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




Takstoppdrag AS ble stiftet 13.11.2009 av Trond Bertelsen. Trond Bertelsen utdannet seg som tgmrer i 2001 og ble utdannet
byggmester i 2004. Han jobbet i ulike tgmrerfirmaer frem til han utdannet seg som takstmann i 2008. Takstoppdrag AS bestar i
dag av en takstmann, to sektreteerer og en regnskapsfgrer i deltidsstilling. Takstoppdrag AS har utfgrt ca 9400 oppdrag siden
oppstarten i 2009 og det er hovedsakelig tilstandsrapporter og noe verditaksering som blir utfgrt. Trond Bertelsen har hele
tiden vaert bevisst pa at han ma skrive gode og utfyllende rapporter og i tillegg veere serviceinnstilt for a lykkes som takstmann.
Fokus pa dette har etter hvert skaffet Takstoppdrag AS en stor kundeportefglje.

Hos Takstoppdrag AS har vi en tydelig visjon: Vi gnsker & levere grundige og informative rapporter som gir gkt innsikt til bade
selgere og kjgpere av fast eiendom. Vare rapporter er ikke bare en oversikt over tilstand, de fungerer ogsa som et nyttig verktgy
for & forsta boligen bedre.

Rapportansvarlig
Trond Belitsn
Trond Bertelsen

trond@takstoppdrag.no
926 67 005
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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 oppfgrt (sgknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje
etter normal bruk regnes ikke som avvik.

y ?g

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig a vaere oppmerksom pa at Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig a
dette ikke kan sammenlignes med a kjgpe en ny bolig. Maten bygge og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. Den

boligen ble bygget pa kan vaere annerledes enn i dag. Bygninger bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av Forskrift il
og vaer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere avhendingslova.

omganger, eller det oppfgres tilbygg. Seerlig for boliger som er
pusset opp eller endret, er det viktig 8 merke seg at fornyelse av
overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er
forbedret.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

e vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand 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 e installasjoner utenfor
bygningen e full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner ¢ geologiske forhold og bygningens plassering pa grunnen ¢ bygningens

planlgsning 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 dpenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet) e
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en seerlig
tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023
Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. For andre aktgrer er
eksemplarfremstilling av malen og standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i

lov (kopiering til privat bruk, sitat o.1.) eller avtale med iVerdi ( https://iverdi.no/ ).

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfgre erstatnings- og straffeansvar.
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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 Ignnsomme.

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.

0TG 0 TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK
Bygningsdelen skal veere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal vaere lagt frem dokumentasjon pa

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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.

o 3 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 a varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn
til & overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller fglgeskader.

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

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.

. ‘
-
@
w

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

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

Hva det vil koste a utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig
anslag basert pa ndveaerende kvalitet, registrert avvik og angitte Tiltak under kr 10 000
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 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

& = B
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é ‘95’ ‘:a a

Oppdragsnr.: 20286-2451 Befaringsdato: 02.10.2025 Side: 4 av 23




Vognstglen 18 H, 5096 BERGEN
Gnr 161 - Bnr 80
4601 BERGEN

Beskrivelse av eiendommen

Takstoppdrag AS
Vallaskaret 32 [
5227 NESTTUN takstoppdrag.no

Leilighet i boligblokk - Byggear: 1961

UTVENDIG G4 til side

Utvendige beskrivelse av fellesdeler

Grunnmur:

Fundamentert pa faste masser av sprengstein/grov pukk pa fiell.
Videre grunnforhold er ikke kjent. Grunnmur/fundamenter av
betong.

12015/2016 ble det gravd opp inntil grunnmuren, lagt nye drensrgr
og fuktsikring/knotteplast, fgr det ble tilfylt nye masser. Ny
dreneringsmur pa baksiden av blokken i 2023. Det ble montert F-
Tech avfukter i u-etg/trapperom i 2019.

Veggkonstruksjon:

Bygningen er oppfg@rt i plasstgpte konstruksjoner som baerevegger
og etasjeskillere. Ytterveggene er utfgrt som bindingsverk.
Ytterkledning av fasadeplater. Staende trekledning v/svalgang og
altan. Mrk. Det er ikke mulig & si noe om bakomliggende
veggkonstruksjoner uten inngrep.

Deler av fasadene ble etterisolert og pamontert nye fasadeplater i
2015/2016. Arbeidet ble utfgrt av Naevdal Bygg. Nytt glassrekkverk
v/svalgang i 2017. Staende ytterkledning ble ikke skiftet i
forbindelse med renovering. Staende ytterkledning ble malt.
Fasadene er Brls ansvar.

Taktekking:

Flat takkonstruksjon. Tekket med takbelegg. Taket er ikke
besiktiget. Taktekking ble utbedret/oppgradert pga. lekkasje i
september 2013 i regi av Brl. Arbeidet ble utfgrt av Flgysand Tak
AS. Taktekking er Brls ansvar.

Tilstandsgrad pa fellesdeler:

Det blir ikke angitt tilstandsgrad pa felles bygningsdeler i sameier,
boliglag eller borettslag. For tilstandsopplysninger om
bygningsmassen henvises det til borettslaget/sameiets og deres
vedlikeholdsrutiner, og ev. tilstandsrapporter. Det anbefales at alle
sameier, boliglag og borettslag foretar jevnlig kontroll av
bygningsmassen.

INNVENDIG G4 til side

Innvendige overflater:

Gulv: Tre-stavs eikeparkett, filslaminat.
Vegger: Malt tapet, spileplater.
Himling: Takplater, malte plastplater.

Det er variabel alder/kvalitet pa overflater.
Oppgraderinger:

- Nytt parkettgulv i stue og kjgkken i 2013.

- Nye takplater pa soverom i 2014.

- Nye spileplater pa en stuevegg i 2024.

- Diverse malingsarbeid ble utfgrt i 2020 og 2025.

Annet:

Oppdragsnr.: 20286-2451

- Innebygd nisje i entre.
- Garderobeskap med skyvedgrsfronter pa soverom.

Pipe og ildsted:

Pipe i murkonstruksjoner.

lldsted i stue. Peisovn med glassfront. Scan. Fra ca 2011/2012.
Peisovn er rentbrennende.

Innvendige dgrer:
Formpressete slette dgrblad m/pyntelister.

Innerdgrene er av eldre argang. Innerdgrene er malt og pamontert
nye dgrhandtak i 2025.

VATROM Ga til side

Bad. Areal: 4,7 m2.

Keramiske fliser pa gulv, baderomsplater pa vegger, takplater
m/spotlights i himling.

Inneholder: Servant med mgblement/speil og belysning, vegghengt
toalett, dusjkabinett, opplegg for vaskemaskin (smal modell),
vegghengt varmtvannstank, rgr i rgr skap.

El.avtrekksventil i vegg.

Dusjkabinett har bunn og bakvegger. Dusjvann gar direkte til sluk.
Dette fgrer til minimal fuktpavirkning pa gulv/vegger ved dusjing.

Badet ble renovert og utvidet i 2013. Tgmrerarbeid ble utfgrt av
tgmrer uten fagbrev. @vrig arbeid ble utfgrt av Murmester Ingvald
Rognaldsen AS, rgrleggerfirma Simex og el.firma Finngy Elektro.

KIBKKEN Ga til side

Areal: 8 m2.

Tre-stavs eikeparkett pa gulv, malt strie pa vegger, takplater i
himling.

Eldre kjpkkeninnredning med profilerte hvite fronter. To
glassfronter.

Laminat benkeplate, stal vaskekum, ventilator, opplegg for
oppvaskmaskin, innebygd skap.

Kitchen boards over deler av benkeplate.

Integrerte hvitevarer (IKEA):
- Stekeovn. Fra 2016/2017.
- Platetopp m/induksjon. Fra 2015.

Medfglgende hvitevarer:
- Oppvaskmaskin (Whirlpool). Fra 2016/2017.
- Kjgleskap (Matsui). Fra 2018.

Teknisk tilstand pa hvitevarer er ikke kontrollert.

Kjgkkenet ble oppgradert i ca 2013/2014 med ny benkeplate, ny
vask og nye kitchen boards over benkeplate. Nytt
blandebatteri/kran ble montert i 2018/2019. Nye handtak pa
skapfronter i 2025.

TEKNISKE INSTALLASJONER Ga til side

VVS:
Vannforsyningsrgr av kobber. Pex rgr (rgr i rgr system) til bad.
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Beskrivelse av eiendommen

Rgrsystem: Uponor. Rgr i rgr skap er plassert pa bad. Stoppekraner
er plassert i kigkkenskap. Felles stoppekran i u-etg.

Avlgpsrgr av stgpejern. Plastrgr under vask og servant.

Vegghengt varmtvannstank pa bad. Volum: ca 100 liter. Fra 2016.
Produsent: Hgiax.

Nytt rgr i rgr system til bad i 2013. Arbeidet ble utfgrt av Simex.
Felles kobberrgr og kobberrgr pa kjgkken er av eldre drgang.

Ventilasjon:

Badet har el.avtrekksventil og ventilatorrgr pa kjgkken gar opp i
ventilasjonskanal. Ellers er det naturlig ventilasjon med
spalteventiler i stuevinduer og luftemulighet v/apning av vinduer
og altandgr.

El.anlegg:

Sikringsskap i entre. Sikringsskap ble oppgradert i 2012.
Inneholder: Automatsikringer (jordfeilautomater), stremmaler
m/fjernavlesning.

Hovedsikring pa 25 ampere.

Kurser.
16 ampere. 2 stk.
10 ampere. 2 stk.

Ny strgmmaler i mai 2018.
Belysningsutstyr:
Innfelte spotlights i himling pa bad (fra 2013). Ellers er det opplegg

for vanlig belysning i gvrige rom.

El. oppvarming:
Varmekabler pa bad (fra 2013).

Arealer Ga til side
Forutsetninger og vedlegg Gi tilside
Lovlighet Gétilside
Leilighet i boligblokk
¢ Det foreligger ikke tegninger
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader Innvendig > Innvendige dgrer Ga til side
15
Tekniske installasjoner > Vannledninger Ga til side
Tekniske installasjoner > Avigpsrgr Ga til side
10 2 ab .
Tekniske installasjoner > Ventilasjon Gatil side
Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Ga til side

- 5

Vatrom > 3-etg > Bad (4,7 m?) > Overflater vegger og Gafilside

® & & & & & & & & o

himling
-_ § Vatrom > 3-etg > Bad (4,7 m?) > Overflater Gulv G til side
0 <<
. TGO: Ingen awvik e 2 Ga til side
Vatrom > 3-etg > Bad (4,7 m?) > Sluk, membran og
TG1: Mindre eller moderate avvik tettesjikt
TG2: Avvik som ikke krever tiltak
TG2: Awvik som kan kreve tiltak Vatrom > 3-etg > Bad (4,7 m?) > Ventilasjon Ga til side
. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt Kjokken > 3-etg > Kjgkken (8 m?) > Overflater og Ga til side
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4. innredning
Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.
Leilighet i boligblokk
KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT
@© utvendig > Takkonstruksjon/Loft Ga til side
Vatrom > 3-etg > Bad (4,7 m?) > Fukt i tilliggende Gatil side
konstruksjoner
(57D AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
@© Utvendig > Ytterdor Gatil side
o Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Ga tll side
balkonger og terrasser
© Innvendig > Overflater Ga til side
© Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gati side
© innvendig > Pipe og ildsted Ga til side
Oppdragsnr.: 20286-2451 Befaringsdato: 02.10.2025 Side: 7 av 23



Vognstglen 18 H, 5096 BERGEN
Gnr 161 - Bnr 80
4601 BERGEN

Tilstandsrapport

Takstoppdrag AS
Vallaskaret 32
5227 NESTTUN

takstoppdrag.no

LEILIGHET | BOLIGBLOKK

Byggear Kommentar
1961 Oppgitt i Infoland

Anvendelse
Bolig

Standard

Takstobjektet:

2 roms andelsleilighet i 3-etg (toppetasje/endeleilighet). Ssb-nr:
HO0303.

Sgrvestvendt altan pa 3,4 m? med utgang fra soverom. Altanen er
overbygd.

Leiligheten disponerer to boder i 3-etg (inkludert i BRA-e).

For neermere informasjon om standard: Se under de enkelte
punkter for beskrivelse og anbefalte tiltak.

Generelt:

Bygningen og leilighetens alder tilsier at det ved ombygging eller
modernisering kan fremkomme feil og mangler. En ma vaere klar
over at bygningen/leiligheten kan ha eldre bygningsdeler som ikke
er skiftet og dermed kan veere pa slutten av sin levetid. Det er viktig
a papeke at bygningen/leiligheten anses a veere oppfgrt i henhold
til de forskrifter som gjaldt da dette bygningen ble oppfgrt, og det
ma derfor paregnes et avvik i forhold til dagens standard.

Vedlikehold
Utvendig vedlikehold er borettslagets ansvar.

UTVENDIG

Takkonstruksjon/Loft

Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking

Flat takkonstruksjon, gjenkledd pa innside.
Takkonstruksjon av taksperrer.

Hele takkonstruksjonen er gjenkledd og utilgjengelig for besiktigelse.
Dvs. at det ikke er mulig @ kontrollere hvordan lufting er utfgrt og hvilke
tilstand takkonstruksjonen har.

Vurdering av avvik:
* Hele takkonstruksjonen er gjenbygget. Det er ingen mulighet til
vurdering utover alder og observasjoner fra underliggende etg.

Konsekvens/tiltak

Oppdragsnr.: 20286-2451

o Andre tiltak:

Pga takkonstruksjonens alder bgr det foretas ytterligere undersgkelser
av takkonstruksjon, spesielt dersom det skal foretas oppussing.
Utbedringer ma paregnes v/ behov. Erfaringsmessig har
takkonstruksjoner fra denne tidsperioden utfordringer med bla. lav
isoleringsevne og manglende dampsperre/plast.

Vinduer

Isolerglass i hvite trekarmer. Utv. beslag pa stuevindu i front.
Kjgkkenvindu i EI-30 kvalitet (brannvindu).

Nytt stuevindu i 2009 og nytt kjgkkenvindu i 2016. Badevindu ble skiftet
i2013.

Vinduene har normal slitasje, alder tatt i betraktning.

Vinduer er Brls ansvar.

Forventet brukstid:
Vinduer har en normal brukstid pa 20 til 60 ar.

Dgrer
Altandgr: To flgyet dgr. Hvite dgrblad med felt av isolerglass. Utv. beslag.

Ny altandgr ble montert i 2006.
Altandgr har normal slitasje, alder tatt i betraktning.
Altandgr er Brls ansvar.

Forventet brukstid:
Ytterdgrer har normal brukstid pa 20 til 40 ar.

[ APl Yiterder
Ytterdgr: Teak dgrblad.

Ytterdgr ble skiftet pa midten av 1990-tallet.
Ytterdgr har normal slitasje, alder tatt i betraktning.
Ytterdgr er Brls ansvar.

Forventet brukstid:
Ytterdgrer har normal brukstid pa 20 til 40 ar.

Vurdering av avvik:
® Det er pavist andre avvik:

Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt. Eldre dgrer har
normalt sett darligere isoleringsevne og darligere vindtetting rundt
karmer enn nyere dgrer.

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

Tidspunkt for eventuell utskifting av dgrer er vanskelig a ansla da dette
vil variere ut i fra klimatiske forhold, vedlikeholdintervall etc.

(' hic-n)  Balkonger, terrasser og rom under balkonger og
terrasser
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Tilstandsrapport

Sgrvestvendt altan pa 3,4 m? med utgang fra soverom. Altanen er
overbygd.

Altanen er oppfgrt i betong og belagt med tretremmer.

Rekkverk har fasadeplater pa utside og liggende trekledning pa innside.
Rekkverk ble kontrollert, hgyden var 0,87 m. Dagens rekkverkskrav er
1,00 m.

Altanen har normal slitasje, alder tatt i betraktning.

Vurdering av avvik:
* Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshgyder.
e Det er pavist andre avvik:

Det er lokal rate i noen kledningsbord v/altan. Det er noe malingsslitt pa
skillevegg i betong. Rate i nedre del av kledningsbord v/ altan.

Konsekvens/tiltak INNVENDIG
* Andre tiltak:

¢ Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyde opp til dagens
forskriftskrav. L <Pl Overflater

Kledningsbord med lokal rate bgr skiftes i regi av Brl. Skillevegg i betong

bgr vedlikeholdes/males. Gulv: Tre-stavs eikeparkett, filslaminat.

Vegger: Malt tapet, spileplater.
Himling: Takplater, malte plastplater.

Det er variabel alder/kvalitet pa overflater.

Oppgraderinger:

- Nytt parkettgulv i stue og kjgkken i 2013.

- Nye takplater pa soverom i 2014.

- Nye spileplater pa en stuevegg i 2024.

- Diverse malingsarbeid ble utfgrt i 2020 og 2025.

Annet:
- Innebygd nisje i entre.
- Garderobeskap med skyvedgrsfronter pa soverom.

Utsikt fra altan.
Generelt.

Normal bruksslitasje pa overflater.
Vatrom og kjgkken er beskrevet i egen rubrikk.

Vaer oppmerksom pa at det som regel vil vaere div mindre hull i
overflater etter bilder/hyller etc, og noe misfarge/skjolder hvor bilder,
hyller/mgblement etc har vaert plassert. Pa gulv vil det som regel veere
div slitasje, og noe misfarge/riper etc hvor mgblement har veert plassert.
Dette er normalt i en fraflyttet bo-enhet, og slike mindre "avvik" er &
anse som normalt.

Vurdering av avvik:
® Det er pavist andre avvik:

; Gulv har en del slitasje/striper. Det er ujevne overflater flere steder. Det
Malingslitt pa skillevegg. er fargeforskjell i parkett noen steder.

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

Generell oppgradering, ev. utbedring av papekte punkter ma paregnes
for & lukke avviket. Ujevne overflater bgr sparkles/males v/ behov.
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Plasstgpt betong.
Gulv ble kontrollert med laser.

Mindre ujevnheter/skjevheter er normalt i.h.h til byggear/alder.
Ca 05 mm - 19 mm skjevheter registrert v/kontroll. Det er spesielt skjevt
pa kjgkken. Skjevheter er registrert i flere tilsvarende leiligheter i Brl.

Lydisolering i etasjeskillere er darligere enn dagens standard slik at lyder
vil merkes mer i bygninger fra denne tidsperioden.

| bygninger fra denne tidsperioden er det som oftest oppforet tregulv
oppa betongdekke. Tregulv er utilgjengelig for besiktigelse og er dermed
ikke tilstandsvurdert (TGIU).

Ujevn veggoverflate i gang.
Kommentar:

Malingen er utfgrt med laser pa tilfeldig punkter. Ujevnheter kan ikke
utelukkes. Vurdering er ikke utfgrt etter NS 3600, men vil gi en indikator
pa skjevheter i etasjeskille.

Vurdering av avvik:

* Det er malt hgydeforskjell pa mellom 15-30 mm gjennom hele
rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til
godkjente maleavvik.

Konsekvens/tiltak

e 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.

Takplater pa soverom har kortskjgter pa samme sted. Normalt sett skal
kortskjgter pa takplater ligge med 60 cm avstand fra hverandre.

= = Bilder viser skjevheter i gulv pa kjgkken.
Fargeforskjell i parkett i stue. Skyldes sannsynligvis at tidligere eier har

lagt to forskjellige parkett typer.

Bilder viser skjevheter i gulv pa kjgkken.

Riss i plateskjgt i stuehimling. (1 308 Radon

Etasjeskille/gulv mot grunn

Boligen ligger minimum 3 etg over bakkeniva og radonmalinger er ikke
relevant.
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Pipe og ildsted

Pipe i murkonstruksjoner.
Ildsted i stue. Peisovn med glassfront. Scan. Fra ca 2011/2012. Peisovn
er rentbrennende.

Nye opptrekksvifter pa alle piper i Brl i januar 2024.

Tilstand pa pipe er ikke kontrollert. Felles pipe er Brls ansvar. Pga pipens
alder bgr det foretas jevnlig kontroll av pipelgp og det bgr foretas
piperehabilitering v/behov.

Vurdering av avvik:
® Det er pavist andre avvik:

Pipe er gjenkledd pa kjgkken. Alle sider pa eldre piper skal vaere
tilgjengelig/synlige. Poenget med synlige sider er a kunne fgre tilsyn og
sjekke etter riss/sprekker i pipe.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Pipevanger bgr gjgres tilgjengelig, spesielt om dette blir
kommentert/papekt av feier.

Innvendige dgrer

Formpressete slette dgrblad m/pyntelister.

Innerdgrene er av eldre argang. Innerdgrene er malt og pamontert nye
dgrhandtak i 2025.
Innerdgrene har normal slitasje, alder tatt i betraktning.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist andre avvik:

Innerdgrene beerer preg av elde/slitasje.

Konsekvens/tiltak
o Andre tiltak:

Fungerer med dagnes tilstand. Generell oppgradering ma paregnes hvis
man gnsker dagens standard.

VATROM
3-ETG > BAD (4,7 M?)

Generell

Oppdragsnr.: 20286-2451

Befaringsdato: 02.10.2025
T

Bad. Areal: 4,7 m2.

Keramiske fliser pa gulv, baderomsplater pa vegger, takplater
m/spotlights i himling.

Inneholder: Servant med mgblement/speil og belysning, vegghengt
toalett, dusjkabinett, opplegg for vaskemaskin (smal modell), vegghengt
varmtvannstank, rgr i rgr skap.

El.avtrekksventil i vegg.

Dusjkabinett har bunn og bakvegger. Dusjvann gar direkte til sluk. Dette
fgrer til minimal fuktpavirkning pa gulv/vegger ved dusjing.

Badet ble renovert og utvidet i 2013. Tgmrerarbeid ble utfgrt av tgmrer
uten fagbrev. @vrig arbeid ble utfgrt av Murmester Ingvald Rognaldsen
AS, rgrleggerfirma Simex og el.firma Finngy Elektro.

Badet har alltid veert benyttet med lukket dusjkabinett. Det anbefales og
fortsette a benytte lukket dusjkabinett pa badet.

3-ETG > BAD (4,7 M?)

Overflater vegger og himling

Baderomsplater pa vegger, takplater m/spotlights i himling.

Vurdering av avvik:
® Det er pavist andre avvik:

Det er ventil i nedre del av vegg i dusjsone. Vindu er plassert i vatsone.
Konsekvens/tiltak

¢ Andre tiltak:

Ettersom det er montert ventil i nedre del av dusjsone sa kan badet kun
benyttes med lukket dusjkabinett. Dersom dusjkabinett fiernes ma det
gjores tiltak i dusjsone pga ukurant gjennomfgring/ventil.

Vedr. vindu i vatsone: Ingen tiltak er ngdvendig, siden det er montert
dusjkkabinett vil ikke vindu bli utsatt for direkte vannsprut/sgl.

Vindu i vatsone.
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Vedr. Bom i gulvfliser: | utgangspunktet er det ikke en stor risiko
% forbundet med bom i gulvfliser. Flere bad kan ha bom i gulvfliser i hele
VAt Vatsgy, . . . e
e\ badets levetid uten at det far konsekvenser, men det gir grunn til 3

overvake tilstanden. Dersom det oppstar sprekker i gulvfliser eller
gulvfliser delvis Igsner fra underlag/fliselim ma det utfgres tiltak.

:

Vats0™ Vedr. fallforhold mot sluk: Vaer oppmerksom ved bruk. For a fa
tilstandsgrad O eller 1 ma gulvet bygges om, for a fa riktig fall til sluk. Det
vil imidlertid sjelden veaere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstaende
tiltak. Ved en eventuell renovering, pase at vatrommet bygges med

riktig fall til sluk.

(i

=
/

Gulv er vitsone

3-ETG > BAD (4,7 M?)

Bilde il opplysning. Sluk, membran og tettesjikt

Sluk av plast, ny v/renovering. Synlig membran/klemring i sluk.
Membran: Smgremembran med ukjent utfgrelse.

Vurdering av avvik:
* Membranen bak innebygd sisterne har ukjent utfgrelse.

Drenshull under vegghengt toalett er ikke lokalisert.

% " Konsekvens/tiltak

¢ Innhent dokumentasjon, om mulig.

Innhent dokumentasjon om oppbygging av kasse bak toalett, om mulig.
Det bgr monteres membran i kasse bak toalett v/ en eventuell
oppgradering.

Ventil i nedre del av veé-g—i dusjsone (Ukurant Igsning).

Synlige rgr og panel i gvre del av vegg v/ varmtvannstank. Plastsluk i dusjsone.

3-ETG > BAD (4,7 M?) 3-ETG > BAD (4,7 M?)

[ el Overflater Gulv Sanitaerutstyr og innredning

Keramiske fliser pa gulv. Det er varmekabler i gulv. Inneholder: Servant med mgblement/speil og belysning, vegghengt
Lokalt fall til sluk. Dvs 21 mm fall fra gulv v/der til sluk. toalett, dusjkabinett, opplegg for vaskemaskin (smal modell), vegghengt

varmtvannstank, rgr i rgr skap.
Vurdering av avvik:

e Det er pavist at hgydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp
membran ved dgrterskel er mindre enn 25 mm.
e Det er pavist at noen fliser har bom (hulrom under).

Bom registrert i flere gulvfliser.

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:
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Reropplegg under servant.
3-ETG > BAD (4,7 M?)

Ventilasjon

El.avtrekksventil i vegg.

Vurdering av avvik:
e Vatrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dgr.

Det er benyttet standard dgrterskel pa bad. Pa bad skal det benyttes flat
dgrterskel for a fa tilluft slik at ventilering av badet fungerer.

Konsekvens/tiltak
* Det bgr etableres tilfredsstillende tilluft til vatrom f.eks. luftespalte ved
dore.l.

Dgrterskel bgr skiftes slik at det blir tilluftspalte under dgr.

Bryter til el.avtrekksventil. Ma veere paslatt v/ dusjing.
3-ETG > BAD (4,7 M?)

Fukt i tilliggende konstruksjoner

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende
konstruksjoner. Tilstgtende vegger i dusjsone vender mot nabo og den
andre delen er en yttervegg.

Ved fuktsgk pa tilgjengelige overflater ble det ikke avdekket unormale
forhold. Det presiseres at fuktsgk pa overflater inne pa badet er

forbundet med stor usikkerhet, da man ikke kan fastsla om eventuell
fukt ligger pa riktig eller feil side av membranen.

KIGKKEN

3-ETG > KIBKKEN (8 M?)

Oppdragsnr.: 20286-2451

Befaringsdato: 02.10.2025

Overflater og innredning

Areal: 8 m2,

Tre-stavs eikeparkett pa gulv, malt strie pa vegger, takplater i himling.
Eldre kjpkkeninnredning med profilerte hvite fronter. To glassfronter.
Laminat benkeplate, stal vaskekum, ventilator, opplegg for
oppvaskmaskin, innebygd skap.

Kitchen boards over deler av benkeplate.

Integrerte hvitevarer (IKEA):
- Stekeovn. Fra 2016/2017.
- Platetopp m/induksjon. Fra 2015.

Medfglgende hvitevarer:
- Oppvaskmaskin (Whirlpool). Fra 2016/2017.
- Kjpleskap (Matsui). Fra 2018.

Teknisk tilstand pa hvitevarer er ikke kontrollert.

Kjpkkenet ble oppgradert i ca 2013/2014 med ny benkeplate, ny vask og
nye kitchen boards over benkeplate. Nytt blandebatteri/kran ble
montert i 2018/2019. Nye handtak pa skapfronter i 2025.

Kjgkkeninnredning fremstar med normal bruksslitasje.
Vurdering av avvik:
® Det er pavist andre avvik:

Kjpkkenet baerer preg av elde/slitasje. Parkettgulv har slitasje/striper
noen steder og fargeforskjell pa noen steder.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Fungerer med dagens tilstand. Generell oppgradering ma paregnes
dersom man gnsker dagens standard.

Ingen forhgyede fuktverdier ble registrert i kjskkenbenken.

Rgropplegg under vask.
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Vannforsyningsrgr av kobber. Pex rgr (rgr i rgr system) til bad.
Rersystem: Uponor. Rer i rgr skap er plassert pa bad. Stoppekraner er
plassert i kjpkkenskap. Felles stoppekran i u-etg.

Nytt rgr i rgr system til bad i 2013. Arbeidet ble utfgrt av Simex.
Felles vannrgr er Brls ansvar.

Stoppekran pa eldre rgropplegg gir en viss risiko for lekkasje og skader
v/ bruk/testing. Jeg har derfor ikke testet at stoppekran fungerer.

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

Slitasje/svelling i nedre del av skapfront under vask. Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige
vannledninger (gjelder eldre kobberrgr).

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

Fargeforskjell i parkett pa kjgkken. Skyldes sannsynligvis at tidligere eier
har lagt to forskjellige parkett typer.

3-ETG > KIBKKEN (8 M?)

@ Avtrekk

Kjokkenventilator. Produsent: IKEA/Whirlpool. Ventilatorrgr gar opp i
ventilasjonskanal.

Stoppekraner i kjgkkenskap.

Pga ventilators alder ma det paregnes vedlikehold, ev. utskiftninger
v/behov.

Ingen tegn til fukt/kondens i rgr i rgr skap. Rer i rgr skap ber sjekkes for
ev. lekkasje 2 ganger arlig.

Avlgpsrgr

Avlgpsrgr av stgpejern. Plastrgr under vask og servant.

Kjgkkenventilator. Avlgpsrgrene er av eldre &rgang. En av avigpstammene i Brl ble

TEKNISKE INSTALLASJONER rgrfornyet i 2014 (kjgkkenstamme).

Felles avigpsrgr er Brls ansvar.

Vannledninger Tilstandsgrad er satt utifra alder. Hovedstamme/avlgpsrgr er skjult og
tilstandsvurdering ma utfgres av spesialfirma.

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

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

' J(F])  Ventilasjon

Badet har el.avtrekksventil og ventilatorrgr pa kjgkken gar opp i
ventilasjonskanal. Ellers er det naturlig ventilasjon med spalteventiler i
stuevinduer og luftemulighet v/apning av vinduer og altandgr.

Segrg for frisk luft og riktig mgbelplassering:

Etter en natt sgvn samler det seg fuktighet i luften pa soverommet. Ved
a la vinduet vaere i luftestilling eller lufte ut hver morgen reduserer du
fuktigheten og forbedrer inneklimaet. Husk ogsa a plassere senger og
mgbler minst 5 cm fra yttervegger for a sikre god luftsirkulasjon. Dette
forhindrer kondens, som kan fgre til mugg og sopp. Enkle tiltak som
disse bidrar til et bedre inneklima.

Kommentar:

Tilstandsgrad er gitt utfra om det er pavist avvik i ventilasjonslgsning i
forhold til gjeldende krav pa oppfgringstidspunktet. Ventilasjon i eldre
bygninger vil ikke tilfredsstille dagens forskrifter.

Vurdering av avvik:
» Det er pavist begrenset ventilering/luftgjennomstrgmning.

Ventil i yttervegg pa kjpkken og soverom er forblendet.

Konsekvens/tiltak
¢ Bedre ventilering ma etableres.

Ventil i yttervegg pa kjgkken og soverom bgr gjendpnes.

Varmtvannstank

Vegghengt varmtvannstank pa bad. Volum: ca 100 liter. Fra 2016.
Produsent: Hgiax.

Vegghengt varmtvannstank pa bad.

[ JcP)  Elektrisk anlegg

Oppdragsnr.: 20286-2451

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 G 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 pd denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fG en
fullstendig kontroll utfgrt av registrert elektrovirksomhet.

Sikringsskap i entre. Sikringsskap ble oppgradert i 2012.
Inneholder: Automatsikringer (jordfeilautomater), stremmaler
m/fjernavlesning.

Hovedsikring pa 25 ampere.

Kurser.
16 ampere. 2 stk.
10 ampere. 2 stk.

Ny stregmmaler i mai 2018.

Belysningsutstyr:
Innfelte spotlights i himling pa bad (fra 2013). Ellers er det opplegg for
vanlig belysning i gvrige rom.

El. oppvarming:
Varmekabler pa bad (fra 2013).

Sp@rsmal til eier

1. Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt
rehabilitert (arstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig
utskiftet anlegg fra inntakssikring og videre.

Opplysninger fra eier: Ukjent.

2. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert
elektroinstallasjonsvirksomhet?
Opplysninger fra eier: Ukjent hva som er gjort tidligere. El.arbeid i
min boperiode er utfgrt firma.

3. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider
pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja

Opplysninger fra eier: Det foreligger div. samsvarserklzering i
forbindelse med oppussing. Jeg har ikke mottatt
samsvarserklaering vedr. oppgradering av el.anlegg pa bad, kun
mottatt garantiskjema pa varmekabler.

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

Nei Opplysninger fra eier.

5. Forekommer det ofte at sikringene lgses ut?
Nei Opplysninger fra eier.

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

Nei Opplysninger fra eier.
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Generelt om anlegget

7. Erdettegn 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

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

Inntak og sikringsskap

9. Erdettegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap
ikke er tette, sa langt dette er mulig a sjekke uten & fjerne
kapslinger?

Nei

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

11. 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 Det er variabel alder pa el.anlegg. Det ma paregnes generell
oppgradering/ev. utskiftning av eldre el.komponenter v/behov.
Det er ikke fremlagt samsvarserklering pa alt el.arbeid som er
utfgrt i regi av tidligere eier. El.anlegg far tilstandsgrad 2 ihht.
standard (NS 3600) nar det ikke foreligger samsvarserklaering.

Generell kommentar

Det har ikke vaert utfgrt BKK el-kontroll de senere drene. Forskrift om
elektrisk lavspenningsanlegg anbefaler at det blir foretatt regelmessig
ettersyn av det elektriske anlegget hvert tiende ar. Pa bakgrunn av
overnevnte forhold anbefaler jeg en giennomgang av det elektriske
anlegget. El.anlegg far tilstandsgrad 2 nar det ikke er utfgrt el-kontroll
de senere arene.

Sikringsskap i entre.

U Bl 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 sk videre veiledning eller radgivning.

Leiligheten har minst en rgykvarsler og pulverapparat.

Kommentar:

Underskrevne takstmann har ikke mottatt brannprosjektering for
bygget, men antar at bygget er oppfert etter gjeldende byggeforskrifter
pa oppferingstidspunktet. Dette ma ikke forveksles med dagens
forskrifter vedr. branntekniske forhold som eldre bygninger ikke vil
tilfredsstille.

1. Erdet mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav
pa sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

2. Er det skader pa brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10
ar?
Nei

3. Erdet mangler pa rgykvarsler i boligen iht. forskriftskrav pa
spknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 19857
Nei

4. Erdet skader pa rgykvarslere?
Nei

Oppdragsnr.: 20286-2451 Befaringsdato: 02.10.2025 Side: 16 av 23



Vognstglen 18 H, 5096 BERGEN
Gnr 161 - Bnr 80
4601 BERGEN

Takstoppdrag AS

Vallaskaret 32 .
5227 NESTTUN  -kstoppdrag.no

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.

BRA-e Balkong
/I C Bod

Kjeller

? , ( BOd Bod

Stue Soverom

Loft

sod ||/

Internt

bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
(BRA-i)

Eksternt Arealet av alle rom utenfor

bruksareal boenheten(e) og som tilhgrer denne,
(BRA-e) slik som for eksempel boder
Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
(BRA-b) boenheten(e)

;
T Stue
Garasje ﬂ _4 BRA
od

-i
Bad BRA-e Y riai2
Teknisk it
A=l
z t u kjokken -
Garasje "\
B
Soverom

Garasje
Soverom

Bod

Innglasset BRA-b
balkong

Felles garasjeanlegg

plass

Garasje ‘

|

Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeanlegg er ikke méleverdig areal

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

Areal kan vaere komplisert eller umulig 3 male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, dpne 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 a 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 4 veere 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?
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Terrasse- og

balkongareal Arealet av terrasser, apne balkonger

(TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
(GUA) (areal med lav takheyde).

Areal med lav takhgyde (ALH) er ikke
maleverdig areal, som skyldes skratak
og lav himlingsheyde.

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 mgblering og bruk av
rommene. [kke innredet areal som
kaldloft, méles 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 sgke 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 rgmningsvei.

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 3 rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.
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Arealer

Leilighet i boligblokk

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SUM (TBA)
3-etg 51 5 56 3
Ssum 51 5 3
SUM BRA 56
Romfordeling
. Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
Etasje .
(BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
Entré (1 2 2 4,7
nztre (1,5m?), gang (2’3 m?), bad (4, 5 Ekstern bod (3 m?), ekstern bod 2

3-etg m?), soverom (10,3 m?), stue (19,8 m?), (1,9 m?)

kjgkken (8 m?) !
Kommentar

BRA-i og BRA-e er oppmalt pa stedet med laser.

Apent areal er areal av terrasser, altaner og balkonger som har direkte utgang fra etasjen. Dersom en terrasse har utvendig adkomst
vil ikke den bli oppfgrt som dpent areal. Apent areal ma betraktes som et omtrentlig areal, og awvik i arealet kan forekomme.

Mrk.
Innvendige vegger, kanaler etc. utgjgr ca 3,4 m? av bruksarealet.
Oppgitte romarealer er inkludert areal som opptas av innebygd skap/garderobeskap.

Takhgyde:

Takhgyde i boliger varierer pa grunn av tekniske krav i byggeforskrifter. Nedsenket tak skjuler ventilasjon og el-installasjoner,
badegulv er ofte hgyere for sluk og membran, og nivaforskjeller kan skyldes konstruksjon eller estetikk. Boligen har ikke

rom hvor takhgyden er under 2,20 m i hele rommet. Takhgyden i stue er 2,55 m - 2,56 m.

Mrk.
Innvendig bod er fijernet og inkludert i badets areal. Det er i utgangspunktet
spknadspliktig til kommunen a omgjgre bodareal til boligformal.

Eksterne boder.
Leiligheten disponerer to boder i 3-etg pa 1,9 m? og 3 m? (inkludert i BRA-e).

Generelt:

Det er bruken av rommet pa befaringstidspunktet som avgjgr hva rommet beskrives som/defineres som.
Dette betyr at rommet bade kan veere i strid med byggteknisk forskrift og mangle godkjennelse

i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette vil fa betydning for takstmannens valg.

Lovlighet

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger
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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 D Nei
Kommentar: ~ Malingsarbeid og mindre oppussingsarbeid er utfgrt i privat regi.

Krav for rom til varig opphold
Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? D Ja Nei

Kommentar: TEGNINGER/LOVLIGHET:
Byggetegninger er ikke mottatt eller giennomgatt pa dette oppdraget.

@VRIGE OPPLYSNINGER:

Det er fortsatt eiendomsmegler som har plikt til 3 sgrge for at boligkj@peren far opplysningene han

eller hun har grunn til 3 regne med 3a fa, og som kan ha betydning for avtalen. Dette innebaerer blant

annet opplysninger om bebyggelsens arealer og eventuell adgang til utleie av hele eller deler av
bygningsmassen. Megler skal ogsa opplyse om det foreligger ferdigattester eller midlertidig brukstillatelser.
Dette innebarer at den bygningssakkyndige/takstmann har en plikt til 8 papeke apenbare ulovligheter
som avdekkes. De har ikke et ansvar for @ hente sist godkjente tegninger hos kommunen. Dette ansvaret
ligger fortsatt hos megler. Kilde: www.dibk.no/regelverk/forskrift-til-avhendingslova-tryggere-bolighandel/

For ytterligere detaljer og opplysninger henvises det til tegninger og/eller eiendommens byggesaksmappe.

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)
Leilighet i boligblokk 51 0

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
02.10.2025  Trond Bertelsen Takstingenigr

Lovise Marie Solheim Kunde

Matrikkeldata

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

4601 BERGEN 161 80 0 0 1501.7 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Vognstglen 18 H

Hjemmelshaver
Borettslaget Vognstglen 18 H

Andelsobjekt

Boligselskap Org.nr. Leil. nr. Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter
H0303/Borettslaget 954765806 H0303 OBOS. TIf: 02333. Lovise Marie Solheim
Vognstglen 18 H www.obos.no
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Innskudd, palydende mm

Andelsnummer Palydende
11 100

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Sentral og attraktiv beliggenhet i et etablert boligomrade i Vognstglen.
Servestvendt beliggenhet med utsikt over deler av Bergensdalen, Lgvstakken, Nattland, Bgnes/Krdkenes mm.
Omradet er hovedsakelig bebygd med tilsvarende blokkbebyggelse og eneboliger.

Kort vei til Sletten senter med de fleste service tilbud/fasiliteter, samt flere dagligvare butikker i gangavstand pa Landas.
Fine turmuligheter med bla Nattland, Ulriken, Tveitevatnet.

Mange idrettsanlegg/fritidstilbud som bla Fysak hallen, Bergenshallen, Turnkassen, Gimlehallen,

Brann stadion, Nymarkanlegget, Haukelandshallen i omradet Landas bydel, samt skoler som

Slettebakken skole, Landas skole, Storetveit skole, Langhaugen skole og Hggskolen i Bergen.

Kort avstand til Haukeland sykehus og Haraldsplass Diakonale Sykehus med mange arbeidsplasser innenfor helsesektoren.
Gode bussforbindelser med kort avstand/reisetid til Bergen sentrum.

Adkomstvei

Adkomst eiendom via kommunal vei.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vann via private stikkledninger.
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avlgp via private stikkledninger.
Regulering

Eiendommen omfattes av reguleringsplan (40000).

Planid: 40000.

Planens navn: ARSTAD. BERGENSDALENS @STLIGE DEL.

Type plan: Eldre reguleringsplan.

Planstatus: Gjeldende plan (lkrafttradt).

Vedtak i kraft: 23.11.1925.

| folge kommunedelplanen ligger eiendommen i ett "boligomrade".

For gvrige opplysninger vedrgrende reguleringsmessige
forhold henvises det til Meglerpakken som bestilles av
meglerforetak i forbindelse med kjgp/salg av eiendommen

Om tomten

Tomt:

Tomtearealet er felles for borettslaget.

Tomten er foruten eiendommens bygningsmasse opparbeidet
med terrassedekke. Ellers fremstar eiendommen som naturtomt.

Parkering:
Biloppstillingsplass med plass til to biler v/blokken + en biloppstillingsplass v/bosshus.
For gvrig er det parkering i offentlig vei (soneparkering).

Martrikkel/adresse:
Borettslaget tilhgrer gnr. 161 og bnr. 80 og har fglgende adresser:
- Vognstglen 18 H.

Tinglyste/andre forhold

Kommentarer til grunnboksbladet (ev. sameiekontrakt):
Ikke relevant for borettslagsleiligheter.
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Opplysninger om borettslaget

Informasjon om borettslaget:

Borettslaget Vognstglen 18 H bestar av til sammen 11 leiligheter.

Adkomst leiligheter via trappeoppgang. Utvendige svalganger i hver etasje.
Styreleder i Brl: Jannicke Garen Svardal.

Borettslaget har ikke forkjgpsrett.

Ngkkelopplysninger fra Enhetsregisteret:
Organisasjonsnummer: 954 765 806.
Navn/foretaksnavn: Borettslaget Vognstglen 18 H.
Organisasjonsform: Borettslag.

Registrert i Enhetsregisteret: 12.03.1995.
Stiftelsesdato: 09.05.1961.

Nzeringskode(r): 68.201 Borettslag.

Forsikring:
Borettslagets bygningsmasse er forsikret i If Skadeforsikring med polisenr 422604.

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
El.spgrsmal til eier Besvart under befaringen Innhentet Nei
Egne sjekklister/notater Lagret Innhentet Nei
Eier Opplysninger fra eier Innhentet Nei
Egenerklaeringsskjema Innhentet via megler/lagret Innhentet Nei
Infoland.no Innhentet opplysninger om eiendom Innhentet Nei
Eiendomsverdi.no Innhentet opplysninger om eiendom Innhentet Nei
I:;isgaer:s:.n:r;r Lagret Innhentet Nei
Tidligere salgsprospekt Fremvist Nei

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 06.10.2025

For gyldighet pa rapporten se forside

Oppdragsnr.: 20286-2451 Befaringsdato: 02.10.2025 Side: 21 av 23




Vognstglen 18 H, 5096 BERGEN
Gnr 161 - Bnr 80
4601 BERGEN

Forutsetninger

Takstoppdrag AS
Vallaskaret 32 .

5227 NESTTUN takstoppdrag.no

Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVA

*Rapporten baserer seg pa krav i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Rapportens struktur, metode og
begrepsbruk falger i hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018
(teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig), samt
Takstbransjens retningslinjer for arealmaling nar det gjelder
fordeling mellom P-areal og S-areal.

*Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig
informasjon, som har betydning for tilstandsvurderingen.
Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er darligere
enn referansenivaet. Rapporten vil normalt ikke fremheve positive
sider ved boligen ut over det som fremgar av tilstandsgradene.

*For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma du vurdere om tiltakene
er ngdvendige og lennsomme. Hva det vil koste & utbedre rom
eller bygningsdeler vil avhenge av registrerte avvik og tiltak som
kommer frem i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag
basert pa prisintervaller. Anslaget ma ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprener eller handverker.
Utbedringskostnadene vil ogsa avhenge av personlige
preferanser og markedspris pa materialer og tienesteyter.

*\/urdering mot byggeregler

Den bygningssakyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var
vanlig & bygge og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. 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
nedvendigvis er krav om at avviket ma utbedres.

PRESISERINGER

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget. Tilleggsbygninger, som
for eksempel garasje, gis kun en enkel beskrivelse.

Avvik er vurdert ut fra tekniske forskrifter pa
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler er
vurdert etter gjeldende teknisk forskrift pa befaringstidspunktet.
Dette gjelder blant annet:

i. vatrom (bad, vaskerom) og andre fuktutsatte rom

ii. forhold knyttet til brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
osv.

*For skjulte konstruksjoner, som vann og avilgp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.

*Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning og
heyttalere, skal ikke demonteres for & sjekke dampsperren bak.
Dette er 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, skal skje etter eiers
aksept. Hulltaking av vatrom og rom under terreng kan i visse
tilfeller unnlates (ref. forskrift til avhendingslova).

*Kontroll av romfunksjoner for P-ROM blir bare utfart nar det ikke
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Befaringsdato: 02.10.2025
T

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 hvis det er mer enn
fem ar siden siste el-tilsyn. Ved behov for grundigere
undersgkelser, kan bygningssakkyndig anbefale boligkjeper ta
kontakt med offentlige myndigheter eller en kvalifisert
elektrofaglig fagperson.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale med eier 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 avhendingslova. 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
undersgkelsesniva 1 til 3, hvor niva 1 er det laveste og basert pa
visuell observasjon. Rapporten er basert pa undersgkelsesniva 1,
med noen fa unntak: vatrom og rom under terreng.

| praksis betyr dette at:

*befaringen skal begrenses til 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 blir ikke utfgrt funksjonsprgving av bygningsdeler, som
isolasjon, piper, ventilasjon, elektrisk anlegg, osv.

det gis ikke en vurdering av boligens tilbehgr, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder ogsa integrert
tilbehgr.

einspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. | en del
situasjoner er det ikke sikkerhetsmessig forsvarlig & undersgke
taket fra utsiden, og da vil vurderingen vaere basert pa alder og
materialer.).

estikkpravetakninger er tilfeldig valgt og kan innebzere kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.

UTTRYKK OG DEFINISJONER
*Referanseniva: kravet til bygningsdelen eller rommet pa
byggetidspunktet.

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

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

*Skadegjgrere: i hovedsak rate, sopp og skadedyr.

*Fuktsgk: overflatesgk med egnet sgkeutstyr som fuktindikator
eller visuelle observasjoner.
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*Fuktmaling: méaling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr,
blant annet hammerelektrode og pigger.

*Hulltaking: boring av hull for inspeksjon og fuktmaling i
risikoutsatte konstruksjoner, primeert i tilstatende vegger til bad,
utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

*Normal slitasjegrad: forventet slitasje av materiale i overflaten
som er basert pa enkle visuelle observasjoner. Kan vurderes
sammen med bygningsdelens alder.

*Forventet gjenveerende brukstid: anslatt tid et byggverk eller en
del av et byggverk vil kunne tjene sitt formal (NS 3600:2018,
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 maleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger malt i gulvhgyde (bruttoareal minus arealet
som opptas av yttervegger). | tillegg til gulvhegyde 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 hayde 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 oppfart 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.

*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
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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 veere i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette
vil f& betydning for valg av arealkategori.

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

PERSONVERN

Verdi, takstingenigren og takstforetaket behandler
personopplysninger som takstingenigren trenger for & kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklaering med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her

Personvernerkleering - iVerdi

EGNE PREMISSER:

| denne rapporten er det ikke satt kostnadsestimat for
bygningsdeler med tilstandsgrad 2, dette ma eventuelt bestilles
som tillegg. Det vil derfor veere feil pa saylediagram og oversikt
over fordeling av tilstandsgrader som kan, eller som ikke krever
tiltak. Viser til hvert enkeltpunkt i rapporten.

Opplysninger om arstall og og utskiftinger/fornyelser av rom og
bygningsdeler er gitt fra eier/oppdragsgiver, med mindre annet
fremgar.

Ved befaring er normalt sett boliger mgblert med blant annet
innbo og gjenstander. Dette begrenser tilgangen og muligheten
for & kontrollere deler av boligen.

Vedrgrende egenerkleeringsskjema:

Egenerkleeringsskjema blir utfylt av hjemmelshaver og levert
ansvarlig megler. Skjema vil felge som vedlegg til salgsoppgave,
det anbefales ev. interessenter & lese gjennom skjema for et evt
salg/kjgp gijennomfares. Det kan veere flere relevante/nyttige
opplysninger i dette skjiema som ikke er videre beskrevet i denne
rapport.
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