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Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter befaringsdato, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
Skjer det endringer, oppstar skader ogsa videre pa boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport.



Takstingenigr og Byggmester Knut Farestvedt

Med over 30 ars erfaring fra byggebransjen sikrer vi at du som kunde far en grundig, serigs og korrekt rapport som
mgter dine behov. Vart mal er a gi deg trygghet og kvalitet i alle ledd av prosessen.

Hos oss starter hvert oppdrag med en hyggelig og uforpliktende samtale, der vi tar oss tid til & forsta dine spgrsmal
og behov. Vi legger stor vekt pa tett og apen dialog, slik at du alltid fgler deg godt ivaretatt.

Vi tar oppdrag i Bergen og omkringliggende kommuner, inkludert Bjgrnafjorden, @ygarden, Askgy, Austevoll, Ostergy,
Alver, Vaksdal, Kvam og Voss.

Vare sertifikater: Tilstandsrapport pa boligeiendom, verditaksering av naeringseiendom, skadetaksering av byggverk,
verditaksering av bolig og fritidseiendom, energimerking, Fremtind rapport, taksering av innbo og lgsgre.

@nsker du mer informasjon?
Bespk oss pa www.takstmannfarestvedt.no.

Rapportansvarlig

Kok mm}

Byggmester Knut Farestvedt
Uavhengig Takstingenigr
bmkf@broadpark.no

408 46 491

N

Norsk takst

FARESTVEDT
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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.

0TG 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.

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

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000
Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag % Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
basert pa observerte forhold som feil, skader eller

uregelmessigheter, samt foreslatte tiltak. Disse anslagene er % Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000
veiledende, angis i fem intervaller, er basert pa generelle

erfaringstall, og ma ikke forveksles med konkrete pristilbud fra '«',-% Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000
handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader kan variere

betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og Tiltak over kr 500 000
markedsforhold. For 3 fa en ngyaktig vurdering av <

utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersgkelser og
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag
gis for TG3, der dette er mulig.
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Sgrashggda 310, 5235 RADAL
Gnr 120 - Bnr 312
4601 BERGEN

Beskrivelse av eiendommen

Knut Farestvedt Invest Limited
Kloppedalsveien 37 FARESTVEDT
5221 NESTTUN

AKTUELL EIENDOM
Rekkehus over 2 plan. Bygget i 1982.

1. etasje inneholder: Entre, toalettrom, gang/trapp,
2 stk. soverom, stue, kjgkken, vaskerom og bod.

2. etasje inneholder: Trapp/gang, bad, 2 stk. soverom og bod.
Kott under trapp (ikke malbart areal). Utgang til hage fra stue.

Boligen har i hovedsak eldre standard, og det paregnes
behov for oppgraderinger og vedlikehold.

Flere beskrevne forskriftsmangler/avvik, se videre
detaljert beskrivelse i rapport under konstruksjoner.

Tilhgrende utvendig sportsbod i rekke (6 m?).
Garasje i rekke, Iast under befaring.
Tilleggsbygninger er ikke tilstandsvurdert i rapporten,
dette i henhold til forskrift i Avhendingsloven.

S@ras Borettslag bestar av totalt 93 stk. boenheter.

Tomtearealet er felles for borettslaget.

Ligger i et veletablert boligomrade pa Sgras i Fana.

Begrensninger i tilstandsrapporten:
Den bygningssakkyndige vurderer ikke fglgende forhold:

¢ Vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand

* Bagatellmessige forhold som ikke vesentlig pavirker
bygningens bruk eller verdi vesentlig

o Etasjeskillere

e Innvendige trapper

¢ Innvendige piper og ildsteder (det er feiervesenets ansvar
a fgre tilsyn med ildsteder og piper)

o Tilleggsbygg, som garasje, bod, anneks, naust mv.

e Utvendige trapper, terrassedekker og rekkverk

o Stpttemurer

o Skjulte installasjoner

e Installasjoner utenfor bygningen (f.eks. vann- og
avlgpsledninger, septiktanker, brgnn etc.)

e Full funksjonstesting av elektriske- og VVS-installasjoner

» Geologiske forhold og bygningens plassering pa grunnen
e Bygningens planlgsning

e Bygningens innredning

e Lgsgre som hvitevarer

e Utendgrs svgmmebasseng og tilhgrende pumpeanlegg

¢ Bygningens estetikk og arkitektur

e Lovlighet av tiltak, med unntak av apenbare forhold knyttet
il

bruksendringer, brannceller eller HMS-relaterte avvik

e Fellesarealer, med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt og
dette er kjent for bygningsakyndig, eller fellesarealet har en
seerlig tilknytning til boligen

Arealer Ga til side

Forutsetninger og vedlegg G4 til side

Lovlighet Gé til side
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader
& & Oppsummering av avvik

12 Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.
10
Rekkehus
8
(' J(c%8 STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
6 o e
© nnvendig > Overflater G til side
4 .
© vatrom > 1. etasje > vaskerom > Generell Ga til side
2 © vatrom > 2. etasje > bad > Generell G til side
2
0 <<
B 760 ingen awik KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT
TG1: Mindre eller moderate avvik @ utvendig > Takkonstruksjon/Loft Ga til side
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
I 7G3: store eller alvorlige awvik o Vatrom > 1. etasje > vaskerom > Tilliggende Gatil side
I TG 1U: Konstruksjoner som ikke er undersgkt konstruksjoner vatrom
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
Vatrom > 2. etasje > bad > Tilliggende konstruksjoner Gatilsi
vatrom
Anslag pa utbedringskostnad (32D AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
3 ©  Utvendig > Veggkonstruksjon G il side
Utvendig > Vinduer eldre Ga til side
2 . o gn .
Utvendig > Ytterdgrer Ga til side

Tekniske installasjoner > Innvendige vannledninger ~ Gatilside

1
Tekniske installasjoner > Innvendige avigpsrer Ga til side
Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gatil side
Tiltak under kr 20 000
ikri H Ga til side
% Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000 Tomteforhold > Fuktsikring og drenering
®  Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000 o
Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Ga til side
@  Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000
Tiltak over kr 500 000 2 il <i
% Tomteforhold > Terrengforhold Ga til side

Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4. . . AP
5 * Spesialrom > 1. etasje > toalettrom > Overflater og ~ Gatilside

konstruksjon

Antall
e © & & & & & & ©

Kjskken > 1. etasje > kjgkken > Overflater og 4 til si
innredning

[
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Sgrashggda 310, 5235 RADAL Knut Farestvedt Invest Limited
Gnr 120 - Bnr 312

Kloppedalsveien 37 FARESTVEDT
4601 BERGEN

5221 NESTTUN

Sammendrag av boligens tilstand

HELSE, MILI@ OG SIKKERHET

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

Det er pavist avvik innen helse miljg eller sikkerhet.  Ga til side
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Tilstandsrapport

REKKEHUS

Byggear Kommentar
1982 Byggearet er basert pa opplysninger
fra rekvirent
UTVENDIG
Taktekking

Punktet ma sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft
Kommentar

Saltak tekket med betong takstein. Taktekking ser ut til @ vaere av nyere dato (dvs ikke fra byggear).

Tak er kun besiktiget fra bakkeplan (og evt. fra takvinduer) i henhold til HMS (helse, miljg og sikkerhet), med de begrensninger dette medfgrer.
Det kan vaere steder av taket som ikke er synlig fra bakkeplan, og tilstand slike parti kan dermed ikke garanteres av utfgrende takstforetak.

Det er kun yttertekking som blir vurdert, da undertekking ikke er synlig (lekter, papp, sutak etc.).
Tilstand for de deler av tak som ikke er visuelt synlig er ikke vurdert, og kan fglgelig ikke garanteres for.

Skorstein over yttertak

Punktet m@ sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft
Kommentar

Murt/pusset element pipe kledd med beslag over yttertak, kun besiktiget fra gateplan.

Forbehold vedr. pipens tilstand utover det som er synlig (det utfgres kun visuell kontroll, med de begrensninger dette medfgrer).
Plakklodd i overgang pipe/yttertak er vanligvis ikke kontrollert da tak ikke blir fysisk befart iht. HMS (helse, miljg og sikkerhet).

Nedlgp og beslag
Kommentar

Renner og nedlgp av metall (ser ut til a veere av nyere dato, dvs ikke fra byggear).

Renner og nedlgp er kun besiktiget fra bakkeplan (og evt. fra takvinduer) i henhold til HMS (helse, miljg og sikkerhet), med de begrensninger dette
medfgrer. Det kan vaere steder som ikke er synlig fra bakkeplan, og tilstand slike parti kan dermed ikke garanteres av utfgrende takstforetak.
Spesifikt forbehold: Tilstand for de deler av renner/nedlgp som ikke er visuelt synlig er ikke vurdert, og kan fglgelig ikke garanteres for.

Veggkonstruksjon

Kommentar
Yttervegger av trekonstruksjoner kledd med liggende dobbelfalset trekledning.
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Tilstandsrapport

Det er kun ytterkledning/fasade som er kontrollert. Det tas forbehold om evt. skjulte skader i ytterveggkonstruksjon bak kledning (veere seg
borebiller, fukt/rate, mangelfull vindsperre/isolasjon, sopp etc.) da dette er forhold som ikke kan avdekkes uten dpning av konstruksjoner.

Kontroll er visuell og fra bakkeplan, med de begrensninger dette medfgrer (eks deler av yttervegger som ikke er synlig fra bakkeplan kan ikke
kontrolleres, og fglgelig ikke garanteres for evt. avvik).

Vurdering av avvik:
® Det er pavist spredte rateskader i bordkledningen.

 Rateskade i utvendig enkel dgr til kott.

e Mer enn halvparten av kledningens forventede levetid er passert.

Vedr. kledning.

Eldre kledning kan generelt ha begrenset resterende levetid selv om den tilsynelatende ser bra ut, og erfaringsmessig ma man paregne punktutskifting av
ett og annet bord med visse mellomrom/tidsintervaller. Det kan vaere store variasjoner pa hvor lenge kledning varer, ut fra forhold som kvalitet pa
trevirke, hvor ofte det har blitt utfgrt vedlikehold, vind/vaer retninger mm. Ved kontroll av utvendig kledning gjgres det oppmerksom pa at det er visuell
besiktelse, og stikkprgver der man har mulig adkomst uten bruk av stige/stillas. Folgelig er satt tilstandsgrad pa eldre kledning med forbehold vedr.
overnevnte.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

» Rateskadet trekledning bgr skiftes ut.
e Utfra kledningens alder ma det paregnes redusert resterende levetid og behov for vedlikehold i kommende tid.

Takkonstruksjon/Loft

Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking

Kommentar

Skrahimling. Mindre blindloft over bad, luke er fastskrudd og blind loftet her er ikke besiktiget.
Blindloft ansees pa generelt grunnlag som risiko konstruksjon, og bla luftfuktighet kan variere ut fra forhold som arstider/temperatur.

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

Konsekvens/tiltak
¢ Innhent dokumentasjon, om mulig.

¢ Kontroll av mindre blind loft bgr utfgres (luke ma demonteres).

Vinduer

Kommentar
Isolerglass vinduer, utvendig kledd med aluminium beslag (nyere/2024). 1 stk. velux takvindu.

U el Vinduer eldre

Kommentar
Isolerglass vinduer i trekarmer (fra ca. 1997) + 1 stk. isolerglass vindu fra byggear.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

¢ Eldre vinduer med slitasje og redusert forventet levetid.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

* Vedlikehold péregnes, utskifting naermer seg uten at det kan angis eksakt tid/ar.
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Tilstandsrapport

U el Ytterdgrer

Kommentar
Terrassedgr: Panelet tredgr med felt av isolerglass.
Ytterdgr: Panelet tredgr med felt av isolerglass (fra byggear).

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

e Mangler beslag pa underside av utvendig terrassedgr.
¢ Eldre dgrer med slitasje og redusert forventet levetid.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

* Manglende beslag bgr monteres for a sikre tett og veerbestandig utfgrelse.
« Vedlikehold paregnes, utskifting pa sikt kan bli aktuelt, uten at det kan angis eksakt tid/ar.

INNVENDIG

Overflater

Kommentar

Gulv: Linoleum belegg.
Vegger: Tapet, strie.
Himling: Malt platekledning.

Veaer oppmerksom pa at det som regel vil vaere diverse hull i overflater etter bilder/hyller etc. og fglgelig misfarge/skjolder hvor bilder,
hyller/mgblement etc. har vaert plassert, dette er normalt i en fraflyttet bo-enhet, og slike "skader" er @ anse som normalt.

Skjevheter stgrre/mindre utover dagens toleranseklasser i Norsk Standard kan forekomme, det er ikke utfgrt malinger
av skjevheter for vegger, tak eller etasjeskillere da dette ikke er et kontrollpunkt i.h.h.t forskrift "Tryggere bolighandel".

Vurdering av avvik:
e Det er stedvis pavist synlige skader pa overflater.

¢ Eldre overflater med stor slitasje.
¢ Skade i gulvbelegg ved terrassedgr, resten av gulvet har generell bruksslitasje.
e Sprekk i limtredrager ved trappegang (sannsynligvis tgrkesprekk).

Konsekvens/tiltak
¢ Overflater ma utbedres eller skiftes.

¢ Utbedring av sprekk i limtre drager bgr utfgres (injisering av lim).
Info vedrgrende sprekk limtredrager.
Injeksjon av lim i sprekker i limtredragere er en effektiv metode for a reparere skader, gjenopprette strukturell stivhet og forhindre videre forfall, saerlig

ved sprekker forarsaket av fuktvariasjoner (tgrkesprekker) eller delaminering. Ved strukturelle sprekker bgr en ekspert alltid vurdere bjelkens baereevne
fgr reparasjon.

Egnede limtyper for injeksjon:
To-komponent epoksy med lav viskositet (tynnflytende) er det beste valget. Det trenger dypt inn i sprekker, herder uten krymping, og gir sveert hgy styrke.

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

VATROM

1. ETASJE > VASKEROM

Generell

Kommentar

Vatromsbelegg pa gulv, tapet pa vegger og malt platekledning i tak. Lufteventil.
Innredet med utslagsvask, reropplegg/sluk for vaskemaskin og 140 L bereder (fra byggear).
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Tilstandsrapport

Awvik:

o Eldre overflater/innredninger med stor bruksslitasje.

o |kke 100% tilfredsstillende fall mot sluk iht. dagens krav (1:100).

e Over forventet brukstid pa sluk/tettesjiktet er passert.

o Tettesjiktet ved terskel mot tilstgtende rom er ikke 25 mm over sluk som krav tilsier.
¢ Kun naturlig ventilasjon.

Tilstandsgrad er en totalvurdering av overnevnte avvik og alder/forventet levetid.

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

Konsekvens/tiltak

* Vatrommet ma totalrenoveres. Alle forhold med tettesjikt, vatsone, sluk m.m. ma dokumenteres.

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

1. ETASIE > VASKEROM

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Kommentar

Hulltaking er ikke foretatt, da avigpsvann fgres direkte i sluk med rgr.
Det er benyttet fuktindikator type «Protimeter mms» pa overflater i vatsone. Det ble ikke registrert utslag pa fuktindikator,
men det ma presiseres at denne type fuktindikering ikke har tilsvarende sikkerhet for resultat som maling av fukt ved hulltaking.

2. ETASJE > BAD

Generell

Kommentar

Vatromsbelegg pa gulv, vatromstapet pa vegger og malt platekledning i tak. Lufteventil.
Innredet med toalett, bide, dusj, servant med overhengende speil og belysning.

Avvik:

o Eldre overflater/innredninger med stor slitasje.

¢ Fuktskade registrert pa parti av vegg i dusjsone.

e Over forventet brukstid pa sluk/tettesjiktet er passert.
o |kke tilfredsstillende fall mot sluk, motfall pa gulv.

¢ Kun naturlig ventilasjon.

Tilstandsgrad er en totalvurdering av overnevnte avvik og alder/forventet levetid.

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

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

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

2. ETASIE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Kommentar

Hulltaking er ikke foretatt, da dusjsone gar mot nabo og mot vegg uten tilkomst.
Det er allerede pavist fuktskade i veggfelt i dusjsone.
Badet ma total rehabiliteres - kostanden for dette punktet (inlklusive eventuelle fuktskader) ligger innunder estimat for bad.

Det er benyttet fuktindikator type «Protimeter mms» pa overflater i vatsone. Det ble ikke registrert utslag pa fuktindikator,
men det ma presiseres at denne type fuktindikering ikke har tilsvarende sikkerhet for resultat som maling av fukt ved hulltaking.
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Tilstandsrapport

Vurdering av avvik:
* Det er pga bygningsmessige hindringer ikke fysisk mulig a foreta hulltaking i vegg bak vatsone.

¢ Det er allerede pavist fuktskade i veggfelt dusjsone.

Konsekvens/tiltak
¢ TGIU gitt ut ifra manglende mulighet for hulltaking.

KIGKKEN

1. ETASJE > KIGKKEN
{ 1cF)) Overflater og innredning

Kommentar

Innredning med slette fronter.
Laminat benkeplate med nedfelt stal vaskebeslag.
Ventilator.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

e Eldre innredning med bruksslitasje.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

e Tidspunkt for utbedring eller utskifting naermer seg.

SPESIALROM

1. ETASJE > TOALETTROM

L 1kl Overflater og konstruksjon

Kommentar

Linoleum belegg pa gulv, tapet pa vegger. Luftventil.
Innredet med toalett, servant med overhengende speil og belysning.

Vurdering av avvik:
® Toalettrom har kun naturlig avtrekk fra rommet, NS 3600 krever mekanisk avtrekk for a kunne gi TG 0/1.

¢ Eldre overflater/innredninger med bruksslitasje.

Konsekvens/tiltak
* Mekanisk avtrekk bgr etableres pa toalettrom.

* Rommet kan benyttes slik det er, men ut fra alder og slitasje vil utbedring/utskifting vil veere naturlig fgr eller senere.

TEKNISKE INSTALLASJONER

278 Innvendige vannledninger

Kommentar
Vannforsyningsrgr av kobber. Stoppekran er plassert pa vaskerom.
Vurdert utfra visuelle observasjon i boligen, skjulte konstruksjoner er ikke kontrollert/vurdert.

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

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

¢ | forbindelse med oppgradering av vatrom vil det vaere naturlig med utskiftning av rgr.
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Tilstandsrapport

U L) Innvendige avigpsrgr

Kommentar
Avlgpsledninger og sluk av plast.
Vurdert utfra visuelle observasjon i boligen, skjulte konstruksjoner er ikke kontrollert/vurdert.

Vurdering av avvik:
¢ 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.
¢ | forbindelse med oppgradering av vatrom vil det vaere naturlig med utskiftning av rgr.

¢ Tidspunkt for utskiftning av avlgpsrgr naermer seg.

Ventilasjon

Kommentar

Naturlig ventilasjon via ventiler i vinduer.

(WPl Varmtvannstank

Kommentar

Ca. 140 L varmtvannstank er plassert pa vaskerom (fra byggear).

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.

Elektrisk anlegg

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmadl og undersgkelser som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette
kan ikke sammenlignes med en kontroll utfart av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har
verken kompetanse eller lov til G foreta en slik kontroll.

Tilstanden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen som forskriften inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler som en slik forenklet
undersgkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor oppmerksom péG denne risikoen, og sk videre veiledning eller fG en fullstendig kontroll utfgrt av registrert
elektrovirksomhet.

Kommentar

Sikringsskap med automatsikringer plassert i entre. Hovedsikring er type skrusikring.
Selger er et dpdsbo, og det foreligger derfor begrenset informasjon om det elektriske anlegget.

Underskrevne takstmann har foretatt enkel spgrreundersgkelse for el-anlegget iht. "Forskrift til avhendingslova" og videre visuelt sjekket 3 stk. beskrevne
punkter. Det el-anlegget er ikke videre vurdert eller tilstandsvurdert i denne rapport da dette krever spesialkompetanse og autorisasjon, fglgelig settes
ikke "TG" (tilstandsgrad) pa dette punktet.

Spgrsmal til eier/rekvirent.

1. Nar utfgrte det lokale el-tilsynet sist tilsyn, og hva var resultatet av tilsynet?
Svar = Ukjent.

2. Er mer enn fem ar siden boligen sist hadde tilsyn?

Svar = Ukjent.

a. Nar ble det elektriske anlegget installert eller siste gang totalt rehabilitert?
Svar = Elektrisk anlegg antatt fra byggear.

b. Lgses sikringene ofte ut?

Svar = Ukjent.

c. Har det har veert brann, branntillgp eller varmgang i anlegget?

Svar = Ukjent.
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d. Finnes det kursfortegnelse, og er sikringer er i samsvar med denne?

Svar = Ja.

Er det elektriske anlegget montert etter 1999, eller gjort endringer pa anlegget etter 1999?
Svar = Elektrisk anlegg antatt fra byggear. Ukjent om det er utfgrt endringer.

Eksisterer det samsvarserklaering for kontroll av arbeidet?

Svar = Nei.

Den bygningssakkyndige har videre 3 stk. visuelle sjekkpunkter, resultat under:
a. Er plugg pa varmtvannsbereder brunsvidd ?

Svar: Nei.

b. tegn pa termiske skader pa kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr, er kabler ikke tilstrekkelig festet
Svar: Nei.

c. er det tegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, sa langt dette er mulig uten a fjerne kapslinger.
Svar: Nei.

Det anbefales el-kontroll av det elektriske anlegget da det ikke foreligger el-tilsyn som er under 5 ar og begrenset med informasjon.

Info: Det tas spesifikt forbehold om at underskrevne (ut fra overnevnte info) pa ingen grunnlag star ansvarlig for evt feil/mangler pa boligens el-anlegg
som evt avdekkes i ettertid av salg da det tydelig er oppfordret til a utfgre el-kontroll fgr salg

Den bygningssakkyndiges oppgaver knyttet til el-anlegget handler om & etterspgrre informasjon og dokumentasjon fra selger, og gjennomfgre
observasjoner (visuelt), som for eksempel a se etter tegn pa termiske skader pa kabler, elektrisk utstyr osv. Det er ikke den bygningssakkyndige sitt ansvar
a gjennomfgre kontroll av det elektriske anlegget.

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 som kan utfgre tilstandsvurdering av el-anlegg.

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Kommentar
Ukjent byggegrunn.

Fundamentering kan ikke garanteres da det ikke er foretatt undersgkelser av grunnforhold og det foreligger ingen dokumentasjon.
Fglgelig er ikke byggegrunn tilstandsvurdert i henhold til NS 3600.

{1 1r8) Fuktsikring og drenering

Kommentar
Ukjent drenering. Boligen ligger over bakkeniva (har ikke u-etg/mur som er inntillfylt, men unntak av mindre parti utenfor bod)

Generelt: P4 boliger av denne alder ma det paregnes fare for noe fuktighet i ringmur, dette fordi datidens byggeskikk

ikke ble utfgrt med tilfredsstillende fuktsikring (knotteplast og drensrgr) lik dagens byggeskikk tilsier.

Mrk: Drenering er ikke mulig & vurdere med sikkerhet vedr. funksjonalitet ut fra visuell besiktelse, det kan vaere flere forhold
under bakkeniva som kan ha negativ betydning (eks vannarer i fjell/terreng, tilsig av fukt etc.), forbehold vedr. dette.

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

Konsekvens/tiltak
o Tiltak for redrenering rundt boligen kan ikke utelukkes.

» Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma dreneringen skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig & si noe om.
Bruken av underetg/kjeller vil og veere avgjgrende.

L 1P Grunnmur og fundamenter

Kommentar

Ringmur av betong.
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Kun de deler av mur som er synlig er (og kan) kontrolleres. Der hvor mur er skjult av terreng (inntil fylt utvendig), og innvendig hvor mur er
paforet kan det ikke garanteres mot evt. sprekker eller andre avvik. (det utfgres kun visuell kontroll, med de begrensninger dette medfgrer).

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

¢ Eldre mur med overflateslitasje.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

¢ Vedlikehold av ringmur paregnes.

(i) Terrengforhold

Kommentar

Det er registrert avvik i deler av terrengforhold.

Mrk: Undersgkelse dette punkt gjelder kun fallforhold pa terreng mot bolig og rundt selve bolig, samt bortledning
av takvann, ikke vurdering av gvrige forhold pa eiendommens tomt (trapper, forstgtningsmurer, plen, bed etc.).

Kilde: Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-17.Terrengforhold: Den bygningssakkyndige skal undersgke
om det er tilstrekkelig fall fra grunnmur eller om terrenget skraner innover mot boligen, og dessuten om takvann renner bort.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

o |kke tilfredsstillende fall fra grunnmur i front av bolig.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

¢ Det bgr etableres bedre fall fra grunnmur for a sikre avrenning og redusere fuktrisiko.

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

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

Helse, miljg og sikkerhet

Kommentar
Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel):

§ 2-21.Lovlighetsmangler, brannceller og forhold som kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet.
Hvis den bygningssakkyndige avdekker at boligen har apenbare ulovligheter, for eksempel ulovlige bruksendringer, skal det opplyses om dette.

Hvis den bygningssakkyndige avdekker at en bolig ikke ser ut til a vaere delt opp i brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet,
skal det opplyses om dette. Det samme gjelder hvis den bygningssakkyndige ser at boligen mangler remningsvei eller oppdager andre forhold som
apenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet.

Den bygningssakkyndige skal forklare konsekvens av avvik og feil for forhold nevnt i fgrste og andre ledd, men skal ikke sette tilstandsgrad pa forholdene.

Merk:

Byggesak er ikke kontrollert, Avhendingsforskriften § 2-21 innebaerer ikke at den bygningssakkyndige skal gjgre en full giennomgang av boligen opp mot
kriteriene i tillegg C i NS 3600 (teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) . Apenbare "ulovligheter" (som kun kan oppdages uten gjennomgang av
tegninger/byggesak) vil derimot bli opplyst.

Veer videre oppmerksom pa at eldre boliger kan ha en rekke Igsninger som ikke ngdvendigyvis tilfredsstiller dagens krav, alle slike forhold blir ikke spesifikt
beskrevet.
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Spesifikt forbehold:
Punkt "§ 2-21.Lovlighetsmangler, brannceller og forhold som kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet" gjelder i utgangspunktet kun boligen, ikke

hage/tomteforhold, utvendige frittliggende murer/trapper, garasjer etc.

Eventuelle beskrivelser av eksempel "manglende rekkverk pa hagemur" gjelder kun rekkverk i forbindelse med sikkerhet (ikke tilstand pa rekkverk, eks
rate eller andre awvik, ikke tilstand av selve muren) og gjelder kun forhold som oppdages visuelt i forbindelse med at bygningsakyndig gar rundt boligen
utvendig (for a tilstands vurdere selve bolig), ikke gvrige rekkverk som ligger utenfor dette omradet pa tomten, disse deler av eiendommen/tomten er ikke
befart og/eller ikke kontrollert.

Det er ikke under noen omstendigheter vurdert gvrige forhold som tilstand pa eventuell murer/trapper, garasjer, uthus etc pa tomten.

Vurdering av avvik:
* Det er pavist avvik innen helse miljg eller sikkerhet.

Innvendig miljg (komfyrvakt).
* Det mangler komfyrvakt pa kjgkkenet.

Innvendig trapp:
o Rekkverkshgyder er under dagens forskriftskrav til rekkverk i trapp.

Konsekvens/tiltak:

Innvendig miljg (komfyrvakt).
o Komfyrvakt bgr monteres. Innhent vurdering og tilbud fra elektriker.

Innvendig trapp.
* Konsekvens: Var oppmerksom ved bruk, beskrevne forhold har hgyere risiko iht. fall ulykker kontra dagens krav.
Tiltak: For & tilfredsstille dagens krav ma beskrevne avvik rettes. Kontakt eksempelvis byggmester firma for radgivning hvis behov.
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Bygninger pa eiendommen

Utvendig sportsbod

Anvendelse

Byggear Kommentar

1982 Byggearet er basert pa opplysninger fra rekvirent
Standard

Utvendig sportsbod i rekke pa 6 m?

Tilleggsbygninger er ikke tilstandsvurdert i rapporten,
kun oppmalt, dette i henhold til forskrift til Avhendingsloven.

Vedlikehold

Merk: Bygget er ikke tilstandsvurdert

Garasje i rekke

Anvendelse

Byggear Kommentar

1982 Byggearet er basert pa opplysninger fra rekvirent
Standard

Garasje i rekke, last under befaring og areal er derfor ikke malt.

Tilleggsbygninger er ikke tilstandsvurdert i rapporten,
kun oppmalt, dette i henhold til forskrift til Avhendingsloven.

Vedlikehold

Merk: Bygget er ikke tilstandsvurdert
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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.

BRA-e Balkong
/I L Bod

Kjeller

B > t Bod i

Stue n Soverom
T Stue

Garasje ﬂ —— BRA-i

N 7 Loft

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)

d
Bad BRA-e'— oici
Teknisk Stue R4

) i

2 t l/ kjokken -
Garasje "\
Bod
Soverom
Soverom gl
BRA-i |
Bod Innglasset BRA-b
balkong

Felles garasjeanlegg

Garasje
plass

_

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

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

Areal kan vaere komplisert eller umulig & 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, 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 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 ut til & 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?
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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 takhgyde).

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

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. 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 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 a rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.
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Arealer

Rekkehus
Bruksareal BRA m?
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Inngla?sBeRtAliI)kong SUM [lerresses ?th;:)Ikongareal
1. etasje 89 89
2. etasje 42 42
SumMm 131
SUM BRA 131
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
Entré, toalettrom, gang/trapp, 2 stk.
. soverom, stue, kjgkken, vaskerom, bod,
1. etasje . o
kott under trapp (ikke malbart areal),
utgang til hage fra stue
2. etasje Trapp/gang, bad, 2 stk. soverom, bod
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Kommentar

Arealer pr rom:

1. etasje.

e Entre 2,30 m?

e Toalettrom 2,00 m?
* Gang/trapp 9,30 m?
e Soverom 7,60 m?

* Soverom 9,70 m?

e Stue 38,60 m?

* Kjpkken 8,20 m?

¢ Vaskerom 4,60 m?
¢ Bod 3,80 m?

¢ Kott under trapp 0,00 m?

2. etasje.

* Trapp/gang 5,20 m?
e Bad 6,00 m?

* Soverom 11,70 m?
e Soverom 13,40 m?
¢ Bod 4,80 m?

Boligen har ogsa utvendig frittliggende sportsbod i rekke pa 6 m2, samt garasje i rekke (tillitsbygginger er ikke tilstands vurdert).

Areal summert sammen rom for rom vil vaere noe mindre enn oppgitt totalt areal, dette skyldes differanse bestaende av innervegger,
evt. piper, sjakter og trapper. Iht. maleregler NS 3940 skal innervegger, evt. piper, sjakter og trapper regnes med i totalt areal.

Arealer males etter rommest bruk under befaring uavhengig hva det er godkjent for/ikke godkjent for, dette iht.
«Takstbransjens retningslinjer for arealoppmaling»

Eksterne boder (veere seg i kjellere, loft, garasjeanlegg, utvendige, i nabobygg etc.). Boder tilhgrende leilighet/bolig er fremvist av
kunde/person tilstede pa befaring eller angitt pa annen mate, eks forklart som «andre bod til venstre i u-etasje».

Takstmann har ikke kontrollert eierforhold av eksterne boder med mindre det er fremvist dokumentasjon, noe som i dette og de aller fleste
tilfeller ikke foreligger, kun utfgrt arealoppmaling iht. til hva som er fremvist/anvist. Det tas fglgelig forbehold vedr. dette, ansvar for
eierforhold av fremviste eksterne boder ligger dermed pa eier, ikke takstmann.

Utvendig sportsbod

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SUM (TBA)
Etasje 6 6
SumMm 6
SUM BRA 6
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
Etasje Utvendig sportsbod i rekke
Garasje i rekke
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
Etasje Garasje i rekke
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
03.3.2026 Byggmester Knut Farestvedt Takstingenigr

Jannicke Sgrensen Rekvirent

Matrikkeldata

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

4601 BERGEN 120 312 0 42962.7 m? Tomtearealet er basert Eiet
pa oppgitt areal i
matrikkelopplysninger
(offentlig
eiendomsregister).

Adresse
Sgrashggda 310

Hjemmelshaver
Sgras Borettslag

Andelsobjekt

Boligselskap Org.nr. Leil. nr. Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter
/S¢RAS BORETTSLAG 931374621 BOB BBL Bo etter Harald Emil Hanssen
Innskudd, palydende mm

Andelsnummer
21
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Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Eiendommen har en sentral og attraktiv beliggenhet i et veletablert boligomrade pa Sgras i Fana.

Kort avstand til Kilden senter med diverse butikker, apotek, frisgr, treningssenter, restaurant og Hageland.

Gangavstand til Lagunen storsenter med alt av servicetilbud/fasiliteter, samt SATS treningssenter og kino.

Bybanestopp og bussterminal i Fanaveien ved Lagunen storsenter.

Barnevennlig med kort gangavstand til barnehager, Sgrashggda barneskole, Zinken Hopp skole, Ra ungdomsskole og
Nordahl Grieg videregaende skole. Det er flere fritidstilboud i omrade som bade Fana Stadion, Fana Golfklubb, Bjarghallen
og Fana Skytterlag, med aktiviteter for bade store og sma.

Mange og varierte turmuligheter i naeromradet med blant annet Smgrasen, Stendafjellet, Hordnesskogen og Siljustglen.

Om tomten

Tomtearealet felles for borettslaget.

Info:

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele eiendommen (se s. 3 for full liste, under avgrenset til tomteforhold)
Takstingenigren ser for eksempel ikke pa og tilstandsvurderer uansett ikke under nevnte (selv om disse
evt er nevnt med enkle ord i rapporten under beskrivelse av tomten):

e Vanlig slitasje og normal vedlikeholds tilstand

¢ Bagatellmessige forhold som ikke pavirker bruk eller verdi vesentlig

¢ Tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust ogsa videre

e Utvendige trapper, terrassedekker/ levegger og hage rekkverk/gjerder

o Stgttemurer og hagemurer

e Installasjoner utenfor bygningen, veere seg bla vann/avilgpsledninger, brgnn, septikk etc.
¢ Geologiske forhold og bygningens plassering pa grunnen

e Utendg@rs svpmmebasseng og pumpeanlegg

Bygningsdeler som felles grunn, fundamenter, evt blindkjeller under andre boenheter, felles konstruksjoner
som fasader og tak etc. er ikke tilstandsvurdert i rapporten, dette i henhold til forskrift i Avhendingsloven.

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
. Har ikke mottatt egenerkleering fra eier-  Ikke .

Egenerklzering . . Nei

eetterspurt gjennomgatt

Info/opplysninger gitt av

eier under befaring og i 03.03.2026 Gjennomgatt Nei

etterkant

Eiendomsverdi.no 03.03.2026 Gjennomgatt Nei

Infoland.no 03.03.2026 Gjennomgatt Nei
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Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 07.03.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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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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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.

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

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

Selger er et dodsbo. Egenerkleering er ikke utfylt, og
eierinformasjonen er dermed begrenset.

| avtalevilkar og spesifikt for dette oppdraget er det mellom
utferende takserings foretak og kunde satt gkonomiske
ansvarsbegrensninger for rapportens innhold og eventuelle
feil/mangler begrenset til 100 % av oppdragets honorar.

| denne rapporten er det ikke satt anslag for utbedringer pa punkt
som er satt med "Tilstandsgrad 2", som nevnt pa S.4 i rapporten.
Dette for a folge § 2-22 i forskrift til avhendingsloven. Denne
tilsier at "Den bygningssakkyndige skal ogsa gi et sjablonmessig
anslag pa hva det vil koste a utbedre rom eller bygningsdeler som
gis Tilstandsgrad 3". Dvs, det er kun der det er "TG 3" det settes
anslag for kostnad, ikke for punkter med "TG 1" og "TG 2".

Vedr. egenerkleeringsskjema:

Skjema vil folge som vedlegg til salgsoppgave, det anbefales evt
interessenter a lese gjennom skjema for et evt salg/kjep
gjennomferes. Det kan veere flere relevante/nyttige opplysninger i
dette skjema som ikke er videre beskrevet i rapport.

Byggesak er ikke kontrollert, Avhendingsforskriften § 2-21
innebeerer ikke at den bygningssakkyndige skal gjgre en full
gjennomgang av boligen opp mot kriteriene i tillegg C i NS
3600:18 (teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) ,
opplysninger er dermed basert pa info fra hjemmelshaver.
Apenbare "ulovligheter" (som oppdages uten gjennomgang av
tegninger/byggesak) vil derimot bli opplyst.
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