akuiv.

Tar deg videre

Smeraslia 27, 5238 RADAL

Smoras - Enebolig med utsokt
beliggenhet helt overst i
Smoraslia. Hage - Utsikt - Tak 2019

- Garasje - Jacuzzi - 3 bad

Velkommen til Aktiv
Eiendomsmegling

Vible etablert i 1985 og er en av Norges stgrste eiendomsmeglerkjeder,
malt i antall formidlinger. Aktiv Eiendomsmegling tilbyr tjenester innen

salg og kjgp av bolig og fritidseiendom, prosjektmegling og naeringsmegling.
Vi far frem det beste i en bolig slik at den blir viktig for de riktige kjgperne.

Aktiv - tar deg videre.
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Planskissen er ikke | malestokk.
Oppgitte mal er innvendig og kan ikke betraktes som eksakte.

Smoraslia 27 Smoraslia 27




Eiendomsmegler / Partner

Aleksander Lenning

Mobil 916 50 495
E-post  aleksander.lenning@aktiv.no

Aktiv Prosjektmegling Vestland
Strandgaten 53, 5004 BERGEN. TLF. 480 81 361

Nokkelinformasjon

Prisant.:
Omkostn.:
Total ink omk.:
Selger:

Salgsobjekt:
Eierform:
Byggear:

BRA-i/BRA Total:

Tomtstr.:
Soverom:
Antall rom:
Gnr./bnr.

Oppdragsnr.:
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Kr 10 250 000~

Kr 275 390,

Kr 10 525390
Wibecke Onarheim
Tor Lars Onarheim

Enebolig

Eiet

1983

261/303 m?
942.1 m?

5

7

Gnr. 48, bnr. 247

1508240171

Smoras - Enebolig med
utsokt beliggenhet helt
overst i Smoraslia.

Velkommen til Smgraslia og en helt unik eiendom. Her bor du innerst i
en blindvei, med skog og natur som naermeste nabo. Det er noe helt
eget ved & bo sédnn som dette, landlig og idyllisk, men med kort
avstand til alt du behgver i hverdagen. Det er kort gangavstand til
bade Smeras, Apeltun Skole og flere barnehager.
Hverdagshandlingen tar du pa Extra og skulle du behgve et bredere
utvalg av servicetilbud er Nesttun og Lagunen kun minutter unna. Det
er ca 15 minutter kjgretid til sentrum.

Denne eiendommen passer ypperlig for barnefamilier, med sine
trygge omgivelser og neerhet til fritidstilbud, lekeplasser og natur.

Kort om boligen:

Enestdende tomt pa nesten 1 mal

Herlige uteplasser. LED-lys og lamper gir flott stemning pé kveld
Nedsenket jacuzzi

Stor garasje m lading

Innhold

Velkommen ... .. 4
Plantegninger . ... ... . ... 52
Om eiendommEeN .. ... 56
Tilstandsrapport . ... .. 71
Egenerklaering . ... ... .. 104
Energiattest . ... ... .. .. ... 109
Nabolagsprofil. ... ... . . . . . 109
Forbrukerinformasjon ......... ... .. ... ... .. ...... 134
Budskjema. .. ... .. ... .. ... 136

Smgraslia 27

S



W
IR
AR
A

AR

Velkommen til
Smoraslia 27!

Her finner du en stor og innholdsrik enebolig pa en helt unik tomt. Fantastisk
beliggenhet helt pverst i Smoraslia, i enden av en blindvei. Her er det gode rammer for
en trygg og god oppvekst, med naturen som na&rmeste nabo og kort avstand til
barnehager og bide Smoras og Apeltun Skole. Det er fine lekeplasser i nerheten og
flere idrettsplasser.

6 Smeraslia 27 Smgraslia 27 7



Stort tomt pa nesten 1 mal. Pent
opparbeidet med asfaltert innkjorsel,
terrasser og beplantning.
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Terrasse

Stor terrasse pa ca 70 kvm med utgang fra stuen. Her er det lunt og med herlige
solforhold. Dette er et ypperlig sted & invitere venner og familie til trivelige
sammenkomster!

12  Smoraslia 27 Smeraslia27 13



Jacuzzi

Nedsenket jacuzzi med flott utsikt. Her finner
du den gode roen!

14  Smoraslia 27 Smeraslia27 15
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Velkommen inn!

Du motes av et lite vindfang der du kan sette av deg skoene for du trer inn i den
genergse hallen. Her er det rikelig med svaert god plass til 4 henge yttertoyet.
Vindfanget og entréen er helfliset.

20  Smgraslia 27 Smeraslia27 21



Stue

Nar du kommer opp trappen motes du av en
stor og apen stue med fantastisk lysinnslipp
fra 3 sider. Stuen er hele 55 kvm med
separat kjpkken. Utgang fra stuen til den
store terrassen bak huset.

2. etasje

Vi starter i 2. etasje og tar trappen opp fra hallen. Trappen er fra 2014 og har
stilige metallspiler som rekkverk. Varmepumpe i trappegangen gir god
sirkulasjon i begge etasjer.
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Store vindusflater gir rommet en luftig
folelse og lar den fine utsikten komme
til sin rett!
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Kjokken

Separat kjokken pa hele 15 kvm. Kjokkenet ble fornyet i 2008 og fremstar moderne og
sveert god vedlikeholdt. Integrerte hvitevarer med blant annet 2 eleverte stekeovner, der
den ene har mikrobelgefunksjon, og ekstra bred induksjonstopp. Hvitevarer medfolger.

Det er god plass til spisebord pa kjokkenet, et ypperlig sted 4 ta hverdagsmiddagen
eller en kjapp frokost for du sender ungene i barnehage/skole og deg selv pa jobb!
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Bad 1

Boligen har hele 3 bad, der 2 av de er i hovedetasjen. Begge badene i etasjen er fra
2011. Det storste badet er 5,5 kvm og helfliset. Tidlose farger og bredt ’

baderomsmoblement.

-
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Bad 2

Det andre badet i etasjen er svaert arealeffektivt pa 2,5 kvm. Helfliset med mosaikkfliser <
i dusjsonen. ' N
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Smeraslia 27

Hovedsoverom

Det er 3 soverom i etasjen der hovedsoverommet er hele 15,6 kvm med stor
skyvedorsgarderobe. FIn beliggenhet pa hjornet av huset med store vinduer pé to
vegger. Her er det god plass til stor seng og ensket mgblement.

Her vakner du til en herlig utsikt!

Smgraslia 27
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Soverom 2 og 3

Rommene er i dag innredet som gjesterom med sovesofa og hjemmekontor. Det er
gode og romslige rom pahhv. 10,8 og 7,5 kvm. Det er garderobeskap pa begge rom.

Smeraslia 27
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Vaskerommet har direkte adkomst til terrassen bak huset og hagen. Nar barna kommer
skitne hjem fra skole/barnehage er det svaert praktisk & bare ta de rett inn her! Rommet
har utslagsvask og opplegg for vaskemaskin og torketormmel. Det er ogsa godt med
skapplass. Dette er kanskje ikke luksus, men et rom du kommer til 4 sette enormt stor

Smoraslia 27

Vaskerom

pris pa i hverdagen!
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Kjellerstue

Vi tar turen ned i underetasjen igjen og gar inn i kjellerstuen. En kjellerstue er noe alle
familier fortjener. Dette kommer til & bli et ypperlig samlingspunkt for barna og deres
venner, der de kan storkose seg uten forstyrrelser. Rommet har svaert god plass, sa her
er det rikelig med boltrerom.

Det er 2 rom som har direkte adkomst til kjellerstuen, og som kan fungere ypperlig som
barnerom. Merk at pa opprinnelige byggetegninger sa er ikke disse rommene omsokt
som soverom.

44  Smgraslia 27 Smeraslia27 45




Rom 1 og 2

I tilknytning til kjellerstuen ligger det 2 rom pa hhv. 15,6 og 11,4 kvm. Rommene har
sveart god storrelse og har av selger vaert brukt som rom for barna tidligere. Na er det
ene rommet innredet som soverom og det andre som treningsrom.

Merk at rommene ikke er omsopkt som soverom. | tillegg til disse rommene er det flere
gode boder i etasjen, ett bad og ett uinnredet rom. Det er ogsa en bi-inngang pa siden
av huset.
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Bad 3

Badet i underetasjen har fliser pa gulv og baderomsplater pa vegg. Badet er 4,7 kvm.

48  Smgraslia 27 Smoraslia27 49
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Plantegning

U. etasje

Hovedetg.

Smeraslien 27
Underetasje

Smgraslien 27
1. Etasje
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Planskissen er ikke | malestokk
Oppgitte mal er innvendig og kan ikke betraktes som eksakte

Planskissen er ikke | malestokk.

Oppgitte mal er innvendig og kan ikke betraktes som eksakte.
Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan forekomme.
Megler/selger tar ikke ansvar for evt. feil.

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan forekomme.
Megler/selger tar ikke ansvar for evt. feil.
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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 a skape gode minner preget av trivsel,
omsorg og trygghet.

\ ' \ _For oss som jobber med folks hjem hver eneste dag, er det

\ xf:&»qgturlig a engasjere oss sammen med SOS-barnebyer for

.\".

R \ ‘Wbarn et trygt og godt hjem.

'(‘

or hvert hjem vi formidler, gir vi derfor 100 kroner til
-barnebyers arbeid.
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA-i: 261 m2
BRA-e:42 m?
BRA totalt: 303 m?
TBA: 70 m?

Bruksareal fordelt pa etasje

1. etasje

BRA-i: 123 m?

BRA-e: 7 35 m? Utvendig bod Garasje
2. etasje

BRA-i: 138 m?

TBA fordelt pa etasje
2. etasje
70 m?

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
942.1 m?

Tomtebeskrivelse
Pent opparbeidet tomt med terrasse, prydbusker,
plen, og natur.

Beliggenhet

Eiendommen har en saerdeles attraktiv beliggenhet i
et veletablert boligomrade pa Smgras. For de som
vil bo sentralt, men likevel i rolige og trygge
omgivelser, er Smgraslia en helt ypperlig
beliggenhet. Gaten er meget barnevennlig uten
gjennomgangstrafikk og her bor du helt innerst i en
blindgate omgitt av skog og fri natur. Eiendommen

Smeraslia 27

er svaert usjenert med fine sol- og utsiktsforhold.

Omradet passer ypperlig for barnefamilier, med kort
gangavstand til bade Smgras og Apeltun skole og
en rekke barnehager. Omradet er et eldorado for
barn og ungdom, med et bredt utvalg av
fritidsaktiviteter innen gangavstand. Smgras
Idrettslag med fotballbane, samt Slatthaug sitt
anlegg med skgytebane og innendgrs svgmmehall
kan nevnes. Fana Kulturhus pa Nesttun har ogsa et
bredt kulturtilbud for barn, ungdom og voksne.

Det er kort avstand til Lagunen storsenter og
Nesttun sentrum med alle sine servicetilbud
(butikker, treningssentre, offentlige tjenestetilbud,
helsetilbud, Fana Kulturhus og bibliotek). Fra
eiendommen bruker man ca. 15 min. med bil til
Bergen sentrum og 10-15 min. til Flesland flyplass
og til store arbeidsplasser pa Sandsli/Kokstad. Er du
av den spreke typen som gjerne sykler er gang- og
sykkelstien pa gamle Osbanetraseen en ypperlig
mulighet. Sykkelstien gar helt inn til sentrum.

Av tur - og rekreasjonsmuligheter, finner man mange
fine alternativer like ved eiendommen. Du bor omgitt
av skog og natur og det er kort avstand opp til blant
annet Smgrasfjellet.

Adkomst
Det vil bli satt opp visningsskilt under visning.

Bebyggelsen
Primaert enebolig og smahusbebyggelse i omradet.

Bygningssakkyndig
Patrick Bang;

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemate

TAKSTOBJEKTET

Enebolig oppfart over to etasjer samt kaldloft.
Terrasse paca. 70 m2,

Garasje m/elbillader pa 35 m2.

Utvendig bod pa 7,2 m2.

STANDARD

Boligen har normal standard i forhold til alder og
tidspunkt for moderniseringer. Det er gjort flere
stgrre oppgraderinger i de senere ar. Det henvises
forgvrig til rapportens enkeltpunkter for naermere
detaljer.

Oppgraderinger i senere tid:

- Taktekking fra 2019.

- Nye bad i hovedetasje fra 2011.

- To nye vinduer i stue fra 2020.

- Pusset opp hele stuen i 2012.

- Trapp fra 2014.

- Revet og fornyet kjgkkeninnredning i 2008.
- Oppgradert kjellerstue rundt 1999/2000.

- Jevnlig oppgraderte overflater.

EGENSKAPER

Eldre konstruksjoner/deler har sitt utgangspunkt i
eldre forskrifter og vil normalt ikke tilfredsstille
dagens krav. En rekke av boligens egenskaper ma
forventes a veere darligere iht. dagens
byggeforskrifter og krav. Dette gjelder bla. tetthet,
varmeisolering og ventilasjon. Det ma forventes
fremtidig vedlikehold pa eldre bygningsdeler hvor
levetiden begynner a ga ut.

GENERELL INFO

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

VEDR TG3 PA VATROM

Tilstandsgraden benyttes pa pa vatrom hvor
oppgradering ma paregnes straks eller innen kort
tid. Dette omfatter bla. vatrom hvor forventet
brukstid for skjulte konstruksjoner slik som
tettesjikt (membran) er oppbrukt. | de fleste tilfeller
fortsatt kan vatrommet fortsatt benyttes med
forsiktighet frem til en evt. oppgradering hvis det
f.eks. er installert dusjkabinett. Vatrom oppfert for
1997 gis automatisk TG3 iht. instruks fra Norsk
Takst.

BESKRIVELSE - BYGGEMATE

Grunn og fundamenter:

Bygningen er fundamentert pa antatt faste masser
av sprengstein/grov pukk pa fjell. Grunnmur og
fundamenter i mur- og betongkonstruksjoner. Gulv
mot grunn i betong.

Yttervegger:
Isolert trekonstruksjon med liggende, enkelfals
kledning.

Takkonstruksjon:
Sperretak. Taktekking med sutak, papp, lekter og
takstein av betong.

Etasjeskillere
Etasjeskillere av trebjelkelag.

BESKRIVELSE - INNVENDIG

Underetasije:
Entré (2,5 m?) Fliser pa gulv, malte flater pa vegger

Smgraslia 27
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og takplater i himling.

Hall (18,2 m?) Fliser pa gulv, malte flater pa vegger
og takplater i himling.

Bod under trapp (1,4 m?) Fliser pa gulv og tapet pa
vegger.

Bod (1,5 m?) Belegg pa gulv, malte flater pa vegger
og takplater i himling. Opplegg for vann og avigp.
Biinngang (5,7 m?) Belegg pa gulv, tapet pa vegger
og takplater i himling.

Bod (5,6 m?) Belegg pa gulv, malte flater pa vegger
og takplater i himling.

Bod (6,2 m?) Belegg pa gulv, malte flater pa vegger
og takplater i himling. Varmtvannsbereder.
Uinnredet rom (4,5 m?) Teppe pa guly, tapet/uferdige
vegger og takplater i himling.

Garderobe (2,5 m?) Fliser pa gulv, malte flater pa
vegger og takplater i himling.

Gang (6,1 m?) Parkett pa gulv, tapet pa vegger og
takplater i himling. Sikringsskap.

Bad (4,7 m?) Keramiske fliser pa gulv, malte flater/
malt panel pa vegger og takplater i himling.
Baderomsplater pa vegg i dusjsone.

Kjellerstue (32,0 m?) Parkett pa guly, tapet pa vegger
og takplater i himling.

Innredet rom (15,6 m?) Laminat pa gulv, malte flater
pa vegger og takplater i himling.

Trimrom (11,4 m?) Teppe pa gulv, malte flater pa
vegger og takplater i himling.

Hovedetasje:

Gang m/trapp (15,7 m?) Parkett pa gulv, malte flater
pa vegger og takplater i himling.

Vaskerom (6,0 m?) Belegg pa gulv, malte flater pa
vegger og i himling.

Bad (2,5 m?) Keramiske fliser pa gulv og vegger.
Takplater i himling. Innfelte spotter.

Bad (5,5 m?) Keramiske fliser pa gulv og vegger.
Takplater i himling. Innfelte spotter.

Smeraslia 27

Soverom (7,5 m?) Parkett pa gulv, malte flater pa
vegger og takplater i himling. Garderobeskap.
Soverom (15,6 m?) Parkett pa gulv, malte flater pa
vegger og takplater i himling. Skyvedgrsgarderobe.
Soverom (10,8 m?) Parkett pd gulv, malte flater pa
vegger og takplater i himling. Garderobeskap.

Stue (55,3 m?) Parkett pa gulv, malte flater pa
vegger og i himling. Innfelte spotter. lidsted. Utgang
til terrasse.

Kjgkken (15,3 m?) Parkett pa deler av guly, vinyl pa
resten av gulvet, malte flater pa vegger og i himling.

TEKNISKE INSTALLASJONER
Vannforsyningsrgr av kobber/plast, dels rgr-i-rgr.
Avlgpsrgr av plast.

Varmtvannsbereder pa 200 liter.

Sikringsskap med automatsikringer.

Elektronisk dgrlas.

Sammendrag selgers egenerklaering

Kjenner du til om det er utfgrt arbeid pa bad/
vatrom?

Svar Ja, kun av fagleert

Beskrivelse: Fullstendig oppussing av to bad i
hovedetasje i 2011

Arbeid utfgrt av Rgrkompaniet AS

Kjenner du til om det er/har vaert problemer med
ildsted/skorstein/pipe f.eks. darlig trekk, sprekker,
palegg, fyringsforbud eller lignende?

Beskrivelse: Exodraft vifte pa skorstein er montert
ifm renovering stue i 2012 for a sikre god avtrekk fra
peis.

Kjenner du til om det er/har veert utfgrt arbeid pa
el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank,
sentralfyr, ventilasjon)?

Svar: Ja, kun av faglaert

Beskrivelse: Anlegget i stue, kjskken og badene i
hovedetasje er renovert. Sikringskapet skiftet for to/
tre ar siden. Det er etablert egne kretser for
ladeboks i garasje og til jacuzzi.

Arbeid utfgrt av Bergen ElektroAutomasjon AS og
Seeterdal Elektro AS

Kjenner du til om det har veert utfgrt arbeid pa
terrasse/garasje/tak/fasade?

Svar: Ja, kun av faglaert

Beskrivelse:

Det er ny gatedgr i 2012 (Aspenes) og ny kjellerdgr i
2023 (Aspenes). Taket ble lagt nytt i 2019 av
Aspenes. Arbeid ifm terrasse i 2013: Fjerning og
utskiftning masser under terrasse som er lagt i
trykkimpregnert 20x128 cm plank, trapper utvendig,
rekkverk, mur i naturstein og benk av
trykkimpregnert virke.

Arbeid utfgrt av Byggmester Aspenes AS, Jans
Hageservice AS.

Innhold

Underetasje: Entré (2,5 m?), Hall (18,2 m?), Bod
under trapp (1,4 m?), Garderobe (2,5 m?), Bod (1,5
m?2), Gang (6,1 m?), Biinngang (5,7 m?), Bod (5,6 m?),
Bod (6,2 m?), Bad (4,7 m2), Kjellerstue (32,0 m?),
Uinnredet rom (4,5 m?), Innredet rom (15,6 m?),
Trimrom (11,4 m?)

Hovedetasje: Gang m/trapp (15,7 m?), Vaskerom
(6,0 m?), Bad (2,5 m?), Bad (5,5 m?), Soverom (7,5
m?), Soverom (15,6 m?), Soverom (10,8 m?), Stue
(55,3 m?), Kjgkken (15,3 m?2).

Utvendig: Garasje (35 m?). Bod 7 (m?)

Standard
Eiendommen er gjennomgatt av en bygningskyndig

og det er utarbeidet en tilstandsrapport. Denne er
vedlagt salgsoppgaven. Nedenfor fglger
informasjon om forhold som har fatt TG 2 og TG 3.

Forhold som har fatt TG2:

Nedlgp og beslag:

Takrenner og nedlgp i sortlakkert metall.
Arstall: 2019

Avvik:

Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket,
men det var ikke krav om dette pa
byggemeldingstidspunktet.

Tiltak:
Det er ikke krav om utbedring.

Veggkonstruksjon

Isolert trekonstruksjon med liggende, enkelfals
kledning.

Merk:

Yttervegger er oppfart etter byggeforskrifter som
gjaldt for oppferingsaret, som vil avvike fra dagens
krav/anbefalinger. Ved oppussing eller ombygging
der konstruksjoner apnes vil det kunne avdekkes feil
og mangler. Det gjgres ikke destruktive inngrep og
apning av konstruksjoner pa dette
undersgkelsesnivaet (iht. NS3600), tilstand bak
kledning er derfor ikke vurdert.

Avvik:
Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av
kledning mot grunnmur.

Tiltak:

Det bgr foretas tiltak for & bedre lufting av
kledningen.

Smgraslia 27
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Takkonstruksjon/Loft

Takkonstruksjon med tresperrer.

Merk:

Oppbygging av eldre takkonstruksjoner tilfredsstiller
ikke dagens krav mtp. isolasjon o.l. og vil avvike fra
dagens byggeskikk. Fuktskjolder, flygehull etter mit/
borebille, skjeve takstoler, punktert dampsperre,
fuktskjolder, mangelfull lufting og lignende er avvik
som kan forekomme i eldre takkonstruksjoner.
Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking.

Avvik:

Stedvis begrenset lufting mot raft (dvs. at isolasjon
ligger opp mot undertak som kan medfgre
kondens).

Tidligere aktivitet etter mus i fglge eier (opplyst ikke
registrert i senere tid, det er montert musesperre).

Tiltak:

Det bgr etableres tilstrekkelig avstand mellom
isolasjon og undertak ved raft.

Overvak tilstanden.

Ytterdgrer i hovedetasje

Skyvedgr med 2-lags isolerglass i malte trekarmer i
stue. Dgr fra 1983.

Ytterdgr med 2-lags isolerglass i malte trekarmer v/
vaskerom. Dgr fra 1982.

Avvik:

Vurdering er gitt pa bakgrunn av alder og forventet
gjenstaende brukstid. Eldre balkongdgrer har
normalt sett darligere isoleringsevne og darligere
vindtetting rundt karmer enn nyere balkongdgrer.

Tiltak:

Det ma paregnes vedlikehold og evt. utskifting av
balkongdgrer pa sikt eller etter behov.
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Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskillere av trebjelkelag. Det ble foretatt
kontroll av ujevnheter med laservater.

Merk:

Det ikke ble flyttet pa tunge mgbler etc. Malinger er
basert pa stikkprgver. Avvik kan forekomme. Det méa
paregnes skjevheter/knirk i eldre boliger. Bjelkelag/
etasjeskillere i eldre boliger/bygg tilfredsstiller
ngdvendigvis ikke dagens krav til stivhet/lyd, da
disse er oppfgrt etter eldre forskrifter. Ved
oppussing eller ombygging der konstruksjoner
apnes vil det kunne avdekkes feil og mangler.

Avvik:

Malt hgydeforskjell pa over 15 mm gjennom hele
rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i
standardens krav til godkjente maleavvik.

Det ble ved stikkprgver malt mellom 0-18 mm
haydeforskjeller gjennom rom i boligen. Normalt
med hensyn til alder.

Tiltak:

For a fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma hgydeforskjeller
rettes opp. Det vil imidlertid sjelden vaere gkonomisk
rasjonelt som et enkeltstaende tiltak i en bolig som
dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan
man vurdere slike tiltak.

Pipe og ildsted

Pipe:

Teglsteinspipe.

Ildsted:

Murt peis med rentbrennende innsats i stue.
Klebersteinspeis i kjellerstue.

Avvik:
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert

pa pipe

Tiltak:
Det vurderes ikke for a vaere behov for tiltak per i
dag, utover jevnlig tilsyn fra feier.

Rom Under Terreng

Det ble foretatt kontroll med pigger i luke i bod i
underetasjen.

Merk:

Paforede kjellervegger i eldre bygninger ma sees pa
som en risikokonstruksjon hvor fuktvandring fra
grunn/terreng ma paregnes. Vurdering er basert pa
stikkontroller, hvor en ikke kan garantere for tilstand
i gvrige deler av kjeller/underetasje. Kjellergulv/
vegger er antatt bygget opp etter byggearets krav og
forskrifter. Dette ma ikke forveksles med dagens
krav/byggeskikk.

Avvik:

Det er gjennom malinger pavist hgyt fuktniva i
trevegger i underetg./kjeller, det er derfor ikke
foretatt hulltaking

Det ble registrert hgyt fuktniva pa svill ved kontroll i
luke v/varmtvannsberder i kjeller. Hgy luftfuktighet
kan medfgre fare for tregdeleggende sopper,
muggdannelser, stripet borebille (mit) og ratebille
m.m. i tilliggende konstruksjoner (og evt. i
tilknytning til tilfarergulv. Merk at utslag pa
fuktmaler ma sees i sammenheng med boligens
alder/drenering.

Tiltak:

Ytterligere undersgkelser ma foretas for a fa
kartlagt tilstanden og omfanget pa eventuelle
skader.

Ved evt. oppgraderinger i underetasjen vil det vaere
naturlig & gjgre naermere undersgkelser.

Innvendige trapper

Lukket tretrapp med spilerekkverk i metall. Det ble
ogsa bygget bod under trapp ifb. med ny trapp i
2014.

Avvik:
Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet.

Tiltak:
Det md monteres handlgper for & lukke avviket.

Hovedetasje Bad - Overflater Gulv

Det ble gjort visuell kontroll av overflater samt
kontroll av bom (hulrom under fliser). Fallforhold ble
kontrollert med hgydelaser.

Avvik:

Det er pavist at hgydeforskijell fra topp slukrist til
gulv/synlig topp membran ved dgrterskel er mindre
enn 25 mm.

Sprekk i flis i dusjsone.

Tiltak:

Vatrommet fungerer med dette avviket

Avvik er etter all sannsynlighet kun av visuell
betydning.

Hovedetasje Bad - Sluk, membran og tettesjikt
Rennesluk/plastsluk. Synlig klemring i sluk.
Smgremembran. Bilder av membranutfgrelse eller
gvrig dokumentasjon er ikke mottatt/kontrollert.

Avvik:
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert

pa membranlgsningen.

Tiltak:
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Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad 0
eller 1 ma tettesjiktet skiftes ut, men tidspunktet for
nar dette er ngdvendig er vanskelig & si noe om.

Hovedetasje Bad (2,5 kvm) - Overflater vegger og
himling
Overflater ble visuell kontrollert.

Avvik:
Vindu med ikke fuktbestandige materialer i
vatsonen (dusjsonen).

Tiltak:

Det vurderes ikke for a vaere behov for tiltak per i
dag, men en ma vaere oppmerksom pa evt.
fuktsvelling og vise forsiktighet med vannsgl.

Hovedetasje Bad (2,5 kvm) - Sluk, membran og
tettesjikt

Rennesluk/plastsluk. Synlig klemring i sluk.
Smgremembran. Bilder av membranutfgrelse eller
gvrig dokumentasjon er ikke mottatt/kontrollert.

Avvik:
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa membranlgsningen.

Tiltak:

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

Hovedetasje Bad (2,5 kvm) - Ventilasjon
Avtrekksventil i himling.

Avvik:
Rommet har kun naturlig ventilasjon.
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Tiltak:
Elektrisk avtrekksvifte bgr monteres for a lukke
avviket.

Vannledninger
Vannforsyningsrgr av kobber samt plast. Rgr-i-rgr i
deler av boligen. Stoppekran i luke i underetasje.

Avvik:

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa innvendige vannledninger.

Mer enn halvparten av forventet brukstid er
oppbrukt pa eldre komponenter av anlegget.

Tiltak:

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

Avlgpsrer
Avlgpsrgr av plast.

Avvik:

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa innvendige avigpsledninger.

Mer enn halvparten av forventet brukstid er
oppbrukt pa eldre komponenter av anlegget.

Tiltak

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

Varmtvannstank

Varmtvannsbereder pa 200 liter fra Oso Hotwater
fra 1983, plassert i bod i underetasjen. Eier opplyser
at varmeelement pa bereder er skiftet i senere tid.

Avvik:
Det er pavist at varmtvannstank er over 20 ar.

Tiltak:

Det er ikke behov for utbedringstiltak siden tanken
fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig
oppsta pa eldre tanker.

ELEKTRISK ANLEGG

Sikringsskap er plassert i gang i underetasje.
Automatsikringer (jordfeilautomater).

Automatisk stremmaler m/fjernavlesning, montert i
2018.

Elbillader i garasje.

Sikringsskapet inneholder hovedsikringer pa 63A, 1
kurs pa 20A, 9 kurser pa 16A og 4 kurser pa 10A.

Drenering

Tilbakefyllt med antatt selvdrenerende masser av
sprengstein/kult.

Drenering er nedgravd og skjult, og av den grunn ma
estimert tilstand vurderes ut i fra alder. Estimert
teknisk levetid pa drenssystem har et betydelig
sprang, og er mellom 20 - 60 ar. Av nevnte grunner
er det vanskelig & angi noen eksakt tilstand, men
basert pa alder er restlevetiden vurdert til & vaere
usikker.

Avvik:
Mer enn halvparten av forventet levetid pa drenering
er overskredet.

Tiltak:

Overvak tilstanden jevnlig. For & f tilstandsgrad 0
eller 1 ma dreneringen skiftes ut, men tidspunktet
for nar dette er ngdvendig er vanskelig a si noe om.

Forhold som har fatt TG3:

Vaskerom:

Generell

Belegg pa gulv, malte flater pa vegger og i himling.
Inneholder:

Innredning med slette fronter, benkeplate i laminat
og nedfelt stalvask med vegghengt blandebatteri,
opplegg for vaskemaskin og plass til tgrketrommel.
Fordelerskap til rgr-i-rgr pa vegg. El. varmekabler,
plastsluk og klaffeventil i himling.

Vedr. TG3 pa vaskerom/vatrom.

Tilstandsgraden benyttes pa pa vatrom hvor
oppgradering ma paregnes straks eller innen kort
tid. Dette omfatter bla. vatrom hvor forventet
brukstid for skjulte konstruksjoner slik som
tettesjikt (membran) er oppbrukt. Merk at
vaskerommet i de fleste tilfeller fortsatt kan
benyttes med forsiktighet frem til en evt.
oppgradering hvis bruksvann ledes direkte til sluk.
Sluk ma renses og inspiseres jevnlig. Vatrom
oppfert fgr 1997 gis automatisk TG3 iht. instruks fra
Norsk Takst

Avvik:

Vatrommet ma oppgraderes for & tale normal bruk
etter dagens krav.

Rommet fungerer fortsatt per i dag, men en ma
vaere oppmerksom pa at forventet brukstid pa
tettesjikt i kombinasjon med sluklgsning er
oppbrukt. Pa bakgrunn av alder pa membran/
tettesjiikt/sluklgsning og risiko for lekkasje og
skader ma det paregnes utskiftning innen kort tid.
Det er derfor heller ikke gjennomfgrt en detaljert
tilstandsvurdering av hver enkel bygningsdel i
rommet.

Smgraslia 27

63



64

Tiltak:

Vatrommet ma totalrenoveres. Alle forhold med
tettesjikt, vatsone, sluk m.m. mé dokumenteres. For
a oppfylle dagens krav til vatrom ma det paregnes
utgifter til oppgradering. Det anbefales ogsa a
skifte, vann- og avlgpsledninger og sluk i forbindelse
med en eventuell oppgradering. Dersom vatrommet
har varmekabler bgr disse skiftes ved oppgradering.
Estimat omfatter utskifting til tilsvarende standard
som i dag. Ved oppgradering med fliser ma det
paregnes en hgyere kostnad. Merk at det kan
forekomme avvik pa estimat (grovt estimert).

Underetasje Bad -Generell

Keramiske fliser pa gulv, malte flater/malt panel pa
vegger og takplater i himling. Baderomsplater pa
vegg i dusjsone.

Inneholder:

Vegghengt innredning med glassplate og nedfelt
stalvask med ett-greps blandebatteri, gulvstaende
toalett, veggskap og dusj med foldedgrer i herdet
glass samt dusjgarnityr med handdus;. El.
varmekabler, plastsluk og klaffeventil pa vegg.

Vedr. TG3 pa bad/vatrom.

Tilstandsgraden benyttes pa pa bad/vatrom hvor
oppgradering ma paregnes straks eller innen kort
tid. Dette omfatter bla. vatrom hvor forventet
brukstid for skjulte konstruksjoner slik som
tettesjikt (membran) er oppbrukt. | de fleste tilfeller
fortsatt kan vatrommet fortsatt benyttes med
forsiktighet frem til en evt. oppgradering hvis det
f.eks. er installert dusjkabinett. Merk at installering
av dusjkabinett ikke erstatter tettesjiktet i rommet.
Vatrom oppfert fgr 1997 gis automatisk TG3 iht.
instruks fra Norsk Takst.
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Avvik:

Vatrommet ma oppgraderes for a tale normal bruk
etter dagens krav.

Rommet fungerer fortsatt per i dag, men en ma
vaere oppmerksom pa at forventet brukstid pa
skjulte konstruksjoner slik som f.eks. tettesjikt bak
fliser er oppbrukt. Pa bakgrunn av alder pa
membran/tettesjiikt/sluklgsning og risiko for
lekkasje og skader ma det paregnes utskiftning
innen kort tid. Det er derfor heller ikke gjennomfgrt
en detaljert tilstandsvurdering av hver enkel
bygningsdel i rommet.

Vatrommet ma totalrenoveres. Alle forhold med
tettesjikt, vatsone, sluk m.m. ma dokumenteres.
For & oppfylle dagens krav til vatrom ma det
paregnes utgifter til oppgradering. Det anbefales
ogsa a skifte, vann- og avlgpsledninger og sluk i
forbindelse med en eventuell oppgradering. Dersom
vatrommet har varmekabler bgr disse skiftes ved
oppgradering.

Innbo og lgsgre

Bransjens liste over lgsgre og tilbehgr legges til
grunn for salget dersom ikke annet fremkommer av
salgsoppgaven. Listen fglger vedlagt
salgsoppgaven. Det er full avtalefrihet om hva som
skal fglge med bolig og fritidsbolig ved salg. Hvis
hvitevarer og/eller annet teknisk utstyr medfglger,
gis det ingen garantier i forhold til tilstand,
funksjonalitet og levetid pa disse.

Hvitevarer

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

Parkering

Parkering i garasje m/elbillader.
Biloppstillingsplasser.

To ekstra parkeringsplasser delt med nabo.

Forsikringsselskap
IF

Polisenummer
1705755

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

Diverse

| underetasje er rom opprinnelig betegnet som bod
omgijort til bad. Rom opprinnelig betegnet som
hobby/trimrom innredet som soverom. Rom
opprinnelig betegnet som disp. rom er innredet som
kjellerstue. Disse endringene er ikke omsgkt.

Areal i salgsoppgaven er hentet fra
tilstandsrapporten. Boligens areal oppgis i BRA
(bruksareal), som deles i underkategoriene BRA-i
(arealet innenfor boenheten), BRA-e (arealet utenfor
boenheten(e) og som tilhgrer denne, slik som for
eksempel boder hvor adkomsten er utenfor
boenheten), og BRA-b (arealet av innglasset
balkong, veranda eller altan nar denne er tilknyttet
boenheten). TBA er arealet av terrasser, apne

balkonger og apen altan tilknyttet boenheten.

Etter aksept av bud, vil eiendommens salgssum bli
meddelt de som ev. matte etterspgrre denne.
Eiendommens salgssum vil bli offentlig tilgjengelig
ved overfgring av hjemmel.

Energi

Oppvarming

Murt peis med rentbrennende innsats i stue.
Klebersteinspeis i kjellerstue.

Panelovner i stue og pa soverom i hovedetasje og
underetasje.

El. varmekabler pa alle bad, vaskerom og hall i
underetasjen.

Info stremforbruk

| 2023 var forbruket 29656 kWH. Det inkluderer
bade

lading av bil og jacuzzi.

Energikarakter
F

Energifarge
Gul

@konomi

Tot prisant. ekskl. omk.
Kr 10 250 000

Kommunale avgifter
Kr 18 573

Kommunale avgifter ar
2024
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Info kommunale avgifter
Faktureres hver tredje maned, kr. 4.643,-

Eiendomsskatt
Kr13 108

Eiendomsskatt ar
2024

Info eiendomsskatt
Faktureres hver tredje maned, kr. 3.277-

Formuesverdi primaer
Kr2 068 565

Formuesverdi primaer ar
2022

Formuesverdi sekundaer
Kr 7 860 546

Formuesverdi sekundaer ar
2022

Andre utgifter

Utover det som er nevnt under punktet «kkommunale
avgifter» og "velforening", palgper kostnader til for
eksempel strgm, fyring/brensel, forsikring,
innvendig/utvendig vedlikehold og abonnement til tv
og internett.

Arlig velavgift
Kr 2750

Velforening

Smgraslia veilag og velforening. 2.750,- i aret til
veilaget. | tillegg er det frivillig & betale 250, til
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velforeningen for vedlikehold av lekeplasser og
arealer + bidra til felles samlinger som rydding om
varen og St.Hans.

Tilbud lanefinansiering

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.

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 48, bruksnummer 247 i Bergen
kommune.

Tinglyste heftelser og rettigheter

Pa eiendommen er det tinglyst falgende heftelser og
rettigheter som fglger eiendommens matrikkel ved
overskjgting til ny hjemmelshaver:

4601/48/247:

12.12.1977 - Dokumentnr: 27239 - Best. om
adkomstrett

Bestemmelse om vann/kloakkledning
Gjelder denne registerenheten med flere

12.12.1977 - Dokumentnr: 990095 - Registrering av
grunn

Denne matrikkelenhet opprettet fra:

Knr:4601 Gnr:48 Bnr:180

01.01.2020 - Dokumentnr: 1007222 -
Omnummerering ved kommuneendring

Tidligere: Knr:1201 Gnr:48 Bnr:247

Ferdigattest/brukstillatelse
Det foreligger ferdigattest datert 03.11.1983

Ferdigattest/brukstillatelse datert
03.11.1983.

Vei, vann og avlgp

Eiendommen er tilknyttet offentlig vann- og
avlgpsnett.

Eiendommen har adkomst via privat vei.

Regulerings og arealplaner

Eiendommen ligger i et omrade regulert til
boligformal.

Kopi av reguleringskart og reguleringsbestemmelser
kan sees hos megler.

Eiendommen fglger kommuneplan med formal
@vrig Byggesone.

Adgang til utleie

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

Kontraktsgrunnlag

Salgs- og betalingsvilkar

Eiendommen skal overleveres til kjgper i trad med
det som er avtalt. Det er viktig at kjgper setter seg
grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder
salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers
egenerklaering. Kjgper anses kjent med forhold som
er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold

som er beskrevet i salgsdokumentene kan ikke
paberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av
om kjgper har lest dokumentene. Alle interessenter
oppfordres til & undersgke eiendommen ngye,
gjerne sammen med fagkyndig, fgr bud inngis.
Kjgper som velger a kjgpe usett, kan som
hovedregel ikke gjgre gjeldende som mangel noe
kjgper burde blitt kjent med ved undersgkelse av
eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i
salgsdokumentene. Hvis noe trenger avklaring,
anbefaler vi at kjgper radfgrer seg med
eiendomsmegler eller en fagkyndig fgr det legges
inn bud.

Kjgper har krav pa at eiendommen er i henhold til
avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe saerskilt, kan
eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik
kjgper ma 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 pa en tydelig méate, og man ma ga ut fra at
opplysningen har virket inn pa avtalen. En bolig som
har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt
for slitasje, og skader kan ha oppstatt. Slik
bruksslitasje ma kjsper regne med, og det kan
avdekkes enkelte forhold etter overtakelse som gjgr
utbedringer ngdvendig. Normal slitasje og skader
som trenger utbedring, er innenfor hva kjgper ma
forvente, og vil ikke utgjgre en mangel.

Boligen kan ogsa ha en mangel hvis opplyst areal
avviker fra faktisk stgrrelse. Avviket ma veere minst
2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel
ikke en mangel dersom selger godtgjer at kjgperen
ikke la vekt pa opplysningen, jf. avhendingsloven §
3-3(2).

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller
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erstatning, ma kjgper selv dekke tap/kostnader opp
til et belgp pa kr 10 000 (egenandel). Egenandel
kommer fgrst pa tale nar det er konstatert mangel
ved eiendommen.

Hvis kjgper ikke er forbruker, selges eiendommen
"som den er", og selgers ansvar er da begrenset, jf.
avhl. § 3-9, fgrste ledd 2. pkt. Avhl. § 3-3 (2) fravikes,
og hvorvidt et innendgrs arealavvik karakteriseres
som en mangel vurderes etter avhl. § 3-8.
Informasjon om kjgpers undersgkelsesplikt,
herunder oppfordringen om & undersgke
eiendommen ngye, gjelder ogsa for kjppere som
ikke anses som forbrukere. Med forbrukerkjgp
menes kjgp av eiendom nar kjgperen er en fysisk
person som ikke hovedsakelig handler som ledd i
naeringsvirksomhet.

Overtakelse
Overtakelse etter naermere avtale med selger.

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

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk.
Dette gjgres pa eiendommens hjemmeside pa
aktiv.no, ved a 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 fgrste virkedag
etter siste annonserte visning. Etter klokken 11:30
anbefaler vi akseptfrist pd minimum 30 minutter.
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Bud bgr legges inn i god tid fgr konkurrerende buds
akseptfrist utlgper. For gvrig henvises til
forbrukerinformasjon om budgivning i
salgsoppgaven. Oppdragsgiver er oppfordret til &
ikke ta imot bud direkte fra budgiver, men & henvise
budgiver videre til megler. Som kjgper vil du fa
forelagt kopi av budjournal. Alle bud vil bli gjort kjent
for kjgper og selger i handelen. @vrige budgivere kan
be om a fa en kopi av budjournal i anonymisert
form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk.
Dette gjgres pa eiendommens hjemmeside pa
aktiv.no, ved & bruke «Gi bud»-knappen. Ved
elektronisk budgivning, samtykker budgiver til
elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert
bud har en akseptfrist som muliggjer en forsvarlig
avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum 30
minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til
a ikke ta imot bud direkte fra budgiver, men a
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 fgr bud inngis.

Omkostninger kjgpers beskrivelse
10 250 000,- (Prisantydning)

Omkostninger:

15 100,- (Boligkjgperforsikring HELP (valgfritt))

2 800, (Boligkjgperforsikring Pluss (valgfritt tillegg))
240,- (Pantattest kjgper - lagt ut av megler)

500,- (Tingl.gebyr pantedokument)

500,- (Tingl.gebyr skjgte)

256 250,- (Dokumentavgift (forutsatt salgssum: 10
250 000,00))

275 390,- (Omkostninger totalt)

10 525 390,- (Totalpris inkl. omkostninger)

Omkostninger kjspers belgp
Kr 275 390

Betalingsbetingelser

Med mindre annet er avtalt forutsettes det at
kjspesum inkludert omkostninger er innbetalt og
disponibelt pa meglerforetakets klientkonto innen
overtakelse. Kjgpesummen skal innbetales fra norsk
finansinstitusjon og/eller fra kjgpers egen konto i
norsk finansinstitusjon.

Det forutsettes av skjgtet tinglyses pa ny eier, med
mindre det er tatt andre forbehold i budgivningen.

Hvitvaskingsreglene

Megler har plikt til & gjennomfgre kundetiltak. Hvis
kjgper ikke bidrar til at megler far gjennomfart
kundetiltak og dette fgrer til at transaksjonen ikke
kan gjennomfgres eller blir forsinket, misligholder
kjpper avtalen. Etter 30 dager er misligholdet
vesentlig. Dette gir selger rett til & heve og
gjennomfgre dekningssalg for kjgpers 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. | den forbindelse har selger

utarbeidet en egenerklaering som kjgper bgr gjgre
seg kjent med fgr budgivning.

Boligkjgperforsikring

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om
Boligkjgperforsikring og Boligkjgperforsikring Pluss
fra HELP Forsikring AS. Boligkjgperforsikring er en
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og
profesjonell juridisk hjelp dersom det oppdages
uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem
arene. Boligkjpperforsikring Pluss har samme
dekning som boligkjgperforsikring, med tillegg av
fullverdig advokathjelp pa viktige rettsomrader i
privatlivet. Boligkjgperforsikring Pluss betales arlig.
Les mer om begge forsikringene i vedlagte materiell
eller pa help.no. Det gjgres oppmerksom pa at
boligkjeperforsikring kun kan tegnes av forbruker.
Meglerforetaket mottar kr 4 200/4 600/5 000 i
kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av boligtype, samt
et tillegg pa kr 1 000 ved salg av
Boligkjgperforsikring Pluss.

Oppdragsansvarlig
Aleksander Lenning
Eiendomsmegler / Partner
aleksander.lenning@aktiv.no
TIf: 916 50 495

Ansvarlig megler
Aleksander Lenning
Eiendomsmegler / Partner
aleksander.lenning@aktiv.no
TIf: 916 50 495

Aktiv Prosjektmegling Vestland AS, Strandgaten 53

5004 BERGEN
TIf: 480 81 361
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Salgsoppgavedato
22.08.2024

Smeréaslia 27

N

Norsk takst

Tilstandsrapport

@ Enebolig

(© smeraslia 27, 5238 RADAL
(17 BERGEN kommune
# gnr. 48, bnr. 247

Sum areal alle bygg: BRA: 303 m2? BRA-i: 261 m?

Befaringsdato: 01.08.2024 Rapportdato: 14.08.2024 Oppdragsnr.: 20932-2043 Referansenummer: HC2020

Autorisert foretak: Bang Takst AS

Sertifisert Takstingenigr: Patrick Bang Var ref:
TAKST:
s
. Ingenier & Takstmann
Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter befaringsdatoen, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
! For eiendomsoverdragelser fra 1.1.2024, ma selger sgrge for at areal i rapporten er oppdatert og fglger ny bransjestandard for areal.

Skjer det endringer, oppstar skader ogsé videre pa boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport.
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Norsk takst

Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstforetak, med om lag 1400 sertifiserte
medlemmer fordelt pa omtrent 1000 bedrifter. | boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjgrende
element i den informasjonen som gjgres tilgjengelig for kjgper. Arlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utfgres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

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

Uavhengighet og god fagkunnskap har over tid bygget troverdighet og tillit. Bade selger og kjgper skal kunne stole pa
bygningssakkyndiges vurderinger. For tilfeller der det likevel skulle oppsta misngye med utfgrt arbeid, har vi sammen
med Forbrukerradet 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. Dette sikrer at norske bygningssakkyndige tidlig kan tilpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, samtidig som takseringsfaget far en norsk stemme pa verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i naeringspolitisk sammenheng, og har vaert en padriver for a sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i boligomsetningen.

Bang Takst AS

Bang Takst AS eies av Patrick Bang som har bakgrunn som byggingenigr
med senere takstutdanning fra NITO/NEAK og sertifisering i Norsk Takst.

Selskapet tilbyr tjenester som:

- Tilstandsrapport etter ny forskrift

- Verdi- og lanetakst

- Reklamasjonsrapporter

- Bistand pa visning, ferdigbefaring m.m.

Med over ti ars erfaring som bla. radgivende ingenigr og byggeleder er
selskapet opptatt av a levere serviceinnstilt kvalitetsarbeid for alle type kunder.

Rapportansvarlig

Patrick Bang

Uavhengig Takstingenigr
post@bangtakst.no

979 16 572

Norsk takst

Oppdragsnr.: 20932-2043 Befaringsdato: 01.08.2024
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

En tilstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn pa skader/avvik pa boligen. Rapporten

fremhever vanligvis ikke positive egenskaper ved boligen.

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder
og type. Vurderingen gjgres som regel mot hvordan det var vanlig a bygge og regler som gjaldt da
boligen ble oppfart (sgknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje
etter normal bruk regnes ikke som avvik.

@ Hva inneholder tilstandsrapporten?

Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av Forskrift til

avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller

kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjgres ikke naermere undersgkelser slik som apning av vegger
e eller andre bygningsdeler. | vegg mot vatrom og rom under terreng kan det borres et hull for a gjgre

enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig a veere oppmerksom pa at
dette ikke kan sammenlignes med a kjgpe en ny bolig. Maten
boligen ble bygget pa kan vaere annerledes enn i dag. Bygninger
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk
og veer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere
omganger, eller det oppfgres tilbygg. Seerlig for boliger som er
pusset opp eller endret, er det viktig a merke seg at fornyelse av
overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er
forbedret.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen

Vurdering mot byggear

Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig a
bygge og regler som gjaldt da bygningen ble oppfgrt
(spknadstidspunktet). Den bygningssakkyndige ser etter avvik som har
betydning for og som reduserer boligens funksjon og verdi, og som
kommer frem av Forskrift til 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. Etter dagens
regelverk vil disse kunne fa en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det
ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres.

BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA (MED MINDRE BYGNINGSDELEN ER NEVNT | RAPPORTEN)

 vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand e bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig » etasjeskillere ¢
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust ogsa videre e utvendige trapper e stgttemurer e skjulte installasjoner ¢ installasjoner utenfor
bygningen e full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner ¢ geologiske forhold og bygningens plassering pa grunnen e bygningens

planigsning e bygningens innredning e Igsgre slik som hvitevarer ¢ utendgrs svgmmebasseng og pumpeanlegg ¢ bygningens estetikk og
arkitektur e bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som apenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet) ¢
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en szerlig

tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av medlemsforetakene i Norsk takst og
av takstingenigrer som er sertifisert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktgrer er eksemplarfremstilling av malen og
standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i lov (kopiering til privat bruk, sitat

o.l.) eller avtale med Norsk Takst (Forside) eller iVerdi (Hiem-iVerdi).

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfgre erstatnings- og straffeansvar.

BANG
TAKST!

Oppdragsnr.: 20932-2043
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TGO) og Tilstandsgrad 1
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjgre tilstandsgrad. Nar bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel
utbedringer, ma brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er ngdvendige og Isnnsomme.

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

oTG 0 TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK

Bygningsdelen skal vaere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal veere lagt frem dokumentasjon pa
faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som ngdvendig. Graden kan ogsa
brukes nar delen er ny, men der dokumentasjon pa faglig god utfgrelse mangler.

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

Bygningsdelen skal enten ha feil utfgrelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt
funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i naer fremtid. Graden skal ogsa brukes
nar delen er gammel og det er grunn til & varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn
til 3 overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller fglgeskader.

Ved awvik som ikke krever umiddelbare tiltak (ingen umiddelbar kostnad) sa blir TG2 markert med en lysere farge.

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

Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks

eller innen kort tid. Det er pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

aTG ] IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad?

Ingen umiddelbare kostnader

Hva det vil koste & utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig
anslag basert pa navaerende kvalitet, registrert avvik og angitte
tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag og ma ikke
forveksles med et pristilbud fra en handverker. Det kan foreligge
avvik og tiltak som ikke kommer frem av rapporten.
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og
markedspris pa materialer og tjenesteyter.

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,

og slikt anslag kan ogsé gis ved TG2. Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr 300 000

POOO
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Beskrivelse av eiendommen

TAKSTOBJEKTET

Enebolig oppfart over to etasjer samt kaldloft.
Terrasse pa ca. 70 m2.

Garasje m/elbillader p& 35 m2.

Utvendig bod pa 7,2 m2.

STANDARD

Boligen har normal standard i forhold til alder og tidspunkt
for moderniseringer. Det er gjort flere stgrre oppgraderinger
i de senere ar. Det henvises forgvrig til rapportens
enkeltpunkter for naermere detaljer.

Oppgraderinger i senere tid:

- Taktekking fra 2019.

- Nye bad i hovedetasje fra 2011.

- To nye vinduer i stue fra 2020.

- Pusset opp hele stuen i 2019.

- Trapp fra 2014.

- Revert og fornyet kjgkkeninnredning i 2008.
- Oppgradert kjellerstue rundt 1999/2000.

- Jevnlig oppgraderte overflater.

EGENSKAPER

Eldre konstruksjoner/deler har sitt utgangspunkt i eldre
forskrifter og vil normalt ikke tilfredsstille dagens krav. En
rekke av boligens egenskaper ma forventes a veere darligere
iht. dagens byggeforskrifter og krav. Dette gjelder bla.
tetthet, varmeisolering og ventilasjon. Det ma forventes
fremtidig vedlikehold pa eldre bygningsdeler hvor levetiden
begynner a ga ut.

GENERELL INFO

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

VEDR TG3 PA VATROM

Tilstandsgraden benyttes pa pa vatrom hvor oppgradering
ma paregnes straks eller innen kort tid. Dette omfatter bla.
vatrom hvor forventet brukstid for skjulte konstruksjoner slik
som tettesjikt (membran) er oppbrukt. | de fleste tilfeller
fortsatt kan vatrommet fortsatt benyttes med forsiktighet
frem til en evt. oppgradering hvis det f.eks. er installert
dusjkabinett. Vatrom oppfgrt fgr 1997 gis automatisk TG3 iht
instruks fra Norsk Takst.

BESKRIVELSE - BYGGEMATE

Grunn og fundamenter:

Bygningen er fundamentert pa antatt faste masser av
sprengstein/grov pukk pa fiell.

Grunnmur og fundamenter i mur- og betongkonstruksjoner.
Gulv mot grunn i betong.

Yttervegger:
Isolert trekonstruksjon med liggende, enkelfals kledning.

Oppdragsnr.: 20932-2043
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Takkonstruksjon:
Sperretak.
Taktekking med sutak, papp, lekter og takstein av betong.

Etasjeskillere
Etasjeskillere av trebjelkelag.

BESKRIVELSE - INNVENDIG
Underetasje:

Entré (2,5 m?)
Fliser pa gulv, malte flater pa vegger og takplater i himling.

Hall (18,2 m?)
Fliser pa gulv, malte flater pa vegger og takplater i himling.

Bod under trapp (1,4 m?)
Fliser pa gulv og tapet pa vegger.

Bod (1,5 m?)
Belegg pa gulv, malte flater pa vegger og takplater i himling.
Opplegg for vann og avlgp.

Biinngang (5,7 m?)
Belegg pa gulv, tapet pa vegger og takplater i himling.

Bod (5,6 m?)
Belegg pa gulv, malte flater pa vegger og takplater i himling.

Bod (6,2 m?)
Belegg pa gulv, malte flater pa vegger og takplater i himling.
Varmtvannsbereder.

Uinnredet rom (4,5 m?)
Teppe pa gulv, tapet/uferdige vegger og takplater i himling.

Garderobe (2,5 m?)
Fliser pa gulv, malte flater pa vegger og takplater i himling.

Gang (6,1 m?)
Parkett pa gulv, tapet pa vegger og takplater i himling.
Sikringsskap.

Bad (4,7 m?)

Keramiske fliser pa gulv, malte flater/malt panel pa vegger og
takplater i himling.

Baderomsplater pa vegg i dusjsone.

Se egen beskrivelse av utstyr og innredning.

Kjellerstue (32,0 m?)
Parkett pa gulv, tapet pa vegger og takplater i himling.

Innredet rom (15,6 m?)
Laminat pa gulv, malte flater pa vegger og takplater i himling.

Befaringsdato: 01.08.2024 Side: 5 av 33
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Trimrom (11,4 m?)
Teppe pa gulv, malte flater pa vegger og takplater i himling.

Hovedetasje:

Gang m/trapp (15,7 m?)

Parkett pa gulv, malte flater pa vegger og takplater i himling.

Vaskerom (6,0 m?)
Belegg pa gulv, malte flater pa vegger og i himling.
Se egen beskrivelse av utstyr og innredning.

Bad (2,5 m?)

Keramiske fliser pa gulv og vegger. Takplater i himling.
Innfelte spotter.

Se egen beskrivelse av utstyr og innredning.

Bad (5,5 m?)

Keramiske fliser pa gulv og vegger. Takplater i himling.
Innfelte spotter.

Se egen beskrivelse av utstyr og innredning.

Soverom (7,5 m?)

Parkett pa gulv, malte flater pa vegger og takplater i himling.

Garderobeskap.

Soverom (15,6 m?)

Parkett pa gulv, malte flater pa vegger og takplater i himling.

Skyvedgrsgarderobe.

Soverom (10,8 m?)

Parkett pa gulv, malte flater pa vegger og takplater i himling.

Garderobeskap.

Stue (55,3 m?)

Parkett pa gulv, malte flater pa vegger og i himling. Innfelte
spotter.

lldsted.

Utgang til terrasse.

Kjgkken (15,3 m?)
Parkett pa gulv, malte flater pa vegger og i himling.
Se egen beskrivelse av kjgkkeninnredning.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannforsyningsrgr av kobber/plast, dels rgr-i-rgr.
Avlgpsrgr av plast.

Varmtvannsbereder pa 200 liter.

Sikringsskap med automatsikringer.

Elektronisk dgrlas.

OPPVARMING

Murt peis med rentbrennende innsats i stue.
Klebersteinspeis i kjellerstue.

Panelovner i stue og pa soverom i hovedetasje og
underetasje.

El. varmekabler pa alle bad, vaskerom og hall i underetasjen.

Oppdragsnr.: 20932-2043

Luft-til-luft varmepumpe i trapperom.

PARKERING

Parkering i garasje m/elbillader.
Biloppstillingsplasser.

To ekstra parkeringsplasser delt med nabo.

Arealer Ga til side
Forutsetninger og vedlegg Ga til side
Lovlighet Ga til side
Enebolig

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

- Ikke sgknadspliktige avvik.

Befaringsdato: 01.08.2024 Side: 6 av 33
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

TGO: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som ikke krever tiltak
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
TG3: Store eller alvorlige avvik

TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Anslag pa utbedringskostnad

A
]
.
?

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

Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.

Oppdragsnr.: 20932-2043
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Befaringsdato:

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Denne rapporten er utarbeidet av en uavhengig takstmann
uten bindinger til andre aktgrer i eiendomsbransjen.
Takstmannen har verken et ansettelsesforhold til eller
gkonomisk interesse i sin oppdragsgivers virksomhet. For
naermere beskrivelse av kravene til takstmannens integritet, se
takseringsbransjens etiske retningslinjer pa www.norsktakst.no.

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

Egenerklaeringsskjema er ikke kontrollert.

Byggesak er ikke kontrollert. Rommene i denne rapporten er
beskrevet ut i fra bruken pa befaringstidspunktet. En ma vaere
oppmerksom pa at dette kan avvike fra hva disse opprinnelig er
omsgkt som.

Opplysninger om oppgradering/modernisering i leilighet/bygg
er hentet fra eiendomsverdi.no, med forbehold om evt. feil
opplysninger.

Eier av takstobjektet ma selv ga gijennom denne rapport og
straks melde fra hvis noen av opplysningene ikke er korrekte,
eller relevante opplysninger eier har kjennskap til som burde
vaert opplyst.

Besiktigelse er foretatt med de begrensninger som fglger av at
bygningen er innredet/utstyrt.

Oppsummering av avvik

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

Enebolig

U LD STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

o Vatrom > Hovedetasje > Vaskerom (6,0 m?) > Ga til side
Generell
@© vatrom > Underetasje > Bad (4,7 m?) > Generell Gatil side

) AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

@ Utvendig > Nedlgp og beslag Ga til side
0 Utvendig > Veggkonstruksjon Ga til side
@ utvendig > Takkonstruksjon/Loft Ga til side
@ utvendig > Vinduer Ga il side
01.08.2024 Side: 7 av 33
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Sammendrag av boligens tilstand

o
o
o
o
O
o
o

ENEBOLIG

Utvendig > Ytterdgrer i hovedetasje a il si
Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn a til si
Innvendig > Radon 4 til si

Innvendig > Pipe og ildsted a til si

Innvendig > Rom Under Terreng Gatil side
Innvendig > Innvendige trapper Ga til side Byggear Kommentar
1984 Byggearet er basert pa opplysninger
fra eier.

Vatrom > Hovedetasje > Bad (5,5 m?) > Overflater Gatil side

Gulv Standard

Boligen har normal standard i forhold til alder og tidspunkt for moderniseringer. Det er gjort flere stgrre oppgraderinger i de senere ar. Det
henvises forgvrig til rapportens enkeltpunkter for neermere detaljer.

o Vatrom > Hovedetasje > Bad (5,5 m?) > Sluk, Gatil side
membran og tettesjikt Vedlikehold
Boligen er jevnlig vedlikeholdt.
Vatrom > Hovedetasje > Bad (2,5 m?) > Overflater 4 til si UTVENDIG

=

vegger og himling

s Taktekking
Vatrom > Hovedetasje > Bad (2,5 m?) > Sluk, il i
membran og tettesjikt Punktet md sees i ssmmenheng med Takkonstruksjon/Loft

e

o Taktekking med sutak, lekter og betongtakstein.
Vatrom > Hovedetasje > Bad (2,5 m?) > Sanitaerutstyr iLsi
og innredning Taktekkng fra 2019, utfgrt av Byggmester Aspenes.

Vedr. levetid:

Vindskier og dekkbord har en normal brukstid pa 15 til 25 ar.

Betongtakstein har en normal en brukstid pa 30 til 60 ar.

Tekniske installasjoner > Vannledninger 4 til si Pga. nedbgrsmengdene pa vestlandet ma det paregnes en kortere reell levetid, normalt sett mellom ca. 30-40 ar.

Vatrom > Hovedetasje > Bad (2,5 m?) > Ventilasjon 4 il si

A Arstall: 2019 Kilde: Eier
Tekniske installasjoner > Avigpsrgr il si

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank a til si

ca s Nedlgp og beslag

Takrenner og nedlgp i sortlakkert metall.

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg

e & & & & & o

Tomteforhold > Drenering Gatil side
Arstall: 2019

Vurdering av avvik:
* Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket, men det var ikke krav om dette pa byggemeldingstidspunktet.

Konsekvens/tiltak
e Det er ikke krav om utbedring opp til dagens krav.

Veggkonstruksjon
Isolert trekonstruksjon med liggende, enkelfals kledning.

Merk:
Yttervegger er oppfart etter byggeforskrifter som gjaldt for oppfgringsaret, som vil avvike fra dagens krav/anbefalinger. Ved oppussing eller ombygging de
konstruksjoner dpnes vil det kunne avdekkes feil og mangler. Det gjgres ikke destruktive inngrep og apning av konstruksjoner pa dette
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undersgkelsesnivaet (iht. NS3600), tilstand bak kledning er derfor ikke vurdert. * Det er pavist andre avvik:

¢ Vurdering er gitt pa bakgrunn av alder og forventet gjenstaende brukstid. Eldre vinduer har normalt sett darligere isoleringsevne og darligere vindtetting

Vurdering av awvik: N
8 rundt karmer enn nyere vinduer.

¢ Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning mot grunnmur.
Konsekvens/tiltak
Konsekvens/tiltak ¢ Andre tiltak:

* Det bgr foretas tiltak for a bedre lufting av kledningen.
& € - Det ma paregnes vedlikehold og evt. utskifting av vinduer pa sikt eller etter behov.

Vinduer fra 2012

Vurdering gjelder samlet for to vinduer i stue som er fra 2012.

Dgrer

" - Hovedinngangsdgr med 3-lags isolerglass i formpresset dgrblad.
Elektronisk dgrlas fra EasyAccess (modell EasycodeV2).
Dgr fra 2012.

Takkonstruksjon/Loft Slett ytterdgr med formpresset dgrblad v/biingang.
Punktet md sees i ssmmenheng med Taktekking Dgr fra 2023.

Takkonstruksjon med tresperrer.

Merk:
Oppbygging av eldre takkonstruksjoner tilfredsstiller ikke dagens krav mtp. isolasjon o.l. og vil avvike fra dagens byggeskikk. Fuktskjolder, flygehull etter m Ytterdgrer i hovedetasje
mit/borebille, skjeve takstoler, punktert dampsperre, fuktskjolder, mangelfull lufting og lignende er avvik som kan forekomme i eldre takkonstruksjoner.
Skyvedgr med 2-lags isolerglass i malte trekarmer i stue.
Vurdering av avvik: Dgr fra 1983.

e Det er pavist andre avvik:
Ytterdgr med 2-lags isolerglass i malte trekarmer v/vaskerom.

* Stedvis begrenset lufting mot raft (dvs. at isolasjon ligger opp mot undertak som kan medfgre kondens). Dgr fra 1982.
« Tidligere aktivitet etter mus i fglge eier (opplyst ikke registrert i senere tid, det er montert musesperre).
Vurdering av avvik:

Konsekvens/tiltak A .
® Det er pavist andre avvik:

¢ Andre tiltak:

* Vurdering er gitt pa bakgrunn av alder og forventet gjenstaende brukstid. Eldre balkongdgrer har normalt sett darligere isoleringsevne og darligere

¢ Det bgr etableres tilstrekkelig avstand mellom isolasjon og undertak ved raft.
vindtetting rundt karmer enn nyere balkongdgrer.

¢ Overvak tilstanden.

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

* Det ma paregnes vedlikehold og evt. utskifting av balkongdgrer pa sikt eller etter behov.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Terrasse pa ca. 70 m? med utgang fra stue og vaskerom.

Terrassebord av trykkimpr. materialer.
Nedfelt jacuzzi (TGIU).

Det er ogsa en uteplass over garasjen.

Vinduer

Vinduer med 2- og 3-lags isolerglass i malte/fabrikkmalte trekarmer.
Vinduer fra byggear, foruten to vinduer i stue fra 2012 (se eget punkt).

Vurdering av avvik:
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INNVENDIG

Overflater

Observajoner:
Normal bruksslitasje i forhold til alder pa overflater.

Merk:
Stedvis bom i fliser i hall, samt sprekk i fliser ved inngangsparti. Disse gis TG2.

Kommentar:
Overflater er en skjgnnsmessig vurdering og TG er vurdert ut fra om det er skader/stgrre slitasje pa overflatene. Stedvis noe hakk og merker, hull i vegger

etter bilder, misfarging pa gulv etter tepper og lignende ma forventes i en brukt bolig. Det ble ikke flyttet pa tunge mgbler etc.

Se sammendrag for beskrivelse av overflater i boligen.

Etasjeskille/gulv mot grunn
Etasjeskillere av trebjelkelag.
Det ble foretatt kontroll av ujevnheter med laservater.

Merk:
Det ikke ble flyttet pa tunge mgbler etc. Mélinger er basert pa stikkprgver. Avvik kan forekomme. Det ma paregnes skjevheter/knirk i eldre boliger.

Bjelkelag/etasjeskillere i eldre boliger/bygg tilfredsstiller ngdvendigvis ikke dagens krav til stivhet/lyd, da disse er oppfgrt etter eldre forskrifter. Ved
oppussing eller ombygging der konstruksjoner dpnes vil det kunne avdekkes feil og mangler.

Vurdering av avvik:
¢ Malt hgydeforskjell pa over 15 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.

e Det ble ved stikkprgver malt mellom 0-18 mm hgydeforskjeller giennom rom i boligen. Normalt med hensyn til alder.

Konsekvens/tiltak
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e For & fa tilstandsgrad O eller 1 ma hgydeforskjeller rettes opp. Det vil imidlertid sjelden vaere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstaende tiltak i en bolig
som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike tiltak.

(37 Radon

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

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

Konsekvens/tiltak
e Det bgr gjennomfgres radonmalinger.

(32 Pipe ogildsted

Pipe:
Teglsteinspipe.

lldsted:
Murt peis med rentbrennende innsats i stue.
Klebersteinspeis i kjellerstue.

Vurdering av avvik:
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa pipe.

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

 Det vurderes ikke for a veaere behov for tiltak per i dag, utover jevnlig tilsyn fra feier.

Rom Under Terreng

Punktet ma sees i sammenheng med ‘Drenering’
Det ble foretatt kontroll med pigger i luke i bod i underetasjen. Se kommentarer under avvik.

Merk:

Paforede kjellervegger i eldre bygninger mé sees pa som en risikokonstruksjon hvor fuktvandring fra grunn/terreng ma paregnes. Vurdering er basert pa
stikkontroller, hvor en ikke kan garantere for tilstand i gvrige deler av kjeller/underetasje. Kjellergulv/vegger er antatt bygget opp etter byggearets krav og
forskrifter. Dette ma ikke forveksles med dagens krav/byggeskikk.

Vurdering av avvik:
* Det er gjennom malinger pavist hgyt fuktniva i trevegger i underetg./kjeller, det er derfor ikke foretatt hulltaking

¢ Det ble registrert hgyt fuktniva pa svill ved kontroll i luke v/varmtvannsberder i kjeller. Hgy luftfuktighet kan medfgre fare for tregdeleggende sopper,

muggdannelser, stripet borebille (mit) og ratebille m.m. i tilliggende konstruksjoner (og evt. i tilknytning til tilfarergulv. Merk at utslag pa fuktmaler ma sees

i sammenheng med boligens alder/drenering.
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Konsekvens/tiltak V/&TROM

o Ytterligere undersgkelser ma foretas for a fa kartlagt tilstanden og omfanget pa eventuelle skader.

o Ved evt. oppgraderinger i underetasjen vil det vaere naturlig & gjgre naermere undersgkelser. HOVEDETASIE > BAD (5,5 M?)

Generell

Keramiske fliser pa gulv og vegger. Takplater i himling. Innfelte spotter.
Inneholder:
To stk. baderomsmgbler med slette fronter, heldekkende servant og ett-greps blandebatteri, speil, vegghengt toalett, bidet og dusjhjgrne med skyvedgr

samt dusjgarnityr med handdusj. El. varmekabler, rennesluk og elektrisk vifte i himling.

Bad fra 2011. Arbeidene ble utfgrt av Bademiljg/Rgrkompaniet.

HOVEDETASJE > BAD (5,5 M?)

Krypkijeller Overflater vegger og himling
Eier opplyser at det ikke er krypkjeller tilknyttet boligen. Det ble gjort visuell inspeksjon av overflater uten & avdekke avvik utover normal bruksslitasje.
Innvendige trapper HOVEDETASJE > BAD (5,5 M?)

Overflater Gulv

. . . Det ble gjort visuell kontroll av overflater samt kontroll av bom (hulrom under fliser). Fallforhold ble kontrollert med hgydelaser. Se kommentarer under
Det ble ogsa bygget bod under trapp ifb. med ny trapp i 2014. awvik

Lukket tretrapp med spilerekkverk i metall.

Arstall: 2014 Kilde: Eier
Vurdering av avvik:

Vurdering av avvik:  Det er pavist at hgydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp membran ved dgrterskel er mindre enn 25 mm.
¢ Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet.
o Sprekk i flis i dusjsone.

K ke tiltak
onsekvens/tiltal Konsekvens/tiltak

¢ Handlgper ma monteres pa vegg for a tilfredsstille krav pa byggetidspunktet. « Vatrommet fungerer med dette avviket

» Avvik er etter all sannsynlighet kun av visuell betydning.

Innvendige dgrer
. HOVEDETASIJE > BAD (5,5 M?)
Underetasje:

Kompaktdgrer/formpressede dgrer. (35 Sluk, membran og tettesjikt
Hovedetasje: Rennesluk/plastsluk. Synlig klemring i sluk. Smgremembran.

Malt kompaktdgrer.
Bilder av membranutfgrelse eller gvrig dokumentasjon er ikke mottatt/kontrollert.

Vurdering av avvik:
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* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa membranlgsningen.

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

HOVEDETASIE > BAD (5,5 M?)

Sanitaerutstyr og innredning

Sanitaerutstyr og innredning er visuelt kontrollert. Se kommentarer under avvik.

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

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

- For a lukke avviket ma det etableres Igsning for synliggjgring av lekkasje. Merk likevel at det finnes toalettsisterner med egen Igsning for synliggjgring
uten synlig drenshull. Evt. ma det fremskaffes dokumentasjon pa Igsning.

HOVEDETASIE > BAD (5,5 M?)

Ventilasjon

Elektrisk vifte i himling. Tilluft via luftespalte under dgr.

HOVEDETASIJE > BAD (5,5 M?)
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Det ble foretatt hulltaking fra tilliggende rom mot dusjsone, uten a avdekke unormale fuktforhold bade ved visuell inspeksjon og fuktmaling.

HOVEDETASIE > VASKEROM (6,0 M?)

Generell

Belegg pa gulv, malte flater pa vegger og i himling.

Inneholder:
Innredning med slette fronter, benkeplate i laminat og nedfelt stalvask med vegghengt blandebatteri, opplegg for vaskemaskin og plass til tgrketrommel.

Fordelerskap til rgr-i-r@r pa vegg. El. varmekabler, plastsluk og klaffeventil i himling.

Vedr. TG3 pa vaskerom/vatrom.

Tilstandsgraden benyttes pa pa vatrom hvor oppgradering ma paregnes straks eller innen kort tid. Dette omfatter bla. vatrom hvor forventet brukstid for
skjulte konstruksjoner slik som tettesjikt (membran) er oppbrukt. Merk at vaskerommet i de fleste tilfeller fortsatt kan benyttes med forsiktighet frem til
en evt. oppgradering hvis bruksvann ledes direkte til sluk. Sluk ma renses og inspiseres jevnlig.
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Vatrom oppfert fgr 1997 gis automatisk TG3 iht. instruks fra Norsk Takst.

Vurdering av avvik:
* Vatrommet ma oppgraderes for a tale normal bruk etter dagens krav.

¢ Rommet fungerer fortsatt per i dag, men en ma vaere oppmerksom pa at forventet brukstid pa tettesjikt i kombinasjon med sluklgsning er oppbrukt. Pa
bakgrunn av alder pd membran/tettesjiikt/sluklgsning og risiko for lekkasje og skader ma det paregnes utskiftning innen kort tid. Det er derfor heller ikke
gjennomfgrt en detaljert tilstandsvurdering av hver enkel bygningsdel i rommet.

Konsekvens/tiltak
¢ Vatrommet ma totalrenoveres. Alle forhold med tettesjikt, vatsone, sluk m.m. ma dokumenteres.

. For & oppfylle dagens krav til vatrom ma det paregnes utgifter til oppgradering. Det anbefales ogsa a skifte, vann- og avlgpsledninger og sluk i forbindelse
med en eventuell oppgradering. Dersom vatrommet har varmekabler bgr disse skiftes ved oppgradering.

- Estimat omfatter utskifting til tilsvarende standard som i dag. Ved oppgradering med fliser ma det paregnes en hgyere kostnad. Merk at det kan
forekomme avvik pa estimat (grovt estimert).

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

HOVEDETASIE > VASKEROM (6,0 M?)

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Det ble foretatt kontroll med fuktprobe, uten & avdekke unormale fuktforhold.

A e

@
p BB

=T\
ezl A

UNDERETASIJE > BAD (4,7 M?)

Generell

Keramiske fliser pa gulv, malte flater/malt panel pa vegger og takplater i himling. Baderomsplater pa vegg i dusjsone.

Inneholder:
Vegghengt innredning med glassplate og nedfelt stalvask med ett-greps blandebatteri, gulvstaende toalett, veggskap og dusj med foldedgrer i herdet glass
samt dusjgarnityr med handdusj. El. varmekabler, plastsluk og klaffeventil pa vegg.

Vedr. TG3 pa bad/vatrom.

Tilstandsgraden benyttes pa pa bad/vatrom hvor oppgradering ma paregnes straks eller innen kort tid. Dette omfatter bla. vatrom hvor forventet brukstid
for skjulte konstruksjoner slik som tettesjikt (membran) er oppbrukt. | de fleste tilfeller fortsatt kan vatrommet fortsatt benyttes med forsiktighet frem til
en evt. oppgradering hvis det f.eks. er installert dusjkabinett. Merk at installering av dusjkabinett ikke erstatter tettesjiktet i rommet.

Vatrom oppfert fgr 1997 gis automatisk TG3 iht. instruks fra Norsk Takst.

Vurdering av avvik:
¢ Vatrommet ma oppgraderes for a tale normal bruk etter dagens krav.

¢ Rommet fungerer fortsatt per i dag, men en ma vaere oppmerksom pa at forventet brukstid pa skjulte konstruksjoner slik som f.eks. tettesjikt bak fliser er
oppbrukt. Pa bakgrunn av alder pd membran/tettesjiikt/sluklgsning og risiko for lekkasje og skader ma det paregnes utskiftning innen kort tid. Det er derfor
heller ikke gjennomfgrt en detaljert tilstandsvurdering av hver enkel bygningsdel i rommet.
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Konsekvens/tiltak
e Vatrommet ma totalrenoveres. Alle forhold med tettesjikt, vatsone, sluk m.m. ma dokumenteres.

* For & oppfylle dagens krav til vatrom ma det paregnes utgifter til oppgradering. Det anbefales ogsa a skifte, vann- og avlgpsledninger og sluk i
forbindelse med en eventuell oppgradering. Dersom vatrommet har varmekabler bgr disse skiftes ved oppgradering.

Kostnadsestimat: Over 300 000

UNDERETASJE > BAD (4,7 M?)

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Det ble foretatt kontroll med fuktprobe, samt gjort visuell inspeksjon ved hulltaking. Det ble ikke avdekket unormale fuktforhold.

HOVEDETASIE > BAD (2,5 M?)

Generell

Keramiske fliser pa gulv og vegger. Takplater i himling. Innfelte spotter.

Inneholder:
Baderomsmgbel med slette fronter, heldekkende servant og ett-greps blandebatteri, vegghengt toalett og dusj med skyvedgr samt dusjgarnityr med
handdusj. El. varmekabler, plastsluk og avtrekksventil i himling.

Bad fra 2011. Arbeidene ble utfgrt av Bademiljg/Rgrkompaniet.

HOVEDETASIJE > BAD (2,5 M?)

JEP) Overflater vegger og himling

Overflater ble visuell kontrollert. Se kommenterer under avvik.

Vurdering av avvik:
¢ Det er pavist andre avvik:

¢ Vindu med ikke fuktbestandige materialer i vatsonen (dusjsonen).

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

» Det vurderes ikke for a vaere behov for tiltak per i dag, men en ma vaere oppmerksom pa evt. fuktsvelling og vise forsiktighet med vannsgl.

HOVEDETASIE > BAD (2,5 M?)

Overflater Gulv

Det ble gjort visuell kontroll av overflater samt kontroll av bom (hulrom under fliser). Fallforhold ble kontrollert med hgydelaser og enkel dusjtest.
Fallforhold vurderes som tilfredsstillende.

Merk:
Det ble registrert oppkant ved dgr, men det kan ikke verifiseres at membransjiktet fglger oppkanten.

HOVEDETASIE > BAD (2,5 M?)

3 Sluk, membran og tettesjikt

Rennesluk/plastsluk. Synlig klemring i sluk. Smgremembran.
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Bilder av membranutfgrelse eller gvrig dokumentasjon er ikke mottatt/kontrollert.

Vurdering av avvik:
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa membranlgsningen.

Konsekvens/tiltak
* Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma tettesjiktet skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a si noe om.

HOVEDETASIE > BAD (2,5 M?)

L Licv) Saniteerutstyr og innredning
Sanitaerutstyr og innredning er visuelt kontrollert. Se kommentarer under avvik.

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

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

e For 4 lukke avviket ma det etableres lgsning for synliggjgring av lekkasje. Merk likevel at det finnes toalettsisterner med egen lgsning for synliggjgring
uten synlig drenshull. Evt. ma det fremskaffes dokumentasjon pa Igsning.

HOVEDETASJE > BAD (2,5 M?)
120 Ventilasjon
Avtrekksventil i himling.

Vurdering av avvik:
* Rommet har kun naturlig ventilasjon.

Konsekvens/tiltak
o Elektrisk avtrekksvifte bgr monteres for a lukke avviket.

HOVEDETASIE > BAD (2,5 M?)

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Det ble foretatt kontroll med fuktprobe, uten a avdekke unormale fuktforhold.

Merk:
Det var ikke mulig a foreta hulltaking bak dusjsone da denne tilstgter det andre badet.

KIBOKKEN

HOVEDETASIE > KIGKKEN (15,3 M?)

Overflater og innredning

Kjskkeninnredning med glatte fronter, benkeplate i heltre og planlimt stalvask med skyllekum, avrenningsbrett og ett-greps blandebatteri. Glassplate over
benkeplate og belysning/stikkontakter under overskap.

Integrerte hvitevarer:

- Stekeovn (Siemens)

- Mikrobglgeovn med stekefunksjon (Siemens QuantumSpeed)
- Induksjonstopp (Siemens)

- Oppvaskmaskin (Bosch fra rundt 2018/2019)

- Kjgleskap med frysedel (Siemens)
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Tilstandsrapport

Integrert ventilator (Siemens)

Eier opplyser at kjskkenet ble revet og fornyet i 2008.

HOVEDETASJE > KJPKKEN (15,3 M?)
Avtrekk

Integrert ventilator. Det ble gjort funksjonstest av ventilator uten a avdekke avvik med avtrekk.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Vannforsyningsrgr av kobber samt plast. Rgr-i-rgr i deler av boligen.

Stoppekran i luke i underetasje.

Vurdering av avvik:
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige vannledninger.

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt pa eldre komponenter av anlegget.

Konsekvens/tiltak
* Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg.

Avlgpsrgr

Avlgpsrgr av plast.

Vurdering av avvik:
e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige avlgpsledninger.

e Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt pa eldre komponenter av anlegget.

Konsekvens/tiltak
o Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg.

Ventilasjon

Naturlig ventilasjon. Periodisk avtrekk fra kjgkken og bad.
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Tilstandsrapport

Merk at Igsningen er vurdert opp mot gjeldende krav pa oppfgringstidspunktet, og ma ikke forveksles med dagens krav til ventilasjon, som boligen ikke vil
innfri.

Luft-til-luft varmepumpe

Luft-til-luft varmepumpe fra Daikin, plassert i trapperom.

(m Varmtvannstank
Varmtvannsbereder pa 200 liter fra Oso Hotwater, plassert i bod i underetasjen.
Eier opplyser at varmeelement pa bereder er skiftet i senere tid.

Arstall: 1983 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av avvik:
* Det er pavist at varmtvannstank er over 20 ar

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

(32 Elektrisk anlegg

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmdl og undersgkelser som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette
kan ikke sammenlignes med en kontroll utfgrt av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har
verken kompetanse eller lov til d 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 undersgkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor oppmerksom pa denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll utfgrt av
registrert elektrovirksomhet.
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ELEKTRISK ANLEGG

Sikringsskap er plassert i gang i underetasje.
Automatsikringer (jordfeilautomater).

Automatisk stremmaler m/fjernavlesning, montert i 2018.
Elbillader i garasje.

Sikringsskapet inneholder hovedsikringer pa 63A, 1 kurs pa 20A, 9 kurser pa 16A og 4 kurser pa 10A.

BELYSNING
Vanlig belysning og spotter (se rombeskrivelse).

EL. OPPVARMING
El. varmekabler pa alle bad, vaskerom og hall i underetasjen.
Panelovner i stue og pa soverom i hovedetasje og underetasje.

Se innledning for gvrig oppvarming.

Merk:

Varmekilder er ikke funksjonstestet. Tilstand pa el. varmekabler er ukjent.

1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 ar, og det er ikke foretatt arbeid pa anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle avvik i
eltilsynsrapport (dvs en el-tilsynsrapport uten avvik)?
Nei

Sporsmal til eier

2. Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (arstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utskiftet anlegg fra
inntakssikring og videre.
Det er ikke foretatt arbeid pa anlegget siste fem ar bortsett fra nytt sikringsskap i 2021.

All el. installert i stue, kjskken og bad i hovedetasje ble lagt nytt ifm oppussing. Kjgkken i 2008, badene i 2011 og stuen i 2012. Det er lagt egne
sikringer for spa og lader i garasje i 2014.

3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja, i var tid BEA og Saterdal Elektro

4, Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Se over. Ja, det skal det hos hhv BEA og Saterdal.

5. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet — Det Lokale Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med avvik som
ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 ar?
Nei

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Sjelden. Sist ifm at motor til garasjeport ble slatt ut av lynet som ogsa slo ut BKKs nett. Motor er skiftet og ny i ar.

7. Har det veert brann, branntillgp eller varmgang (for eksempel termiske skader pa deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens elektriske
anlegg?
Ne

Generelt om anlegget

8. Erdet tegn til at det har veert termiske skader (tegn pa varmgang) pa kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk samtidig
tilstanden pa elektrisk tilkobling av varmtvannsbereder, jamfgr eget punkt under varmtvannstank
Nei

9. Erder synlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei

Inntak og sikringsskap

10. Er det tegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, sa langt dette er mulig a sjekke uten a fierne kapslinger?
Nei

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget ha en utvidet

el-kontroll?

Ja Forskrift om elektriske lavspenningsanlegg anbefaler at det blir foretatt regelmessig ettersyn av det elektriske anlegget hvert tiende ar. Det
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er ikke foretatt eltilsyn i de senere ar. Enkelte deler av anlegget er av eldre alder. Pa bakgrunn av nevnte forhold anbefales det a foreta en
kontroll av anlegget.
Generell kommentar

Vedr. vurdering av elektrisk anlegg:

El-anlegget er kun enkelt vurdert da dette ikke er takstmannens kompetanseomrade. Ved salg anbefales det alltid inspeksjon av autorisert elektriker. Eier
av boligen har ansvaret for at det elektriske anlegget til enhver tid er forskriftsmessig, og at det brukes i samsvar med produsentens anvisninger.

Elektriske installasjoner er i dag strengt regulert med tekniske krav til installasjonene og kompetansekrav til de som skal utfgre arbeidet. Det er bare
fagfolk som har de ngdvendige kvalifikasjonene etter forskrift om elektroforetak og kvalifikasjonskrav for arbeid knyttet til elektriske anlegg og elektrisk
kontroll.

Merk at takstmann ikke har elektrofaglig kompetanse. P& generelt grunnlag anbefales det utvidet kontroll av el-anlegg ved eierskifte. Ved naermere
ettersyn av autorisert personell kan det forekomme avvik og kostnader til utbedring som ikke vil bli oppdaget ved en forenklet gijennomgang iht. NS3600
(forskrift til ny avhendingslov).

Det tas forbehold om skjulte feil/mangler pa el. anlegg. Dersom det ikke foreligger dokumentasjon pa ombygging/endring av el.anlegg ma kjgper ta en
viss risiko vedr. overnevnte forhold.

Branntekniske forhold

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal som fremkommer under. Tilstandsgraden er basert pa retningslinjer til disse spgrsmdlene i
bransjestandarden NS3600. Dette kan ikke sammenlignes med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold av offentlig myndighet, eller en vurdering
av boligens branntekniske forhold eller prosjektering fra en radgiver med spesialkompetanse. En bygningssakkyndig har verken kompetanse til G gi slik
veiledning eller lov til G foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen. Det kan veere feil og mangler om branntekniske forhold som en slik forenklet
undersgkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor oppmerksom pd denne risikoen, og sgk videre veiledning eller radgivning.

R@ykvarslere og brannslukningsapparat.

| fglge forskrift om brannforebyggende tiltak og branntilsyn, skal alle boliger ha minst én godkjent rgykvarsler, samt manuelt slukningsutstyr i form av
enten pulverapparat eller brannslange.

Teknisk anlegg er ikke funksjonstestet pa befaring, det er heller ikke opplyst om problemer ved tekniske anlegg eller funksjoner i boligen.

Brannprosjektering/dokumentasjon pa brannsikkerhet er ikke mottatt/kontrollert.
1. Erdet mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav pa sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

2. Erdet skader pa rgykvarslere?

Nei
TOMTEFORHOLD
Oppdragsnr.: 20932-2043 Befaringsdato: 01.08.2024 Side: 23 av 33

93



- 2 Smeréslia 27, 5238 RADAL Bang Takst AS
Smgraslia 27, 5238 RADAL Bang Takst AS ‘ Gnr 48 - Bnr 247 FyIIingsvgeien 25 A E I I
Gnr 48 - Bnr 247 Fyllingsveien 251 A k I I 4601 BERGEN 5160 LAKSEVAG Norsk takst
4601 BERGEN 5160 LAKSEVAG  Norsk takst

Bygninger pa eiendommen

Tilstandsrapport

Byggegrunn

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

Det er ikke gjort naermere undersgkelser av grunnforhold. Det settes ikke tilstandsgrad pa byggegrunn iht. NS3600.

Drenering

Punktet ma sees i sammenheng ‘Rom under terreng’
Tilbakefyllt med antatt selvdrenerende masser av sprengstein/kult.
Drenering er nedgravd og skjult, og av den grunn ma estimert tilstand vurderes ut i fra alder. Estimert teknisk levetid pa drenssystem har et betydelig

sprang, og er mellom 20 - 60 ar. Av nevnte grunner er det vanskelig 3@ angi noen eksakt tilstand, men basert pa alder er restlevetiden vurdert til 3 veere
usikker.

Vurdering av avvik:
* Mer enn halvparten av forventet levetid pa drenering er overskredet.

Konsekvens/tiltak
* Overvik tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad O eller 1 ma dreneringen skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a si noe om.

Grunnmur og fundamenter

Grunnmur og fundamenter i mur- og betongkonstruksjoner.

Merk:
Sprekker/svinnriss ma paregnes i eldre grunnmurer.

(3 Terrengforhold

Det ble ikke avdekket unormale terrengforhold. Evt. staende vann pa eiendommen er ikke kontrollert, da det var oppholdsveer pa befaringsdagen.

Utvendige vann- og avlgpsledninger

Eiendommen er tilknyttet offentlig vann- og avlgp via private stikkledninger.
Utvendige vann- og avlgpsledninger av ukjent alder/type.

Utvendige vann- og avlgpsledninger er skjult. Det ma gjgres naermere undersgkelser med kamerainspeksjon o.l. for @ kunne si noe om tilstand pa
utvendige vann- og avilgpsledninger.
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Garasje

Oppdragsnr.: 20932-2043

Anvendelse

Byggear Kommentar

1984 Kilde: Eiendomsverdi.no
Standard

Beskrivelse:

Garasjen er oppfgrt i betongkonstruksjoner.
Antatt tekket med takpapp eller lignende.

Innlagt elbillader.
Nyere garasjeport.

Det er ikke foretatt tilstandsvurdering av bygningen. Det betyr at det kan
veere feil, mangler eller vedlikeholdsbehov som ikke er videre omtalt i

denne rapporten.

Vedlikehold
Garasjen er normalt vedlikeholdt.

Anvendelse

Byggear Kommentar

Standard

Beskrivelse:
Fundamentert pa betongkonstruksjoner.

Trekonstruksjon med liggende, dobbelfals kledning.

Sperretak tekket med takapp.

Det er ikke foretatt tilstandsvurdering av bygningen. Det betyr at det kan
veere feil, mangler eller vedlikeholdsbehov som ikke er videre omtalt i

denne rapporten.

Vedlikehold

Boden er normalt vedlikeholdt.

Befaringsdato:  01.08.2024
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

Arealmalinger og arealoppsett er basert pa Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble malt

Hva er maleverdig areal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst

bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert

malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma
ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Hva er bruksareal?

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.

Internt
J—— 18A bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-¢ Balkong A (BRA-i)
i £ |l} eoa
——t Weller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
| 8od ? (BRA-e)
r 2 B [N slik som for eksempel boder
Garasje Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
— Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
Bod R/ (BRA-b) boenheten(e)
Bad sovarem
Y ] Teknisk Spice
sl | IS Terrasse- og s
‘ . balkongareal Arealet av terrasser, apne balkonger
N \J Y ijokken - (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasie [ i"
Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soarom Suge (GUA) (areal med lav takheyde).
Areal med lav takhoyde (ALH) er ikke
| BRAI | w7 maleverdig areal, som skyl ratak
i god 177 | siasset aleverdig areal, som skyldes skrata
balkong

Folles garasjeanteqg

Garasje
plass

Carpart og/eller garasjeplass | felles garasjeanlegg er ikke maleverdig areal

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

Areal kan vaere komplisert eller umulig @ male opp n@yaktig fordi det er vanskelig a
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom
over flere etasjer og sa videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene
benyttes for & beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle

bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut til a vaere delt opp i
brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det
opplyses om dette.

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige
rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for
kravene som gjelder. Vil du vite mer?

Oppdragsnr.: 20932-2043 Befaringsdato:

og lav himlingshayde.

GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem
pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved meblering og bruk av
rommene. lkke innredet areal som
kaldloft, males og oppgis normalt ikke.

Om brannceller

En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.

Om bruksendring

Bruksendring er a endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.

Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
separate boliger.

Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei
og lysforhold som ma vaere oppfylt. Du kan spke kommunen om unntak
for kravene, men kan ikke regne med a fa unntak for krav som gar pa
helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32
forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg & avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt a rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.
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Arealer

Enebolig
Ny arealstandard

Bruksareal BRA m?

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e)
Underetasje 123
Hovedetasje 138
SUM 261
SUM BRA 261

Romfordeling
Internt bruksareal
(BRA-i)
Entré (2,5 m?), Hall (18,2 m?), Bod under
trapp (1,4 m?), Garderobe (2,5 m?), Bod
(1,5 m?), Gang (6,1 m?), Biinngang (5,7
Underetasje m?), Bod (5,6 m?), Bod (6,2 m?), Bad (4,7
m?), Kjellerstue (32,0 m?), Uinnredet
rom (4,5 m?), Innredet rom (15,6 m?),
Trimrom (11,4 m?)

Etasje

Gang m/trapp (15,7 m?), Vaskerom (6,0
m?), Bad (2,5 m?), Bad (5,5 m?),

Hovedetasje Soverom (7,5 m?), Soverom (15,6 m?),
Soverom (10,8 m?), Stue (55,3 m?),
Kjokken (15,3 m?)

Oppdragsnr.: 20932-2043 Befaringsdato:

Innglasset balkong
(BRA-b)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

01.08.2024
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Fyllingsveien 25 A k
5160 LAKSEVAG

SUM Terrasse- og balkongareal

(TBA)
123
138 70
70

Innglasset balkong
(BRA-b)
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Kommentar

Arealer er oppmalt pa stedet med laser.

Merk:
Innvendige vegger utgjgr ca. 5,0 m? av bruksarealet i underetasjen.
Innvendige vegger utgj@r ca. 3,3 m? av bruksarealet i hovedetasjen.

Oppgitte romarealer er inkludert areal som opptas av innebygde skap/garderobeskap.

TAKH@YDER
Underetasje: ca. 2,39 meter (malt i hall).
Hovedetasje: ca. 2,38 meter (malt i stue).

GENERELT

Arealene er malt med laser pa stedet, og er beregnet etter Norsk Standard (NS) 3940:2023. Det gjgres oppmerksom pa at kravene i
Byggeforskriftene ikke sammenfaller med kravene i NS 3940, og at det av den grunn kan forekomme forskjeller i hva som defineres som
malbart areal. Malbart areal etter NS 3940 betyr ikke ngdvendigvis at arealene er godkjent av bygningsmyndighetene. Er arealene godkjent av
bygningsmyndighetene fremgar det av stemplede, godkjente tegninger med angitt rombeskrivelse sammenfallende med bruken. | hovedsak er
det bruken av rommet pa befaringsdagen som avgjgr om rommet defineres som p-rom eller s-rom. Sjakter for el og rgr opplegg og pipelgp er
med i oppgitt areal. Arealer i ovenstaende tabell kan ikke summeres for a kontrollere BRA, da innervegger, sjakter etc. ikke er medregnet i
disse arealene. BRA er avrundet til naermeste hele tall iht. takstbransjens retningslinjer for arealmaling. Det kan forekomme avvik pa
romareal/TBA-areal.

Lovlighet

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

Kommentar: - Ikke sgknadspliktige avvik.
Brannceller
Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? [:] Ja Nei

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja E] Nei

Kommentar: ~ Opplysninger fra eier (inkl. arbeider som er utfgrt for over 5 ar siden):
Stue hovedetasje ble fullstendig pusset opp i 2012, herunder at peisen ble revet og ny satt inn, spot’er lagt i tak, vegger
helsparklet eller pafgrt gipsplater og behandlet/malt, vinduer endret/flyttet (se tegninger), innredet med fastmonterte
skap/bokhyller. Kjgkken ble revet og fornyet i 2008. Badene i hovedetasje ble revet og satt opp fra grunnen i 2011 av
Bademiljg/Rgrkompaniet. Taket ble lagt nytt i 2019 av Byggmester Aspenes, tilbudet vedlagt. | tillegg til tilbudet ble ogsa
avtrekkskanaler malt utvendig. Vi har lagt parkett i gang 2. andre etasje, soverom i 2. etasje. Det er lagt parkettgulv i kjellestue
og gang til denne, satt inn skyvedgr mellom hall og denne gangen, lagt laminat pa ett soverom i grunnetasje og nytt teppe pa
det andre. Dusjhjgrnet/baderomspanel er montert i bad underetasje av byggmester (navnet er glemt), ny bod i underetasje,
kjellerstue er oppgradert med klebersteinsovn, og ellers pusset opp, antar ca 1999/2000. Nytt toalett og vask pa bad i
grunnetasje i 2011. Ny trapp i 2014 og bygget bod under denne.

Krav for rom til varig opphold

Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? Ja [:] Nei
Kommentar: - Begrenset dagslysflate i oppholdsrom i underetasje.
Garasje

Ny arealstandard

Bruksareal BRA m?

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) lnglassetibalkons SUm Terrasse- og balkongareal

(BRA-b) (TBA)
Etasje 35 35
SUM 35
SUM BRA 35
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Romfordeling

. Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
Etasje .
(BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
Etasje Garasje (34,8 m?)
Kommentar

Utvendig bod

Ny arealstandard

Bruksareal BRA m?

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) iinebsstbaliong sum Terrasse- og balkongareal

(BRA-b) (TBA)
Etasje 7 7
SUM 7
SUM BRA 7
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong

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

Etasje Bod (7,2 m?)

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM etter veiledningen til NS 3940: 2012. Dette er til informasjon og
til sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra faktiske malinger og er ikke juridisk bindende

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Enebolig 239 22
Garasje 0 35
Utvendig bod 0 7

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
01.8.2024 Patrick Bang Takstingenigr
Tor Lars Onarheim Kunde
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Matrikkeldata

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

4601 BERGEN 48 247 0 942.1 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Smgraslia 27

Hjemmelshaver
Onarheim Tor Lars, Onarheim Wibecke Sgraas

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Boligen har en meget attraktiv beliggenhet. For de som vil bo sentralt, men likevel i landlige, rolige og trygge omgivelser er Smgraslia en rolig
gate uten gjennomgangstrafikk. Gode solforhold. Her bor man i et godt etablert, barnevennlig omrade hvor det er kort vei til Lagunen
storsenter og til Nesttun sentrum med alle sine servicetilbud (bybanestopp, butikker, treningssentre, offentlige tjenestetilbud, helsetilbud,
Fana Kulturhus og bibliotek) Fra eiendommen bruker man ca. 15 min. med bil til Bergen sentrum og 10-15 min. til Flesland flyplass og til store
arbeidsplasser pa Sandsli/Kokstad. @nsker man & bruke sykkel som fremkomstmiddel er det mulig pad gang- og sykkelstien pa gamle
Osbanetraseen som ogsa gar videre til sentrum. Det er kort vei til barnehager, barneskole (Smgras barneskole), Av tur - og
rekreasjonsmuligheter, finner man flere alternativer like ved eiendommen, her bgr nevnes Smgrasfjellet med variert turterreng. Ellers er
omradet barnevennlig med et bredt utvalg av sportsaktiviteter i gangavstand fra eiendommen; Smgras Idrettslag med fotballbane og Slatthaug
sitt anlegg med skgytebane og innendgrs svgmmehall. Fana Kulturhus pa Nesttun har et bredt kulturtilbud for barn, ungdom og voksne.

Adkomstvei
Adkomst via offentlig vei.
Tilknytning vann

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

Tilknytning avigp

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

Regulering
Eiendommen er omfattet av:

Kommuneplanens arealdel:
BERGEN. KOMMUNEPLANENS AREALDEL 2018 - 2030

@vrige reguleringsmessige forhold er ikke kontrollert. For ytterligere informasjon kan man kontakte kommunen eller besgke
www.bergenskart.no/braplan.

Om tomten

Tomten er pent opparbeidet med asfaltert innkj@rsel, store terrassearealer, beplanting, prydbusker m.m. Jacuzzi pa terrasse. Det er ogsa en
uteplass over garasjen.

Siste hjemmelsovergang

Kjgpesum Ar
1300 000 1992
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Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse

Egenerklaering

Ordrebekreftelse

Eiendomsverdi.no

Opplysninger fra eier.

Bergenskart.no
Seeiendom.no

Bilder fra befaring

Oppdragsnr.: 20932-2043

Dato

Kommentar

Det er tilsendt ordrebekreftelse pa e-post
med spgrsmal om oppussing, elektrisk

anlegg m.m. Disse er besvart.

Eier har gitt generelle opplysninger om

boligen/eiendommen.

Innhenting av kommunal info.

Lagret internt for dokumentasjon.

Befaringsdato:

01.08.2024

Bang Takst AS
Fyllingsveien 25 A
5160 LAKSEVAG

Status Sider

Ikke
gjennomgatt

Fremvist

Innhentet

Innhentet

Innhentet
Innhentet

Innhentet

N[

Norsk takst

Vedlagt

Nei

Nei

Nei

Nei

Nei

Nei

Nei
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR®REFERANSENIVA®TILSTANDSGRADER

» Rapporten er basert pa innholdskrav i Forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Formalet er & gi en
tilstandsanalyse til bruk for den som bestiller og/eller i et salg til
forbruker, og ikke for andre tredjeparter. Rapportens omfang,
struktur, metode og begrepsbruk fglger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning
av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer ved
tilstandsrapportering for boliger og Takstbransjens retningslinjer
for arealmaling.

« Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten
beskriver avvik, altsa en tilstand som er darligere enn
referansenivaet. Rapporten framhever normalt ikke positive sider
ved boligen ut over det som fremgar av tilstandsgradene.

« Tilstanden angis i rapporten og gir uttrykk for en gitt forventet
tilstand blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:

i)Tilstandsgrad 0, TGO:Ingen avvik eller skader. | tillegg ma
bygningsdelen veere tilneermet ny, mindre enn 5 ar, og det
foreligger dokumentasjon pa faglig god utferelse.

i) Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje.
Strakstiltak ikke nedvendig. TG1 kan gis nar bygningsdelen er
tilneermet ny og det ikke foreligger dokumentasjon pa faglig god
utfarelse.

iii) Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som
etter NS 3600 gir TG 2, men som ikke ngdvendigvis krever
umiddelbare tiltak. | denne rapporten kan TG2 i
Rapportsammendrag veere inndelt i TG2 som krever tiltak og de
som ikke krever umiddelbare tiltak.

Konstruksjonen har normalt enten feil utferelse, en skade eller
symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon.
Vedlikehold eller tiltak trengs i nzer fremtid, det er grunn til &
varsle fare for skader pa grunn av alder eller overvake spesielt pa
grunn av fare for starre skade eller falgeskade. For skjulte
konstruksjoner vil alder i seg selv veere 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. Kraftige
symptomer pa forhold som man ma regne med trenger utbedring
straks eller innen kort tid. Pavist funksjonssvikt eller
sammenbrudd. Avvik under TG3 skal gis sjablongmessig anslag.

v)Tilstandsgrad TGiU: Ikke undersgkt/ikke tilgjengelig for
undersgkelse.

* Ved TGO og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har
normal slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma bruker av
rapporten vurdere om tiltakene er ngdvendige og lennsomme.
Hva det vil koste & utbedre rom eller bygningsdeler er et
sjablongmessig anslag basert pa registrert avvik og angitte tiltak i
rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag og basert pa
erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprengr eller handverker.
Det ma eventuelt innhentes tilbud for en naermere undersgkelse,
og konkret og ngyaktig vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader til ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan
forekomme. Utbedringskostnad avhenger av personlige
preferanser og markedspris pa materialer og tjenesteyter.

PRESISERINGER

» Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter pa
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler vurderes

Oppdragsnr.: 20932-2043

etter gjeldende teknisk forskrift pa befaringstidspunktet. Dette
gjelder blant annet:

i) Bad, vaskerom (vatrom)

ii) Forhold rundt brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
mv.

« For skjulte konstruksjoner slik som vann og avlgp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.

 Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning
(downlights), demonteres ikke for & sjekke dampsperren bak.
Dette av hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen
for skade.

*Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og
vaskerom (vatrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje
og sokkeletasje) eller andre bygningsdeler skjer etter eiers
aksept. Hulltaking av vatrom og rom under terreng kan unntaksvis
unnlates, se Forskrift til Avhendingsloven.

« Kontroll av romfunksjoner for P-ROM utfgres kun nar det ikke
foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller nar 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 ar siden sist boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig
kan anbefale & konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert
elektrofaglig fagperson ved behov for grundigere undersakelser.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til ogsa a omfatte
tilleggsundersgkelser utover minimumskravet i forskriften.

BEFARINGEN

Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av
Forskrift til avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garanti
for at det ikke kan finnes skjulte feil, skader og mangler. NS
3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har
undersakelsesniva fra 1 til 3, der undersgkelsesniva 1 er det
laveste og baseres pa visuell observasjon. Rapporten baseres pa
undersgkelsesniva 1 med fa unntak (vatrom og rom under
terreng). | praksis betyr dette at gjennomferingen av befaringen
begrenses som felger:

« Det utferes kun visuelle observasjoner pa tilgjengelige flater
uten fysiske inngrep (f.eks. riving).

« Flater som er skjult av sng eller pa annen mate ikke er
tilgjengelig eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke
funksjonspreving av bygningsdeler, som isolasjon, piper,
ventilasjon, el. anlegg, osv.

« Det gis ingen vurdering av boligens tilbehgr, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder ogsa integrert
tilbehar.

« Inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. Befaring av tak
ma veere sikkerhetsmessig forsvarlig for & kunne gjennomfares.

« Stikkpravetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebaere kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.
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Tilstandsrapportens avgrensninger

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

« Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon pa hvilken
tilstand et byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes
ved beskrivelse av avvik.

« Skadegjgrere: Zoologiske eller biologiske skadegjarere, i
hovedsak rate, sopp og skadedyr.

« Fuktsgk: Overflatesgk med egnet sgkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.

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

« Utvidet fuktsegk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmaling i risikoutsatte konstruksjoner, primeert i tilstatende
vegger til bad, utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede
kjellergulv.

« Normal slitasjegrad: Forventet nedsliting av materiale i
overflaten som er basert pa enkle visuelle observasjoner. Kan
vurderes sammen med bygningsdelens alder.

« Forventet gjenvaerende brukstid: Anslatt tid et byggverk eller en
del av et byggverk fortsatt vil veere tjenlig for sitt formal (NS3600,
Termer og definisjoner punkt 3.9)

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

« Areal fastsettes etter Forskrift til avhendingsloven og Norsk
Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra
2023.

« Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det
tidspunkt oppmalingen fant sted.

« Bruksareal (BRA) er det méaleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger malt i gulvheyde (bruttoareal minus arealet
som opptas av yttervegger). | tillegg til gulvhgyde gjelder regler
om fri bredde for at arealet skal vaere maleverdig, med betydning
for BRA av for eksempel loft med skratak. BRA bestar av internt
bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset
balkong mv (BRA-b). Terrasse- og balkongareal (TBA) opplyses
der tilstandsrapporten skal benyttes i boligomsetningen og der det
er aktuelt. | tillegg kan gulvareal (GUA) og areal med lav
takhgyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og
en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv for &
kunne regnes som BRA/maleverdig areal.

« Arealet males og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
maleverdighet, slik som at arealet ma ha minst en bredde pa
0,6m og minst en hgyde pa 1,9 m osv. Et rom kan veere i strid
med teknisk forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for
den aktuelle bruken, uten at dette far betydning for om arealet
males og oppgis i tilstandsrapporten. Nar arealet males tas det
ikke hensyn til om arealet er lovlig oppfert eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

« Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en rent
matematisk beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i
rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene benyttes
for beregning av eiendommens verdi.
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* Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har pavist
og/eller opplyst at tilhgrer boenheten, er oppmalt og inkludert i
BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon pa at rommet tilhgrer
boenheten, med mindre dette er angitt saerskilt. Rom utenfor
boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette
kan pavirke boligens BRA. Veer oppmerksom pa at NS 3940:2023
og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal. Ved
arealmaling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik:
“Delen av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller
til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.

« | en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget ogsa
opplyse om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med
utgangspunkt i definisjonene som fremkommer av veiledningen til
Norsk Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger
fra 2012. Fordelingen mellom P-ROM og S-ROM er basert pa
veiledningen og bygningssakkyndiges eget skjgnn. P-ROM er
maleverdige rom som benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM
er maleverdige rom som benyttes til lagring, og tekniske rom.
Bruken av et rom pa befaringstidspunktet har betydning for om
rommet defineres som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at
rommet bade kan vaere i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette
vil fa betydning for valg av arealkategori.

« Se gvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940
(2012 og 2023) og veiledningen til disse.

PERSONVERN

Norsk takst, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler
person-opplysninger som bygningssakkyndig trenger for & kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklaering med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her
Personvernerkleering - iVerdi

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE

BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter
personopplysninger fra rapporten for analyse- og statistikkformal,
samt utvikling og drift av produkter og tjenester for takstbransjen
og andre aktgrer i bolig-omsetningen. Les mer om dette og
hvordan du kan reservere deg pa
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra
rapporten. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg
her:https://samtykke.vendu.no/HC2020

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misforngyd med bygningssakkyndiges arbeid
eller opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.nofor mer informasjon
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EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Prosjektmegling Vestland

Oppdragsnr.

1508240171

Selger 1 navn

Tor Lars Onarheim

Selger 2 navn

Wibecke Onarheim

Smeraslia 27

Poststed

RADAL 5238
Er det dgdsbo?
Nei [] Ja

Avdgdes navn |

Er det salg ved fullmakt?
Nei [ va

Hjemmelshavers navn |

Har du kjennskap til eiendommen?

] Nei M Ja

Nar kjgpte du boligen?

Ar | 1992

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall &r | 32

Antall maneder | 1

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

] Nei M Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?
Forsikringsselskap | if

Polise/avtalenr. | 1705755

Spegrsmal for alle typer eiendommer

1

Kjenner du til om det er/har veert feil tilknyttet vatrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, rate, lukt eller soppskader?

M Nei [ va

Initialer selger: TLO, WO

Document reference: 1508240171

21

22

10

1"

12

Kjenner du til om det er utfert arbeid pa bad/vatrom?

Svar |Ja, kun av fagleert

Beskrivelse |Fu|lstendig oppussing av to bad i hovedetasje i 2011

Arbeid utfert av | Rgrkompaniet AS

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

Beskrivelse |AIIe elementer som gulv, vegger, rar, kabler, lys etc fornyet

Er arbeidet byggemeldt?
M Nei [ Ja

Kjenner du til om det er/har veert tilbakeslag av avigpsvann i sluk eller lignende?

M Nei [ Ja

Kjenner du til feil eller om har veert utfert arbeid/kontroll pa vann/avigp?

Svar |Ja, kun av fagleert

Beskrivelse |Se over ifm bad. Da kjgkken ble renovert, ble reropplegget kontrollert av rerlegger

Arbeid utfert av | Rgrkompaniet AS

Kjenner du til om det er/har vaert problemer med drenering, fuktinnsig, avrig fukt eller fuktmerker i underetasje/kjeller?

M Nei ] Ja

Kjenner du til om det er/har veert utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?
[T Nei Ja

Beskrivelse Dette er utbedret den gang. Siden er taket skiftet og taket i stue renovert fullstendig.

Ifm storm for over 20 ar siden kom det vann inn under pipe, det ble fukt rundt den pa loft og vannmerker i tak stue.

Kjenner du til om det er/har veert problemer med ildsted/skorstein/pipe f.eks. darlig trekk, sprekker, palegg, fyringsforbud eller lignende?

] Nei Ja

Beskrivelse Exodraft vifte pa skorstein er montert ifm renovering stue i 2012 for & sikre god avtrekk fra peis.

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

M Nei [ Ja

Kjenner du til om det er/har vaert sopp/rateskader/insekter/skadedyr pa eiendommen som rotter, mus, maur eller lignende?

] Nei Ja

Det er markmus i terrenget, og det har kommet mus inn som er fanget i felle. Sammen med Anitsimex i var har vi

Beskrivelse satt inn musebgrster der det antas at mus kan ta seg inn i huset.

Kjenner du til om det er/har veert skjeggkre i boligen?

M Nei 1 va

Kjenner du til om det er/har veert utfart arbeid pa el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?

Svar |Ja, kun av fagleert
. Anlegget i stue, kjgkken og badene i hovedetasje er renovert. Sikringskapet skiftet for to/tre ar siden. Det er
Beskrivelse ) N o X
etablert egne kretser for ladeboks i garasje og til jacuzzi.

Arbeid utfert av | Bergen ElektroAutomasjon AS og Saeterdal Elektro AS

Foreligger det samsvarserklaering (i henhold til forskrift om elektriske lavspenningsanlegg)?

] Nei Ja

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

] Nei Ja

Beskrivelse Det har BKK gjort, uten anmerkninger, men vi husker ikke nar.
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13

14

15

16

17

18

19

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

Beskrivelse 1 stk wallbox lader i garasjen, 20 amp.

Kjenner du til om ufagleerte har utfert arbeid som normalt bar utferes av fagleerte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,
murerarbeid, temrerarbeid etc)?

M Nei []Ja

Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei [ Ja

Kjenner du til om det har veert utfert arbeid pa terrasse/garasje/tak/fasade?

Svar |Ja, kun av fagleert

Det er ny gateder i 2012 (Aspenes) og ny kjellerder i 2023 (Aspenes). Taket ble lagt nytt i 2019 av Aspenes. Arbeid
Beskrivelse ifm terrasse i 2013: Fjerning og utskiftning masser under terrasse som er lagt i trykkimpregnert 20x128 cm plank,
trapper utvendig, rekkverk, mur i naturstein og benk av trykkimpregnert virke.

Arbeid utfert av | Byggmester Aspenes AS, Jans Hageservice AS.

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

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

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

M Nei [ Ja

20 Kjenner du til om det foreligger pabud/heftelser/krav/imanglende tillatelser vedrgrende eiendommen?
M Nei [ Ja

21  Er det foretatt radonmaling?
M Nei [ Ja

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
M Nei [ Ja

23 Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/ tilstandsvurderinger eller utfarte malinger?
M Nei [ Ja

24 Erdet andre forhold av betydning ved eiendommen som kan veere relevant for kjgper & vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private
avtaler)?
M Nei [ va

Initialer selger: TLO, WO 3

Document reference: 1508240171

Tilleggskommentar

Ny trapp innvendig, Stryntrappa ved Hagen AS

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved falgende salg:

e mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, sasken, eller
e mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen og/eller

e nar salget skjer som ledd i sikredes neeringsvirksomhet/er en naeringseiendom

e etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

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

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring ogsa i ovennevnte tilfeller.
Dersom forsikringsselskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle.
Ved oppgjgrsoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 maneder for overtakelse.

Forgvrig oppfordrer selger potensielle kjgpere til & undersgke eiendommen grundig, jf avhendigsloven § 3-10 og kjgpsloven § 20
(aksjeboliger).

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

Jeg gnsker boligselgerforsikring, og bekrefter & ha mottatt og lest forsikringsvilkarene og informasjonsbrosjyre til selger i
forbindelse med kjep av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft pa det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene,
begrenset til tolv maneder fgr overtagelse. Ved oppgjgrsoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter,
begrenset til siste 12 maneder for overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en naeringseiendom, at den ikke
selges som ledd i naeringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, sesken, eller
mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen. Gyldig forsikring forutsetter at det for helars- og fritidsbolig
foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Forsikringen er ugyldig dersom
den tegnes i strid med forsikringsvilkérene. Jeg er innforstatt med at eiendomsmegleren ikke har fullmakt til & gjgre unntak fra
ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom pa at 8% av total forsikringskostnader honorar til Séderberg & Partners.

] Jeg ansker ikke boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg & kjgpe slik forsikring.

O] Jeg kan ikke kjgpe boligselgerforsikring ihht vilkar.
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Postnummer 5238

Sted RADAL
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Gardsnummer 48
Bruksnummer 247
Seksjonsnummer —
Andelsnummer =

Festenummer —

Bygningsnummer 9418652
Bruksenhetsnummer HO0101

Merkenummer Energiattest-2024-13052

Dato 22.08.2024

Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket bestar av en energikarakter og en opp-
varmingskarakter, se i figuren. Energimerket

symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-

karakter, og bokstaven viser energikarakter.

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.

Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom-
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og

ikke bruken som bestemmer energikarakteren.
A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

Malt energibruk

Brukeren har valgt a ikke oppgi malt energibruk.
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

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

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

Gregnn farge betyr lav andel el, olje og gass,

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

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.

Om bakgrunnen for beregningene, se
www.energimerking.no.
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Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

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

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

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

dersom:

Gode energivaner

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

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

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Mulige forbedringer for boligens energistandard

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

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)

- Redusér innetemperaturen - Isolering av gulv mot kald kjeller / kryprom

- Termostat- og nedbegrsstyring av sngsmelteanlegg - Sla el.apparater helt av

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

Eventuell gjennomfaring av tiltak ma skje i samsvar

Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten

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

Bygningskategori: Smahus
Bygningstype: Enebolig
Byggear 1984
Bygningsmateriale: Tre
BRA: 261

Ant. etg. med oppv. BRA: 2
Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon

Oppvarming: Elektrisk
Varmepumpe
Ved

Ventilasjon Periodisk avtrekk

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

111



112

Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

ved & ga inn pad www.energimerking.no, og logge

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

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk"

Om energimerkeordningen

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

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

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

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

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

Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

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

tif. 24 24 08 95 eller svarer@enova.no.

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

Neermere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne p& www.energimerking.no.

For ytterligere rad og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme

eller ring Enova svarer pa tif. 24 24 08 95.

Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Brukertiltak

Tiltak 1: Redusér innetemperaturen

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

Tiltak 2: Sla el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strem selv nar de ikke er i bruk, og ma derfor slas helt av.

Tiltak 3: Tiltak utenders

Monter urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig. Skift til sparepzerer.
Sparepeerer pa 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer gladelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer
dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500 timer for gladelamper. Det kan monteres fotocelle pa
utebelysningen slik at det automatisk gar av/pa etter dagslyset/market. Eller det kan monteres bevegelsessensor slik at
lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter forhandsinnstilt tid. For snesmelteanlegg som kun er manuelt
styrt av/pa eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at sn@smelteanlegget bade er temperatur- og
nedbgrsstyrt dvs. nar det registreres nedber og kulde samtidig.

Tiltak 4: Bruk varmtvann fornuftig

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

Tiltak 5: Velg hvitevarer med lavt forbruk

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

Tiltak 6: Luft kort og effektivt

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

Tiltak 7: Folg med pa energibruken i boligen

Gjer det til en vane a fglge med energiforbruket. Les av maleren manedlig eller oftere for & vaere bevisst energibruken.
Ca halvparten av boligens energibruk gar til oppvarming.

Tiltak 8: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen fer bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 9: Sla av lyset og bruk sparepaerer

Sla av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepaerer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare
delvis oppvarmet.

Tiltak 10: Spar strem pa kjgkkenet

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

Tiltak utenders
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Tiltak 11: Termostat- og nedbegrsstyring av sngsmelteanlegg

Sngsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at
sngsmelteanlegget bade er temperatur- og nedbearsstyrt. Det kan veere i form av en temperatur- og snefgler i bakken,
med temperatur - og fuktfgler i luften.Sngsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.nér det registreres nedbar og
kulde samtidig.

Tiltak 12: Skifte til sparepaerer pa utebelysning

Sparepeerer pa 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer gledelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepeerer gir like
mye lys som vanlige gledelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000
timer mot 1.000 - 2.500 timer for gladelamper.

Tiltak 13: Montere automatikk pa utebelysning
Det kan monteres fotocelle pa utebelysningen slik at det automatisk gér av/pé etter dagslyset/market. Eller det kan

monteres bevegelsessensor slik at lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter forhandsinnstilt tid.

Tiltak 14: Montere urbryter pa motorvarmer

Det monteres urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig. e S S . s e e S e T ——H

— 1

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 15: Isolering av gulv mot kald kjeller / kryprom

Det fins flere Igsninger for etterisolering av gulv mot kald kjeller eller kryperom. Utfgrelse/metode avhenger av dagens (|
lgsning. Vindsperre etableres pa kald side.

Tiltak 16: Montering tetningslister |

Luftlekkasjer mellom karm og ramme pa vinduer og mellom karm og derblad kan reduseres ved montering av
tetningslister. Lister i silikon- eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Tiltak 17: Etterisolering av yttervegg

Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens lgsning. For a sjekke vindtetting av yttervegg anbefales
termografering og tetthetspreving.

Tiltak 18: Isolering av gulv mot grunn !

Gulv mot grunn etterisoleres. Utfgrelse avhenger av dagens lgsning. Utvendig isolering av ringmur reduserer varmetap
langs randen. opeerebiae
f
Tiltak 19: Randsoneisolering av etasjeskillere <\ s
Kald trekk i randsonen av trebjelkelag kan utbedres ved & isolere bjelkelaget i randsonen. Utvendig kan man forsgke & ‘ N
tette vindsperra nederst pa utsiden av veggen. | . ! L

Tiltak pa elektriske anlegg

Tiltak 20: Temperatur- og tidsstyring av panelovner f

Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det
ettermonteres termostat / spareplugg pa eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut ber det vurderes et system
hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak 21: Temperatur- og tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme o i et i
Ao XS, o 1IBOUN. ol

= <<=leT ,

‘ i
For evt. eldre gulvvarme/takvarme uten termostat monteres ny styringsenhet med kombinert termostat og tidsstyring. [

Dersom mange slike styringsenheter og/eller panelovner skiftes ut bgr det vurderes et system hvor temperatur og L; e = e | S e e
tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet. ‘ ) '

Tiltak pa luftbehandlingsanlegg

Tiltak 22: Montere blafrespjeld pa kjokkenventilator

Dersom kjgkkenventilator ikke har blafrespjeld, ber dette monteres for & redusere luftutskiftningen og dermed
varmetapet.

Tiltak 23: Skifte avtrekksvifte pa bad til ny med fuktstyring

Dersom avtrekksvifte pa bad kun har manuell styring av/pa kan det vurderes & montere ny avtrekksvifte med fuktstyring,
dvs. at den starter/stopper automatisk ved behov avh. av luftens relative fuktighet og reduserer den totale
luftutskiftningen og dermed varmetapet.
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PLANINFORMASIJON
Byradsavdeling for klima, miljg og byutvikling
Plan- og bygningsetaten

BERGEN
KOMMUNE

Planinformasjon for gnr/bnr 48/247/0/0
Utlistet 20. august 2024
Om rapporten

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

e Gjeldende kommuneplans arealdel inkl. kommunedelplaner og kommunedelplaner under arbeid
e Reguleringsplaner i vertikalnivd 'under grunnen’, 'né grunnen’, ‘over grunnen'og ‘pé bunnen’'
e Reguleringsplaner under arbeid

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

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

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

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

Forklaring plantype Forklaring planstatus
20 - Kommuneplanens arealdel 0- Kun opprettet sak (forelgpig ikke annonsert)
21- Kommunedelplan 1- Planlegging igangsatt
22 - Mindre endring av kommune(del)plan 2- Planforslag
30- Eldre reguleringsplan 3 - Endelig vedtatt arealplan
31- Mindre reguleringsendring 4 - Opphevet
32 - Bebyggelsesplan iht. reguleringsplan (PBL 1985) 5- Utgatt/erstattet
33 - Bebyggelsesplan iht. kommuneplanens arealdel (PBL 1985) 6- Vedtatt plan med utsatt rettsvirkning
34- Omraderegulering 8- Overstyrt
35 - Detaljregulering 9- Avvist

10 - Uaktuell/trukket

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

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

Eiendommens teiger beskrevet i Matrikkelen
Teigid Type Snr  Hovedteig Beregnet areal Arealkvalitet  Arealmerknad  Inngdr i rapporten

259564935 Grunneiendom 0 Ja 942,1 m? Sikker - Ja

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

Kommuneplan
PlaniD Plannavn Ikrafttradt Dekningsgrad

65270000 KOMMUNEPLANENS AREALDEL2018  19.06.2019  100,0 %
Side 1av 2
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Arealformal i kommuneplanen
PlanID Arealstatus Arealformal Beskrivele Omradenavn

65270000 1-Naverende 1001 - Bebyggelseoganlegg @vrig byggesone @B
65270000 1-Naverende 5100 - LNF LNF LNF

Hensynssoner Angitt hensyn - friluftslivi kommuneplanen
PlanIiD Hensynssonetype Hensynssonenavn Beskrivele Dekningsgrad

65270000 KpAngittHensynSone H530_4 Byfjellsgrense - sgr 0,5%

Temakart blagrgnne strukturer

Temakart sammenhengende bldgrgnne strukturer

Godkjente tiltak i neerheten av eiendommen

Dekningsgrad

100,0 %
<0,1%(0,2m?

Eiendom Bygningsnr Endring Bygningstype Status Dato Saksnr
48/97 139504976-2  Tilbygg Enebolig Rammetillatelse  25.08.2015 201516195
Side 2av 2

BERGEN
KOMMUNE

Pléﬁinformasj on

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

Denne informasjonen ikke er uttemmende, og at det gjores oppmerksom pa at det kan veere feil i
datagrunnlaget.

Noen plankart har ogsd en darlig opplesning og er av eldre kvalitet og inneholder heller ikke
tegnforklaring til fargebruken. For 4 unnga feiltolkning ber det for nermere oppklaring tas kontakt
med seksjon for arealinformasjon ved Plan- og bygningsetaten.

Planniviene
De etterfolgende plannivaene vedtas av Bergen bystyre, kun reguleringsplan gir rettsvirkning til
ekspropriasjon, med virkning i 10 &r regnet fra kunngjering av bystyrets vedtak.

Kommuneplan

Kommuneplanens areadel er et virkemiddel for & sikre at arealbruken i kommunen bidrar til & né de
mal som blir vedtatt for kommunens utvikling. Arealdelen brukes for & vise omrader der kommunen
onsker en spesiell planinnsats pA kommunedelplan- og detaljplannivé, og til 4 illustrere arealer som
er viktige 4 forvalte pa bestemte mater.

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

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

Les mer her:
https://www.bergen.kommune.no/politikk/bystyret/bystyret-2015-2019/7014/7018/article-162001

Kommunedelplan

Kommunedelplanene er en del av kommuneplanens arealdel, men kan for eksempel vere en mer
detaljert utdyping for et geografisk omrade som tettsted, kystsonen eller et bestemt tema med
tilherende kartdel med bestemmelser. En kommunedelplans arealdel har formelt samme innhold,
behandlingsform og rettsvirkning som en kommuneplan.

I likhet med arealdelen for hele kommunen bestar den geografiske kommunedelplanen av kart og
bestemmelser med tilherende planbeskrivelse.

Reguleringsplan

Hensikten med reguleringsplan, er & fastsette mer i detalj hvordan grunnen innenfor planens
begrensningslinje skal nyttes eller vernes. Reguleringsplan er ogsé i mange tilfeller nedvendig
rettsgrunnlag for gjennomfering av tiltak og utbygging, herunder ved eventuell ekspropriasjon.
Reguleringsplan bestar av ett eller flere kart med eventuelle tilherende bestemmelser. Planen kan
inneholde ett eller flere hoved- og/eller underformal, hver for seg eller i kombinasjon, eventuelt i
rekkefolge.

Planen gjelder pa ubestemt tid inntil den blir endret eller opphevet. Imidlertid kan ny arealdel til
kommuneplan sette rettsvirkningene av reguleringsplanen helt eller delvis til side. En
reguleringsplan vil virke fremover i tid slik at den bare fanger opp nye tiltak og ny/endret bruk av
arealer.

Side 1 av 1
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Plankart

Plankartet gir deg en oversikt over planene rundt
eiendommen. Kartet kan inkludere et kartutsnitt av

kommuneplanen, kommunedelplaner og reguleringsplaner.

BERGEN
KOMMUNE

BERGEN
KOMMUNE

Kommuneplanens arealdel
Byradsavdeling for klima, milje og byutvikling

Plan- og bygningsetaten  Arealplan-ID: 65270000
Malestokk: 1:1000 Gnr/Bnr/Fnr: 48/247/0/0
Dato: 20.08.2024 Adresse: Smgraslia 27

A

For fullstendig oversikt over gjeldende plansituasjon, se https://www.arealplaner.no/bergen4601 5 sendomsmarkering (1)
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Tegnforklaring for kommuneplan

/" Arealformaigrense ~ KPA2018 Arealformal
7_! Angitthensyn friluftsliv @vrig byggesone

{ZJ Faresone LNF

! D

Advokatforeningen EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LOS@RE OG TILBEH@R 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 kjgper og selgers
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag.

| henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, nar annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og
utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal fglge med. Det samme gjelder varig
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er sarskilt 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 szerskilt tilpasset».

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

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

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

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

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

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

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

6. GARDEROBESKAP medfglger, selv om disse er Igse. Fastmonterte garderobehyller og knagger
medfglger. Innredning i garderobeskap, for eksempel Igse eller fastmonterte tradkurver, hyller,
stenger og lignende, medfglger.



7. KIGKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og lgs eller fastmontert

kiokkengy.

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

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

10. SENTRALST@VSUGER medfglger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

11. LYSKILDER. Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte "spotlights", oppheng og skinner med spotlights
samt utelys og hagebelysning medfglger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper

og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt fglger likevel ikke med.

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

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

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

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

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

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

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

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjgper pa
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus
e.l. med hengelas, skal 13s og ngkler til disse medfglge.

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

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

HELP Boligkjoperforsikring

Boligkjoperforsikring

- Advokathjelp ved boligkjepet og i 5 &r fremover.

Er kjopers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

- Gir deg advokathjelp hele veien fil rettskraftig

dom, om nedvendig.

Boligkjoperforsikring PLUSS

- Advokathjelp ved boligkjopet og i 5 ar fremover.

Er kjopers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

- Gir deg advokathjelp hele veien fil rettskraftig

dom, om nedvendig.

- Advokathjelp i de viktigste rettsomrédene

i privatlivet.

PLUSS gir boligeiere sterkt rabattert advokathjelp.
Be om rd&d eller hjelp i retten ndr du trenger det fra
Norges viktigste advokatmiljo for privatpersoner.

PLUSS kan bare tegnes samtidig med
boligkjoperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i
tillegg. PLUSS fornyes arlig - om du onsker det.

“Vi wnnet, ingen & St alene”

Reft skal vaere rett. For alle.

kN

Boligkjoperforsikring tegnes
hos eiendomsmegler senest
ved kontraktsignering og
gir retft til advokathjelp

inntil 5 &r etter overtakelse.
Forsikringen betales

som del av oppgjoret

ved boligkjopet. PLUSS-
dekningen fornyes arlig ved
faktura fra HELP.

Borettslag/aksjeleilighet: Kr 7200
Selveierleilighet/rekkehus: Kr10 400
Ene-/tomannsbolig, fomt: Kr15100

Rettsomrader du fér hjelp med

Samboeravtale, ektepakt og arv

Forbrukerkjop og h&ndverkertjenester

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

o & vurdere om vi hadde rad til advokat,

kunhe vi vurdere om vi hadde r&d fil ny sofa.

Egenandel kr 4 000 paloper
ved takst, tvist eller 10 fimer
advokatbistand, avhengig
av hva som kommer forst.
Meglerforetaket mottar

kr 4 200/4 600/5000 i
kostnadsgodtgjorelse,
avhengig av boligtype, samt
et tillegg pé kr 1000 ved salg
av PLUSS.

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

Har du spersmdal?
Kontakt HELP p&
help.no/minside,

telefon 22 99 99 99

eller epost post@help.no

O HELP

Rett skal veere rett. For alle.



Viktige endringer |
avhendingsloven

Den 1. januar 2022 ble avhendingsloven endret pd viktige punkter for béde kjoper og selger.
Samtidig fikk vi en ny forskrift som regulerer jobben en takstmann skal gjere. Den nye forskriften
stiller strengere krav til tilstandsrapportene som er en viktig del av kontrakten ved boligsalg.
HELP, landets starste advokatmiljo for boligkjopere, har laget en kort innfering i de nye reglene.

Forbudt & selge bolig “som den er”

Du har kanskje hort at de fleste brukte boliger har vaert solgt «som de er»? Dette forbeholdet innebar at
selger fraskrev seg ansvar for skjulte feil og mangler. Det var bare hvis selger hadde holdt filbake eller gift
uriktig informasjon, eller hvis boligen var i vesentlig dérligere stand at kjoper kunne nd& frem med et krav
mot selger.

Fra 1. januar 2022 kan ikke selger lenger ta generelle forbehold av «<som den er>-typen. Dette betyr at
ndr vi da skal vurdere om en bolig har en mangel, m& vi vurdere grundig hva som fremgdr av
kjopsavtalen. Med kjopsavtalen menes alle dokumenter og opplysninger som tilbys for kjopet, ogsé FINN-
annonsen og alle vedleggene fil salgsoppgaven. Hvis kjppsavtalen ikke gir et klart svar (av typen “Det
folger egen parkeringsplass med leiligheten” eller “Badet er renovert av fagfolk”), md vi vurdere hva
kjoper kan forvente basert pd blant annet eiendommens synlige tilstand, alder, opplysningene som er gitt
ved salget, feilenes art, karakter og omfang.

Egenandel

Avhendingsloven har ogsa fatt en ny bestemmelse om egenandel. Egenandelen slér forst inn nér det er
pdvist at eiendommen har en mangel. N&r det er et avik fra kontrakten som utgjer en mangel, skal
oppgjoeret reduseres med 10 000 kroner, uavhengig av om utbedringskostnadene er haye eller lave. Dette
innebzerer blant annet at kjoper ikke kan refte krav mot selger hvis det koster mindre enn 10 000 kroner
& utbedre mangelen.

Selv om utbedringskostnadene er haye, kan det likevel tenkes at feil ved boligen ikke utgjer mangler efter
loven. Dette avhenger av hva som er avtalt mellom partene, og hva kjeper kan forvente basert p& de
momentene vi har nevnt over.

Nytt om tilstandsrapporter

Tidligere ble det ikke stilt noen konkrete krav til hva en ftilstandsrapport skulle inneholde og hvordan
den skulle se ut. Defte hadde som konsekvens at filstandsrapportene varierte i innhold og kvalitet. | den
nye forskriften til avhendingsloven stilles det en rekke krav for at en tilstandsrapport skal regnes som

godkjent. (9 H E Lp
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Forts. Viktige endringer i avhendingsloven

Opplysningene i tilstandsrapporten skal gis p& en forbrukervennlig méte, og det er beskrevet hva
fakstmannen skal vurdere og hvordan noen av undersokelsene skal gjennomfeores.

Vi har tro pd at kjopere nd vil f& bedre informasjon i forkant av salget og dermed et bedre beslutningsgrunnlag.

Kjopers undersokelsesplikt lovfestes

Avhendingsloven har ogsé fatt en regel om undersekelsesplikt for kjoper. Regelen tydeliggjer at kjioperen
skal anses & kjenne fil forhold som er tydelig beskrevet i filstandsrapporten eller annen relevant
salgsdokumentasjon. Det fremgdr av loven at kjoperen ikke kan klage pd& awvik hvis disse er tydelig
beskrevet i salgsdokumentasjonen, uavhengig av om kjoperen faktisk har satt seg inn i denne.

Det er derfor sveert viktig at kjoper setfter seg godt inn i alle dokumenter og opplysninger som ftilbys i forkant
av kjopet. Hvis det er noe du ikke forstar, anbefaler vi at du stiller spersmal til selger og/eller eiendoms-
megler. Dersom det er gitt motstridende opplysninger i salgsdokumentene, mé& du undersoke hvilke av
opplysningene som er korrekte, og eventuelt ta forbehold dersom motstriden ikke avklares. Du kan ikke
velge & holde deg til den opplysningen du liker best.

Arealavvik

Avhendingsloven har ogsé f&tt en ny bestemmelse om arealavvik innenders. Helt kort betyr endringen
at eiendommen har en mangel hvis opplysningene om storrelse i salgsdokumentene ikke er riktig. Det er
en forutsetning at avviket utgjor mer enn 2 % og minst én kvadratmeter, og at selgeren ikke godtgjer at
opplys-ningene ikke har hatt betydning for kjoperen.

Viktig for kjoper @& vaere klar over
Advokatene i HELP er forneyde med regelendringer som bidrar til at kjoper fér bedre informasjon. Dette kan
redusere antall konflikter i etterkant av boligkjopet.

Selv. om selgers ansvar n& har blitt utvidet, er det ikke slik at alle feil er mangler etter
avhendingsloven. Det er pdregnelig med noen feil ved boligen p& grunn av alder, slitasje, osv., og det
som er opplyst ved salget, er naturligvis ikke mangler. Jo eldre boligen er, desto vanligere er det & avdekke
feil. Det er sveert viktig & lese salgsoppgaven neye. Hvis det er gitt konkrete risikoopplysninger om bestemte
bygningsdeler, er det pdreg-nelig & matte utbedre disse og denne kostnaden ma kjoper dekke selv.

Hvis du har boligkjeperforsikring hos HELP, vil vére advokater hjelpe deg med & vurdere om du kan rette

et krav moft selger/selgers boligselgerforsikringsselskap. Dersom det er sannsynlig at du vil né frem med et
krav, forfolger vi saken for deg til den er lost.

O HELP
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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, Forbrukerradet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglingsgruppen,
Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, pa 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
pa eiendommen. Avslutningsvis gis ogséa en kort oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

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

Gjennomfgring av budgivning

1.

w

Pa forespgrsel vil megler opplyse om
aktuelle bud pa eiendommen, herunder om
relevante forbehold.

Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som
formidler disse videre til oppdrags-

giver. Kravet til skriftlighet gjelder ogsa
budforhgyelser og motbud, aksept eller
avslag fra selger. Fgr 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 BanklD eller MinID. Med skriftlige
bud menes ogsa elektroniske meldinger
som e-post og SMS nér informasjonen i
disse er tilgjengelig ogsa for ettertiden.

. Et bud bgr inneholde eiendommens

adresse (eventuelt gnr/bnr), kjgpesum,
budgivers kontaktinformasjon, finans-
ieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato
og eventuelle forbehold som for eksempel
usikker finansiering, salg av ndveerende

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

. Megler skal legge til rette for en forsvarlig

avvikling av budrunden. | forbrukerforhold
(dvs. der oppdragsgiver er forbruker) skal
megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag
etter siste annonserte visning. Etter denne
fristen bgr budgivere ikke sette en kortere
akseptfrist enn at megler har mulighet til,
sa langt det er ngdvendig, & orient-

ere oppdragsgiver, budgivere og @vrige
interessenter om bud og forbehold. Det
bar ikke gis bud som diskriminerer eller
utelukker andre budgivere. Dersom bud
inngis med en frist som &penbart er for kort
til at megleren kan avvikle budrunden pa en
forsvarlig mate som sikrer oppdragsgiver
og interessenter et tilstrekkelig grunnlag
for sine handlingsvalg, vil megler frarade
budgiver a stille slik frist.

Viktige avtalerettslige forhold

1.

2.

Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjgp
av fast eiendom.

Nar et bud er innsendt til megler og han har
formidlet innholdet i budet til selger (slik at
selger har fatt kunnskap om budet), kan
budet ikke kalles tilbake. Budet er da bind-
ende for budgiver frem til akseptfristens
utlgp, med mindre budet fgr denne tid
avslas av selger eller budgiver far melding

om at eiendommen er solgt til en annen
(man ber derfor ikke gi bud pa flere eien-
dommer samtidig dersom man ikke gnsker
a kjgpe flere enn en eiendom).

3. Selger star fritt til & forkaste eller akseptere

ethvert bud, og er for eksempel ikke forplik-
tet til & akseptere hgyeste bud.

a

o

©

. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av

det enkelte bud overfor oppdragsgiveren,
nar budet er gitt innenfor fristene i punkt 4.

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

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.

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

Nar en aksept av et bud har kommet frem
til budgiver innen akseptfristens utlgp er det
inngatt en bindende avtale.

. Husk at ogsé et eventuelt bud fra selger

til kjoper (sakalte "motbud"), avtalerettslig
er et bindende tilbud som medfgrer at det
foreligger en avtale om salg av eiendom-
men dersom budet i rett tid aksepteres av
Kjgper.

Notater
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akuv,

Budskjema

For eiendommen:

Adresse: Smeréslia 27 Meglerforetak: Aktiv Prosjektmegling Vestland

5238 RADAL Saksbehandler: Aleksander Lenning
Telefon: 916 50 495
Oppdragsnummer: 1508240171 E-post: aleksander.lenning@aktiv.no

Undertegnede gir herved fglgende bud pé& ovennevnte eiendom:
Kjgpesum: Kr.

Belgp 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 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. | forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn til kl. 12.00
farste virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger.

Eventuelle forbehold:

Undertegnede er kjent med at selger stér fritt til @ godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er undertegnede klar over at budet er bindende for budgiver nar 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 kjgper og selger nar handel er sluttet.

@nsket overtakelsesdato:

Budet baseres pa opplysninger og salgsvilkar som fremkommer av salgsoppgave datert: 22.08.2024

Kjgpet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon:

Referanse og tIf nr.:

Lant kapital: Kr.:
Egenkapital: Kr.:
Totalt: Kr.:
Egenkapital bestar av: D Salg av ndveaerende bolig eller fast eiendom D Disponibelt kontantbelgp (bankinnskudd)

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

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:

Navn:

[[]Ja [ ] Nei

Navn:

Fodselsnr. (11 siffer):

Fedselsnr. (11 siffer):

Adresse: Adresse:

Postnr.: Sted: Postnr.: Sted:
TIf.: E-post: TIf.: E-post:
Dato.: Sign: Dato.: Sign:

Kopi av legitimasjon

Kopi av legitimasjon




