Boligkjøperforsikring Pluss har samme dekning som boligkjøperforsikring, med tillegg  
av fullverdig advokathjelp på viktige rettsområder i privatlivet. Boligkjøperforsikring  
Pluss betales årlig. Les mer om begge forsikringene i vedlagte materiell eller på  
help.no. Det gjøres oppmerksom på at boligkjøperforsikring kun kan tegnes av  
forbruker. Meglerforetaket mottar kr 4 900/           5 100/           5 800 i kostnadsgodtgjørelse,  
avhengig av boligtype, samt et tillegg på kr 1 000 ved salg av Boligkjøperforsikring  
Pluss.

Meglers vederlag
Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 1,2 % av kjøpesum for  
gjennomføring av salgsoppdraget. I tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke  
tilretteleggingsgebyr kr 14 900,‑, markedsføringspakke kr 17 900,‑, Aktiv treff kr 4 000,‑,  
søk eiendomsregister og elektronisk signering kr 1 500,‑, oppgjørshonorar kr 7 990,‑,  
grunnpakke innhenting opplysninger kr 5 900,‑, visninger kr 2 500,‑, servitutter kr 260,‑  
per stk og tinglysingsgebyr kr. 545,‑. Utleggene omfatter innhenting av informasjon og  
tinglysing av pantesperre. Dersom handel ikke kommer i stand har megler krav på å få  
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dekket utlegg og rimelig vederlag kr 10 000,‑. Alle beløp er inkl. mva

Oppdragsansvarlig
Marius Hagen
Eiendomsmegler MNEF /            Salgsleder /            Partner
marius.hagen@aktiv.no
Tlf: 995 40 596

Ansvarlig megler
Marius Hagen
Eiendomsmegler MNEF /            Salgsleder /            Partner
marius.hagen@aktiv.no
Tlf: 995 40 596

Aktiv Arna & Åsane AS, 
Langarinden 5
5132 Nyborg 

Indre Arna‑vegen 172
5261 Indre Arna
Tlf: 551 14 770

Salgsoppgavedato
11.03.2025
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Plantegningen er ikke i målestokk og noe avvik kan forekomme. 
Megler/                selger tar ikke ansvar for evt. feil.
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Plantegningen er ikke i målestokk og noe avvik kan forekomme. 
Megler/                selger tar ikke ansvar for evt. feil.
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Tilstandsrapport

BERGEN kommune

Haukeberget 28, 5119 ULSET

gnr. 186, bnr. 739

Befaringsdato: 04.03.2025 Rapportdato: 04.03.2025 Oppdragsnr.: 20286-2178

Takstoppdrag ASAutorisert foretak:

XW7601Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 229 m² BRA-i: 229 m²

Rapporten kan brukes i inn琀椀l e琀琀 år e琀琀er rapportdato, og kan ikke gjenbrukes ved 昀氀ere boligsalg i denne perioden.  
For eiendomsoverdragelser fra 1.1.2024, må selger sørge for at areal i rapporten er oppdatert og følger ny bransjestandard for areal.  
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.

Enebolig
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Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og taks琀昀oretak, med om lag 1400 ser琀椀昀椀serte
medlemmer fordelt på omtrent 1000 bedri昀琀er. I boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjørende
element i den informasjonen som gjøres 琀椀lgjengelig for kjøper. Årlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar 琀椀l at alle oppdrag kan u琀昀øres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det s琀椀lles høye krav 琀椀l utdanning, ser琀椀昀椀sering og yrkese琀椀kk. Norsk takst er oppta琀琀 av at boligomsetningen skal være
trygg, og legger vekt på å opptre uavhengig av andre bransjeaktører. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten  hensyn 琀椀l hvilken pris som oppnås, og skal heller ikke på annen måte ha noen egeninteresse kny琀琀et 琀椀l
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over 琀椀d bygget troverdighet og 琀椀llit. Både selger og kjøper skal kunne stole  på
bygningssakkyndiges vurderinger. For 琀椀lfeller der det likevel skulle oppstå misnøye med u琀昀ørt arbeid, har vi  sammen
med Forbrukerrådet etablert en klagenemnd.

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer
bransjen i alle relevante internasjonale fora. De琀琀e sikrer at norske bygningssakkyndige 琀椀dlig kan 琀椀lpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, sam琀椀dig som takseringsfaget får en norsk stemme på verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i næringspoli琀椀sk sammenheng, og har vært en pådriver for å sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i  boligomsetningen.

Norsk takst

 
Takstoppdrag AS ble s琀椀昀琀et 13.11.2009 av Trond Bertelsen. Trond Bertelsen utdannet seg som tømrer i 2001 og ble utdannet
byggmester i 2004. Han jobbet i ulike tømrer昀椀rmaer frem 琀椀l han utdannet seg som takstmann i 2008. Takstoppdrag AS består i dag av
en takstmann, to sektretærer og en regnskapsfører i del琀椀dss琀椀lling. Takstoppdrag AS har u琀昀ørt ca 9200 oppdrag siden oppstarten i
2009 og det er hovedsakelig 琀椀lstandsrapporter og noe verditaksering som blir u琀昀ørt. Trond Bertelsen har hele 琀椀den vært bevisst på at
han må skrive gode og u琀昀yllende rapporter og i 琀椀llegg være serviceinns琀椀lt for å lykkes som takstmann. Fokus på de琀琀e har e琀琀er hvert
ska昀昀et Takstoppdrag AS en stor kundeportefølje.

trond@takstoppdrag.no

Trond Bertelsen

Rapportansvarlig

926 67 005

20286-2178Oppdragsnr.: Side: 2 av 34Befaringsdato:  04.03.2025
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De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

Hva er en 琀椀lstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder 琀椀lstandsrapporten?

En 琀椀lstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn på skader/avvik på boligen. Rapporten 
fremhever vanligvis ikke posi琀椀ve egenskaper ved boligen.

Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder 
og type. Vurderingen gjøres som regel mot hvordan det var vanlig å bygge og regler som gjaldt da 
boligen ble oppført (søknads琀椀dspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje 
e琀琀er normal bruk regnes ikke som avvik.

Den bygningssakkyndige undersøker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av  Forskri昀琀 琀椀l
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjøres ikke nærmere undersøkelser slik som åpning av vegger
eller andre bygningsdeler. I vegg mot våtrom og rom under terreng kan det borres et hull for å gjøre
enkle undersøkelser slik som fuktsøk.

Når du kjøper en brukt bolig
Når du kjøper en brukt bolig, er det vik琀椀g å være oppmerksom på at 
de琀琀e ikke kan sammenlignes med å kjøpe en ny bolig. Måten 
boligen ble bygget på kan være annerledes enn i dag. Bygninger 
svekkes over 琀椀d, og utse琀琀es for slitasje blant annet på grunn av bruk 
og vær og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i 昀氀ere 
omganger, eller det oppføres 琀椀lbygg.  Særlig for boliger som er 
pusset opp eller endret, er det vik琀椀g å merke seg at fornyelse av 
over昀氀ater ikke nødvendigvis betyr at bygningsdeler under er 
forbedret.

Vurdering mot byggeregler
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt på søknads琀椀dspunktet. Den 
bygningssakkyndige ser e琀琀er avvik som har betydning for og som 
reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av Forskri昀琀 琀椀l 
avhendingslova.
Noen rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som 
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den 
bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. E琀琀er dagens 
regelverk vil disse kunne få en 琀椀lstandsgrad 2 eller 3 uten at det 
nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

• vanlig slitasje og normal vedlikeholds琀椀lstand • bagatellmessige forhold som ikke påvirker bygningens bruk eller verdi vesentlig • etasjeskillere • 
琀椀lleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust også videre • utvendige trapper • stø琀琀emurer • skjulte installasjoner • installasjoner utenfor 
bygningen • full funksjonstes琀椀ng av el- og VVS-installasjoner • geologiske forhold og bygningens plassering på grunnen • bygningens 
planløsning • bygningens innredning • løsøre slik som hvitevarer • utendørs svømmebasseng og pumpeanlegg • bygningens este琀椀kk og 
arkitektur • bygningens lovlighet (bortse琀琀 fra bruksendringer, brannceller og forhold som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet) • 
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og de琀琀e er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en særlig 
琀椀lknytning 琀椀l boligen).

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

Malen 琀椀l denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet e琀琀er åndsverkloven og kan kun beny琀琀es av medlemsforetakene i Norsk takst og
av taks琀椀ngeniører som er ser琀椀昀椀sert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktører er eksemplarfrems琀椀lling av malen og
standardtekster, som utskri昀琀 og annen kopiering 琀椀l bruk som grunnlag for 琀椀lsvarende rapporter, bare 琀椀lla琀琀 når det er hjemlet i lov (kopiering 琀椀l privat bruk, sitat
o.l.) eller avtale med Norsk Takst  (Forside) eller iVerdi  (Hjem-iVerdi).  

Utny琀琀else i strid med lov eller avtale kan medføre erstatnings- og stra昀昀eansvar.

Haukeberget 28, 5119 ULSET
Gnr 186 - Bnr 739
4601 BERGEN

Takstoppdrag AS
Vallaskaret 32

5227 NESTTUN

20286-2178Oppdragsnr.: 04.03.2025Befaringsdato: Side: 3 av 34
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Tilstanden vurderes med ulike 琀椀lstandsgrader
Tilstanden gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av 琀椀lstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre 琀椀lstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler 琀椀ltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger 琀椀lstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova.

De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

TILSTANDSGRAD 2, TG2: VESENTLIGE AVVIK OG MINDRE AVVIK SOM ETTER NS 3600 GIR TG 2 

Bygningsdelen skal være 琀椀lnærmet ny, ikke vise tegn på slitasje og det skal være lagt frem dokumentasjon på 
faglig god u琀昀ørelse. Det er ingen merknader 琀椀l delen.

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og straks琀椀ltak skal ikke anses som nødvendig. Graden kan også 
brukes når delen er ny, men der dokumentasjon på faglig god u琀昀ørelse mangler.

Bygningsdelen skal enten ha feil u琀昀ørelse, en skade eller symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsa琀琀
funksjon. Graden gis når bygningsdelen trenger vedlikehold eller 琀椀ltak i nær frem琀椀d. Graden skal også brukes
når delen er gammel og det er grunn 琀椀l å varsle om faren for skader på grunn av alderen, eller når det er grunn
琀椀l å overvåke delen spesielt på grunn av fare for større skader eller følgeskader.

Ved avvik som ikke krever umiddelbare 琀椀ltak (ingen umiddelbar kostnad) så blir TG2 markert med en lysere farge.

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK 
Denne 琀椀lstandsgraden brukes ved kra昀琀ige tegn på forhold som man må regne med trenger utbedring straks 
eller innen kort 琀椀d. Det er påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

IKKE UNDERSØKT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERSØKELSE
Det kan være avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag på utbedringskostnad?
Hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsik琀椀g 
anslag basert på nåværende kvalitet, registrert avvik og angi琀琀e 
琀椀ltak i rapporten. Anslaget er gi琀琀 på generelt grunnlag og må ikke 
forveksles med et pris琀椀lbud fra en håndverker. Det kan foreligge 
avvik og 琀椀ltak som ikke kommer frem av rapporten. 
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og 
markedspris på materialer og tjenesteyter.

I rapporten skal det se琀琀es anslag for utbedringskostnad for TG3, 
og slikt anslag kan også gis ved TG2.

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000

Haukeberget 28, 5119 ULSET
Gnr 186 - Bnr 739
4601 BERGEN

Takstoppdrag AS
Vallaskaret 32

5227 NESTTUN
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Takstobjektet:
Fri琀琀liggende enebolig over to plan, bygget i 1967.
Nordvestvendt altan på 8,2 m² med utgang fra soverom. Altanen 
er overbygd.
Det er noen bilopps琀椀llingsplasser på eiendommen og el.bil 
ladestasjon v/hushjørne. 

Eiendommen ble etablert 21.12.1966 og har gnr. 186 og bnr. 739 
i Bergen Kommune. I 1967 ble eneboligen oppført. 
Husprodusent: Block Watne. Eneboligen går over to plan og har 
saltak med betongtakstein. Nåværende eier har bodd i boligen 
siden den ble oppført. Det er gjort 昀氀ere oppgraderinger gjennom 
årenes løp. Det henvises 琀椀l de enkelte punkter for beskrivelse av 
oppgraderinger. Boligen har 昀氀ere eldre bygningdeler og det er 
påpekt 昀氀ere avvik i denne rapporten hvor det må påregnes 
utbedringer/oppgraderinger. Se under de enkelte punkter for 
beskrivelse og anbefalte 琀椀ltak. 

Generelt:
Boligens alder 琀椀lsier at det ved ombygging/modernisering kan 
fremkomme feil og mangler. En må være klar over at boligen 
opprinnelig er fra 1967 og at bygningsdeler som ikke er ski昀琀et 
kan være på slu琀琀en av sin leve琀椀d. Det er vik琀椀g å påpeke at 
bygningen anses å være oppført i henhold 琀椀l de forskri昀琀er som 
gjaldt da de琀琀e huset blebygget, og det må derfor påregnes et 
avvik i forhold 琀椀l dagens standard.

Enebolig - Byggeår: 1967

UTVENDIG Gå 琀椀l side

Taktekking:
Taksperrer er tekket med sutak, lekter og betongtakstein. Gesims og 
vindskier av trekledning. Renner og nedløp i sort aluminium. 
Beslag/takhe琀琀er i aluminium/stål. Ny taktekking i 2007. Eier 
opplyser at det da ble montert ny takpapp, nye lekter og ny 
betongtakstein. Arbeidet ble u琀昀ørt av Byggmester Torstein 
Hjørnevik. 

Veggkonstruksjon:
Y琀琀erveggene er u琀昀ørt som bindingsverk. Y琀琀erkledning av 
liggende/stående trekledning (trykkimpregnert). Y琀琀erkledning er fra 
byggeår. 

Vinduer og dører:
Isolerglass i trekarmer. 
Y琀琀erdør u-etg: Malt tredør med felt av trådglass. 
Y琀琀erdør biinngang: Teak dørblad med felt av cotswoldglass.
Y琀琀erdør: Teak dørblad. Sidefelt i glass.
Altandør: Teak dørblad med felt av isolerglass. 
Terrassedør stue: Hvit tredør med felt av isolerglass. Utv. beslag. 

Vinduer i u-etg ble montert på begynnelsen av 1970-tallet. Øvrige 
vinduer er fra byggeår. Syv isolerglass i hoved-etg ble ski昀琀et i 2007. 
Dørene er fra byggeår, unnta琀琀 terrassedør. Terrassedør ble ski昀琀et i 
2017.

INNVENDIG Gå 琀椀l side

Innvendige over昀氀ater:
Gulv: Laminat, eikeparke琀琀, 昀氀islaminat, furubord.
Vegger: Tapet, malt strie, malt platekledning, panel, mdf panel, malt 
panel.
Himling: Takplater, malt platekledning (lerret duk), malt panel, 
panel.

Det er leca murvegg/bærevegg i u-etg. 

Det er variabel alder/kvalitet på over昀氀ater.
Deler av over昀氀atene ble fornyet/oppgradert i 2007.

Annet:
- Innebygd skap og hyller i gang i u-etg (eldre skap).
- Garderobeskap i kjellerstue og soverom i u-etg (eldre skap).
- Hyller i boder.
- Innebygd nisje og skap i gang i hoved-etg.
- Innebygd garderobeskap på alle soverom i hoved-etg (eldre skap).

Pipe og ildsted:
Pipe i murkonstruksjoner (teglsteinspipe, dobbeltløp).
Ildsted i stue. Peisinnsats med glassfront. Fra slu琀琀en av 1990-tallet.
Feieluke er plassert på ko昀昀ertlo昀琀. Sotluke er plassert i u-etg.

Innvendig trapp:
Plassbygd tretrapp med lukkede trinn. Fil琀琀eppe i trinnene.
Det er oppbevaringsmuligheter under trappen.

Innvendige dører:
Formpressete sle琀琀e dørblad, hvite pro昀椀lerte tredører.
Dørblad med glassfelt mellom entre - gang og gang - stue. 

Innerdørene i u-etg er av eldre årgang. Innerdørene i hoved-etg ble 
ski昀琀et i 2007.

VÅTROM Gå 琀椀l side

Bad u-etg. Areal: 2,5 m².
Terraco琀琀a 昀氀iser på gulv, baderomsplater på vegger, takplater i 
himling.
Inneholder: Servant med møblement/speil og belysning, toale琀琀, 
dusjgarnityr.
El.avtrekksven琀椀l i vegg.

Badet ble delvis modernisert i ca 2010. Badegulv/te琀琀esjikt er av 
eldre årgang, slik at badet må anses å være utdatert. 

Bad hoved-etg. Areal: 6,4 m².
Keramiske 昀氀iser på gulv/vegger, takplater m/halogen spotlights i 
himling.
Inneholder: Dobbel servant med møblement/speilskap og belysning, 
vegghengt toale琀琀, innfelbart dusjhjørne i glass, dusjgarnityr, 
innebygd skap.
El.avtrekksven琀椀l i himling og avtrekksven琀椀l i vegg.

Badet ble modernisert i 2007. Arbeidet ble u琀昀ørt av Flis & Mur AS.

Vaskerom/biinngang/trapperom. Areal: 7,3 m².
Våtromsbelegg på gulv, tapet på vegger, malt platekledning i 
himling.
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Inneholder: Opplegg for vaskemaskin/tørketrommel, 
innredning/skap.
El.avtrekksven琀椀l i himling.

Vaskerom ble delvis oppgradert i 2024 i forbindelse med lekkasje. 
Ny sluk og ny琀琀 våtromsbelegg ble montert. Arbeidet ble u琀昀ørt av 
Bergen Byggservice.

KJØKKEN Gå 琀椀l side

Areal: 10,9 m². Ny kjøkkeninnredning i 2007.
Flislaminat på gulv, malt platekledning på vegger, takplater 
m/halogen spotlights i himling.
IKEA kjøkkeninnredning med pro昀椀lerte hvite fronter. Takhøy 
innredning. Tre glassfronter.
Laminat benkeplate, stål vaskekum, ven琀椀lator, opplegg for 
oppvaskmaskin.
Marmor昀氀iser over benkeplate (den ene siden).

Integrerte hvitevarer:
- Stekeovn (IKEA).
- Platetopp m/induksjon (Miele).
- Microbølgeovn (IKEA/Whirlpool).
- Kjøleskap/frys (IKEA/Whirlpool).

Medfølgende hvitevarer:
- Oppvaskmaskin (Miele).

SPESIALROM Gå 琀椀l side

Toale琀琀rom. Areal: 1,8 m².
Flislaminat på gulv, malt tapet på vegger, malt platekledning i 
himling.
Inneholder: Servant, speil og belysning, toale琀琀.
Avtrekksven琀椀l i himling.

Ny 昀氀islaminat på gulv i 2007.

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå 琀椀l side

VVS:
Vannforsyningsrør av kobber. Pex rør 琀椀l utvendig kran. Stoppekran er 
plassert i skap i gang i u-etg.
Avløpsrør av støpejern. 
Varmtvannstank i skap i gang i u-etg. Volum: 194 liter. 
Produksjonsår: 2012. Produsent: CTC Ferro昀椀l. 

Kobberrør og avløpsrør/hovedstamme er fra byggeår.

Ven琀椀lasjon:
Begge bad og vaskerom/biinngang/trapperom har el.avtrekksven琀椀l. 
Toale琀琀rom har naturlig avtrekk. Ven琀椀latorrør på kjøkken går opp i 
ven琀椀lasjonskanal. Det er noen el.ven琀椀ler i u-etg. Ellers er det 
naturlig ven琀椀lasjon med spalteven琀椀ler i vinduer og lu昀琀emulighet 
v/åpning av vinduer og terrassedør/altandør. 

El.anlegg:
Sikringsskap i entre i hoved-etg. Sikringsskap ble oppgradert i 2023.
Inneholder: Automatsikringer (jordfeilautomater), strømmåler 
m/昀樀ernavlesning, overspenningsvern.
Hovedbryter på 50 ampere.

Arealer Gå 琀椀l side

Kurser.
25 ampere. 1 stk.
20 ampere. 1 stk.
16 ampere. 6 stk.
13 ampere. 1 stk. 
10 ampere. 8 stk.

Inntaksikring på 3 x 63 ampere er plassert på ko昀昀ertlo昀琀. Ny 
strømmåler i februar 2023.

Belysningsutstyr:
Innfelte halogen spotlights i gang, kjøkken og bad i hoved-etg. Ellers 
er det opplegg for vanlig belysning i øvrige rom. 

El. oppvarming:
Varmekabler på begge bad.
Fem vegghengte panelovner.
Folie gulvvarme i deler av gang i u-etg.
Varmepumpe med u琀琀ak i stue. Produsent: Toshiba. Fra ca 
2021/2022.

Elbil ladestasjon:
Det er elbil ladestasjon v/hushjørne. Produsent: Easee. Fra 2023.

TOMTEFORHOLD Gå 琀椀l side

Tomten er foruten eiendommens bygningsmasse opparbeidet med 
plen, belegningsstein, murer/bed og div prydbusker/beplantning. 
Det er oppholdsplass på 42 m² med utgang fra stue. 
Bilopps琀椀llingsplass med plass 琀椀l noen biler.

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Enebolig
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men 
det er avvik fra disse.

Gå 琀椀l side

Gå 琀椀l side
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Vil du vite mer om 琀椀lstandsgrader? Se side 4.
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Fordeling av 琀椀lstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som ikke krever 琀椀ltak

TG2: Avvik som kan kreve 琀椀ltak
TG3: Store eller alvorlige avvik
TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

Hva er anslag på utbedringskostnad? Se side 4.
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Anslag på utbedringskostnad

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000

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

EGNE PREMISSER:
I denne rapporten er det ikke sa琀琀 kostnadses琀椀mat for 
bygningsdeler med 琀椀lstandsgrad 2, de琀琀e må eventuelt bes琀椀lles 
som 琀椀llegg. Det vil derfor være feil på søylediagram og oversikt 
over fordeling av 琀椀lstandsgrader som kan, eller som ikke krever 
琀椀ltak. Viser 琀椀l hvert enkeltpunkt i rapporten.

Opplysninger om årstall og og utski昀琀inger/fornyelser av rom og 
bygningsdeler er gi琀琀 fra eier/oppdragsgiver, med mindre annet 
fremgår.

Ved befaring er normalt se琀琀 boliger møblert med blant annet 
innbo og gjenstander. De琀琀e begrenser 琀椀lgangen og muligheten 
for å kontrollere deler av boligen.

Vedrørende egenerklæringsskjema:
Egenerklæringsskjema blir u琀昀ylt av hjemmelshaver og levert 
ansvarlig megler. Skjema vil følge som vedlegg 琀椀l salgsoppgave, 
det anbefales ev. interessenter å lese gjennom skjema før et evt 
salg/kjøp gjennomføres. Det kan være 昀氀ere relevante/ny琀紀ge 
opplysninger i de琀琀e skjema som ikke er videre beskrevet i 
denne rapport.

Spesielt for de琀琀e oppdraget/rapporten

Enebolig

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Utvendig > Beslag rundt pipe Gå til side

Utvendig > Vinduer Gå til side

Utvendig > Dører Gå til side

Innvendig > Rom Under Terreng Gå til side

Våtrom > U-etg  > Bad (2,5 m²) > Generell Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Nedløp og beslag Gå til side

Utvendig > Veggkonstruksjon Gå til side

Utvendig > Takkonstruksjon/Lo昀琀 Gå til side

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side
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Innvendig > Over昀氀ater Gå til side

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Innvendig > Radon Gå til side

Innvendig > Pipe og ildsted Gå til side

Innvendig > Innvendige trapper Gå til side

Innvendig > Eldre innerdører i u-etg Gå til side

Våtrom > Hoved-etg > 
Vaskerom/biinngang/trapperom (7,3 m²) > 
Over昀氀ater vegger og himling

Gå til side

Våtrom > Hoved-etg > 
Vaskerom/biinngang/trapperom (7,3 m²) > Sluk, 
membran og te琀琀esjikt

Gå til side

Våtrom > Hoved-etg > 
Vaskerom/biinngang/trapperom (7,3 m²) > 
Sanitærutstyr og innredning

Gå til side

Våtrom > Hoved-etg > 
Vaskerom/biinngang/trapperom (7,3 m²) > 
Ven琀椀lasjon

Gå til side

Våtrom > Hoved-etg > Bad (6,4 m²) > Over昀氀ater 
vegger og himling

Gå til side

Våtrom > Hoved-etg > Bad (6,4 m²) > Over昀氀ater Gulv Gå til side

Våtrom > Hoved-etg > Bad (6,4 m²) > Sluk, membran 
og te琀琀esjikt

Gå til side

Spesialrom > Hoved-etg > Toale琀琀rom (1,8 m²) > 
Over昀氀ater og konstruksjon

Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side

Tomteforhold > Drenering Gå til side

Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Gå til side

Tomteforhold > Terrengforhold Gå til side

Tomteforhold > Utvendige vann- og avløpsledninger Gå til side

Tomteforhold > Oljetank Gå til side
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UTVENDIG

Taktekking

Taksperrer er tekket med sutak, lekter og betongtakstein.
Gesims og vindskier av trekledning.

Ny taktekking i 2007. Eier opplyser at det da ble montert ny takpapp, 
nye lekter og ny betongtakstein. Arbeidet ble u琀昀ørt av Byggmester 
Torstein Hjørnevik. 

Kommentar: 
Pga. sikkerhetsmessige årsaker ble taktekking vurdert fra bakkenivå med 
de begrensninger det innebærer. 

Taktekking er noe mosegrodd. Mose bør 昀樀ernes e琀琀ersom mose fører 琀椀l 
fortere nedbry琀椀ng av betongtakstein. 

Forventet bruks琀椀d:
Vindskibord har en normal bruks琀椀d på 15 琀椀l 25 år.
Betongtakstein har en normal en bruks琀椀d på 30 琀椀l 60 år.
Men på vestlandet som har mye nedbør så er det lite trolig at 
betongtakstein holder opp mot 60 år. Reell leve琀椀d er ca 30-40 år.

Punktet må sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Lo昀琀

ENEBOLIG

Kommentar
Oppgi琀琀 av eier

Byggeår
1967

Standard
For nærmere informasjon om standard: Se under de enkelte 
punkter for beskrivelse og anbefalte 琀椀ltak. 

Vedlikehold
Boligen har vært jevnlig vedlikeholdt, men er noe manglende 
vedlikeholdt utvendig de senere årene.

Det anbefales å foreta jevnlig kontroll og e琀琀erse de ulike 
bygningsdeler, spesielt utvendig. Når det jevnlig rengjøres og 
vedlikeholdes/males så vil de bygningsdelene ha lenger leve琀椀d. 

Anvendelse
Bolig

Taktekking er mosegrodd 昀氀ere steder. Mose bør 昀樀ernes.

Nedløp og beslag

Renner og nedløp i sort aluminium. Beslag/takhe琀琀er i aluminium/stål.

Nye renner, nedløp, beslag og takhe琀琀er i 2007. Arbeidet ble u琀昀ørt av 
Byggmester Torstein Hjørnevik. 

Kommentar: 
Pga. sikkerhetsmessige årsaker ble renner og nedløp vurdert fra 
bakkenivå med de begrensninger det innebærer. 

Forventet bruks琀椀d:
Takrenner og nedløp har en normal bruks琀椀d på 20-30 år.

Vurdering av avvik:
• Det mangler snøfangere på hele eller deler av taket, men det var ikke 
krav om de琀琀e på byggemeldings琀椀dspunktet. 
Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Snøfangere bør monteres v/ en eventuell utski昀琀ning av taktekking.

Beslag rundt pipe

Beslag/takhe琀琀er i aluminium/stål.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:
Det er lekkasje rundt pipe. Synlig fra ko昀昀ertlo昀琀. Kostnadses琀椀mat gjelder 
utbedring av beslag rundt pipe/te琀紀ng utvendig.. Kostnadses琀椀mat er 
ikke inkludert utbedring eller u琀琀ørking innvendig dersom det er 
nødvendig.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Lekkasje rundt pipe må utbedres.
Kostnadses琀椀mat:  10 000 - 50 000
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Pipe utvendig. Det ble oppdaget lekkasje rundt pipe på befaringsdagen.

Fukt/lekkasje rundt pipe, synlig på ko昀昀ertlo昀琀.

Fukt/lekkasje rundt pipe, synlig på ko昀昀ertlo昀琀.

Veggkonstruksjon

Y琀琀erveggene er u琀昀ørt som bindingsverk.
Y琀琀erkledning av liggende/stående trekledning (trykkimpregnert). 

Y琀琀ervegger har begrenset isoleringsevne i h.h.t dagens standard. Pga. 
veggkonstruksjonens alder kan det være avvik i konstruksjonen dersom 
man åpner vegger. Eldre veggkonstruksjoner er mye mindre besky琀琀et 
enn nyere konstruksjoner. Det må derfor påregnes oppgraderinger og 
ev. utski昀琀ninger v/ behov.

Y琀琀erkledning er fra byggeår. 

Kommentar:
Utvendige fasader er vurdert fra bakkenivå med de begrensninger det 
innebærer. Det er ikke mulig å si noe om bakomliggende konstruksjoner 
uten inngrep.

Vurdering av avvik:

• Det er påvist spredte råteskader i bordkledningen.
• Det er ingen musesperre i nedre kant av konstruksjon.
• Det er påvist andre avvik:
Y琀琀erkledning er væroppsprukket/sli琀琀 昀氀ere steder, spesielt på endevegg 
mot sørvest. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Råteskadet trekledning må ski昀琀es ut.
• Andre 琀椀ltak:
• Musesperre må etableres.

Y琀琀erkledning som ligger værutsa琀琀 琀椀l har begrenset leve琀椀d og bør 
ski昀琀es.

Tidspunkt for eventuell utski昀琀ing av y琀琀erkledning er vanskelig å anslå 
da de琀琀e vil variere ut i fra klima琀椀ske forhold, vedlikeholdintervall etc. 
Dersom det skal foretas fasadeoppgradering må det 琀椀llages musebånd 
bak nederste kledningsbord og etablere god lu昀琀ing mellom kledning - 
vindte琀紀ng. 

Råte i nedre del av kledningsbord.

Råte i nedre del av kledningsbord.

Væroppsprukket/sli琀琀 kledning på endevegg.
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Takkonstruksjon/Lo昀琀

Saltak.
Konstruksjon av w-takstoler.

Punktet må sees i sammenheng med Taktekking

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:
Det er spotlights fra begynnelsen fra 2007 i deler av himling i hoved-etg. 
Erfaringsmessig er det punktert dampsperre rundt spotlights fra denne 
琀椀dsperioden og det øker faren for kondens på vinters琀椀d. Lo昀琀sluke er 
ikke dampte琀琀. Noen fuktmerker ble observert noen steder i sutak. 
Isolasjon og plast/dampsperre er fra byggeår. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Dampsperre/plast bør lokal utbedres/te琀琀es rundt el.installasjoner 
v/behov. Plas琀昀olie/dampsperre og isolasjon er fra byggeår og bør 
utbedres v/behov v/en eventuell oppussing. Lo昀琀sluke bør ski昀琀es 琀椀l en 
dampte琀琀 lo昀琀sluke. 

Eldre fuktmerker i sutak.

Vinduer

Isolerglass i trekarmer. 

Vinduer i u-etg ble montert på begynnelsen av 1970-tallet. Øvrige 
vinduer er fra byggeår. Syv isolerglass i hoved-etg ble ski昀琀et i 2007.
Vinduene har normal slitasje, alder ta琀琀 i betraktning.  

Forventet bruks琀椀d:
Vinduer har en normal bruks琀椀d på 20 琀椀l 60 år.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist vinduer med fukt/råteskader.
• Det er påvist andre avvik:
Flere vinduer tar i karm. Noen vinduer er vanskelig å åpne. Vinduer 
bærer preg av elde/slitasje. Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er 
oppbrukt. Eldre vinduer har normalt se琀琀 dårligere isoleringsevne og 
dårligere vindte琀紀ng rundt karmer enn nyere vinduer. E琀琀 stuevindu har 
punktert isolerglass. Stuevinduer har begynnende råte i utvendig karm. 
Alle vinduer i hoved-etg må anses å være utdaterte. Kostnadses琀椀mat 
gjelder utski昀琀ning alle alle vinduer i hoved-etg.

Konsekvens/琀椀ltak
• Vinduer med råteskader må ersta琀琀es med nye.

Kostnadses琀椀mat:  100 000 - 300 000

Råte i stuevindu i endevegg.

Slitasje og begynnende råte i stuevinduer i front.

Dører

Y琀琀erdør u-etg: Malt tredør med felt av trådglass. 
Y琀琀erdør biinngang: Teak dørblad med felt av cotswoldglass.
Y琀琀erdør: Teak dørblad. Sidefelt i glass.
Altandør: Teak dørblad med felt av isolerglass. 

Dørene er fra byggeår, unnta琀琀 terrassedør.
Dørene har normal slitasje, alder ta琀琀 i betraktning.

Forventet bruks琀椀d:
Y琀琀erdører har normal bruks琀椀d på 20 琀椀l 40 år.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist dør(er) med fukt/råteskader.
Y琀琀erdør og y琀琀erdør i biinngang har råteskader i karm. Y琀琀erdør i u-etg er 
sli琀琀. Flere dører tar i karm. Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er 
oppbrukt. Eldre dører har normalt se琀琀 dårligere isoleringsevne og 
dårligere vindte琀紀ng rundt karmer enn nyere dører. Kostnadse琀椀mat 
gjelder utski昀琀ning av begge y琀琀erdører i hoved-etg og y琀琀erdør i u-etg.  

Konsekvens/琀椀ltak
• Døren(e) står foran utski昀琀ning.

Kostnadses琀椀mat:  50 000 - 100 000
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Råte i karm på hovedy琀琀erdør.

Råte i karm på y琀琀erdør i biingang (vaskeromsdel).

Terrassedør

Terrassedør stue: Hvit tredør med felt av isolerglass. Utv. beslag. 

Terrassedør ble ski昀琀et i 2017.
Terrassedør har normal slitasje, alder ta琀琀 i betraktning.  

Forventet bruks琀椀d:
Y琀琀erdører har normal bruks琀椀d på 20 琀椀l 40 år. 

Mrk.
Terrassedør tar li琀琀 i karm og bør ev. justeres li琀琀e om mulig.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Nordvestvendt altan på 8,2 m² med utgang fra soverom. Altanen er 
overbygd.
Trebjelkelag belagt med terrassebord.
Rekkverk av liggende bord og toppbord.
Rekkverk ble kontrollert, høyden var 0,89 m. Dagens rekkverkskrav er 
1,00 m.

Altanen har normal slitasje, alder ta琀琀 i betraktning.

Vurdering av avvik:
• Åpninger i rekkverk er ikke i henhold 琀椀l krav i dagens forskri昀琀er.
• Rekkverket er for lavt i forhold 琀椀l dagens krav 琀椀l rekkverkshøyder.
• Det er påvist andre avvik:
Utvendig trevirke har en del slitasje. Det er noe svikt i terrassebordene, 
skyldes dimensjon/tykkelse på terrassebordene. 

Konsekvens/琀椀ltak

• Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshøyde opp 琀椀l dagens 
forskri昀琀skrav.
• Andre 琀椀ltak:
• Det er ikke krav om utbedring av åpninger i rekkverk 琀椀l dagens 
forskri昀琀skrav. 
Overvåk 琀椀lstanden på trevirke, foreta utbedringer v/ behov. Tidspunkt 
for eventuell utski昀琀ing av utvendig trevirke er vanskelig å anslå da de琀琀e 
vil variere ut i fra klima琀椀ske forhold, vedlikeholdintervall etc. 

Rekkverk bør endres slik at klatring forhindres. 

Altan med utgang fra soverom.

Åpninger mellom trebord/trespiler er større enn 2 cm. Rekkverk skal 
u琀昀ormes slik at klatring forhindres.

INNVENDIG

Over昀氀ater
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Gulv: Laminat, eikeparke琀琀, 昀氀islaminat, furubord.
Vegger: Tapet, malt strie, malt platekledning, panel, mdf panel, malt 
panel.
Himling: Takplater, malt platekledning (lerret duk), malt panel, panel.

Det er leca murvegg/bærevegg i u-etg. 

Det er variabel alder/kvalitet på over昀氀ater.
Deler av over昀氀atene ble fornyet/oppgradert i 2007.

Annet:
- Innebygd skap og hyller i gang i u-etg (eldre skap).
- Garderobeskap i kjellerstue og soverom i u-etg (eldre skap).
- Hyller i boder.
- Innebygd nisje og skap i gang i hoved-etg.
- Innebygd garderobeskap på alle soverom i hoved-etg (eldre skap).

Generelt.
Normal bruksslitasje på over昀氀ater.
Våtrommene og kjøkken er beskrevet i egen rubrikk.
Boder ol. er ikke beskrevet. 

Vær oppmerksom på at det som regel vil være div mindre hull i 
over昀氀ater e琀琀er bilder/hyller etc, og noe misfarge/skjolder hvor bilder, 
hyller/møblement etc har vært plassert. På gulv vil det som regel være 
div slitasje, og noe misfarge/riper etc hvor møblement har vært plassert. 
De琀琀e er normalt i en fra昀氀y琀琀et bo-enhet, og slike mindre "avvik" er å 
anse som normalt. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:
• Det er påvist heksesot/støvkondens på over昀氀ater.
Det er påvist heksesot/støvkondens på noen over昀氀ater. Det kan skyldes 
kuldebroer som gjør at over昀氀atene er li琀琀 kaldere hvor det er stendere 
og lekter. Støv og par琀椀kler fester seg le琀琀ere på kalde over昀氀ater og 
stearinlys er en medvirkende årsak 琀椀l støvkondens/heksesot. Det bør 
undersøkes nærmere for å unngå at problemet forse琀琀er.

Eldre over昀氀ater bærer preg av elde/slitasje.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Generell oppgradering av eldre over昀氀ater må påregnes for å lukke 
avviket. 

Støvkondens/heksesot på over昀氀ater i stue.

Slitasje i parke琀琀gulv i stue.

Skjevheter i overgang v/ innvendig trapp. Ingen forhøyede fuktverdier 
ble registrert i det aktuelle område.

Eldre fuktmerker i bodhimling i u-etg. Ingen forhøyede fuktverdier ble 
registrert i det aktuelle område.

Etasjeskille/gulv mot grunn
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Trebjelkelag. Gulv mot grunn i betong, delvis oppforet med tregulv. 
Gulv ble kontrollert med laser. 

Mindre ujevnheter/skjevheter er normalt i.h.h 琀椀l byggeår/alder.
Ca 05 mm - 22 mm skjevheter registrert v/kontroll. De største 
skjevhetene ble registrert i kjellerstue og soverom i u-etg. 

Mrk.
Det er stedvis knirk i gulv.

Ifølge NBI "Intervaller for vedlikehold og utski昀琀ing av bygningsdeler" 
blad 700.320 har: Etasjeskiller med bjelkelag av heltre bjelker intervall 
på 40-80 år før 琀椀ltak bør iverkse琀琀es. Tiltak: Reparasjon. Utski昀琀ning av 
ødelagte deler. 

Kommentar:
Målingen er u琀昀ørt med laser på 琀椀lfeldig punkter. Ujevnheter kan ikke 
utelukkes. Vurdering er ikke u琀昀ørt e琀琀er NS 3600, men vil gi en indikator 
på skjevheter i etasjeskille.

Vurdering av avvik:
• Det er målt høydeforskjell på mellom 15-30 mm gjennom hele 
rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav 琀椀l 
godkjente måleavvik.
• Det er påvist andre avvik:
Det er svikt i gulv noen steder, spesielt i laminatgulv i gang i u-etg. 
Skyldes sannsynligvis ujevnheter i underlag. 

Konsekvens/琀椀ltak
• For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller re琀琀es opp. Det vil 
imidler琀椀d sjelden være økonomisk rasjonelt som et enkeltstående 琀椀ltak 
i en bolig som de琀琀e. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man 
vurdere slike 琀椀ltak.

Bilder viser skjevheter i gulv i kjellestue.

Bilder viser skjevheter i gulv i kjellerstue.

Radon

Det er ikke foreta琀琀 radonmålinger, og bygget er heller ikke u琀昀ørt med 
radonsperre.

Norge er et av de landene i verden som har høyest konsentrasjon 
av radongass i innelu昀琀en. De琀琀e skyldes blant annet geologiske og 
klima琀椀ske forhold. Radongassen kan verken sees, luktes eller 
smakes. Statens strålevern anbefaler alle å måle radon i hjemmet si琀琀. 
For boliger som leies ut, er det gi琀琀 grenser for radonnivået i 
strålevernforskri昀琀en.

Vurdering av avvik:
• Det er ikke foreta琀琀 radonmålinger, og bygget er heller ikke u琀昀ørt med 
radonsperre.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør gjennomføres radonmålinger.

Pipe og ildsted

Pipe i murkonstruksjoner (teglsteinspipe, dobbeltløp).
Ildsted i stue. Peisinnsats med glassfront. Fra slu琀琀en av 1990-tallet.
Feieluke er plassert på ko昀昀ertlo昀琀. Sotluke er plassert i u-etg.

Oljeovn i stue er ikke i bruk. Det er innkledd ståltank i u-etg og nedgravd 
oljetank på eiendommen. Dagtank er plassert i trapperom. Oljefyr er 
ikke i bruk. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på pipe.
Pipe er delvis gjenkledd. Alle sider på eldre piper skal være 
琀椀lgjengelig/synlige. Poenget med synlige sider er å kunne føre 琀椀lsyn og 
sjekke e琀琀er riss/sprekker i pipe. Det er sotmerker i stue rundt ildsted. 

Det er eterni琀琀/asbest plate på topp av ståltank bak innkledd del.

Vedrørende asbest:
Asbest er en fellesbetegnelse på en gruppe krystallinske silikatmineraler 
med 昀椀berstruktur, som blant annet kan være kre昀琀fremkallende. 
Risikoen oppstår først når løse asbes琀昀ibre opptrer i form av støv som 
kan pustes inn. Normalt vil ikke asbestholdige plater innebære noen 
risiko med mindre de skades, bearbeides eller utse琀琀es for påkjenninger. 
Risikoen er større med halvharde enn med harde plater. 

Man kan 昀椀nne asbest i bygninger som er oppført eller rehabilitert fra 
1920- tallet og oppover. Asbestholdige bygningsmateriale ble spesielt 
mye brukt i årene e琀琀er siste verdenskrig og fram mot slu琀琀en av 1970- 
tallet. På bakgrunn av at asbeststøvet har en helseskadelig virkning ble 
asbest med få unntak forbudt i Norge fra 1980.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Pga pipens alder bør det foretas jevnlig kontroll av pipeløp og det bør 
foretas piperehabilitering v/behov. Pipevanger bør gjøres 琀椀lgjengelig, 
spesielt om de琀琀e blir kommentert/påpekt av feier. 
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Rust på feieluke på ko昀昀ertlo昀琀.

Rom Under Terreng

Over昀氀ater i rom under terreng er beskrevet i punkt «Over昀氀ater».

Deler av grunnmuren ligger mot 琀椀lfylte masser, delvis gjenkledd på 
innside.
Påforet kjellervegg er oppført som stenderverk i tre og påmontert 
plater/panel.

Gulv mot grunn:
Betonggulv direkte på grunn, delvis oppforet med tregulv.
Det er foreta琀琀 kontroll med fuk琀椀ndikator og det ble registrert 
fuktverdier i betonggulv på 琀椀lfeldig valgte punkter. Erfaringsmessig kan 
et påregnelig  fuktopptrekk fra grunnen under gulvstøp forekomme.

Hulltaking:
Hulltaking er foreta琀琀. Sted for hulltaking: Gang.

Trefukt/vektprosent med ble målt med pigger på innside av 
inspeksjonsluke. Det viste vektprosent på 18 %.
Trefukt/vektprosent under 11,9 % anses å være tørt.
Trefukt/vektprosent mellom 12-15,9 % anses å være akseptabelt.
Trefukt/vektprosent mellom 16-19,5 % anses å være fuk琀椀g.
Trefukt/vektprosent mellom 19,6-27 % anses å være meget fuk琀椀g.
Trevirke/vektprosent over 27 %. Da anses trevirke å være vå琀琀/fri琀琀 vann.

Rela琀椀v lu昀琀fuk琀椀ghet ble målt med lang probe. Den viste rela琀椀v  
lu昀琀fuk琀椀ghet på 80,4 % ved en temperatur på 11,1 grader.
Rela琀椀v lu昀琀fuk琀椀ghet under 60 % anses å være tørt.
Rela琀椀v lu昀琀fuk琀椀ghet mellom 60-74 % er akseptabelt.
Rela琀椀v lu昀琀fuk琀椀ghet mellom 75-85 % anses å være fuk琀椀g.
Rela琀椀v lu昀琀fuk琀椀ghet mellom 86,5-100 % anses å være meget fuk琀椀g

Pga alder kan ikke utelukkes at det er feil/mangler andre steder i 
påforede kjellervegger. Påforede kjellervegger fra denne 琀椀dsperioden 
har høy skadefrekvens.
Kun demontering/åpning av påforet kjellervegg kan avdekke 
feil/mangler og gi fullstendig 琀椀lstandsvurdering på trevirke og mur.

Vedr. fuktkontroll:
Det gjøres oppmerksom at på de琀琀e er en s琀椀kkprøve, det kan ikke 
utelukkes fukt eller skader andre steder i skjult konstruksjon. Målingen 
gir kun et øyeblikksbilde av forholdene og kan f.eks endre seg ved 
års琀椀der, fukt- og temperaturforhold.

Punktet må sees i sammenheng med ‘Drenering’

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:

Det er observasjoner og/eller fuktmåling som viser høye fuktverdier i 
konstruksjoner mot terreng. Siden det er innredet med påfòret 
gulv/vegger mot terreng av organiske materialer (trevirke o.l), bør de琀琀e 
昀樀ernes for å ha fri琀琀 eksponerte mur昀氀ater, for å ivareta best mulig vilkår 
for u琀琀ørking. Ev. gjennoppbygget med 昀氀iser eller 琀椀lsvarende som tåler 
fuk琀椀ghet bedre enn organiske materialer som trevirke o.l.  
Kostnadses琀椀mat gjelder for de琀琀e. Kostnadses琀椀mat inkluderer ikke 
arbeid på utvendig drenering. 

Oppforet tregulv i u-etg er en risikokonstruksjon pga. fare for 
fuktopptrekk.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Det anbefales å 昀樀erne påforede vegger å la grunnmur være synlig på 
innside. Påforete vegger i kjeller frarådes, da kjellere o昀琀e er utsa琀琀 for 
fukt. Hulrommet bak veggen kan samle fukt, som kan føre 琀椀l mugg, råte 
og dårlig inneklima. Bruk heller fuktbestandige materialer eller isoler på 
utsiden av veggen, om mulig.

Oppforet tregulv i u-etg undersøkes nærmere og utbedres v/ behov. Pga 
bygningens alder: Overvåk 琀椀lstanden.  
Kostnadses琀椀mat:  50 000 - 100 000

Måling av trefukt/vektprosent.

Måling av rela琀椀v lu昀琀fuk琀椀ghet. 
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Forhøyede fuktverdier i betonggulv.

Forhøyede fuktverdier i nedre del av grunnmur i bod. Det kan skyldes 
fuktvandring i grunnmur, ev. kapilæroppsug fra grunn.

Innvendige trapper

Plassbygd tretrapp med lukkede trinn. Fil琀琀eppe i trinnene.
Det er oppbevaringsmuligheter under trappen.

Trappen fremstår med normal bruksslitasje.

Vurdering av avvik:
• Det mangler håndløper på vegg i trappeløpet.
• Rekkverkshøyder er under dagens forskri昀琀skrav 琀椀l rekkverk i trapper.
• Det er påvist andre avvik:
Trappen bærer preg av elde/slitasje. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Håndløper bør monteres, men det var ikke krav på bygge琀椀dspunktet. 
• Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshøyder opp 琀椀l dagens krav.
• Andre 琀椀ltak:

Generell oppgradering må påregnes dersom man ønsker dagens 
standard.

Ingen håndløper på vegger i trappeløp.

Innvendige dører

Hvite pro昀椀lerte tredører.
Dørblad med glassfelt mellom entre - gang og gang - stue. 

Innerdørene i hoved-etg ble ski昀琀et i 2007.
Innerdørene har normal slitasje, alder ta琀琀 i betraktning. 

Mrk.
En innerdør tar li琀琀 i karm og en innerdør glir delvis igjen når den er 
åpen. Bør ev. justeres om mulig.

Eldre innerdører i u-etg

Formpressete sle琀琀e dørblad. 

Innerdørene i u-etg er av eldre årgang.
Innerdørene har normal slitasje, alder ta琀琀 i betraktning. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:
Innerdørene i u-etg bærer preg av elde/slitasje. Noen innerdører tar i 
karm og det er slark i 昀氀ere håndtak.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Generell oppgradering må påregnes for å lukke avviket. 

VÅTROM

Generell

U-ETG  > BAD (2,5 M²)
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Bad u-etg. Areal: 2,5 m².
Terraco琀琀a 昀氀iser på gulv, baderomsplater på vegger, takplater i himling.
Inneholder: Servant med møblement/speil og belysning, toale琀琀, 
dusjgarnityr.
El.avtrekksven琀椀l i vegg.

Badet ble delvis modernisert i ca 2010. Badegulv/te琀琀esjikt er av eldre 
årgang, slik at badet må anses å være utdatert. 

Hva betyr 琀椀lstandsgrad 3 på bad/våtrom?
Denne 琀椀lstandsgraden brukes ved kra昀琀ige tegn på forhold som man må 
regne med trenger utbedring straks eller innen kort 琀椀d. I 昀氀ere 琀椀lfeller 
kan bad/våtrom fortsa琀琀 beny琀琀es hvis det er gjort 琀椀ltak som feks. 
montering av dusjkabine琀琀. 

Vurdering av avvik:
• Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk e琀琀er dagens krav. 
Rommet brukes i dag, men fremstår som et eldre våtrom. På bakgrunn 
av alder på membran/te琀琀esjiikt/slukløsning og risiko for lekkasje og 
skader må det påregnes utski昀琀ning. Det er derfor heller ikke 
gjennomført en detaljert 琀椀lstandsvurdering av hver enkel bygningsdel i 
rommet.

Konsekvens/琀椀ltak
• Våtrommet må totalrenoveres. Alle forhold med te琀琀esjikt, våtsone, 
sluk m.m. må dokumenteres.
Det er opp 琀椀l ny eier å vurdere oppgradering. For å oppfylle dagens krav 
琀椀l våtrom, medfører de琀琀e betydelige utgi昀琀er. Det anbefales også å 
ski昀琀e, vann- og avløpsledninger og sluk i forbindelse med en eventuell 
oppgradering. Dersom våtrommet har varmekabler bør disse også 
ski昀琀es v/ oppgradering.
Kostnadses琀椀mat:  100 000 - 300 000

Eldre plastsluk i dusjsone. Ingen tegn 琀椀l te琀琀esjiikt/membran i sluk.

Røropplegg under servant.

Fuktutsvelling i nedre del av baderomsinnredning.

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke foreta琀琀, men bakside av panelvegg i bod er beny琀琀et 
for måling og inspeksjon.
Trefukt/vektprosent med ble målt med pigger. Det viste vektprosent på 
13,5 %.

Trefukt/vektprosent under 11,9 % anses å være tørt.
Trefukt/vektprosent mellom 12-15,9 % anses å være akseptabelt.
Trefukt/vektprosent mellom 16-19,5 % anses å være fuk琀椀g.
Trefukt/vektprosent mellom 19,6-27 % anses å være meget fuk琀椀g.
Trevirke/vektprosent over 27 %. Da anses trevirke å være vå琀琀/fri琀琀 vann.

Vedr. fuktkontroll:
Det gjøres oppmerksom at på de琀琀e er en s琀椀kkprøve, det kan ikke 
utelukkes fukt eller skader andre steder i skjult konstruksjon. Målingen 
gir kun et øyeblikksbilde av forholdene og kan f.eks endre seg ved 
års琀椀der, fukt- og temperaturforhold.

U-ETG  > BAD (2,5 M²)

Måling av trefukt/vektprosent.

Generell

Vaskerom/biinngang/trapperom. Areal: 7,3 m².
Våtromsbelegg på gulv, tapet på vegger, malt platekledning i himling.
Inneholder: Opplegg for vaskemaskin/tørketrommel, innredning/skap.
El.avtrekksven琀椀l i himling.

Vaskerom ble delvis oppgradert i 2024 i forbindelse med lekkasje. Ny 
sluk og ny琀琀 våtromsbelegg ble montert. Arbeidet ble u琀昀ørt av Bergen 
Byggservice.

HOVED-ETG > VASKEROM/BIINNGANG/TRAPPEROM (7,3 M²)

Haukeberget 28, 5119 ULSET
Gnr 186 - Bnr 739
4601 BERGEN

Takstoppdrag AS

5227 NESTTUN
Vallaskaret 32

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  20286-2178 Befaringsdato:  04.03.2025 Side: 17 av 34

68



Over昀氀ater vegger og himling

Tapet på vegger, malt platekledning i himling.

HOVED-ETG > VASKEROM/BIINNGANG/TRAPPEROM (7,3 M²)

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:
Vegger/himling bærer preg av elde/slitasje. Tapet er delvis løsnet fra 
underlaget noen steder. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Generell oppgradering må påregnes for å lukke avviket.

Over昀氀ater Gulv

Våtromsbelegg på gulv. Lokalt fall 琀椀l sluk. Dvs 2 cm fall fra gulv v/dør 琀椀l 
sluk. 

HOVED-ETG > VASKEROM/BIINNGANG/TRAPPEROM (7,3 M²)

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Sluk av plast, ny i 2024.
Membran: Synlig våtromsbelegg. 

HOVED-ETG > VASKEROM/BIINNGANG/TRAPPEROM (7,3 M²)

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:
Våtromsbelegg er ujevnt bak sluk. Det er ikke oppbre琀琀 på 
våtromsbelegg v/døråpning eller trappeåpning. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Det bør monteres oppbre琀琀 på våtromsbelegg v/ døråpning og 
trappeåpning om mulig. Man bør være forsik琀椀g med vannsøl på gulv v/ 
døråpning og trappeåpning.

Plastsluk i gulv. Ujevnheter i våtromsbelegg mellom vegg - sluk.

Ingen oppbre琀琀 på våtromsbelegg v/ døråpning.

Sanitærutstyr og innredning

Inneholder: Opplegg for vaskemaskin/tørketrommel, innredning/skap.

HOVED-ETG > VASKEROM/BIINNGANG/TRAPPEROM (7,3 M²)

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:
Innredning/skap bærer preg av elde/slitasje. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Innredning/skap må lokal utbedres, ev. ski昀琀es for å lukke avviket.

Svelling/slitasje på benkeplate.

Ven琀椀lasjon

El.avtrekksven琀椀l i himling.

HOVED-ETG > VASKEROM/BIINNGANG/TRAPPEROM (7,3 M²)

Vurdering av avvik:
• Våtrommet mangler 琀椀llu昀琀sven琀椀lering, f.eks. spalte/ven琀椀l ved dør.
Det er beny琀琀et standard dørterskel på vaskerom. På vaskerom skal det 
beny琀琀es 昀氀at dørterskel for å få 琀椀llu昀琀 slik at ven琀椀lering av vaskerommet 
fungerer.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør etableres 琀椀lfredss琀椀llende 琀椀llu昀琀 琀椀l våtrom f.eks. lu昀琀espalte ved 
dør e.l.
Dørterskel bør ski昀琀es slik at det blir 琀椀llu昀琀spalte under dør.

Tilliggende konstruksjoner våtrom

HOVED-ETG > VASKEROM/BIINNGANG/TRAPPEROM (7,3 M²)
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Hulltaking er foreta琀琀 i stue. Rela琀椀v lu昀琀fuk琀椀ghet ble målt med lang 
probe. Den viste rela琀椀v lu昀琀fuk琀椀ghet på 50,0 % ved en temperatur på 
19,9 grader.

Rela琀椀v lu昀琀fuk琀椀ghet under 60 % anses å være tørt.
Rela琀椀v lu昀琀fuk琀椀ghet mellom 60-74 % er akseptabelt.
Rela琀椀v lu昀琀fuk琀椀ghet mellom 75-85 % anses å være fuk琀椀g.
Rela琀椀v lu昀琀fuk琀椀ghet mellom 86,5-100 % anses å være meget fuk琀椀g.
Rela琀椀v lu昀琀fuk琀椀ghet på 100% anses å være vå琀琀.

Vedr. fuktkontroll:
Det gjøres oppmerksom at på de琀琀e er en s琀椀kkprøve, det kan ikke 
utelukkes fukt eller skader andre steder i skjult konstruksjon. Målingen 
gir kun et øyeblikksbilde av forholdene og kan f.eks endre seg ved 
års琀椀der, fukt- og temperaturforhold.

Måling av rela琀椀v lu昀琀fuk琀椀ghet. 

Generell

Bad hoved-etg. Areal: 6,4 m².
Keramiske 昀氀iser på gulv/vegger, takplater m/halogen spotlights i 
himling.
Inneholder: Dobbel servant med møblement/speilskap og belysning, 
vegghengt toale琀琀, innfelbart dusjhjørne i glass, dusjgarnityr, innebygd 
skap.
El.avtrekksven琀椀l i himling og avtrekksven琀椀l i vegg.

Badet ble modernisert i 2007. Arbeidet ble u琀昀ørt av Flis & Mur AS.

HOVED-ETG > BAD (6,4 M²)

Over昀氀ater vegger og himling

Keramiske 昀氀iser på vegger, takplater m/halogen spotlights i himling.

HOVED-ETG > BAD (6,4 M²)

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:
Vindu er plassert i våtsone.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Vedr. vindu i våtsone: Ingen 琀椀ltak er nødvendig, siden det er montert 
dusjvegg/dusjhjørne vil ikke vindu bli utsa琀琀 for direkte vannsprut/søl. 

Vindu i våtsone.

Bilde 琀椀l opplysning.

Over昀氀ater Gulv

Keramiske 昀氀iser på gulv. Det er varmekabler i gulv.
Lokalt fall 琀椀l sluk. Dvs 2,1 cm fall fra gulv v/dør 琀椀l sluk. 

Mrk.
Hullyd ble registrert i gulv昀氀iser. Skyldes sannsynligvis lyd fra underlaget.  

HOVED-ETG > BAD (6,4 M²)

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist 琀椀l gulv/synlig topp 
membran ved dørterskel er mindre enn 25 mm.
Konsekvens/琀椀ltak
• Våtrommet fungerer med de琀琀e avviket.

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Sluk av plast, ny v/modernisering.
Membran: Smøremembran med ukjent u琀昀ørelse.

HOVED-ETG > BAD (6,4 M²)

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på 
membranløsningen.
• Det er påvist andre avvik:
• Membranen bak innebygd sisterne har ukjent u琀昀ørelse.
Det er synlig membran i sluk, men usikkert om membran er klemt i 
klemring. Bør ev. undersøkes nærmere. Det er sannsynligvis ikke 
membran i kasse bak vegghengt toale琀琀. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Haukeberget 28, 5119 ULSET
Gnr 186 - Bnr 739
4601 BERGEN

Takstoppdrag AS

5227 NESTTUN
Vallaskaret 32

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  20286-2178 Befaringsdato:  04.03.2025 Side: 19 av 34

70



• Installering av te琀琀 dusjkabine琀琀 anbefales.
• Overvåk 琀椀lstanden jevnlig. For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må 
te琀琀esjiktet ski昀琀es ut, men 琀椀dspunktet for når de琀琀e er nødvendig er 
vanskelig å si noe om.
Innhent dokumentasjon om oppbygging av kasse bak toale琀琀, om mulig. 
Det bør monteres membran i kasse bak toale琀琀 v/ en eventuell 
oppgradering.

Membran i sluk bør undersøkes nærmere, 琀椀ltak bør u琀昀øres v/ behov.

Plastsluk i dusjsone.

Sanitærutstyr og innredning

Inneholder: Dobbel servant med møblement/speilskap og belysning, 
vegghengt toale琀琀, innfelbart dusjhjørne i glass, dusjgarnityr, innebygd 
skap.

HOVED-ETG > BAD (6,4 M²)

Røropplegg under servant.

Røropplegg under servant.
HOVED-ETG > BAD (6,4 M²)

Ven琀椀lasjon

El.avtrekksven琀椀l i himling og avtrekksven琀椀l i vegg. Tillu昀琀 under dør. 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er foreta琀琀 på soverom. Rela琀椀v lu昀琀fuk琀椀ghet ble målt med 
lang probe. Den viste rela琀椀v lu昀琀fuk琀椀ghet på 38,9 % ved en temperatur 
på 19,6 grader.

Rela琀椀v lu昀琀fuk琀椀ghet under 60 % anses å være tørt.
Rela琀椀v lu昀琀fuk琀椀ghet mellom 60-74 % er akseptabelt.
Rela琀椀v lu昀琀fuk琀椀ghet mellom 75-85 % anses å være fuk琀椀g.
Rela琀椀v lu昀琀fuk琀椀ghet mellom 86,5-100 % anses å være meget fuk琀椀g.
Rela琀椀v lu昀琀fuk琀椀ghet på 100% anses å være vå琀琀.

Vedr. fuktkontroll:
Det gjøres oppmerksom at på de琀琀e er en s琀椀kkprøve, det kan ikke 
utelukkes fukt eller skader andre steder i skjult konstruksjon. Målingen 
gir kun et øyeblikksbilde av forholdene og kan f.eks endre seg ved 
års琀椀der, fukt- og temperaturforhold.

HOVED-ETG > BAD (6,4 M²)

Måling av rela琀椀v lu昀琀fuk琀椀ghet. 

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

HOVED-ETG > KJØKKEN (10,9 M²)
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Areal: 10,9 m². Ny kjøkkeninnredning i 2007.
Flislaminat på gulv, malt platekledning på vegger, takplater m/halogen 
spotlights i himling.
IKEA kjøkkeninnredning med pro昀椀lerte hvite fronter. Takhøy innredning. 
Tre glassfronter.
Laminat benkeplate, stål vaskekum, ven琀椀lator, opplegg for 
oppvaskmaskin.
Marmor昀氀iser over benkeplate (den ene siden).

Integrerte hvitevarer:
- Stekeovn (IKEA).
- Platetopp m/induksjon (Miele).
- Microbølgeovn (IKEA/Whirlpool).
- Kjøleskap/frys (IKEA/Whirlpool).

Medfølgende hvitevarer:
- Oppvaskmaskin (Miele).

Teknisk 琀椀lstand på hvitevarer er ikke kontrollert. Hvitevarer har oppnådd 
høy alder. Vedlikehold/ev. utski昀琀ninger må påregnes v/behov.  

Kjøkkeninnredning fremstår med normal bruksslitasje. 

Ingen forhøyede fuktverdier ble registrert v/ utsa琀琀e områder.

Røropplegg under vask.

Fuktutsvelling på underside av benkeplate v/ oppvaskmaskin. Må anses 
å være normal slitasje.

Avtrekk

Kjøkkenven琀椀lator. Produsent: Gorenje. Fra 2007. Ven琀椀latorrør går opp i 
ven琀椀lasjonskanal. 

Pga ven琀椀lators alder må det påregnes vedlikehold, ev. utski昀琀ninger 
v/behov. 

HOVED-ETG > KJØKKEN (10,9 M²)

Kjøkkenven琀椀lator.

SPESIALROM

Over昀氀ater og konstruksjon

Toale琀琀rom. Areal: 1,8 m².
Flislaminat på gulv, malt tapet på vegger, malt platekledning i himling.
Inneholder: Servant, speil og belysning, toale琀琀.
Avtrekksven琀椀l i himling.

Ny 昀氀islaminat på gulv i 2007.

Ingen forhøyede fuktverdier ble registrert v/utsa琀琀e områder. 

Kommentar:
Toale琀琀rom som ikke har dusj eller badekar, og som derfor ikke er utsa琀琀 
for direkte vannsprut, kan bruke parke琀琀 eller laminat og feks. mdf panel 
på vegger. Nevnte produkter er ikke fuktbestandig. Det er derfor vik琀椀g å 
være oppmerksom på fukt for å unngå skader over 琀椀d, spesielt rundt 
toale琀琀 og servant. 

HOVED-ETG > TOALETTROM (1,8 M²)
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Vurdering av avvik:
• Toale琀琀rom har kun naturlig avtrekk fra rommet,  NS 3600 krever 
mekanisk avtrekk for å kunne gi TG 0/1.
• Det er påvist andre avvik:
Mer en halvparten av forventet leve琀椀d er oppbrukt på vvs-utstyr. Det er 
beny琀琀et standard dørterskel på toale琀琀rom. På toale琀琀rom skal det 
beny琀琀es 昀氀at dørterskel for å få 琀椀llu昀琀 slik at ven琀椀lering av toale琀琀rom 
fungerer. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Dørterskel bør ski昀琀es slik at det blir 琀椀llu昀琀spalte under dør. Pga VVS-
utstyr sin alder må det påregnes vedlikehold, ev. utski昀琀ninger v/behov.

El. avtrekksven琀椀l bør monteres på toale琀琀rom. 

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Vannforsyningsrør av kobber. Pex rør 琀椀l utvendig kran. Stoppekran er 
plassert i skap i gang i u-etg.

Vannrørene er fra byggeår, unnta琀琀 pex rør 琀椀l utvendig kran.

Stoppekran på eldre røropplegg gir en viss risiko for lekkasje og skader 
v/ bruk/tes琀椀ng. Jeg har derfor ikke testet at stoppekran fungerer. 

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på innvendige 
vannledninger.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak siden anlegget fungerer i dag, 
men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.
• I forbindelse med oppgradering av våtrom vil det være naturlig med 
utski昀琀ning av rør.

Stoppekran i u-etg.

Avløpsrør

Avløpsrør av støpejern. Plastrør under vask og servant.

Avløpsrørene er fra byggeår. 

Tilstandsgrad er sa琀琀 u琀椀fra alder. Hovedstamme/avløpsrør er skjult og 
琀椀lstandsvurdering må u琀昀øres av spesial昀椀rma.

Vurdering av avvik:

• Det er ikke påvist 琀椀lfredss琀椀llende stakemulighet på avløpsanlegg.
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på innvendige 
avløpsledninger.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak siden anlegget fungerer i dag, 
men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.
• I forbindelse med oppgradering av våtrom vil det være naturlig med 
utski昀琀ning av rør.
• Det er opplyst av eier om at det ikke er stakeluke på avløpsanlegget. 
De琀琀e bør etableres.

Eldre støpejernsrør i u-etg.

Ven琀椀lasjon

Begge bad og vaskerom/biinngang/trapperom har el.avtrekksven琀椀l. 
Toale琀琀rom har naturlig avtrekk. Ven琀椀latorrør på kjøkken går opp i 
ven琀椀lasjonskanal. Det er noen el.ven琀椀ler i u-etg. Ellers er det naturlig 
ven琀椀lasjon med spalteven琀椀ler i vinduer og lu昀琀emulighet v/åpning av 
vinduer og terrassedør/altandør. 

Pga el.avtrekksven琀椀ler sin alder må det påregnes vedlikehold, ev. 
utski昀琀ninger v/behov.

Sørg for frisk lu昀琀 og rik琀椀g møbelplassering:
E琀琀er en na琀琀 søvn samler det seg fuk琀椀ghet i lu昀琀en på soverommet. Ved 
å la vinduet være i lu昀琀es琀椀lling eller lu昀琀e ut hver morgen reduserer du 
fuk琀椀gheten og forbedrer inneklimaet. Husk også å plassere senger og 
møbler minst 5 cm fra y琀琀ervegger for å sikre god lu昀琀sirkulasjon. De琀琀e 
forhindrer kondens, som kan føre 琀椀l mugg og sopp. Enkle 琀椀ltak som 
disse bidrar 琀椀l et bedre inneklima. 

Kommentar:
Tilstandsgrad er gi琀琀 u琀昀ra om det er påvist avvik i ven琀椀lasjonsløsning i 
forhold 琀椀l gjeldende krav på oppførings琀椀dspunktet. Ven琀椀lasjon i eldre 
bygninger vil ikke 琀椀lfredss琀椀lle dagens forskri昀琀er.

Varmtvannstank
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Varmtvannstank i skap i gang i u-etg. Volum: 194 liter. Produksjonsår: 
2012. Produsent: CTC Ferro昀椀l. 

Varmtvannstank er 琀椀lkoblet vanlig s琀椀kkontakt. I boliger fra 2010 eller 
nyere skal større varmtvannstank ha fast 琀椀lkobling. Det anbefales å 
ski昀琀e ut s琀椀kkontakt med fast 琀椀lkobling, spesielt hvis varmtvannstank 
skal ski昀琀es. S琀椀kkontakt bør jevnlig kontrolleres v/ å ta ut - inn støpselet. 
Dersom det er tegn 琀椀l misfarging/brunsvidd kontakt må s琀椀kkontakt 
ski昀琀es umiddelbart. 

Vurdering av avvik:
• Det er ikke påvist 琀椀lfredss琀椀llende avrenning eller annen 
kompenserende løsning fra varmtvannstank.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør etableres 琀椀lfredss琀椀llende avrenning eller lekkasjesikring ved 
varmtvannstank.

Varmtvannstank i skap i gang i u-etg

Elektrisk anlegg
De琀琀e er en forenklet kontroll begrenset 琀椀l de spørsmål og undersøkelser 
som forskri昀琀 琀椀l avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 
inneholder. De琀琀e kan ikke sammenlignes med en kontroll u琀昀ørt av 
o昀昀entlig myndighet (Det lokale el琀椀lsyn) eller registrert 
elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken kompetanse 
eller lov 琀椀l å foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede 
kontrollen som forskri昀琀en inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler 
som en slik forenklet undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor 
oppmerksom på denne risikoen, og søk videre veiledning eller få en 
fullstendig kontroll u琀昀ørt av registrert elektrovirksomhet.

Sikringsskap i entre i hoved-etg. Sikringsskap ble oppgradert i 2023.
Inneholder: Automatsikringer (jordfeilautomater), strømmåler 
m/昀樀ernavlesning, overspenningsvern.
Hovedbryter på 50 ampere.

Kurser.
25 ampere. 1 stk.
20 ampere. 1 stk.
16 ampere. 6 stk.
13 ampere. 1 stk. 
10 ampere. 8 stk.

Inntaksikring på 3 x 63 ampere er plassert på ko昀昀ertlo昀琀. Ny strømmåler 
i februar 2023.

Belysningsutstyr:
Innfelte halogen spotlights i gang, kjøkken og bad i hoved-etg. Ellers er 
det opplegg for vanlig belysning i øvrige rom. 

El. oppvarming:
Varmekabler på begge bad.
Fem vegghengte panelovner.
Folie gulvvarme i deler av gang i u-etg.
Varmepumpe med u琀琀ak i stue. Produsent: Toshiba. Fra ca 2021/2022.

Elbil ladestasjon:
Det er elbil ladestasjon v/hushjørne. Produsent: Easee. Fra 2023.

1. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt 
rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig 
utski昀琀et anlegg fra inntakssikring og videre.
Opplysninger fra eier: Sist gang det ble gjort oppgraderinger var i
2023. Ny innmat i sikringsskap samt montert EL-bil lader. Alt arbeid
ble gjort av Serviceelektrikkeren AS og dokumentasjon foreligger i
Boligmappa. Det ble også gjort oppgraderinger ved renovering av
bad, kjøkken og montering av varmepumpe i 2007. Det foreligger
samsvarserklæringer på alt de琀琀e. Deler av el-anlegget er nok
likevel og sannsynligvis fra byggeår.

Spørsmål 琀椀l eier

2. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen u琀昀ørt av en registrert 
elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja   Opplysninger fra eier.

3. Er det elektriske anlegget u琀昀ørt eller er det foreta琀琀 琀椀lleggsarbeider 
på det elektriske anlegget e琀琀er 1.1.1999?
Ja
Opplysninger fra eier: 
Ja, på det som er gjort av nevnte arbeider over. 

Ny琀琀 inntak på lo昀琀. Ny inntaksboks, sikring, trakt. Omlegging fra 1 
fase 琀椀l 3 fase 3x50A. Ny innmat i sikringsskap,jordfeilautomater, 
overspenningsvern. Fremlegg og montering av elbil-lader. (2023) 
 
EL-installasjoner på bad og kjøkken (2007) 
Montering av s琀椀kkontakter i kjellerstue og i bod samt entré i 1. etg. 
(2009)  
(Fant også en som gjelder mindre arbeid på bad fra 2009 men vi 
skjønte ikke helt hva de琀琀e gjaldt. Sikkert ikke veldig relevant) 

4. Foreligger det kontrollrapport fra o昀昀entlig myndighet – Det Lokale 
El琀椀lsyn (DLE) eller eventuelt andre 琀椀lsvarende kontrollinstanser med 
avvik som ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 år?
Opplysninger fra eier.
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5. Forekommer det o昀琀e at sikringene løses ut?
Nei   Opplysninger fra eier.

6. Har det vært brann, brann琀椀lløp eller varmgang (for eksempel 
termiske skader på deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens 
elektriske anlegg?
Nei   Opplysninger fra eier:

7. Er det tegn 琀椀l at det har vært termiske skader (tegn på varmgang) på 
kabler, brytere, downlights, s琀椀kkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk 
sam琀椀dig 琀椀lstanden på elektrisk 琀椀lkobling av 
varmtvannsbereder, jamfør eget punkt under varmtvannstank
Nei

Generelt om anlegget

8. Er der synlig defekter på kabler eller er disse ikke 琀椀lstrekkelig festet?
Nei

9. Er det tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap 
ikke er te琀琀e, så langt de琀琀e er mulig å sjekke uten å 昀樀erne 
kapslinger?
Nei

Inntak og sikringsskap

10. Finnes det kursfortegnelse, og er den i samsvar med antall sikringer?
Ja

11. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, 
allmenne 琀椀lstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget 
ha en utvidet el-kontroll?
Ja   Det er variabel alder på el.anlegg. Det må påregnes generell
oppgradering/ev. utski昀琀ning av eldre el.komponenter v/behov.

Sikringsskap i entre.

Det har ikke vært u琀昀ørt BKK el-kontroll de senere årene. Forskri昀琀 om 
elektrisk lavspenningsanlegg anbefaler at det blir foreta琀琀 regelmessig 
e琀琀ersyn av det elektriske anlegget hvert 琀椀ende år. På bakgrunn av 
overnevnte forhold anbefaler jeg en gjennomgang av det elektriske 
anlegget.

Generell kommentar

Varmepumpe med u琀琀ak i stue. 

El. bil ladestasjon på y琀琀ervegg.

Inntaksikring på ko昀昀ertlo昀琀.

Branntekniske forhold

De琀琀e er en forenklet kontroll begrenset 琀椀l de spørsmål som 
fremkommer under. Tilstandsgraden er basert på retningslinjer 琀椀l disse 
spørsmålene i bransjestandarden NS3600. De琀琀e kan ikke sammenlignes 
med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold av o昀昀entlig 
myndighet, eller en vurdering av boligens branntekniske forhold eller 
prosjektering fra en rådgiver med spesialkompetanse. En 
bygningssakkyndig har verken kompetanse 琀椀l å gi slik veiledning eller 
lov 琀椀l å foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede 
kontrollen. Det kan være feil og mangler om branntekniske forhold som 
en slik forenklet undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom 
på denne risikoen, og søk videre veiledning eller rådgivning.
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Boligen har minst en røykvarsler pr etasje og pulverapparat.

Kommentar:
Underskrevne takstmann har ikke mo琀琀a琀琀 brannprosjektering for 
bygget, men antar at bygget er oppført e琀琀er gjeldende byggeforskri昀琀er 
på oppførings琀椀dspunktet. De琀琀e må ikke forveksles med dagens 
forskri昀琀er vedr. branntekniske forhold som eldre bygninger ikke vil 
琀椀lfredss琀椀lle. 

1. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskri昀琀skrav 
på søknads琀椀dspunktet, men minst Byggeforskri昀琀 1985?
Nei

2. Er det skader på brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10 
år?
Nei

3. Er det mangler på røykvarsler i boligen iht. forskri昀琀skrav på 
søknads琀椀dspunktet, men minst Byggeforskri昀琀 1985?
Nei

4. Er det skader på røykvarslere?
Nei

TOMTEFORHOLD

Drenering

Det er 琀椀lfylte masse og steinsa琀琀 inn琀椀l deler av grunnmur i u-etg.
Det er beny琀琀et asfalt masse/hydong som fuktsikring inn琀椀l grunnmur.

Drenering er fra byggeår. 

Drenering er ikke mulig å vurdere med sikkerhet vedr. funksjonalitet ut 
fra visuell besik琀椀gelse. Det kan være 昀氀ere forhold under bakkenivå som 
kan ha nega琀椀v betydning (eks. vannårer i 昀樀ell/terreng, 琀椀lsig av fukt etc). 
Forbehold taes vedr. de琀琀e. 

Punktet må sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet  leve琀椀d på drenering er overskredet.
Konsekvens/琀椀ltak
• Overvåk 琀椀lstanden jevnlig. For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må 
dreneringen ski昀琀es ut, men 琀椀dspunktet for når de琀琀e er nødvendig er 
vanskelig å si noe om. Bruken av underetg/kjeller vil og være 
avgjørende. 

Grunnmur og fundamenter

Fundamentert på anta琀琀 faste masser av sprengstein/grov pukk på 昀樀ell.
Videre grunnforhold er ikke kjent. 

Det er ikke gjort geotekniske undersøkelser av byggegrunn. Vurdering av 
fundament og grunnforholdene er begrenset.

Grunnmur i plasstøpt betong. Siporex murelementer på innside. 
Grunnmur er pusset på utside. 
Deler av grunnmur ligger bak påforede kjellervegger og under terreng, 
slik at deler av grunnmur ikke er besik琀椀get/琀椀lstandsvurdert. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:
Det mangler puss i nedre del av grunnmur noen steder. Skjevheter i 
etasjeskille kan ha sammenheng med eventuelle skjevheter i 
fundament. For å kartlegge om det er pågående problemer må det 
foretas undersøkelser over 琀椀d. De琀琀e faller utenfor rapportens mandat, 
og er derfor ikke u琀昀ørt.   

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Grunnmur har behov for utvendig vedlikehold. Boligen har sannsynligvis 
sa琀琀 seg over 琀椀d. Det anses ikke som nødvendig med 琀椀ltak med mindre 
det kommer større riss og sprekker.  

Manglende puss i nedre del av grunnmur.

Manglende puss i nedre del av grunnmur.

Terrengforhold

Eiendommen ligger i et le琀琀 skrående terreng.

Ingen vannansamlinger registrert inn琀椀l grunnmur.
Fallforhold fra grunnmur virker å være ok.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:
Det er ikke synlig kno琀琀eplast/fuktsikring inn琀椀l grunnmuren. I bygninger 
av denne alder må det påregnes fare for fuktvandring i muren på grunn 
av byggeskikk i den aktuelle 琀椀dsperioden, da det ikke var vanlig å sikre 
muren på samme måte som dagens byggeskikk. Det er derfor spesielt 
vik琀椀g at det ikke oppstår vannansamlinger, eller at det blir større 
fuktpåkjenning enn nødvendig inn琀椀l eldre murer. Dersom det er 
jord/bed inn琀椀l muren, bør massen 昀樀ernes og ersta琀琀es med drenerende 
masser som pukk/grus.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:
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På grunn av grunnmurens alder og da琀椀dens byggeskikk bør 
terrengforhold inn琀椀l boligen overvåkes. Dersom det oppstår 
vannansamlinger eller unødvendig stor fuktpåkjenning, bør 琀椀ltak 
u琀昀øres.

Utvendige vann- og avløpsledninger

Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig vann/avløp via private s琀椀kkledninger.
Ukjent type avløpsrør og ukjent type vannledning.

Det er ikke fremvist dokumentasjon på rørfornying etc. av utvendige 
vann- og avløpsrør. Utvendige vann- og avløpsrør er av eldre årgang.

Tilstandsgrad er sa琀琀 u琀椀fra alder. Utvendige vann-avløpsrør er skjult og 
琀椀lstandsvurdering må u琀昀øres av spesial昀椀rma.

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på utvendige 
avløpsledninger.
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på utvendige 
vannledninger.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak siden anlegget fungerer i dag, 
men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.

Oljetank

Det er nedgravd oljetank på eiendommen. Oljetank er fra byggeår. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:
Kombinasjon av alder og materiale 琀椀lsier at oljetank bør undersøkes 
nærmere.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Nærmere undersøkelser må påregnes. Oljetank bør saneres/昀樀ernes v/ 
behov.
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Arealmålinger og arealoppse琀琀 er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for 琀椀dspunktet da boligen ble målt

Hva er bruksareal?Hva er måleverdig areal?
Arealet i rommet må ha minst 1,90 m fri høyde over gulvet og minst
bredde på 0,60 m. Et lo昀琀 med skråtak vil for eksempel bare få registrert
målbart areal der høyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet må 
ha dør eller luke, og gangbart gulv.

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
Bruksarealet for bygningen er bru琀琀oarealet minus arealet
som opptas av y琀琀ervegger.

Arealet kan ikke all琀椀d fastse琀琀es nøyak琀椀g
Areal kan være komplisert eller umulig å måle opp nøyak琀椀g fordi det er vanskelig å 
fastslå tykkelsen på innervegger, skjevheter i og u琀昀orming av 
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er re琀琀e, åpne rom 
over 昀氀ere etasjer og så videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en matema琀椀sk beregning basert på 
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene 
beny琀琀es for å beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle 
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er 琀椀lgjengelige og de琀琀e er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut 琀椀l å være delt opp i
brannceller e琀琀er kravene i byggteknisk forskri昀琀 på befarings琀椀dspunktet, skal det
opplyses om de琀琀e.   
 
Reglene om bruksendring og brannceller kan være kompliserte. Søk videre faglige
råd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare på alle spørsmål, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for
kravene som gjelder.  Vil du vite mer?

Om brannceller
En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en 
brann fri琀琀 kan utvikle seg uten at den kan spre seg 琀椀l andre 
bygninger eller andre deler av bygningen i løpet av en fastsa琀琀 琀椀d.

Om bruksendring
Bruksendring er å endre bruken av et rom fra en 琀椀lla琀琀 bruk 琀椀l en annen. 
De琀琀e kan kreve søknad og 琀椀llatelse, for eksempel hvis du endrer et rom 
fra bod 琀椀l soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig 琀椀l to 
separate boliger.

Rom for varig opphold har krav 琀椀l takhøyde, romstørrelse,rømningsvei 
og lysforhold som må være oppfylt. Du kan søke kommunen om unntak 
for kravene, men kan ikke regne med å få unntak for krav som går på 
helse og sikkerhet, for eksempel krav 琀椀l rømningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er søkt bruksendret, 
er ulovlig. Kommunen kan e琀琀er plan- og bygningsloven kapi琀琀el 32 
forfølge overtredelser. Kommunen kan pålegge deg å avslu琀琀e den 
ulovlige bruken, eventuelt å re琀琀e eller 琀椀lbakeføre rommet 琀椀l godkjent 
bruk.

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Enebolig
Ny arealstandard

Bruksareal BRA m²
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Innglasset balkong    

   (BRA-b) SUM Terrasse- og balkongareal 
(TBA)

U-etg 109 109

Hoved-etg 120 120 8

SUM 229 8
SUM BRA 229

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

U-etg 

Bod/biinngang (8,1 m²), Trapperom (3,2 
m²), Gang (26,6 m²), Bad (2,5 m²), 
Soverom (13,7 m²), Kjellerstue (21,7 
m²), Kjellerrom/verksted (13,3 m²), Bod 
(8,9 m²), Bod 2 (5,5 m²)

Hoved-etg

Entré (1,9 m²), 
Vaskerom/biinngang/trapperom (7,3 
m²), Gang (9,3 m²), Bad (6,4 m²), 
Toale琀琀rom (1,8 m²), Soverom (13,4 m²), 
Soverom 2 (8,4 m²), Soverom 3 (6,5 m²), 
Soverom 4 (6,1 m²), Stue (40,8 m²), 
Kjøkken (10,9 m²)

Kommentar
BRA-i og BRA-e er oppmålt på stedet med laser. 

Åpent areal er areal av terrasser, altaner og balkonger som har direkte utgang fra etasjen. Dersom en terrasse har utvendig adkomst 
vil ikke den bli oppført som åpent areal. Åpent areal må betraktes som et omtrentlig areal, og avvik i arealet kan forekomme.

Mrk.
Innvendige vegger, kanaler etc. utgjør ca 5,9 m² av bruksarealet i u-etg.
Innvendige vegger, kanaler etc. utgjør ca 6,9 m² av bruksarealet i hoved-etg.
Oppgi琀琀e romarealer er inkludert areal som opptas av innebygd skap/garderobeskap. 

Takhøyde:
Takhøyden i boder i u-etg er 2,24 - 2,25 m. Takhøyden i øvrige deler av u-etg er 2,11 m - 2,13 m. 
Takhøyden på bad i hoved-etg er 2,34 m - 2,36 m. Takhøyden i øvrige deler av hoved-etg er 2,38 m - 2,42 m.

Generelt:
Det er bruken av rommet på befarings琀椀dspunktet som avgjør hva rommet beskrives som/de昀椀neres som.
De琀琀e betyr at rommet både kan være i strid med byggteknisk forskri昀琀 og mangle godkjennelse 
i kommunen for den aktuelle bruken, uten at de琀琀e vil få betydning for takstmannens valg. 
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    Befarings - og eiendomsopplysninger

Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.

Kommentar:

Er det påvist synlige tegn på avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskri昀琀?  Ja  Nei
Brannceller

Er det ifølge eier u琀昀ørt håndverkstjenester på boligen siste 5 år?  Ja  Nei
Kommentar:

Nyere håndverkstjenester

Se under de enkelte punkter for nærmere informasjon om oppgraderinger.

Er det påvist avvik i forhold 琀椀l rømningsvei, dagslys昀氀ate eller takhøyde?  Ja  Nei
Krav for rom 琀椀l varig opphold

Kommentar: 

Lovlighet

AVVIK TAKHØYDE:
Takhøyden i deler av u-etg er under 2,20 m.

AVVIK DAGSLYSFLATE:
Vinduer i kjellerstue i u-etg 琀椀lfredss琀椀ller ikke dagens forskri昀琀er med hensyn 琀椀l
krav om dagslys. Dvs. at det er mindre enn 10 % lysinnslipp i forhold 琀椀l gulvareal.

TEGNINGER/LOVLIGHET:
Det er framlagt byggetegninger.
To bad ble slå琀琀 sammen 琀椀l et større bad i hoved-etg i 2007.
Kjellerstue, soverom og bad i underetasje er innredet i e琀琀erkant av byggeår og er ikke omsøkt.

ØVRIGE OPPLYSNINGER:
Det er fortsa琀琀 eiendomsmegler som har plikt 琀椀l å sørge for at boligkjøperen får opplysningene han
eller hun har grunn 琀椀l å regne med å få, og som kan ha betydning for avtalen. De琀琀e innebærer blant
annet opplysninger om bebyggelsens arealer og eventuell adgang 琀椀l utleie av hele eller deler av
bygningsmassen. Megler skal også opplyse om det foreligger ferdiga琀琀ester eller midler琀椀dig bruks琀椀llatelser.
De琀琀e innebærer at den bygningssakkyndige/takstmann har en plikt 琀椀l å påpeke åpenbare ulovligheter
som avdekkes. De har ikke et ansvar for å hente sist godkjente tegninger hos kommunen. De琀琀e ansvaret
ligger fortsa琀琀 hos megler. Kilde: www.dibk.no/regelverk/forskri昀琀-琀椀l-avhendingslova-tryggere-bolighandel/

For y琀琀erligere detaljer og opplysninger henvises det 琀椀l tegninger og/eller eiendommens byggesaksmappe.

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Enebolig 193 36

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM e琀琀er veiledningen 琀椀l NS 3940: 2012. De琀琀e er 琀椀l informasjon og 
琀椀l sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra fak琀椀ske målinger og er ikke juridisk bindende

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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Befaring

Dato Til stede Rolle
04.3.2025 Trond Bertelsen Taks琀椀ngeniør

Tore Magdalon Haugervåg Kunde

Matrikkeldata
Kommune
4601 BERGEN

gnr.
186

bnr.
739

Areal
1118.7 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Haukeberget 28 

Hjemmelshaver
Tore Magdalon Haugervåg

fnr.
0

snr.
0

Sentral og a琀琀rak琀椀v beliggenhet i et etablert boligområde på Ulset.
Fra boligen er det utsikt over deler av Åsane, Spondalen, Myrdalskogen og videre mot Askøy og omkringliggende 昀樀ell, samt sjøutsikt.
Området er hovedsaklig bebygd med eneboliger.

Kort vei 琀椀l Åsane senter & Horisont senter med alle fasiliteter/service琀椀lbud, samt 昀氀ere dagligvare bu琀椀kker i gangavstand.
Fine turmuligheter med bla Geitanuken, Veten, Hjortland og Høgste昀樀ellet mm i Åsane. Mange idre琀琀sanlegg/fri琀椀ds琀椀lbud
som bla Vestlandshallen, Myrdalsanlegget, Åsane Arena, Åstveithallen, Åstveit idre琀琀spark og i området Åsane bydel,
samt skoler som Blokkhaugen Skole, Rolland Skole, Ulsetskogen Skole, Åstveit Skole, Åsane Videregående Skole,
Haukedalen Skole og Tertnes Videregående Skole i Åsane. Flere barnehager innen 5-10 minu琀琀ers gange.
Gode Bussforbindelser med kort reise琀椀d 琀椀l Bergen Sentrum.

Åsane:
Åsane var 琀椀dligere en kommune i Hordaland og er nå en bydel i Bergen, nord for byens sentrum. Bydelen har iden琀椀ske grenser
med den 琀椀dligere kommunen. Eidsvåg var kommunesenter frem 琀椀l innlemmelsen i Bergen 1. januar 1972. Åsane kommune
hadde da 19 205 innbyggere. Åsane grenser 琀椀l Bergenhus bydel i sør og Arna bydel i sørøst, og er ellers omgi琀琀 av kommunene
Askøy i vest, Alver i nordvest og  i nord og Osterøy i nordøst. Europavei 16 og Europavei 39 går gjennom Åsane.
Omtrent midt i bydelen ligger 昀樀ellet Veten. Lokalavisen heter Åsane Tidende.
Åsane har et areal på 68,82 km² landareal og 2,14 km² ferskvann.

Beliggenhet

Adkomst eiendom via privat s琀椀kkvei fra kommunal vei.

Adkomstvei

Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig vann via private s琀椀kkledninger.

Tilknytning vann

Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig avløp via private s琀椀kkledninger.

Tilknytning avløp

Eiendomsopplysninger
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Eiendommen omfa琀琀es av reguleringsplan (50530000). Formål: Bolig.
Planid: 50530000.
Planens navn: ÅSANE. TERTNES, ULSET, ULSETÅSEN.
Type plan: Eldre reguleringsplan.
Planstatus: Endelig vedta琀琀 arealplan.
Vedtak i kra昀琀: 09.04.1965.

For øvrige opplysninger vedrørende reguleringsmessige
forhold henvises det 琀椀l Meglerpakken som bes琀椀lles av
meglerforetak i forbindelse med kjøp/salg av eiendommen.

Regulering

Tomt:
Tomten er foruten eiendommens bygningsmasse opparbeidet med plen, belegningsstein,
murer/bed og div prydbusker/beplantning. Det er oppholdsplass på 42 m² med utgang fra stue.
Bilopps琀椀llingsplass med plass 琀椀l noen biler.

Mrk.
Forstøtningsmurer/hagemurer og utvendige trapper er ikke en del av forskri昀琀en og er derfor ikke videre omtalt eller 琀椀lstandsvurdert i denne
rapporten. Det anbefales på generelt grunnlag å overvåke 琀椀lstanden på forstøtningsmurer/hagemurer og utvendige trapper. Dersom det
oppstår sprekker, skjevheter/setninger eller tre rekkverk/tre trapp har råteskader, bør utbedringer u琀昀øres. Av sikkerhetsmessige årsaker bør
det monteres 琀椀lfredss琀椀llende rekkverk ved murer og utvendige trapper når nivåforskjellen er over 0,50 meter, dersom de琀琀e mangler.

Kommentar:
Det er sig/skjevheter i belegningsstein 昀氀ere steder. Det er riss/sprekker, skjevheter og manglende rekkverk på forstøtningsmur i front. Nevnte
forhold bør utbedres.

Om tomten

Servitu琀琀er.
En servitu琀琀 er en re琀紀ghet på en grunneiendom som begrenser
grunneierens bruk av eiendommen. Servitu琀琀en kan være
琀椀dsbegrenset eller evigvarende. En servitu琀琀 kalles
også for en he昀琀else på den eiendom den hviler.

Servitu琀琀er i grunn:
1967/501346-3/106 01.03.1967 BESTEMMELSE OM BEBYGGELSE
Re琀琀 for kommunen 琀椀l å anlegge og vedlikeholde ledninger m.m.

He昀琀elser:
Ved et eventuelt salg/kjøp oppfordres kontroll av
grunnboken for eventuelle he昀琀elser på generelt grunnlag.

Tinglyste/andre forhold
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

El.spørsmål 琀椀l eier Lagret Innhentet Nei

Div. fakturaer  Fremvist Nei

Eier Opplysninger fra eier Innhentet Nei

Egenerklæringsskjema Lagret Innhentet Nei

Eiendomsverdi.no Innhentet opplysninger om eiendom Innhentet Nei

Byggetegninger  Fremvist Nei

Egne sjekklister/notater Lagret Innhentet Nei

Infoland.no Innhentet opplysninger om eiendom Innhentet Nei

   Revisjoner

Versjon Dato Kommentar

1 04.03.2025

2 05.03.2025

3 05.03.2025

4 06.03.2025

5 06.03.2025
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER
 
• Rapporten er basert på innholdskrav i Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formålet er å gi en 琀椀lstandsanalyse 琀椀l bruk for
den som bes琀椀ller og/eller i et salg 琀椀l forbruker, og ikke for andre
tredjeparter. Rapportens struktur, metode og begrepsbruk følger i
hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018 (Teknisk 琀椀lstandsanalyse ved
omsetning av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer for arealmåling
når det gjelder fordeling mellom P-areal og S-areal.
• Tilbakeholdt eller urik琀椀g informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver
avvik, altså en 琀椀lstand som er dårligere enn referansenivået. Rapporten
framhever normalt ikke posi琀椀ve sider ved boligen ut over det som
fremgår av 琀椀lstandsgradene.
• Tilstanden angis i rapporten og gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand
blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:
 
i)Tilstandsgrad 0, TG0:Ingen avvik eller skader. I 琀椀llegg må
bygningsdelen være 琀椀lnærmet ny, mindre enn 5 år, og det foreligger
dokumentasjon på faglig god u琀昀ørelse.
 
ii)Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje. Straks琀椀ltak ikke
nødvendig. TG1 kan gis når bygningsdelen er 琀椀lnærmet ny og det ikke
foreligger dokumentasjon på faglig god u琀昀ørelse.
 
iii)Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som e琀琀er NS
3600 gir TG 2, men som ikke nødvendigvis krever umiddelbare 琀椀ltak. I
denne rapporten kan TG2 i Rapportsammendrag være inndelt i TG2
som krever 琀椀ltak og de som ikke krever umiddelbare 琀椀ltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil u琀昀ørelse, en skade eller
symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsa琀琀 funksjon. Vedlikehold
eller 琀椀ltak trengs i nær frem琀椀d, det er grunn 琀椀l å varsle fare for skader
på grunn av alder eller overvåke spesielt på grunn av fare for større
skade eller følgeskade. For skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv
være et symptom som kan gi TG2. For synlige konstruksjoner kan alder
sammen med andre symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2
kan gis sjablongmessig anslag.
 
iv)Tilstandsgrad 3, TG3:Store eller alvorlige avvik. Kra昀琀ige symptomer
på forhold som man må regne med trenger utbedring straks eller innen
kort 琀椀d. Påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd. Avvik under TG3 skal
gis sjablongmessig anslag. 
 
v)Tilstandsgrad TGiU:Ikke undersøkt/ikke 琀椀lgjengelig for undersøkelse.
 
• Ved TG0 og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
琀椀lstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har normal
slitasje. For anbefalte 琀椀ltak ved TG2 og TG3 må bruker av rapporten
vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. Hva det vil koste å
utbedre rom eller bygningsdeler er et sjablongmessig anslag basert på
registrert avvik og angi琀琀e 琀椀ltak i rapporten. Anslaget er gi琀琀 på generelt
grunnlag og basert på erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke
forveksles med en konkret vurdering og 琀椀lbud fra en entreprenør eller
håndverker. Det må eventuelt innhentes 琀椀lbud for en nærmere
undersøkelse, og konkret og nøyak琀椀g vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader 琀椀l ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan forekomme.
Utbedringskostnad avhenger av personlige preferanser og markedspris
på materialer og tjenesteyter.
 
PRESISERINGER
• Avvik vurderes ut fra tekniske forskri昀琀er på godkjennings琀椀dspunktet
for bygget. Noen bygningsdeler vurderes e琀琀er gjeldende teknisk
forskri昀琀 på befarings琀椀dspunktet. De琀琀e gjelder blant annet:
 
i) Bad, vaskerom (våtrom) 
 

ii) Forhold rundt brann, rømming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshøyder/åpninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.
 
• For skjulte konstruksjoner slik som vann og avløp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.
 
• Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning
(downlights), demonteres ikke for å sjekke dampsperren bak. De琀琀e av
hensyn 琀椀l bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen for skade.
 
•Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og vaskerom
(våtrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje og sokkeletasje)
eller andre bygningsdeler skjer e琀琀er eiers aksept. Hulltaking av våtrom
og rom under terreng kan unntaksvis unnlates, se Forskri昀琀 琀椀l
Avhendingsloven. 
 
• Kontroll av romfunksjoner for P-ROM u琀昀øres kun når det ikke
foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller når tegninger ikke
stemmer med dagens bruk.
 
• Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske forhold
og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer enn fem år
siden sist boligen hadde el-琀椀lsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale å
konsultere o昀昀entlige myndigheter eller kvali昀椀sert elektrofaglig
fagperson ved behov for grundigere undersøkelser.
 
 

TILLEGGSUNDERSØKELSER
 
E琀琀er avtale kan 琀椀lstandsanalysen utvides 琀椀l også å omfa琀琀e
琀椀lleggsundersøkelser utover minimumskravet i forskri昀琀en.
 
 
BEFARINGEN
Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av Forskri昀琀 琀椀l
avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garan琀椀 for at det ikke kan
昀椀nnes skjulte feil, skader og mangler. NS 3600:2018 (Teknisk
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig) har undersøkelsesnivå fra 1 琀椀l
3, der undersøkelsesnivå 1 er det laveste og baseres på visuell
observasjon. Rapporten baseres på undersøkelsesnivå 1 med få unntak
(våtrom og rom under terreng). I praksis betyr de琀琀e at
gjennomføringen av befaringen begrenses som følger:
 
• Det u琀昀øres kun visuelle observasjoner på 琀椀lgjengelige 昀氀ater uten
fysiske inngrep (f.eks. riving).
 
• Flater som er skjult av snø eller på annen måte ikke er 琀椀lgjengelig
eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke funksjonsprøving av
bygningsdeler, som isolasjon, piper, ven琀椀lasjon, el. anlegg, osv.
 
• Det gis ingen vurdering av boligens 琀椀lbehør, hvite- og brunevarer og
annet inventar. De琀琀e gjelder også integrert 琀椀lbehør.
 
• Inspisering av y琀琀ertak er basert på det som er synlig, normalt på
innsiden fra lo昀琀et og utvendig fra s琀椀ge/bakkenivå. Befaring av tak må
være sikkerhetsmessig forsvarlig for å kunne gjennomføres.
 
• S琀椀kkprøvetakninger er utvalgt 琀椀lfeldig og kan innebære kontroll under
over昀氀aten med spiss redskap eller lignende.
 
 
 
 

UTTRYKK OG DEFINISJONER
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• Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle eller
este琀椀ske status på et gi琀琀 琀椀dspunkt.
 
• Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon på hvilken 琀椀lstand
et byggverk eller en bygningsdel be昀椀nner seg i. Beny琀琀es ved beskrivelse
av avvik.
 
• Skadegjørere: Zoologiske eller biologiske skadegjørere, i hovedsak
råte, sopp og skadedyr.
 
• Fuktsøk: Over昀氀atesøk med egnet søkeutstyr (fuk琀椀ndikator) eller
visuelle observasjoner.
 
• Fuktmåling: Måling av fuk琀椀nnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr (blant annet
hammerelektrode og pigger).
 
• Utvidet fuktsøk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmåling i risikoutsa琀琀e konstruksjoner, primært i 琀椀lstøtende vegger 琀椀l
bad, u琀昀orede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.
 
• Normal slitasjegrad: Forventet nedsli琀椀ng av materiale i over昀氀aten som
er basert på enkle visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med
bygningsdelens alder.
 
• Forventet gjenværende bruks琀椀d: Anslå琀琀 琀椀d et byggverk eller en del av
et byggverk fortsa琀琀 vil være tjenlig for si琀琀 formål (NS3600, Termer og
de昀椀nisjoner punkt 3.9) 
 
 
 

AREALBEREGNING FOR BOENHETER
 
• Areal fastse琀琀es e琀琀er Forskri昀琀 琀椀l avhendingsloven og Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2023.
 
• Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det
琀椀dspunkt oppmålingen fant sted. 
 
• Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor
omslu琀琀ede vegger målt i gulvhøyde (bru琀琀oareal minus arealet som
opptas av y琀琀ervegger). I 琀椀llegg 琀椀l gulvhøyde gjelder regler om fri
bredde for at arealet skal være måleverdig, med betydning for BRA av
for eksempel lo昀琀 med skråtak. BRA består av internt bruksareal (BRA-i),
eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset balkong mv (BRA-b). Terrasse-
og balkongareal (TBA) opplyses der 琀椀lstandsrapporten skal beny琀琀es i
boligomsetningen og der det er aktuelt. I 琀椀llegg kan gulvareal (GUA) og
areal med lav takhøyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er
aktuelt og en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv
for å kunne regnes som BRA/måleverdig areal.
 
• Arealet måles og oppgis dersom arealet oppfyller krav 琀椀l
måleverdighet, slik som at arealet må ha minst en bredde på 0,6m og
minst en høyde på 1,9 m osv. Et rom kan være i strid med teknisk
forskri昀琀 og mangle godkjennelse hos kommunen for den aktuelle
bruken, uten at de琀琀e får betydning for om arealet måles og oppgis i
琀椀lstandsrapporten. Når arealet måles tas det ikke hensyn 琀椀l om arealet
er lovlig oppført eller om bruken er lovlig, bruksendringer, lysforhold
eller andre sikkerhetsmangler.
 
• Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent matema琀椀sk
beregning i forhold 琀椀l antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altså ikke alene beny琀琀es for beregning av
eiendommens verdi.
 
• Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist og/eller
opplyst at 琀椀lhører boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er

ikke fremvist dokumentasjon på at rommet 琀椀lhører boenheten, med
mindre de琀琀e er angi琀琀 særskilt. Rom utenfor boenheten kan
omdisponeres av bore琀琀slaget/sameiet og de琀琀e kan påvirke boligens
BRA. Vær oppmerksom på at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har
ulik de昀椀nisjon av fellesareal. Ved arealmåling gjelder NS 3940:2023 som
de昀椀nerer fellesareal slik: “Delen av bygning som brukes av to eller 昀氀ere
bruksenheter eller 琀椀l bygningens forvaltning, dri昀琀 eller vedlikehold.
 
• I en overgangsperiode skal rapporter som beny琀琀es i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget også opplyse
om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med utgangspunkt i
de昀椀nisjonene som fremkommer av veiledningen 琀椀l Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2012. Fordelingen
mellom P-ROM og S-ROM er basert på veiledningen og
bygningssakkyndiges eget skjønn. P-ROM er måleverdige rom som
beny琀琀es 琀椀l kort eller langt opphold. S-ROM er måleverdige rom som
beny琀琀es 琀椀l lagring, og tekniske rom. Bruken av et rom på
befarings琀椀dspunktet har betydning for om rommet de昀椀neres som P-
ROM eller S-ROM. De琀琀e betyr at rommet både kan være i strid med
teknisk forskri昀琀 og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle
bruken, uten at de琀琀e vil få betydning for valg av arealkategori.
 
• Se øvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940 (2012
og 2023) og veiledningen 琀椀l disse.
 
 

PERSONVERN
 
iVerdi AS, bygningssakkyndig og taks琀昀oretaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for å kunne utarbeide
rapporten. Personvernerklæring med informasjon om bruk av
personopplysninger og dine re琀紀gheter 昀椀nner du her  
Personvernerklæring - iVerdi
 
 
DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON
Norsk takst og deres samarbeidspartnere beny琀琀er personopplysninger
fra rapporten for analyse- og sta琀椀s琀椀kkformål, samt utvikling og dri昀琀 av
produkter og tjenester for takstbransjen og andre aktører i bolig-
omsetningen. Les mer om de琀琀e og hvordan du kan reservere deg på
h琀琀ps://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/
 
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra rapporten. Les
mer om de琀琀e og hvordan du kan reservere deg her:
h琀琀ps://samtykke.vendu.no/XW7601
 
 

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE
 
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fri琀椀dshus, se  
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Arna/Åsane

Oppdragsnr.

1501250050

Selger 1 navn

Morten Sivertsen Haugervåg

Gateadresse

Haukeberget 28

Poststed

ULSET

Postnr

5119

Er det dødsbo?
Nei Ja

Avdødes navn

Er det salg ved fullmakt?
Nei Ja

Hjemmelshavers navn Tore Haugervåg

Har du kjennskap til eiendommen?
Nei Ja

Når kjøpte du boligen?

År 1967

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 58

Antall måneder 0

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap If

Polise/avtalenr. 2486863

Spørsmål for alle typer eiendommer

1 Kjenner du til om det er/har vært feil tilknyttet våtrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, råte, lukt eller soppskader?
Nei Ja

Beskrivelse Hadde en lekkasje på vaskerommet i 2024. Dette ble utbedret av Bergenbyggservice og det foreligger faktura.

Initialer selger: MSH 1
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2 Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/våtrom?

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse Badet i 1.etg ble renovert i 2007

Arbeid utført av Flis og mur AS og JSM Rørservice AS

2.1 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
Nei Ja

Beskrivelse Hele badet ble renovert. Det foreligger faktura.

2.2 Er arbeidet byggemeldt?
Nei Ja

3 Kjenner du til om det er/har vært tilbakeslag av avløpsvann i sluk eller lignende?
Nei Ja

4 Kjenner du til feil eller om har vært utført arbeid/kontroll på vann/avløp?

Svar Nei

5 Kjenner du til om det er/har vært problemer med drenering, fuktinnsig, øvrig fukt eller fuktmerker i underetasje/kjeller?
Nei Ja

6 Kjenner du til om det er/har vært utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?
Nei Ja

7 Kjenner du til om det er/har vært problemer med ildsted/skorstein/pipe f.eks. dårlig trekk, sprekker, pålegg, fyringsforbud eller lignende?
Nei Ja

8 Kjenner du til om det er/har vært f.eks. sprekker i mur, skjeve gulv eller lignende?
Nei Ja

9 Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader/insekter/skadedyr på eiendommen som rotter, mus, maur eller lignende?
Nei Ja

10 Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i boligen?
Nei Ja

11 Kjenner du til om det er/har vært utført arbeid på el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse
2023: Ny innmat i sikringsskap samt montert EL-bil lader. Alt arbeid ble gjort av Serviceelektrikkeren AS og
dokumentasjon foreligger i Boligmappa. I 2007 ble det gjort oppgraderinger ifbm renovering av bad, kjøkken og
montering av varmepumpe. Foreligger dokumentasjon.

Arbeid utført av Gran Elektro og Serviceelektrikkeren AS

11.1 Foreligger det samsvarserklæring (i henhold til forskrift om elektriske lavspenningsanlegg)?
Nei Ja

12 Kjenner du til om det er utført kontroll av el-anlegget og/eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?
Nei Ja

13 Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
Nei Ja

Beskrivelse Ble montert i 2023 som nevnt over.

14 Kjenner du til om ufaglærte har utført arbeid som normalt bør utføres av faglærte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,
murerarbeid, tømrerarbeid etc)?

Nei Ja
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15 Er det nedgravd oljetank på eiendommen?
Nei Ja

15.1 Eksisterer det et pålegg fra kommune om å fjerne tanken?
Nei Ja

15.2 Er tanken plombert?
Nei Ja

16 Kjenner du til om det har vært utført arbeid på terrasse/garasje/tak/fasade?

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse Det ble skiftet takstein i 2007

Arbeid utført av Byggmester Thorstein Hjørnevik

17 Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?
Nei Ja

18 Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut i kjeller eller loft eller andre deler av boligen?
Nei Ja

Beskrivelse Stue, soverom og bad i underetasje er innredet i etterkant av byggeår og er ikke omsøkt.

18.1 Er innredning/utbyggingen godkjent hos bygningsmyndighetene?
Nei Ja

19 Kjenner du til forslag eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller offentlige vedtak som kan medføre endringer i bruken av
eiendommen eller av dens omgivelser?

Nei Ja

20 Kjenner du til om det foreligger påbud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrørende eiendommen?
Nei Ja

21 Er det foretatt radonmåling?
Nei Ja

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
Nei Ja

Beskrivelse Mangler brukstillatelse på endring nevnt over i kjeller.

23 Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/ tilstandsvurderinger eller utførte målinger?
Nei Ja

24 Er det andre forhold av betydning ved eiendommen som kan være relevant for kjøper å vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private
avtaler)?

Nei Ja
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Tilleggskommentar

Skjema er fylt ut og signert sammen med hjemmelshaver.

Jeg bekrefter at opplysningene er gitt etter beste skjønn. Jeg er kjent med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller misvisende
opplysninger om eiendommen, vil forsikringsselskapet kunne søke hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller redusere sitt ansvar helt
eller delvis, jfr. vilkår for boligselgerforsikring punkt 7.1 og forsikringsavtaleloven kapittel 4.

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

Jeg er klar over at avtale om forsikring er bindende. Jeg er også klar over at premietilbudet først kan påberopes når boligen er solgt
(budaksept). Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for forsikringsgiver i 6 – seks – måneder fra oppdragsinngåelse med megler. 

Etter dette vil premien og forsikringsvilkårene kunne justeres. Når premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet må
egenerklæringsskjemaet signeres på nytt og eventuelle endringer påføres. Det vil da være forsikringspremien og forsikringsvilkårene på ny
signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved følgende salg:

mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, søsken, eller
mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen og/eller
når salget skjer som ledd i sikredes næringsvirksomhet/er en næringseiendom
etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.
ved salg av helårs- og fritidsbolig er det krav til at det foreligger tilstandsrapport i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring også i ovennevnte tilfeller.

Dersom forsikringsselskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle.

Ved oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 måneder før overtakelse.

Forøvrig oppfordrer selger potensielle kjøpere til å undersøke eiendommen grundig, jf avhendigsloven § 3-10 og kjøpsloven § 20
(aksjeboliger).

Gyldig forsikring forutsetter at det for helårs- og fritidsbolig foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Jeg ønsker boligselgerforsikring, og bekrefter å ha mottatt og lest forsikringsvilkårene og informasjonsbrosjyre til selger i
forbindelse med kjøp av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft på det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene,
begrenset til tolv måneder før overtagelse. Ved oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter,
begrenset til siste 12 måneder før overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en næringseiendom, at den ikke
selges som ledd i næringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, søsken, eller
mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen. Gyldig forsikring forutsetter at det for helårs- og fritidsbolig
foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Forsikringen er ugyldig dersom
den tegnes i strid med forsikringsvilkårene. Jeg er innforstått med at eiendomsmegleren ikke har fullmakt til å gjøre unntak fra
ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom på at 8% av total forsikringskostnader honorar til Söderberg & Partners.

Jeg ønsker ikke boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg å kjøpe slik forsikring.

Jeg kan ikke kjøpe boligselgerforsikring ihht vilkår.
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E-Signing validated secured by

NAME OF SIGNER

Morten Sivertsen 
Haugervåg

IDENTIFIER

b8f2beb268b33ab65aaaf62
c8d0deb8931ea7e9e

TIME

03.03.2025 
14:08:32 UTC

ELECTRONIC ID

Signer authenticated by 
Nets One time code

This is a PDF document digitally signed by Nets' E-Signing service.→      
The document's integrity is protected by signing and sealing the contents with a certificate issued to Nets by a third party. 
Validating the signature confirms that the contents have not been modified since the time of signing.

→      

For more information about document formats, see https://www.nets.eu/developer→      
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Nabolagsprofil
Haukeberget 28 - Nabolaget Åstveitskogen/Fossekleiva - vurdert av 83 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Eldre

Offentlig transport

Haukeberget 1 min
Linje 30 0.1 km

Bergen 13 min
Linje F4, L4, R40 11.8 km

Bergen Flesland 27 min

Skoler

Ulsetskogen skole (1-7 kl.) 8 min
273 elever, 21 klasser 0.5 km

Haukedalen skole (1-7 kl.) 14 min
362 elever, 26 klasser 1 km

Tertnes skole (1-7 kl.) 4 min
340 elever, 20 klasser 2.2 km

Åstveit skole (8-10 kl.) 12 min
462 elever, 38 klasser 0.9 km

Blokkhaugen skole (8-10 kl.) 19 min
287 elever, 20 klasser 1.4 km

Tertnes videregående skole 15 min
370 elever 1.1 km

Åsane videregående skole 24 min
1100 elever 1.7 km

Ladepunkt for el-bil

Extra Ulset 12 min

Tertnes VGS - Vestland Fylkeskomm...15 min

Opplevd trygghet
Veldig trygt 91/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 81/100

Naboskapet
Godt vennskap 75/100

Aldersfordeling

17
.1

 %
13

.8
 %

14
.5

 %

9.
1 

%
6.

4 
%

7.
2 

% 18
.2

 % 26
.1

 %
21

.2
 %

39
.7

 %
37

.6
 %

38
.9

 %

15
.9

 %
16

.1
 %

18
.3

 %

Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 år) (13-18 år) (19-34 år) (35-64 år) (over 65 år)

Område Personer Husholdninger
Åstveitskogen/Fossekleiva 1 578 607

Bergen 265 933 136 695

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Ulsetåsen barnehage (1-5 år) 6 min
25 barn 0.4 km

Espira Ulsetskogen barnehage (1-5 år) 7 min
300 barn 0.5 km

Ulset barnehage (1-5 år) 11 min
52 barn 0.8 km

Dagligvare

Kiwi Ulset 9 min

Coop Extra Ulset 14 min
Post i butikk 0.9 km

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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Primære transportmidler

1. Egen bil

2. Buss

Støynivået
Lite støynivå 93/100

Kvalitet på barnehagene
Veldig bra 86/100

Gateparkering
Lett 86/100

Sport

Ulsetskogen skole 7 min
Aktivitetshall 0.5 km

Åsane/Ulsetåsen "binge" 7 min
Ballspill 0.5 km

MOVA Åsane 14 min

SATS Horisont 5 min

Boligmasse

52% enebolig
37% rekkehus
1% blokk
10% annet

«Rolig og barnevennlig. Svært
sentralt.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Åsane Storsenter 19 min

Apotek 1 Arken 19 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

26% i barnehagealder
39% 6-12 år
18% 13-15 år
17% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 46%

Åstveitskogen/Fossekleiva
Bergen
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 35% 33%

Ikke gift 54% 54%

Separert 7% 9%

Enke/Enkemann 5% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025

94



Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN

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

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

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

Partene kan fritt avtale hva som skal følge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over løsøre og 
tilbehør som skal følge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjøper og selger dersom ikke 
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjøper har tatt forbehold i bud eller avtale på annen måte er 
inngått. Der intet annet er avtalt, vil løsøre og tilbehør medfølge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4 
og § 3-5 og denne oversikt.

Produkter og installasjoner som medfølger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell 
gjenværende leverandørgaranti.

Dersom det er noe i nedenstående liste som ikke finnes på eiendommen, vil det heller ikke medfølge.

1. HVITEVARER medfølger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, følger med uansett 
festemåte. Frittstående biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfølger ikke. Det følger ikke 
med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder på visning.

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

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og 
hyller, fastmonterte glass- og håndkleholdere, herunder håndklevarmere samt baderomsinnredning, 
medfølger.

6. GARDEROBESKAP medfølger, selv om disse er løse. Fastmonterte garderobehyller og knagger
medfølger. Innredning i garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, hyller, 
stenger og lignende, medfølger.
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5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og 
hyller, fastmonterte glass- og håndkleholdere, herunder håndklevarmere samt baderomsinnredning, 
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6. GARDEROBESKAP medfølger, selv om disse er løse. Fastmonterte garderobehyller og knagger
medfølger. Innredning i garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, hyller, 
stenger og lignende, medfølger.

7. KJØKKENINNREDNING medfølger, herunder også åpne, fastmonterte hyller og løs eller fastmontert 
kjøkkenøy. 

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

 
9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfølger. 

 
10. SENTRALSTØVSUGER medfølger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm. 

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

 
12. INSTALLERTE SMARTHUSLØSNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt tilhørende 
trådløse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte høyttalere el. medfølger. Enkle 
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspærer eller smartpærer montert i sokkel 
medfølger likevel ikke. 

 
13. UTVENDIGE SØPPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfølger. 

 
14. POSTKASSE medfølger. 

 
15. UTENDØRS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tørkestativ, samt andre faste 
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendørs kar, lekestue, 
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfølger. Guidekabel/avgrensingskabel til 
robotgressklipper medfølger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfølger ikke. 

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

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

 
19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfølger der dette er påbudt. Løse stiger 
medfølger ikke. 

 
20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og RØYKVARSLER medfølger der dette er påbudt. 
Det er eier og brukers plikt til å se til at utstyret forefinnes på enhver eiendom. Hvis annet ikke er 
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid følge med ved salg av eiendom. 

 
21. SAMTLIGE NØKLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjøper på 
overtakelsen, herunder nøkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportåpner e.l. Låses boder, uthus 
e.l. med hengelås, skal lås og nøkler til disse medfølge. 

 
22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfølger såfremt de er 
fastmontert. 
 

Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av 
eiendommen og medfølger i handelen. 



Boligkjøperforsikring

• Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

• Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

• Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig dom, 

om nødvendig.

Andelsbolig/aksjeleilighet:   Kr 7 900

Selveierleilighet/rekkehus:  Kr 10 900

Ene-/tomannsbolig, tomt:   Kr 15 900

Har du spørsmål? Kontakt HELP på help.no/minside, 

telefon 22 99 99 99 eller epost post@help.no

Vi tar forbehold om pris- og vilkårsendringer. Hvis premien ikke er innbetalt ved overtakelse, vil avtalen bli 
kansellert. For fullstendig informasjon om dekning og vilkår, se help.no.

Boligkjøperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest 

ved kontraktsignering og gir rett til advokathjelp inntil 

5 år etter overtakelse. Forsikringen betales som del av 

oppgjøret ved boligkjøpet. PLUSSdekningen fornyes årlig 

ved faktura fra HELP.

Egenandel kr 4 000 påløper ved takst, tvist eller 10 

timer advokatbistand, avhengig av hva som kommer 

først. Meglerforetaket mottar kr 4 800/4 900/5 400 i 

kostnadsgodtgjørelse, avhengig av boligtype, samt et 

tillegg på kr 1 000 ved salg av PLUSS.

Boligkjøperforsikring PLUSS

• Samme dekning som HELP Boligkjøperforsikring.

• I tillegg får du advokathjelp på de viktigste 

rettsområdene i privatlivet.

PLUSS gir boligeiere et sterkt rabattert advokattilbud 

i og utenfor domstolene. Få advokathjelp når du 

trenger det fra Norges største advokatmiljø for 

privatpersoner. PLUSS kan bare tegnes samtidig med 

boligkjøperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i tillegg. 

PLUSS fornyes årlig.

Vi unner ingen å stå alene

Fritidsbolig følger øvrige boligtyper.

• Samboeravtale, ektepakt og arv

• Forbrukerkjøp og håndverkertjenester

• Utleie og naboforhold

• Tomtefeste, veirett og andre servitutter

• Plan- og bygningsrett

• Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

• Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

PLUSS dekker også disse rettsområdene
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HELP Renteforsikring
Renteforsikring dekker rentekostnader etter skatt og husforsikring for bolig som skal selges, hvis denne 

ikke er solgt tre måneder etter overtakelse av ny bolig. Forsikringen koster kr 5.900 og gjelder i ett år fra 

tidspunktet hvor du har overtatt din nye primærbolig og du har markedsført din gamle primærbolig 

sammenhengende i minst tre måneder.

• Utbetaling gis i inntil ni måneder

• Rentekostnader, samt kostnad til husforsikring dekkes med inntil kr 15.000 per måned

• Gjelder fast eiendom regulert til boligformål og som er registrert som din primærbolig

• Forsikringen gjelder i Norge

Bud på 95 % eller mer av prisantydning behandles som at salg har funnet sted, selv om bud avslås, og forsikringsdekningen gjelder da til 

ny eier overtar (begrenset til 3 måneder etter budaksept). Det gjøres fradrag i erstatningen for eventuelle leieinntekter, skattefradrag på 

rentekostnader og renter og omkostninger som følge av mislighold av lån. Forsikringen dekker ikke mellomfinansiering eller andre lån som 

ikke direkte relaterer seg til primærboligen som skal selges. Forsikringen fornyes ikke, og gjelder ikke ved senere flytting. Dersom boligen 

ikke selges av autorisert megler / advokat gjelder ikke forsikringen. Forsikringen har en karantenetid på tre måneder. Tegning av HELP 

Renteforsikring tilbys kun til boligkjøpere som har kjøpt bolig gjennom samarbeidende eiendomsmeglerkjede.

Bestilling gjøres av boligkjøper på www.help.no/renteforsikring. Forsikringen må 

bestilles innen sju dager etter kontraktsignering. Dersom boligen som skal selges 

allerede er markedsført før budaksept av ny bolig kan forsikring ikke tegnes.  

 

For HELP kundesenter kontakt post@help.no eller tlf. 22 99 99 99. 
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Et hjem er mer 
verdt enn et 
hus, og et hus 
er mer enn 
bare vegger.

Det er et sted for å skape gode minner 
preget av trivsel, omsorg og trygghet. 

For oss som jobber med folks hjem hver 
eneste dag, er det naturlig å engasjere oss 
sammen med SOS-barnebyer for å gi flere 
barn et trygt og godt hjem. 

For hvert hjem vi formidler, gir vi derfor  
100 kroner til SOS-barnebyers arbeid.

+
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Forbrukerinformasjon om budgivning
Sist oppdatert med virkning fra 1. januar 2014, i forbindelse med ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.
Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerrådet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglingsgruppen, 
Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av blant annet forskrift om eiendoms-
megling § 6-3 og § 6-4.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet ved budgivning 
på eiendommen. Avslutningsvis gis også en kort oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, 
herunder eventuell salgsoppgave og teknisk rapport med vedlegg.

Gjennomføring av budgivning

Viktige avtalerettslige forhold

1. På forespørsel vil megler opplyse om 
aktuelle bud på eiendommen, herunder om 
relevante forbehold.

2. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som 
formidler disse videre til oppdrags- 
giver. Kravet til skriftlighet gjelder også 
budforhøyelser og motbud, aksept eller 
avslag fra selger. Før formidling av bud til 
oppdragsgiver skal megler innhente gyldig 
legitimasjon og signatur fra budgiver. 
Kravet til legitimasjon og signatur er oppfylt 
for budgivere som benytter e-signatur, eks- 
empelvis BankID eller MinID. Med skriftlige 
bud menes også elektroniske meldinger 
som e-post og SMS når informasjonen i 
disse er tilgjengelig også for ettertiden.

3. Et bud bør inneholde eiendommens  
adresse (eventuelt gnr/bnr), kjøpesum, 
budgivers kontaktinformasjon,  
ieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato 
og eventuelle forbehold som for eksempel 
usikker  salg av nåværende 

bolig ol. Normalt vil ikke et bud med for- 
behold bli akseptert før forbeholdet er 
avklart. Konferer gjerne med megler før  
bud avgis.

4. Megler skal legge til rette for en forsvarlig 
avvikling av budrunden. I forbrukerforhold 
(dvs. der oppdragsgiver er forbruker) skal 
megleren ikke formidle bud med kortere 
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag 
etter siste annonserte visning. Etter denne 
fristen bør budgivere ikke sette en kortere 
akseptfrist enn at megler har mulighet til, 
så langt det er nødvendig, å orient- 
ere oppdragsgiver, budgivere og øvrige 
interessenter om bud og forbehold. Det 
bør ikke gis bud som diskriminerer eller 
utelukker andre budgivere. Dersom bud 
inngis med en frist som åpenbart er for kort 
til at megleren kan avvikle budrunden på en 
forsvarlig måte som sikrer oppdragsgiver 
og interessenter et tilstrekkelig grunnlag 
for sine handlingsvalg, vil megler fraråde 
budgiver å stille slik frist.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av 
det enkelte bud overfor oppdragsgiveren, 
når budet er gitt innenfor fristene i punkt 4.

6. Megleren skal så langt det er nødvendig og 
mulig holde budgiverne skriftlig orientert 
om nye og høyere bud og eventuelle for- 
behold. Megler skal så snart som mulig 
bekrefte skriftlig overfor budgivere at 
budene deres er mottatt.

7. Etter at handel har kommet i stand, eller 
dersom en budrunde avsluttes uten at 
handel er kommet i stand, kan en budgiver 
kreve kopi av budjournalen i anonymisert 
form.

8. Kopi av budjournal skal gis til kjøper og  
selger uten ugrunnet opphold etter at  
handel er kommet i stand. Dersom det er 
viktig forbudgiver å bevare sin anonymitet, 
bør budet fremmes gjennom fullmektig.

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjøp 
av fast eiendom.

2. Når et bud er innsendt til megler og han har 
formidlet innholdet i budet til selger (slik at 
selger har fått kunnskap om budet), kan  
budet ikke kalles tilbake. Budet er da bind-
ende for budgiver frem til akseptfristens  
utløp, med mindre budet før denne tid 
avslås av selger eller budgiver får melding 

om at eiendommen er solgt til en annen 
(man bør derfor ikke gi bud på  eien-
dommer samtidig dersom man ikke ønsker 
å kjøpe  enn en eiendom).

3. Selger står fritt til å forkaste eller akseptere 
ethvert bud, og er for eksempel ikke forplik-
tet til å akseptere høyeste bud. 

4. Når en aksept av et bud har kommet frem 
til budgiver innen akseptfristens utløp er det 
inngått en bindende avtale.

5. Husk at også et eventuelt bud fra selger 
til kjøper (såkalte "motbud"), avtalerettslig 
er et bindende tilbud som medfører at det 
foreligger en avtale om salg av eiendom-
men dersom budet i rett tid aksepteres av 
kjøper. 



Adresse:

Oppdragsnummer:

Meglerforetak: 
Saksbehandler: 

Telefon: 
E-post:

Kjøpesum: Kr.

Beløp med bokstaver:  Kr.

+ omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den:        Kl.  

Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kl. 15.00 første virkedag etter siste annonserte visning. I forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn til kl. 12.00 
første virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger.

Eventuelle forbehold:    

Undertegnede er kjent med at selger står fritt til å godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er undertegnede klar over at budet er bindende for budgiver når det 
er kommet til selgers kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter dersom budet aksepteres innen akseptfristen. Undertegnede er kjent med at  
budjournalen vil bli forelagt kjøper og selger når handel er sluttet.

Ønsket overtakelsesdato:    

Budet baseres på opplysninger og salgsvilkår som fremkommer av salgsoppgave datert: 

Låneinstitusjon:        Referanse og tlf nr.:    

Lånt kapital:        Kr.:    

Egenkapital:        Kr.:    

Totalt:        Kr.:    

Egenkapital består av:      Salg av nåværende bolig eller fast eiendom     Disponibelt kontantbeløp (bankinnskudd)

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

For eiendommen:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Budskjema

Jeg gir bud som:      Forbruker     Ledd i næringsvirksomhet / juridisk person (selskap)

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Haukeberget 28
5119 ULSET

Aktiv Eiendomsmegling
Marius Hagen

995 40 596
marius.hagen@aktiv.no 
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