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Om rapporten
Opplysningene er fremkommet etter en teknisk analyse av kartdataene der eiendommens utstrekning er sammenholdt med ulike
arealplaners utstrekning (omkretser). Følgende plannivåer er testet:

Gjeldende kommuneplans arealdel inkl. kommunedelplaner og kommunedelplaner under arbeid
Reguleringsplaner i vertikalnivå 'under grunnen', 'på grunnen', 'over grunnen' og 'på bunnen'
Reguleringsplaner under arbeid

I den grad vektoriserte (geometriske) arealformålsflater, hensynsoner, båndlegginger og restriksjoner eksisterer blant kartdataene er også
disse testet og kvantifisert på eiendommen.

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

Mer informasjon om angitte planer som berører eiendommen kan hentes i Bergen kommunes digitale planregister.

Informasjon om plan- og byggesaker knyttet til eiendommen er tilgjengelig i kommunens nettbaserte saksinnsynsløsning.

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

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

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

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

258529299 Grunneiendom 0 Ja 377,3 m² Sikker - Ja

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

Reguleringsplaner på grunnen
PlanID Plantype Plannavn Status Ikrafttrådt Saksnr Dekningsgrad

62650000 34 FANA. GNR 6 OG 7, INDRE SÆDAL 3 - Endel ig vedtatt arealplan 24.06.2020 201219621 100,0 %
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Forklaring plantype

20 - Kommuneplanens arealdel
21 - Kommunedelplan
22 - Mindre endring av kommune(del)plan
30 - Eldre reguleringsplan
31 - Mindre reguleringsendring
32 - Bebyggelsesplan iht. reguleringsplan (PBL 1985)
33 - Bebyggelsesplan iht. kommuneplanens arealdel (PBL 1985)
34 - Områderegulering
35 - Detaljregulering

Forklaring planstatus

0 - Kun opprettet sak (foreløpig ikke annonsert)
1 - Planlegging igangsatt
2 - Planforslag
3 - Endelig vedtatt arealplan
4 - Opphevet
5 - Utgått/erstattet
6 - Vedtatt plan med utsatt rettsvirkning
8 - Overstyrt
9 - Avvist
10 - Uaktuell/trukket

Side 1 av 2

https://www.arealplaner.no/bergen4601/nki?funksjon=VisPlanerForEiendom&gaardsnummer=7&bruksnummer=156&festenummer=0&kommunenummer=4601
http://www3.bergen.kommune.no/innsynpb/startFromExternal.asp?asppage=http://www.bergen.kommune.no/innsynpb/search/msearch.asp?gnr=7%25%2526bnr=156
http://www.seeiendom.no/services/Matrikkel.svc/GetDetailPage?type=property&knr=4601&gnr=7&bnr=156&fnr=0&snr=0&showpwm=true&customer=kartverket&pagename
https://www.arealplaner.no/bergen4601/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=4601&planidentifikasjon=62650000


Reguleringsformål (Reguleringsplaner på grunnen)
PlanID Reguleringsformål Dekningsgrad

62650000 1112 - Bol igbeb. - konsentrert småhusbebyggelse 100,0 %

Hensynssoner (Reguleringsplaner på grunnen)
PlanID Sonetype Dekningsgrad

62650000 320 - Flomfare 0,3 %

Planendringer relatert/muligens relatert aktuell eiendom
Ingen planendringer er markert innenfor - eller i umiddelbar nærhet til den aktuelle eiendommen. Sjekk likevel kartet og
planarkivsystem for punktrepresenterte planendringer.

Kommuneplan
PlanID Plannavn Ikrafttrådt Dekningsgrad

65270000 KOMMUNEPLANENS AREALDEL 2018 19.06.2019 100,0 %

Arealformål i kommuneplanen
PlanID Arealstatus Arealformål Beskrivele Områdenavn Dekningsgrad

65270000 1 - Nåværende 1001 - Bebyggelse og anlegg Øvrig byggesone ØB 100,0 %

Hensynssoner Faresone i kommuneplanen
PlanID Hensynssonetype Hensynssonenavn Beskrivele Dekningsgrad

65270000 KpFareSone H320_3 Flomsoner fra  reguleringsplan 0,3 %

Hensynssoner Gul støy i kommuneplanen
PlanID Hensynssonetype Hensynssonenavn Beskrivele Dekningsgrad

65270000 KpStøySone H220_3 Vei  støy - gul  sone 0,2 %

Temakart blågrønne strukturer

Temakart sammenhengende blågrønne strukturer

Planer i nærheten av eiendommen
PlanID Plantype Plannavn Planstatus Saksnr

70470000 35 FANA. GNR 7, INDRE SÆDAL, IDRETTSHALL 2 202220650

Andre opplysninger

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

Skrevet ut 18. oktober 2024    
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https://www.arealplaner.no/bergen4601/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=4601&planidentifikasjon=62650000
https://www.arealplaner.no/bergen4601/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=4601&planidentifikasjon=62650000
https://www.arealplaner.no/bergen4601/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=4601&planidentifikasjon=65270000
https://bergen.maps.arcgis.com/apps/Cascade/index.html?appid=2c86019f4528448d8365fdb514bc3119
https://www.arealplaner.no/bergen4601/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=4601&planidentifikasjon=70470000
https://www.bergen.kommune.no/omkommunen/offentlig-innsyn/innsynplanogbyggesak/saksinnsyn/sak/202220650
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Opplysningene er gitt etter de dokumenter som finnes i vårt arkiv med direkte betydning for 

eiendommen og gir ingen garanti med hensyn til fremtidige planer. 

Denne informasjonen ikke er uttømmende, og at det gjøres oppmerksom på at det kan være feil i 

datagrunnlaget. 

Noen plankart har også en dårlig oppløsning og er av eldre kvalitet og inneholder heller ikke 

tegnforklaring til fargebruken. For å unngå feiltolkning bør det for nærmere oppklaring tas kontakt 

med seksjon for arealinformasjon ved  Plan- og bygningsetaten. 

 
Plannivåene 

De etterfølgende plannivåene vedtas av Bergen bystyre, kun reguleringsplan gir rettsvirkning til 

ekspropriasjon, med virkning i 10 år regnet fra kunngjøring av bystyrets vedtak. 

 

Kommuneplan 

Kommuneplanens areadel er et virkemiddel for å sikre at arealbruken i kommunen bidrar til å nå de 

mål som blir vedtatt for kommunens utvikling. Arealdelen brukes for å vise områder der kommunen 

ønsker en spesiell planinnsats på kommunedelplan- og detaljplannivå, og til å illustrere arealer som 

er viktige å forvalte på bestemte måter.  

Arealdelen inngår i kommuneplanens langsiktige del. Den skal ta utgangspunkt i kommuneplanens 

overordnede retningslinjer for den fysiske, økonomiske, sosiale og kulturelle utviklingen i 

kommunen. Arealdelen skal samtidig legges til grunn for og sikre gjennomføringen av de nasjonale 

og regionale retningslinjene for arealpolitikken.  

Kommuneplanens arealdel er rettslige bindende for alle arbeid og tiltak som omfattes av Plan- og 

bygningsloven. Det betyr at grunneiere, rettighetshavere og myndighetene er juridisk bundet av 

planen. Kommuneplanen skal opp til kommunestyret til vurdering i gjennomsnitt hvert fjerde år.  

Kommuneplanens arealdel 2018 - 2030, KPA 2018. Arealplan-ID 65270000 ble vedtatt i Bergen 

bystyre onsdag 19.juni 2019. 

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

 
Kommunedelplan 

Kommunedelplanene er en del av kommuneplanens arealdel, men kan for eksempel være en mer 

detaljert utdyping for et geografisk område som tettsted, kystsonen eller et bestemt tema med 

tilhørende kartdel med bestemmelser. En kommunedelplans arealdel har formelt samme innhold, 

behandlingsform og rettsvirkning som en kommuneplan.  

I likhet med arealdelen for hele kommunen består den geografiske kommunedelplanen av kart og 

bestemmelser med tilhørende planbeskrivelse.  
 

Reguleringsplan 

Hensikten med reguleringsplan, er å fastsette mer i detalj hvordan grunnen innenfor planens 

begrensningslinje skal nyttes eller vernes. Reguleringsplan er også i mange tilfeller nødvendig 

rettsgrunnlag for gjennomføring av tiltak og utbygging, herunder ved eventuell ekspropriasjon. 

Reguleringsplan består av ett eller flere kart med eventuelle tilhørende bestemmelser. Planen kan 

inneholde ett eller flere hoved- og/eller underformål, hver for seg eller i kombinasjon, eventuelt i 

rekkefølge.  

Planen gjelder på ubestemt tid inntil den blir endret eller opphevet. Imidlertid kan ny arealdel til 

kommuneplan sette rettsvirkningene av reguleringsplanen helt eller delvis til side. En 

reguleringsplan vil virke fremover i tid slik at den bare fanger opp nye tiltak og ny/endret bruk av 

arealer. 

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












Egenerklæringsskjema
Dette skjema vil være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma  Partners Bergen AS Oppdragsnr.  197240222

Adresse  Bakkedalen 5

Postnr.  5225 Sted  NESTTUN

Er det dødsbo?   Nei  Ja Avdødes navn  

Salg ved fullmakt?   Nei  Ja Navn hjemmelshaver  

Når kjøpte du boligen?  2006 Hvor lenge har du bodd i
boligen?  18 år Har du bodd i boligen

siste 12 mnd?   Nei  Ja 

I hvilket selskap har du (evt. sameiet/brl/aksjelaget)
tegnet bygningsforsikring?  Fremtind Polise/avtalenr  

Selger 1 Fornavn Trude Etternavn E Smebye Andersen

Selger 2 Fornavn Ståle Etternavn Andersen

    

SPØRSMÅL FOR ALLE TYPER
EIENDOMMER

 

(spørsmål som besvares med «Ja», skal beskrives nærmere i feltet
«Kommentar»)
1. Kjenner du til om det er/har vært feil ved våtrommene, f. eks. sprekker, lekkasje, råte, lukt eller

soppskader?
   Nei  Ja Kommentar Noen ujevnheter i fliser dusjhjørnet på bad i underetasjen. Må noen ganger heise ned toalett

to ganger på toalett midtetasje. Dette etter at vi byttet til vegghengt toalett så vi mener det
skyldes antageligvis fasongen på toalettet. Det er ikke et stort problem. 

2. Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/våtrom? Hvis nei, gå til punkt 3.
   Nei  Ja, kun faglært  Ja, både av faglært og ufaglært / egeninnsats  Ja, kun av ufaglært / egeninnsats 
 Firmanavn Bergen boligkontroll AS og Kristoffersen VVS AS 
 Redegjør for hva som

ble gjort av hvem og
når:

Kjøkken og toalett midtetasje renovert i 2019
Pusset og malt skapfronter på bad 

2.1 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
   Nei  Ja 
 Firmanavn  
 Redegjør for hva som

ble gjort av hvem og
når:

 

2.2 Foreligger det dokumentasjon på arbeidene?
   Nei  Ja Kommentar Kristoffersen VVS AS 
2.3 Er arbeidet byggemeldt?
   Nei  Ja Kommentar Ikke relevant 
3. Kjenner du til om det er/har vært feil på vann/avløp, herunder rørbrudd, tilbakeslag, tett sluk eller

lignende?
   Nei  Ja Kommentar  
4. Kjenner du til om det er/har vært utført arbeid/kontroll på vann/avløp?
   Nei  Ja, kun faglært  Ja, både av faglært og ufaglært / egeninnsats  Ja, kun av ufaglært / egeninnsats 
 Firmanavn  

 Redegjør for hva som
ble gjort av hvem og
når:

 

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



   Nei  Ja Kommentar Ingen problemer, kun noen merker i tak i dusjkabinett som var der når vi kjøpte boligen i
2006 

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

   Nei  Ja Kommentar Liten sprekk i glass venstre side peis. 
7. Kjenner du til om det er/har vært skjevheter/setningsskader, f. eks. riss/sprekker i mur, skjeve gulv eller

lignende?
   Nei  Ja Kommentar Noen skjeve fliser i dusjkabinett på gulv bad underetasje 
8. Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader i boligen?
   Nei  Ja Kommentar  
9. Kjenner du til om det er/har vært insekter/skadedyr i boligen som f.eks. rotter, mus, maur eller lignende?
   Nei  Ja Kommentar  
10. Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i boligen?
   Nei  Ja Kommentar Har observert ett og annet skjeggkre 
11. Kjenner du til om det er/har vært utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?
   Nei  Ja Kommentar  
12. Kjenner du til om det har vært utført arbeider på terrasse/garasje/tak/fasade?
   Nei  Ja, kun faglært  Ja, både av faglært og ufaglært / egeninnsats  Ja, kun av ufaglært / egeninnsats 
 Firmanavn Bergen boligkontroll AS 
 Redegjør for hva som

ble gjort av hvem og
når:

Byttet vannbord på tak, utført av firma. Byttet vannbord og kledning på ark, utført av eier og
godkjent av Bergen Boligkontroll AS. Eier bygget terrasse i ca 2017 

13. Kjenner du til om det er/har vært utført arbeider på el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank,
sentralfyr, ventilasjon)? Hvis nei, gå til punkt 14.

   Nei  Ja, kun faglært  Ja, både av faglært og ufaglært / egeninnsats  Ja, kun av ufaglært / egeninnsats 
 Firmanavn Monsen elektro AS, Bergen elektro automasjon AS 
 Redegjør for hva som

ble gjort av hvem og
når:

Nyinstallasjon sikringsskap 2017 og oppussing av bolig 2019. El-kontroll av bolig 2024. 

13.1Foreligger det samsvarserklæring for hele eller deler av det elektriske anlegget (i henhold til forskrift om
lavspenningsanlegg)?

   Nei  Ja Kommentar  
14. Kjenner du til om det er utført kontroll av el-anlegget og/eller andre installasjoner (f.eks. oljetank,

sentralfyr, ventilasjon)?
   Nei  Ja Kommentar El-kontroll 2024 
15. Har du ladeanlegg/ladeboks for el-bil i dag?
   Nei  Ja Kommentar Eget uttak på felles ladeboks som deles med nabo.  
16. Kjenner du til om ufaglærte har utført arbeider som normalt bør utføres av faglærte personer utover det

som er nevnt tidligere (f.eks. på drenering, murerarbeid, tømrerarbeid etc.)?
   Nei  Ja Kommentar  
17. Kjenner du til om det er nedgravd oljetank på eiendommen? Hvis nei, gå til punkt 18.
   Nei  Ja 

18. Kjenner du til forslag til- eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel, eller offentlige
vedtak som kan medføre endringer i bruken av eiendommen eller eiendommens omgivelser?

   Nei  Ja Kommentar  
19. Kjenner du til om det foreligger påbud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrørende eiendommen?
   Nei  Ja Kommentar  
20. Selges eiendommen med utleiedel, leilighet eller hybel eller lignende?
   Nei  Ja 



21. Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut kjeller eller loft eller andre deler av boligen? Hvis
nei, gå til punkt 22.

   Nei  Ja Kommentar  

22. Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
   Nei  Ja Kommentar  
23. Kjenner du til om det er foretatt radonmåling?
   Nei  Ja Kommentar Gode og tilfredsstillende resultater 
24. Kjenner du til om det foreligger skaderapporter, tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller målinger?
   Nei  Ja Kommentar  
25. Kjenner du til andre forhold av betydning som kan være relevant for kjøper å vite om (f.eks. rasfare,

tinglyste forhold eller private avtaler)?
   Nei  Ja Kommentar  

SPØRSMÅL FOR LEILIGHETER I
SAMEIER/BORETTSLAG/BOLIGAKSJESELSKAP:
26. Kjenner du til om sameie/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?
   Nei  Ja Kommentar  
27. Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedrørende eiendommen som kan medføre økte

felleskostnader/økt fellesgjeld?
   Nei  Ja Kommentar  
28. Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader/insekter/skadedyr i sameiet/laget/selskapet som f.eks.

rotter, mus, maur eller lignende?
   Nei  Ja Kommentar  
29. Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (i fellesareal eller i andre boliger)?
   Nei  Ja Kommentar Sett ett og annet skjeggkre i boligen 

TILLEGGSKOMMENTAR
 
 

Jeg bekrefter at opplysninger er gitt etter beste skjønn. Jeg er kjent med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller
misvisende opplysninger om eiendommen, vil selskapet kunne søke hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller
redusere sitt ansvar helt eller delvis, jfr. Vilkår for boligselgerforsikring punkt 9.1 og forsikringsavtaleloven kapittel 4.

Jeg er orientert om at mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt etter kjøpsloven (aksjeboliger), og om
Anticimex Forsikrings boligselgerforsikringstilbud. Jeg er klar over at avtale om tegning av forsikring er bindende fra
signering av egenerklæringsskjema. Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for Anticimex Forsikring i 6 måneder
fra oppdragsinngåelse med megler. Etter dette vil premien og forsikringsvilkårene kunne justeres.

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



Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved salg av boligeiendom i følgende tilfeller: 
- mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, søsken, eller 
- mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen og/eller 
- når salget skjer som ledd i sikredes næringsvirksomhet/er en næringseiendom 
- etter at boligeiendommen er lagt ut for salg. 
- Dersom det ikke foreligger risikovurdering (tilstandsrapport) for boligeiendommen som tilfredsstiller kravene i forskrift til
avhendingslova FOR-2021-06-08-1850 
Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke likevel akseptere tegning av forsikring også i ovennevnte tilfeller. Dersom
selskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle. 
Ved oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 måneder før
overtakelse. 

For øvrig oppfordrer selger potensielle kjøpere til å undersøke eiendommen grundig, jf. avhendingsloven § 3-
10 og kjøpslovens § 20 (aksjeboliger).
Ved signering av nærværende skjema aksepteres at Buysure AS, Visma Real Estate AS og Signicat AS ikke har ansvar for
transaksjonen som tjenesten benyttes til, og ikke kan holdes ansvarlig for eventuelt tap av noen art som følge av brukerfeil,
eventuelle feil ved Signicat AS og Visma Real Estate AS sine tjenester eller tredjepartsløsninger, herunder BankID.
 
Forsikringsvilkårene leser du i sin helhet på:
https://buysure.no/Anticimex/vilkaar

Les mer om boligselgerforsikringen og se prislister her:
buysure.no/boligselgerforsikring

 
Jeg ønsker å tegne boligselgerforsikring, og bekrefter å ha mottatt og lest forsikringsvilkårene og
informasjonsbrosjyre til selger i forbindelse med tegning av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft på det
tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene, begrenset til tolv måneder før overtagelse. Ved
oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 måneder før
overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en næringseiendom, at den ikke selges som ledd i
næringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, søsken, eller
mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen. Dersom forsikringen er tegnet i strid med
ovenstående (se også forsikringsvilkårene punkt 9) kan Anticimex Forsikring søke hel eller delvis regress for sine
utbetalinger og/eller redusere sitt ansvar helt eller delvis. Jeg er innforstått med at eiendomsmegleren ikke har
fullmakt til å gjøre unntak fra ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom på at 9% av total forsikringskostnad er
honorar til Buysure AS. Honoraret inngår i den totale premien du som kunde betaler, inkl. evt.
administrasjonsgebyrer.

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

 
Jeg kan ikke tegne boligselgerforsikring iht. vilkår

 

Opprettet: 28/10/2024 23:48:16 (EES-versjon: 2)

https://buysure.no/Anticimex/vilkaar
https://buysure.no/wp-content/uploads/docs/selge/brosjyre-boligselgerforsikring.pdf
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Adresse Bakkedalen 5

Postnummer 5225

Sted NESTTUN

Kommunenavn Bergen

Gårdsnummer 7

Bruksnummer 156

Seksjonsnummer —

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 20747242

Bruksenhetsnummer H0101

Merkenummer Energiattest-2024-44658

Dato 29.10.2024

Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket består av en energikarakter og en opp-
varmingskarakter, se i figuren. Energimerket
symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-
karakter, og bokstaven viser energikarakter.

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.
Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom-
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren.
A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

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

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.
Grønn farge betyr lav andel el, olje og gass,
mens rød farge betyr høy andel el, olje og gass.
Oppvarmingskarakteren skal stimulere til økt bruk
av varmepumper, solenergi, biobrensel og fjernvarme.

Om bakgrunnen for beregningene, se
www.energimerking.no.

Målt energibruk

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.

https://www.energimerking.no/


Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet
Energibehovet påvirkes av hvordan man benytter boligen,
og kan forklare avvik mellom beregnet og målt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet
reduseres. Energibehovet kan også bli lavere enn normalt
dersom:

- deler av boligen ikke er i bruk,
- færre personer enn det som regnes som normalt
  bruker boligen, eller
- den ikke brukes hele året.

Gode energivaner
Ved å følge enkle tips kan du redusere ditt energibehov,
men dette vil ikke påvirke boligens energimerke.

Tips 1: Følg med på energibruken i boligen
Tips 2: Luft kort og effektivt
Tips 3: Redusér innetemperaturen
Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
på boligen.

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen,
anbefales følgende energieffektiviserende tiltak. Dette
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke.

Noen av tiltakene kan i tillegg være svært lønnsomme.
Tiltakene bør spesielt vurderes ved modernisering av
bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)
- Følg med på energibruken i boligen
- Montere automatikk på utebelysning

- Temperatur- og tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme
- Redusér innetemperaturen

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslått ut fra de
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bør
derfor kontaktes for å vurdere tiltakene nærmere.
Eventuell gjennomføring av tiltak må skje i samsvar

med gjeldende lovverk, og det må tas hensyn til krav
til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
andre byggskader.



Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten
er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for.

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

Bygningskategori: Småhus
Bygningstype: Rekkehus
Byggeår 2000
Bygningsmateriale: Tre
BRA: 152
Ant. etg. med oppv. BRA: 3
Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon
Oppvarming: Elektrisk

Ved
Ventilasjon Balansert ventilasjon

https://www.energimerking.no/beregninger


Om grunnlaget for energiattesten
Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes
ved å gå inn på www.energimerking.no, og logge
inn via ID-porten/Altinn. På siden "Eiendommer" kan du
søke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For å se detaljer for en bolig hvor
det er brukt detaljert registrering må du velge "Gjenbruk"

av aktuell attest under Offisielle energiattester i
skjermbildet "Valgt eiendom". Boligeier er ansvarlig
for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
opplysninger må derfor tas opp med selger eller utleier da
dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.
Det kan når som helst lage en ny energiattest.

Om energimerkeordningen
Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket
beregnes på grunnlag av oppgitte opplysninger om
boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen
fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene
for energikarakteren baserer seg på NS 3031
(www.energimerking.no/NS3031).

Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomføring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer på
tlf. 24 24 08 95 eller svarer@enova.no.

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

Nærmere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne på www.energimerking.no.

For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme
eller ring Enova svarer på tlf. 24 24 08 95.

https://www.energimerking.no/
https://www.energimerking.no/NS3031
tel:24240895
mailto:svarer@enova.no
https://www.energimerking.no/
https://www.enova.no/hjemme
tel:24240895


Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Brukertiltak

Tiltak 1: Følg med på energibruken i boligen
Gjør det til en vane å følge med energiforbruket. Les av måleren månedlig eller oftere for å være bevisst energibruken.
Ca halvparten av boligens energibruk går til oppvarming.

Tiltak 2: Redusér innetemperaturen
Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker
er også varmekilder; jo flere gjester – desto større grunn til å dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes
sjelden eller bare deler av døgnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og dører (kan sjekkes ved bruk av
myggspiral/røyk eller stearinlys). Sett ikke møbler foran varmeovner, det hindrer varmen i å sirkulere. Trekk for gardiner
og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom vinduene.

Tiltak 3: Slå el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strøm selv når de ikke er i bruk, og må derfor slås helt av.

Tiltak 4: Slå av lyset og bruk sparepærer
Slå av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepærer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare
delvis oppvarmet.

Tiltak 5: Tiltak utendørs
Monter urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig. Skift til sparepærer.
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer
dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500 timer for glødelamper. Det kan monteres fotocelle på
utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan monteres bevegelsessensor slik at
lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid. For snøsmelteanlegg som kun er manuelt
styrt av/på eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget både er temperatur- og
nedbørsstyrt dvs. når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak 6: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen før bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 7: Bruk varmtvann fornuftig
Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For å finne ut om du bør bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden
på fylling av ei vaskebøtte; nye sparedusjer har et forbruk på kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift
pakning på dryppende kraner.Dersom varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres
til 70gr.

Tiltak 8: Velg hvitevarer med lavt forbruk
Når du skal kjøpe nye hvitevarer så velg et produkt med lavt strømforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til
G, hvor A er det minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr nå varer som går ekstra langt i å være energieffektive.
A+ og det enda bedre A++ er merkinger som har kommet for å skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 9: Spar strøm på kjøkkenet
Ikke la vannet renne når du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke
opp mer vann enn nødvendig og slå ned varmen når det har begynt å koke. Slå av kjøkkenventilatoren når det ikke
lenger er behov. Bruk av microbølgeovn til mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin
frossenmat i kjøleskapet.Kjøl - og frys skal avrimes ved behov for å hindre unødvendig energibruk og for høy temperatur
inne i skapet / boksen (nye kjølekap har ofte automatisk avriming). Fjern støv på kjøleribber og kompressor på baksiden.
Slå av kaffetraker når kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde varmeelementer for
oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet øker energibruken med 20 - 40 % samtidig
som enkelte vaske - og skylleprosesser foregår i feil temperatur.

Tiltak 10: Luft kort og effektivt
Ikke la vinduer stå på gløtt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da får du raskt skifta lufta i rommet og du unngår
nedkjøling av gulv, tak og vegger.

Tiltak utendørs



Tiltak 11: Montere automatikk på utebelysning
Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid.

Tiltak 12: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

Tiltak 13: Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg
Snøsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at
snøsmelteanlegget både er temperatur- og nedbørsstyrt. Det kan være i form av en temperatur- og snøføler i bakken,
med temperatur - og fuktføler i luften.Snøsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.når det registreres nedbør og
kulde samtidig.

Tiltak 14: Skifte til sparepærer på utebelysning
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepærer gir like
mye lys som vanlige glødelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000
timer mot 1.000 - 2.500 timer for glødelamper.

Tiltak på elektriske anlegg

Tiltak 15: Temperatur- og tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme
For evt. eldre gulvvarme/takvarme uten termostat monteres ny styringsenhet med kombinert termostat og tidsstyring.
Dersom mange slike styringsenheter og/eller panelovner skiftes ut bør det vurderes et system hvor temperatur og
tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak 16: Temperatur- og tidsstyring av panelovner
Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det
ettermonteres termostat / spareplugg på eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bør det vurderes et system
hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak på luftbehandlingsanlegg

Tiltak 17: Utføre service på ventilasjonsanlegg
Balanserte ventilasjonsanlegg bør kontrolleres jevnlig for å sikre at de fungerer som de skal. Filtere bør skiftes jevnlig.

Tiltak 18: Montere urstyring på avtrekksvifter / ventilasjonsanlegg
Det bør undersøkes hvorvidt ventilasjonsanlegget har mulighet for trinnvis regulering av luftmengden (1,2,3 eller
max/normal/min) og evt. urstyring tilknyttet denne funksjonen. Det bør evt. ettermonteres et ukesur som styrer
luftmengdene avhengig av brukstiden. For boliger bør ikke ventilasjonen stoppes når boligen ikke er i bruk, men det bør
være en minsteventilasjon på ca 0,2 l/s pr. m².

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 19: Montering tetningslister
Luftlekkasjer mellom karm og ramme på vinduer og mellom karm og dørblad kan reduseres ved montering av
tetningslister. Lister i silikon- eller EPDM-gummi gir beste resultat.
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BERGENKOMMUNE

BYUTVIKLING 
Jarle Lundcis
Bakkednlen 5
5225 NESTTUN

om; rer. om; brcvav' varrer. Emnckudc Dam
200405879/2 BYG —5210 28 04 2004
ABPE

SAMTYKKE TIL MINDRE TILTAK PÅ BEBYGI) EIENDOM
'tillatelse til arbeid etter plnn- og bygningsloven § So a

l Eiendom Gnr 7 Bnr 156

Tiltakets adresse Bakkedalen 5

Tiltakets art Fasadeendring Bolig

Tiltakshaver Jarle Landås

Meldingen:
I medhold av plan- og bygningsloven § 86 a godkjennes melding om mindre tiltak på bebygd
eiendom, mottatt Etat for byggesak og private planer 05.04.04 for innsetting av to takvindueri fasade
mot sør.

Det vises for øvrig til meldingens vedlagte tegninger, stemplet byggesaksavdelingen 050404 og
Situasjonskart stemplet byggesaksavdelingen 050404.

Nabovarsling:
Det er foretattnabovarslingi samsvarmed bestemmelsenei plan- og bygningsloven§ 94 nr3og det
er ikke registrert noen merknader i saken

Tiltaket:
Tiltakshaver er ansvarlig for at arbeidet blir forskriftsmessig og fflgmessigutført og for nødvendige
sikkerhetstiltak under arbeidets utførelse

Forhold til annen myndighet og loWerk er tiltakshavers ansvar og er bygningsinyndighetene
uvedkommende

Oppstart og ferdigstillelse av tiltaket:
Ved oppstart av tiltaket må dette snarest opplyses til etaten for registrering i vårt saksregister.
Likeledes må det når arbeidet er ferdig, innsendes underretning til etaten.

Saksnummer200405879

Side I av 2
k

BYOGESAKSAVDELINGEN
Bergen Rådhus - Postboks 7700. 5020 Bergen
Telefon 55 56 63 lt) - “telefaks 55 56 63 33 - h}ggcsak@bergcn.L0mn1uv\cno



Reviderte planer:
Ønskes tiltaket endret i forhold til dette vedtak, må endringen meldes på nytt og endringen være

godkjent før den gjennomføres.

Bortfall av tillatelse:
Er tiltaket ikke satt i gang senest innen 3 år etter at rammetillatelse er gitt, faller tillatelsen bort. Det
samme gjelder hvis tiltaket innstilles i lengre tid enn 2 år, jfplan- og bygningsloven § 96 første ledd.

Klageadgang:
Saken er behandlet og avgjort administrativt i medhold av delegert myndighet.

Denne avgjørelse er et enkeltvedtaketter forvaltningslovensbestemmelser som kan påklagesav
partene til overordnet forvaltningsorgan innen 3 uker, jfforvaltningsloven § 28 ff og vedlagte
“Melding om rett til åklage over forvalfmngsvedlak". En slik klage kan føre til at avgjørelsen blir
omgjort. Kommunen er ikke ansvarlig for tap som tiltakshaver målte lide ved en slik omgjøring.

Vedall lralllnkt med etaten i denne sak, vennligst referer til Saksnummer 2004058 79.

ETAT FOR BYGGESA OG PRIV TE PLANER
for byg esakssjefen

 
Øwäaø Zazfzø/q

Anne Brith Pedersen
saksbehandler

Saksnummer200405879

Side 2 av 2



Tilstandsrapport

BERGEN kommune

Bakkedalen 5, 5225 NESTTUN

gnr. 7, bnr. 156

Befaringsdato: 24.10.2024 Rapportdato: 09.11.2024 Oppdragsnr.: 20286-2080

Takstoppdrag ASAutorisert foretak:

NO5155Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 157 m² BRA-i: 152 m²

Rapporten kan brukes i inntil ett år etter befaringsdatoen, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden. 
 
For eiendomsoverdragelser fra 1.1.2024, må selger sørge for at areal i rapporten er oppdatert og følger ny bransjestandard for areal. 
 
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.

Rekkehus



Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstforetak, med om lag 1400 sertifiserte
medlemmer fordelt på omtrent 1000 bedrifter. I boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjørende
element i den informasjonen som gjøres tilgjengelig for kjøper. Årlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utføres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det stilles høye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal være
trygg, og legger vekt på å opptre uavhengig av andre bransjeaktører. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten  hensyn til hvilken pris som oppnås, og skal heller ikke på annen måte ha noen egeninteresse knyttet til
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over tid bygget troverdighet og tillit. Både selger og kjøper skal kunne stole  på
bygningssakkyndiges vurderinger. For tilfeller der det likevel skulle oppstå misnøye med utført arbeid, har vi  sammen
med Forbrukerrådet etablert en klagenemnd.

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer
bransjen i alle relevante internasjonale fora. Dette sikrer at norske bygningssakkyndige tidlig kan tilpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, samtidig som takseringsfaget får en norsk stemme på verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i næringspolitisk sammenheng, og har vært en pådriver for å sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i  boligomsetningen.

Norsk takst

 
Takstoppdrag AS ble stiftet 13.11.2009 av Trond Bertelsen. Trond Bertelsen utdannet seg som tømrer i 2001 og ble utdannet
byggmester i 2004. Han jobbet i ulike tømrerfirmaer frem til han utdannet seg som takstmann i 2008. Takstoppdrag AS består i dag av
en takstmann, to sektretærer og en regnskapsfører i deltidsstilling. Takstoppdrag AS har utført ca 9100 oppdrag siden oppstarten i
2009 og det er hovedsakelig tilstandsrapporter og noe verditaksering som blir utført. Trond Bertelsen har hele tiden vært bevisst på at
han må skrive gode og utfyllende rapporter og i tillegg være serviceinnstilt for å lykkes som takstmann. Fokus på dette har etter hvert
skaffet Takstoppdrag AS en stor kundeportefølje.

trond@takstoppdrag.no

Trond Bertelsen

Rapportansvarlig

926 67 005

20286-2080Oppdragsnr.: Side: 2 av 34Befaringsdato:  24.10.2024



Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

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

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

Når du kjøper en brukt bolig
Når du kjøper en brukt bolig, er det viktig å være oppmerksom på at 
dette ikke kan sammenlignes med å kjøpe en ny bolig. Måten 
boligen ble bygget på kan være annerledes enn i dag. Bygninger 
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet på grunn av bruk 
og vær og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere 
omganger, eller det oppføres tilbygg.  Særlig for boliger som er 
pusset opp eller endret, er det viktig å merke seg at fornyelse av 
overflater ikke nødvendigvis betyr at bygningsdeler under er 
forbedret.

Vurdering mot byggeår
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt da bygningen ble oppført 
(søknadstidspunktet). Den bygningssakkyndige ser etter avvik som har 
betydning for og som reduserer boligens funksjon og verdi, og som 
kommer frem av Forskrift til avhendingslova.
Noen rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som 
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den 
bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens 
regelverk vil disse kunne få en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det 
nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres. 

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ (MED MINDRE BYGNINGSDELEN ER NEVNT I RAPPORTEN)

• vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand • bagatellmessige forhold som ikke påvirker bygningens bruk eller verdi vesentlig • etasjeskillere • 
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust også videre • utvendige trapper • støttemurer • skjulte installasjoner • installasjoner utenfor 
bygningen • full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner • geologiske forhold og bygningens plassering på grunnen • bygningens 
planløsning • bygningens innredning • løsøre slik som hvitevarer • utendørs svømmebasseng og pumpeanlegg • bygningens estetikk og 
arkitektur • bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet) • 
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en særlig 
tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet etter åndsverkloven og kan kun benyttes av medlemsforetakene i Norsk takst og
av takstingeniører som er sertifisert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktører er eksemplarfremstilling av malen og
standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt når det er hjemlet i lov (kopiering til privat bruk, sitat
o.l.) eller avtale med Norsk Takst  (Forside) eller iVerdi  (Hjem-iVerdi).  

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medføre erstatnings- og straffeansvar.
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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 (TG0) 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 avgjøre tilstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

Bygningsdelen skal være tilnærmet ny, ikke vise tegn på slitasje og det skal være lagt frem dokumentasjon på 
faglig god utførelse. Det er ingen merknader til delen.

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som nødvendig. Graden kan også 
brukes når delen er ny, men der dokumentasjon på faglig god utførelse mangler.

Bygningsdelen skal enten ha feil utførelse, en skade eller symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsatt
funksjon. Graden gis når bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i nær fremtid. Graden skal også brukes
når delen er gammel og det er grunn til å varsle om faren for skader på grunn av alderen, eller når det er grunn
til å overvåke delen spesielt på grunn av fare for større skader eller følgeskader.

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

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK 
Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn på forhold som man må regne med trenger utbedring straks 
eller innen kort tid. Det er påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

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

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

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000
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Takstobjektet:
Enderekkehus over tre plan, bygget i 2000.
Sørvestvendt altan på 10,9 m med utgang fra stue.
Sørvestvendt terrasse på ca 77 m² med utgang fra soverom, 
hvorav 11 m² er overbygd.
Nordøstvendt terrasse på 12,3 m² v/boligens inngangsparti. 
Tilhørende utvendig bod v/inngangsparti, bygget i 2000. 
En reservert biloppstillingsplass på fellesområde. Det er 
ladestasjon v/biloppstillingsplass. 

Eiendommen ble etablert 29.08.2000 og har gnr. 7 og 
bnr.156 i Bergen Kommune. I 2000 ble rekkehuset oppført. 
enderekkehuset går over tre plan og har saltak med 
betongtakstein. Utbygger: Konseptbygg Eiendom AS. 
Nåværende eiere kjøpte eiendommen i 2006, 
tinglysningsdato: 15.05.2006. Det er gjort flere 
oppgraderinger i boligen gjennom årenes løp. Det henvises 
til de enkelte punkter for beskrivelse av oppgraderinger. 
Boligen er 24 år. Det er ingen store utskiftninger som må 
påregnes utvendig med med det første, men etterhvert bør 
det foretas oppgraderinger/ev. utskiftninger v/ behov. Se 
under de enkelte punkter for beskrivelse og anbefalte tiltak.

Rekkehus - Byggeår: 2000

UTVENDIG
Gå til side

Taktekking:

Taksperrer er tekket med sutak, lekter og 
betongtakstein. Gesims og vindskier av 
trekledning. Renner og nedløp i plast. 
Beslag/takhetter i aluminium/stål. Taktekking er 
fra byggeår.

Veggkonstruksjon:
Ytterveggene er utført som bindingsverk. 
Ytterkledning av liggende dobbelfalset 
trekledning og stående trekledning. Skillevegger 
mot tilstøtende boenhet er utført som isolert 
bindingsverk i tre, kledd med gipsplater. Hver av 
boenhetene er en branncelle. Hensikten med å 
dele bygninger opp i brannceller er å forhindre 
brann- og røykspredning inne i byggverket. 
Ytterkledning på sidevegger på takark ble skiftet i 
2020. Øvrig kledning er fra byggeår. Fasadene ble 
malt i 2020.

Vinduer og dører:
Isolerglass i malte trekarmer. Tre Velux 
takvinduer.
Ytterdør: Malt dørblad med felt av isolerglass. 
Døren har Yale Doorman kodelås (fra 2024).
Terrassedør kjøkken: Hvit tredør med felt av 
isolerglass. 
Terrassedør soverom: Hvit tredør med felt av 
isolerglass. 
Altandør stue: Hvit tredør med felt av isolerglass. 

Vinduene og dørene er fra byggeår.

INNVENDIG
Gå til side
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Innvendige overflater:
Gulv: En-stavs eikeparkett, keramiske fliser, malte 
furubord, furubord.
Vegger: Malt strie, malt platekledning.
Himling: Takplater, malt platekledning, malt 
panel.

Oppgraderinger:
- Nye overflater i entre/gang, stue, kjøkken og 
gang/trapperom i u-etg i 2019. Gulvfliser i 
entre/gang ble ikke berørt under modernisering. 
- Diverse malingsarbeid er utført over tid, senest i 
2024.

Annet:
- Skyvedørsgarderobe i entre/gang. Fra 2019.
- Garderobeskap på begge soverom i u-etg.

Pipe og ildsted:
Pipe i murkonstruksjoner (elementpipe).
Ildsted i stue. Peisinnsats med glassfront. 
Produsent: Nordpeis. Fra 2020. Peisinnsats er 
rentbrennende. 
Sotluke er plassert i gang/trapperom i u-etg. 
Feieluke er plassert i loftstue.

Innvendige trapper:
Hvitmalte furutrapper med åpne trinn.

Trappene er fra byggeår. Trappene ble malt i ca 
2008. Nye rekkverksspiler i børstet stål ble 
montert i 2019.

Innvendige dører:
Furu fyllingsdører.
Dørblad med glassfelt mellom entre/gang - 
stue/trapperom.
 
Innerdørene er fra byggeår. Innerdørene er malt 
over tid/ved behov. 

VÅTROM
Gå til side

Bad u-etg. Areal: 8,7 m². Fra byggeår.
Keramiske fliser på gulv/vegger, takplater i 
himling.
Inneholder: Servant med møblement/speil og 
belysning, toalett, buet dusjhjørne, dusjgarnityr, 
badekar.
Avtrekksventil i himling + avtrekksventil i vegg. 

Nytt badekar ble montert i 2016 og nytt toalett 
ble montert i 2019. Skapfronter på 
baderomsinnredning er pusset og malt og det er 
montert nye håndtak i 2024.

Vaskerom. Areal: 4,3 m². Fra byggeår.
Keramiske fliser på gulv, malt platekledning på 
vegger, takplater i himling.
Inneholder: Utslagsvask, opplegg for 
vaskemaskin/tørketrommel, varmtvannstank, rør 
i rør skap.
Avtrekksventil i himling.

Ny utslagsvask og nytt blandebatteri/kran ble 
montert i 2019/2020.

KJØKKEN
Gå til side

Areal: 15,3 m². Ny kjøkkeninnredning i 2019.
En-stavs eikeparkett på gulv, malt platekledning 
på vegger, malt platekledning m/led spotlights i 
himling.
Huseby kjøkkeninnredning med slette fronter. 
Takhøy innredning. Ett overskap med glassfronter.
Silestone benkeplate, stål vaskekum, ventilator. 

Integrerte hvitevarer (Siemens):
- Stekeovn.
- Platetopp m/induksjon.
- Oppvaskmaskin.
- Microbølgeovn.
- Kjøleskap.
- Fryseskap.

Teknisk tilstand på hvitevarer er ikke kontrollert. 

Det er montert komfyrvakt og Aquastop på 
kjøkkenet. 

SPESIALROM
Gå til side
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Toalettrom. Areal: 2,3 m².
Keramiske fliser på gulv, malt platekledning på 
vegger, malt platekledning m/led spotlights i 
himling.
Inneholder: Servant med møblement/speil, 
vegghengt toalett.
Avtrekksventil i himling.

Toalettrom ble modernisert i 2019. Arbeidet ble 
utført av Bergen Boligkontroll AS, Kristoffersen 
VVS AS og Bergen Elektro Automasjon AS. Noen 
gulvfliser v/toalett ble skiftet. Øvrige gulvfliser ble 
ikke berørt under modernisering.

TEKNISKE INSTALLASJONER
Gå til side

VVS:
Vannforsyningsrør av pex rør (rør i rør system). 
Rør i rør skap på vaskerom. Hovedinntak av 
kobber. Stoppekran er plassert på vaskerom.
Avløpsrør av plast. 
Varmtvannstank på vaskerom. Volum: 198 liter. 
Produksjonsår: 2000. Produsent: Oso Hotwater.

Vann- og avløpsrør er fra byggeår.

Ventilasjon:
Boligen har balansert ventilasjon med 
varmegjenvinning. Dette er et innendørs 
ventilasjonssystem som sørger for at ny, frisk, 
filtrert og oppvarmet luft føres inn i boligen. 
Luftbehandlingsaggregat er plassert på 
koffertloft. Type: Flexit VG 400. Fra byggeår.

El.anlegg:
Sikringsskap i entre/gang. Sikringsskap ble 
oppgradert i 2017.
Inneholder: Automatsikringer 
(jordfeilautomater), ringetrafo, ur for nattsenking.

Kurser.
20 ampere. 1 stk.
16 ampere. 11 stk.

Kombivern på 63 ampere og strømmåler 
m/fjernavlesning er plassert i målerskap 
v/inngangsparti. Ny strømmåler i september 
2018.

Belysningsutstyr:
Innfelte led spotlights i himling i entre/gang, 
toalettrom, stue, kjøkken, gang/trapperom i u-etg 
+ utvendig v/inngangsparti. Ellers er det opplegg 
for vanlig belysning i øvrige rom. 

El. oppvarming:
Varmekabler i entre/gang, toalettrom og på bad. 

TOMTEFORHOLD
Gå til side

Arealer Gå til side

Tomten er foruten eiendommens bygningsmasse 
opparbeidet med plen, terrassedekke, murer/bed 
og div prydbusker/beplantning.

Parkering:
En reservert biloppstillingsplass på fellesområde 
(nr 5). Det er ladestasjon v/biloppstillingsplass  på 
fellesområde. Type: Salto. Dobbelboks med måler 
på hvert uttak. Fra 2018. For øvrig er det 
gjesteparkering på fellesområde. 

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Rekkehus
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som 
stemmer med dagens bruk
Utvendig bod
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som 
stemmer med dagens bruk

Gå til side

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

EGNE PREMISSER:
I denne rapporten er det ikke satt kostnadsestimat for 
bygningsdeler med tilstandsgrad 2, dette må eventuelt bestilles 
som tillegg. Det vil derfor være feil på søylediagram og oversikt 
over fordeling av tilstandsgrader som kan, eller som ikke krever 
tiltak. Viser til hvert enkeltpunkt i rapporten.

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

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

Vedrørende egenerklæringsskjema:
Egenerklæringsskjema blir utfylt av hjemmelshaver og levert 
ansvarlig megler. Skjema vil følge som vedlegg til salgsoppgave, 
det anbefales ev. interessenter å lese gjennom skjema før et evt 
salg/kjøp gjennomføres. Det kan være flere relevante/nyttige 
opplysninger i dette skjema som ikke er videre beskrevet i 
denne rapport.

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
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Fordeling av tilstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som ikke krever tiltak

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

TG3: Store eller alvorlige avvik

TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

Rekkehus

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Nedløp og beslag Gå til side

Utvendig > Stående kledning Gå til side

Utvendig > Altandør stue/terrassedør soverom Gå til side

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

Utvendig > Sørvestvendt terrasse med utgang fra 
soverom

Gå til side

Utvendig > Nordøstvendt terrasse v/boligens 
inngangsparti. 

Gå til side

Innvendig > Overflater - påpekte punkter Gå til side

Innvendig > Pipe og ildsted Gå til side

Innvendig > Innvendige trapper Gå til side

Innvendig > Innvendige dører Gå til side

Våtrom > U-etg  > Bad (8,7 m²) > Overflater vegger og 
himling

Gå til side

Våtrom > U-etg  > Bad (8,7 m²) > Overflater Gulv Gå til side

Våtrom > U-etg  > Bad (8,7 m²) > Sluk, membran og 
tettesjikt

Gå til side

Våtrom > U-etg  > Bad (8,7 m²) > Sanitærutstyr og 
innredning

Gå til side

Våtrom > U-etg  > Bad (8,7 m²) > Ventilasjon Gå til side

Våtrom > U-etg  > Vaskerom (4,3 m²) > Overflater 
Gulv

Gå til side

Våtrom > U-etg  > Vaskerom (4,3 m²) > Sluk, 
membran og tettesjikt

Gå til side

Våtrom > U-etg  > Vaskerom (4,3 m²) > Ventilasjon Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Utvendig > Takkonstruksjon - gjenkledd del Gå til side

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side
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Spesialrom > Hoved-etg > Toalettrom (2,3 m²) > 
Overflater og konstruksjon

Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Tekniske installasjoner > Ventilasjon Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

Tomteforhold > Drenering Gå til side
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UTVENDIG

Taktekking

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

Taktekking er fra byggeår. Nye vindskibord og dekkbord v/endevegg i 
2015. Det er beslag oppå nevnte dekkbord. Nye vindskibord og 
dekkbord på takark i 2020.

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

Generelt:
Takets alder gjør det nødvendig å foreta jevnlig kontroll, ev. 
utskiftning av alderssvekkende beslagsdetaljer for å unngå lekkasjer.

Taktekking er noe mosegrodd. Mose bør fjernes ettersom mose fører til 
fortere nedbryting av betongtakstein. 

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

Punktet må sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

REKKEHUS

Kommentar
Oppgitt i Infoland

Byggeår
2000

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

Vedlikehold
Boligen fremstår som jevnlig vedlikeholdt.

Det anbefales å foreta jevnlig kontroll og etterse de ulike 
bygningsdeler, spesielt utvendig. Når det jevnlig rengjøres og 
vedlikeholdes/males så vil de bygningsdelene ha lenger levetid. 

Anvendelse
Bolig

Taktekking er mosegrodd flere steder. Mose bør fjernes.

Taktekking er mosegrodd flere steder. Mose bør fjernes.

Nedløp og beslag

Renner og nedløp i plast. Beslag/takhetter i aluminium/stål.

Renner, nedløp, beslag, pipebeslag og takhetter er fra byggeår.

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

Forventet brukstid:
Takrenner og nedløp har en normal brukstid på 20-30 år.

Vurdering av avvik:
• Det er ikke tilfredsstillende bortledning av vann fra taknedløp ved 
grunnmur.
• Det mangler snøfangere på hele eller deler av taket, men det var ikke 
krav om dette på byggemeldingstidspunktet. 
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på 
renner/nedløp/beslag.

Det er snøfangere v/inngangsparti. Forøvrig er det ikke snøfangere på 
taket. NS 3600 (standard) gir TG 2 når det ikke er snøfangere på hele 
taket. 

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:
• Det bør lages system for bortledning av vann fra taknedløp ved 
grunnmur.
• Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må 
beslag/renner/nedløp skiftes ut, men tidspunktet for når dette er 
nødvendig er vanskelig å si noe om.

Snøfangere bør monteres v/ en eventuell utskiftning av taktekking.
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Nedløpsrør er avsluttet inntil grunnmuren. Det fører til unødvendig 
fuktpåvirkning inntil grunnmuren i det aktuelle område. Nedløpsvann 
bør ledes vekk i rør og vekk fra grunnmuren.

Pipebeslag på pipe.

Stående kledning

Ytterveggene er utført som bindingsverk.
Ytterkledning av liggende dobbelfalset trekledning og stående 
trekledning.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:

Stående kledningsbord har slitasje/er delvis oppsprukket i nedre del. 

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Overvåk tilstanden, foreta utskiftninger v/ behov. Tidspunkt for 
eventuell utskifting av ytterkledning er vanskelig å anslå da dette vil 
variere ut i fra klimatiske forhold, vedlikeholdintervall etc.

Slitasje i nedre del av stående kledning.

Slitasje i nedre del av stående kledning.

Veggkonstruksjon

Ytterveggene er utført som bindingsverk.
Ytterkledning av liggende dobbelfalset trekledning og stående 
trekledning.

Skillevegger mot tilstøtende boenhet er utført som isolert bindingsverk i 
tre, kledd med gipsplater. Hver av boenhetene er en branncelle. 
Hensikten med å dele bygninger opp i brannceller er å forhindre brann- 
og røykspredning inne i byggverket. 

Ytterkledning på sidevegger på takark ble skiftet i 2020. Øvrig kledning 
er fra byggeår. Fasadene ble malt i 2020.

Kommentar:
Utvendige fasader er vurdert fra bakkenivå med de begrensninger det 
innebærer. Det er ikke mulig å si noe om bakomliggende konstruksjoner 
uten inngrep.
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Trapp v/ endevegg fører til at det blir unødvendig fuktpåvirkning i nedre 
del av ytterkledning i det aktuelle område. Løsning bør utbedres v/ 
behov.

Takkonstruksjon/Loft

Saltak.
Konstruksjon av taksperrer.

Koffertloft med tilgang fra veggluker i knevegger.

Loft-etg ble innredet i 2005 i regi av tidligere eier.

Punktet må sees i sammenheng med Taktekking

Takkonstruksjon - gjenkledd del

Saltak.
Konstruksjon av taksperrer.

Store deler av takkonstruksjonen er gjenkledd og utilgjengelig for 
besiktigelse. Dvs. at det ikke er mulig å kontrollere hvordan lufting er 
utført og hvilke tilstand takkonstruksjonen har. 

Punktet må sees i sammenheng med Taktekking

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

Innhent dokumentasjon om takets oppbygging, om mulig. På generelt 
grunnlag: Takkonstruksjonen bør jevnlig kontrolleres. 

Vinduer

Isolerglass i malte trekarmer. Tre Velux takvinduer.

Vinduene er fra byggeår. 
Vinduene har normal slitasje, alder tatt i betraktning.  

Forventet brukstid:
Vinduer har en normal brukstid på 20 til 60 år.

Mrk.
Ett stuevindu tar litt i karm og bør ev. justeres. Det er 
malingsflass/slitasje på enkelte utvendige vinduskarmer. Bør 
vedlikeholdes/males til våren. 

Malingsflass på utvendig vinduskarm.

Altandør stue/terrassedør soverom

Terrassedør soverom: Hvit tredør med felt av isolerglass. 
Altandør stue: Hvit tredør med felt av isolerglass. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:

Altandør i stue og terrassedør på soverom har noe svelling/slitasje i 
nedre del, spesielt altandør. 

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Overvåk tilstanden, foreta utskiftninger v/behov. Tidspunkt for eventuell 
utskifting av dører er vanskelig å anslå da dette vil variere ut i fra 
klimatiske forhold, vedlikeholdintervall etc. 

Fuktutsvelling i nedre del av altandør i stue.
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Fuktutsvelling i nedre del av terrassedør på soverom.

Dører

Ytterdør: Malt dørblad med felt av isolerglass. Døren har Yale Doorman 
kodelås (fra 2024).
Terrassedør kjøkken: Hvit tredør med felt av isolerglass. 

Dørene er fra byggeår.
Dørene har normal slitasje, alder tatt i betraktning.

Forventet brukstid:
Ytterdører har normal brukstid på 20 til 40 år.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Sørvestvendt altan på 10,9 m med utgang fra stue.
Trebjelkelag belagt med terrassebord. Aluminiumskassetter mellom 
bjelker.
Rekkverk av stående bord og toppbord. Liggende bord på deler av 
innside og på levegg.
Rekkverk ble kontrollert, høyden var 0,89 m - 0,90 m. Dagens 
rekkverkskrav er 1,00 m.

Nye aluminiumskassetter mellom bjelker og nye terrassebord ble 
montert i 2019.

Altanen har normal slitasje, alder tatt i betraktning.

Vurdering av avvik:
• Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshøyder.
• Det er ikke montert beslag mellom yttervegg og balkong/terrasse.
• Det er påvist andre avvik:

Utvendig trevirke/rekkverk er væroppsprukket noen steder. 

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:
• Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshøyde opp til dagens 
forskriftskrav.

Det bør monteres beslag i overgang ytterkledning - terrassebord. 
Overvåk tilstanden på trevirke, foreta utskiftninger v/ behov.

Altan med utgang fra stue.

Ingen beslag i overgang kledningsbord - terrassebord.

Sørvestvendt terrasse med utgang fra soverom

Sørvestvendt terrasse på ca 77 m² med utgang fra soverom, hvorav 11 
m² er overbygd.
Trebjelkelag belagt med terrassebord.
Rekkverk av stående bord og toppbord. Levegg har liggende bord.
Rekkverk ble kontrollert, høyden var 1,09 m - 1,10 m. Dagens 
rekkverkskrav er 1,00 m. 

I ca 2013/2014 ble terrassen tillaget.
Terrassen har normal slitasje, alder tatt i betraktning.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:

Det er sig/skjevheter i ytre del av terrasse. Dette oppstod de første 
årene etter bygging. Det har vært stabilt de siste 4 årene. 

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Det bør monteres rekkverk på siden hvor det er størst nivåforskjell. 
Sig/skjevheter i ytre del av terrasse må avrettes/utbedres for å lukke 
avviket.
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Terrasse med utgang fra soverom.

Sig/skjevheter i ytre del av terrasse.

Sig/skjevheter i ytre del av terrasse.

Det bør monteres rekkverk på siden hvor nivåforskjell er over 0,50 m.

Nordøstvendt terrasse v/boligens inngangsparti. 

Nordøstvendt terrasse på 12,3 m² v/boligens inngangsparti. 
Trebjelkelag belagt med terrassebord.
Terrassen ligger tilnærmet på bakkenivå, så det er ikke montert 
rekkverk. Nivåforskjell er 0,44 m - 0,46 m og det er krav til rekkverk når 
nivåforskjell er over 0,50 m. Det bør allikavel vurderes å montere 
rekkverk av sikkerhetsmessige årsaker.

Nytt vedskjul v/terrasse i 2022.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:

Terrassebordene har noe væroppsprukket trevirke. 

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Overvåk tilstanden på trevirke/terrassebord, foreta utskiftninger v/ 
behov.

Terrasse v/ boligens inngangsparti.

INNVENDIG

Overflater
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Gulv: En-stavs eikeparkett, keramiske fliser, malte furubord, furubord.
Vegger: Malt strie, malt platekledning.
Himling: Takplater, malt platekledning, malt panel.

Oppgraderinger:
- Nye overflater i entre/gang, stue, kjøkken og gang/trapperom i u-etg i 
2019. Gulvfliser i entre/gang ble ikke berørt under modernisering. 
- Diverse malingsarbeid er utført over tid, senest i 2024.

Annet:
- Skyvedørsgarderobe i entre/gang. Fra 2019.
- Garderobeskap på begge soverom i u-etg.

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

Vær oppmerksom på at det som regel vil være div mindre hull i 
overflater etter bilder/hyller etc, og noe misfarge/skjolder hvor bilder, 
hyller/møblement etc har vært plassert. På gulv vil det som regel være 
div slitasje, og noe misfarge/riper etc hvor møblement har vært plassert. 
Dette er normalt i en fraflyttet bo-enhet, og slike mindre "avvik" er å 
anse som normalt.

Spørsmål til eier/rekvirent.
Kjenner du til skader på overflater som store hakk eller fuktutsvelling i 
gulv, sprekker eller sår i fliser eller misfarging på vegger bak møbler ? 
Svar fra eier/rekvirent: Noen mindre hakk i parkett kjøkken. Ujevne fliser 
i dusjhjørnet

Overflater - påpekte punkter

Gulv: Keramiske fliser, furubord.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:

Furugulv på soverommene i u-etg har en del slitasje. Bom registrert i alle 
gulvflisene i entre/gang i hoved-etg. Noen gulvfliser virker å ha delvis 
løsnet fra fliselim. 

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Furugulv på soverommene i u-etg bør slipes/behandles. Overvåk 
tilstanden på gulvfliser i entre/gang, foreta utbedringer v/ behov.

Slitasje/striper i furugulv på soverom i u-etg.

Slitasje/striper i furugulv på soverom i u-etg.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Trebjelkelag. Gulv mot grunn i betong. 
Gulv ble kontrollert med laser. 

Mindre ujevnheter/skjevheter er normalt på alle typer 
etasjeskillere/gulv.
Ca 05 mm - 12 mm skjevheter registrert v/kontroll.

Kommentar:
Målingen er utført med laser på tilfeldig punkter. Ujevnheter kan ikke 
utelukkes. Vurdering er ikke utført etter NS 3600, men vil gi en indikator 
på skjevheter i etasjeskille.

Radon

Radonmåling ble utført i 2019. Årsmiddelverdi var under 30 bq/m³. 
Tiltaksgrense for årsmiddelverdi er 100 bq/m³. Henviser forøvrig til 
dokument fra Eurofins. 

Norge er et av de landene i verden som har høyest konsentrasjon 
av radongass i inneluften. Dette skyldes blant annet geologiske og 
klimatiske forhold. Radongassen kan verken sees, luktes eller 
smakes. Statens strålevern anbefaler alle å måle radon i hjemmet sitt. 
For boliger som leies ut, er det gitt grenser for radonnivået i 
strålevernforskriften. 

Pipe og ildsted

Bakkedalen 5, 5225 NESTTUN
Gnr 7 - Bnr 156
4601 BERGEN

Takstoppdrag AS

5227 NESTTUN
Vallaskaret 32

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  20286-2080 Befaringsdato:  24.10.2024 Side: 15 av 34



Pipe i murkonstruksjoner (elementpipe).
Ildsted i stue. Peisinnsats med glassfront. Produsent: Nordpeis. Fra 
2020. Peisinnsats er rentbrennende. 
Sotluke er plassert i gang/trapperom i u-etg. Feieluke er plassert i 
loftstue.

Det opplyses at det ikke er kjente merknader fra feier vedr. pipe og 
ildsted. 

Mrk.
Det bør vurderes å montere ildfast plate under feieluke/sotluke (unngår 
da fare for glør fra aske v/åpning av luke). 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:

Det er liten sprekk i indre glass på den ene siden av peisovnen, men 
peisovn kan benyttes. 

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Indre glass med sprekk i peisovn bør lokal utbedres, ev. skiftes for å 
lukke avviket. 

Rom Under Terreng

Overflater i rom under terreng er beskrevet i punkt «Overflater».

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

Gulv mot grunn:
Isolert betonggulv direkte på grunn. 
Det er foretatt kontroll med fuktindikator og det ble ikke registrert 
fuktverdier i betonggulv på tilfeldig valgte punkter. 

Hulltaking:
Hulltaking er foretatt. Sted for hulltaking: Vaskerom.

Relativ luftfuktighet ble målt med lang probe. Den viste relativ  
luftfuktighet på 54,8 % ved en temperatur på 21,6 grader.
Relativ luftfuktighet under 60 % anses å være tørt.
Relativ luftfuktighet mellom 60-74 % er akseptabelt.
Relativ luftfuktighet mellom 75-85 % anses å være fuktig.
Relativ luftfuktighet mellom 86,5-100 % anses å være meget fuktig

Påforede kjellervegger har høy skadefrekvens. Kun demontering/åpning 
av påforet kjellervegg kan avdekke feil/mangler og gi fullstendig 
tilstandsvurdering på trevirke og mur.

Vedr. fuktkontroll:
Det gjøres oppmerksom at på dette er en stikkprøve, det kan ikke 
utelukkes fukt eller skader andre steder i skjult konstruksjon. Målingen 
gir kun et øyeblikksbilde av forholdene og kan f.eks endre seg ved 
årstider, fukt- og temperaturforhold. 

Punktet må sees i sammenheng med ‘Drenering’

Måling av relativ luftfuktighet. 

Innvendige trapper

Hvitmalte furutrapper med åpne trinn.

Trappene er fra byggeår. Trappene ble malt i ca 2008. Nye 
rekkverksspiler i børstet stål ble montert i 2019.

Trappene fremstår med normal bruksslitasje.

Kommentar:
Furu er et ganske mykt treslag som derfor er særlig utsatt for slitasje, 
striper og hakk enn feks. eik og ask som er hardere treslag. Det må 
derfor påregnes mer slitasje i trapper i furu. 

Vurdering av avvik:
• Det mangler håndløper på vegg i trappeløpet.
• Det er påvist andre avvik:

Det er noe slark i rekkverk i stuedel. Det er åpning mellom vange - 
drager i stuedel. 

Konsekvens/tiltak
• Håndløper må monteres på vegg for å tilfredsstille krav på 
byggetidspunktet. 
• Andre tiltak:

Det bør monteres rekkverk i åpning i stuedel. Rekkverk med slark bør 
avstives bedre, om mulig.

Åpning mellom trappevange - drager i stuedel. Løsning er ikke 
barnesikker og rekkverk bør monteres.

Innvendige dører
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Furu fyllingsdører.
Dørblad med glassfelt mellom entre/gang - stue/trapperom.
 
Innerdørene er fra byggeår. Innerdørene er malt over tid/ved behov. 
Innerdørene har normal slitasje, alder tatt i betraktning. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:

Innerdør til bad og toalettrom tar litt i karm og innerdør til 
kontor/innredet bod i loft-etg går opp når den ikke er lukket helt inntil.

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Enkelte innerdører bør justeres. 

VÅTROM

Generell

Bad u-etg. Areal: 8,7 m². Fra byggeår.
Keramiske fliser på gulv/vegger, takplater i himling.
Inneholder: Servant med møblement/speil og belysning, toalett, buet 
dusjhjørne, dusjgarnityr, badekar.
Avtrekksventil i himling + avtrekksventil i vegg. 

Nytt badekar ble montert i 2016 og nytt toalett ble montert i 2019. 
Skapfronter på baderomsinnredning er pusset og malt og det er 
montert nye håndtak i 2024.

U-ETG  > BAD (8,7 M²)

Overflater vegger og himling

Keramiske fliser på vegger, takplater i himling.

U-ETG  > BAD (8,7 M²)

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:

Det er noe riss/sprekker og misfarging i flisefuger mellom veggfliser i 
dusjsone. Det er noen riss/sprekker i enkelte veggfliser i dusjsone. 

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Riss/sprekker i flisefuger i dusjsone kan indikere bakenforliggende 
svelling/bevegelse i plater, og konstruksjonen bør observeres jevnlig for 
å vurdere utvikling.

Riss/sprekker i veggflis i dusjsone.

Overflater Gulv

Keramiske fliser på gulv. Det er varmekabler i gulv.
Lokalt fall til slukene. Dvs 1,5 cm fall fra gulv v/dør til sluk under badekar 
og 1,2 cm fall fra gulv v/dør til sluk i dusjsone. 

U-ETG  > BAD (8,7 M²)

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp 
membran ved dørterskel er mindre enn 25 mm.
• Det er påvist andre avvik:

Det er sprekker i en gulvflis i dusjsone. De to innerste gulvflisene i 
dusjsone er delvis løsnet fra underlaget. 

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Noen gulvfliser i dusjsone bør utbedres. Det vil imidlertid sjelden være 
økonomisk rasjonelt som et enkeltstående tiltak å foreta utbedring av 
badegulv/gulvfliser på ett bad som er eldre enn 10 år.

Sprekk i gulvflis i dusjsone.
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De to innerste gulvflisene i dusjsone er delvis løsnet fra underlaget.

Sluk, membran og tettesjikt

Sluk av plast (2 stk), fra byggeår. Synlig klemring i slukene.
Membran: Smøremembran med ukjent utførelse.

U-ETG  > BAD (8,7 M²)

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på 
membranløsningen.

Konsekvens/tiltak
• Installering av tett dusjkabinett anbefales.
• Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må 
tettesjiktet skiftes ut, men tidspunktet for når dette er nødvendig er 
vanskelig å si noe om.

Plastsluk i dusjsone.

Plastsluk i gulv under badekar.

U-ETG  > BAD (8,7 M²)

Sanitærutstyr og innredning

Inneholder: Servant med møblement/speil og belysning, toalett, buet 
dusjhjørne, dusjgarnityr, badekar.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:

Det er motfall på avløpsrør under servant. Det er riss/krakelering i 
servant og noe rustgjennomslag i nedre del av speil. 

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Baderomsinnredning med servant må lokal utbedres, ev. skiftes for å 
lukke avviket.

Riss/krakelering i servant.

Rustgjennomslag i nedre del av speil.

Motfall på avløpsrør under servant. Bør utbedres.

Ventilasjon

U-ETG  > BAD (8,7 M²)
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Avtrekksventil i himling. Tilluft under dør.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:

Avtrekksventil har begrenset effekt. 

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Avtrekk bør undersøkes nærmere og ev. utbedres.

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke foretatt, men inspeksjonsluke under trapp er benyttet 
for måling og inspeksjon.
Relativ luftfuktighet ble målt med lang probe. Den viste relativ 
luftfuktighet på 59,1 % ved en temperatur på 21,3 grader.

Relativ luftfuktighet under 60 % anses å være tørt.
Relativ luftfuktighet mellom 60-74 % er akseptabelt.
Relativ luftfuktighet mellom 75-85 % anses å være fuktig.
Relativ luftfuktighet mellom 86,5-100 % anses å være meget fuktig.
Relativ luftfuktighet på 100% anses å være vått.

Vedr. fuktkontroll:
Det gjøres oppmerksom at på dette er en stikkprøve, det kan ikke 
utelukkes fukt eller skader andre steder i skjult konstruksjon. Målingen 
gir kun et øyeblikksbilde av forholdene og kan f.eks endre seg ved 
årstider, fukt- og temperaturforhold.

U-ETG  > BAD (8,7 M²)

Måling av relativ luftfuktighet. 

Generell

Vaskerom. Areal: 4,3 m². Fra byggeår.
Keramiske fliser på gulv, malt platekledning på vegger, takplater i 
himling.
Inneholder: Utslagsvask, opplegg for vaskemaskin/tørketrommel, 
varmtvannstank, rør i rør skap.
Avtrekksventil i himling.

Ny utslagsvask og nytt blandebatteri/kran ble montert i 2019/2020.

U-ETG  > VASKEROM (4,3 M²)

Overflater vegger og himling

Malt platekledning på vegger, takplater i himling.

U-ETG  > VASKEROM (4,3 M²)

Overflater Gulv

Keramiske fliser på gulv. Lokalt fall til sluk. Dvs 1,3 cm fall fra gulv v/dør 
til sluk. 

U-ETG  > VASKEROM (4,3 M²)

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp 
membran ved dørterskel er mindre enn 25 mm.

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Dersom vaskerom en gang skal oppgraderes må det lages bedre fall til 
sluk.

Sluk, membran og tettesjikt

Sluk av plast, fra byggeår. Synlig klemring i sluk.
Membran: Smøremembran med ukjent utførelse.

U-ETG  > VASKEROM (4,3 M²)

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på 
membranløsningen.

Konsekvens/tiltak
• Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må 
tettesjiktet skiftes ut, men tidspunktet for når dette er nødvendig er 
vanskelig å si noe om.

Plastsluk i gulv.

Sanitærutstyr og innredning

Inneholder: Utslagsvask, opplegg for vaskemaskin/tørketrommel, 
varmtvannstank, rør i rør skap.

U-ETG  > VASKEROM (4,3 M²)
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Ventilasjon

Avtrekksventil i himling. Tilluft under dør.

U-ETG  > VASKEROM (4,3 M²)

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:

Avtrekksventil har begrenset effekt. 

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Avtrekk bør undersøkes nærmere og ev. utbedres.

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er foretatt på vaskerom. Relativ luftfuktighet ble målt med 
lang probe. Den viste relativ  luftfuktighet på 54,8 % ved en temperatur 
på 21,6 grader.

Relativ luftfuktighet under 60 % anses å være tørt.
Relativ luftfuktighet mellom 60-74 % er akseptabelt.
Relativ luftfuktighet mellom 75-85 % anses å være fuktig.
Relativ luftfuktighet mellom 86,5-100 % anses å være meget fuktig.
Relativ luftfuktighet på 100% anses å være vått.

Vedr. fuktkontroll:
Det gjøres oppmerksom at på dette er en stikkprøve, det kan ikke 
utelukkes fukt eller skader andre steder i skjult konstruksjon. Målingen 
gir kun et øyeblikksbilde av forholdene og kan f.eks endre seg ved 
årstider, fukt- og temperaturforhold. 

U-ETG  > VASKEROM (4,3 M²)

Måling av relativ luftfuktighet. 

KJØKKEN

Overflater og innredning

HOVED-ETG > KJØKKEN (15,3 M²)

Areal: 15,3 m². Ny kjøkkeninnredning i 2019.
En-stavs eikeparkett på gulv, malt platekledning på vegger, malt 
platekledning m/led spotlights i himling.
Huseby kjøkkeninnredning med slette fronter. Takhøy innredning. Ett 
overskap med glassfronter.
Silestone benkeplate, stål vaskekum, ventilator. 

Integrerte hvitevarer (Siemens):
- Stekeovn.
- Platetopp m/induksjon.
- Oppvaskmaskin.
- Microbølgeovn.
- Kjøleskap.
- Fryseskap.

Teknisk tilstand på hvitevarer er ikke kontrollert. 

Det er montert komfyrvakt og Aquastop på kjøkkenet. 
Kjøkkeninnredning fremstår med normal bruksslitasje. 

Ingen forhøyede fuktverdier ble registrert v/ utsatte områder.

Røropplegg og aquastop under vask.

Avtrekk

Kjøkkenventilator. Produsent: Røroshetta. Fra 2019. Ventilatorrør går ut 
igjennom yttervegg. 

HOVED-ETG > KJØKKEN (15,3 M²)

Bakkedalen 5, 5225 NESTTUN
Gnr 7 - Bnr 156
4601 BERGEN

Takstoppdrag AS

5227 NESTTUN
Vallaskaret 32

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  20286-2080 Befaringsdato:  24.10.2024 Side: 20 av 34



Kjøkkenventilator.

Komfyrvakt v/ kjøkkenventilator.

SPESIALROM

Overflater og konstruksjon

Toalettrom. Areal: 2,3 m².
Keramiske fliser på gulv, malt platekledning på vegger, malt 
platekledning m/led spotlights i himling.
Inneholder: Servant med møblement/speil, vegghengt toalett.
Avtrekksventil i himling.

Toalettrom ble modernisert i 2019. Arbeidet ble utført av Bergen 
Boligkontroll AS, Kristoffersen VVS AS og Bergen Elektro Automasjon AS. 
Noen gulvfliser v/toalett ble skiftet. Øvrige gulvfliser ble ikke berørt 
under modernisering.

Ingen forhøyede fuktverdier ble registrert v/utsatte områder. 

HOVED-ETG > TOALETTROM (2,3 M²)

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:

Avtrekksventil har begrenset effekt. Bom registrert i alle gulvflisene. 
Noen gulvfliser virker å ha delvis løsnet fra fliselim. 

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Avtrekk bør undersøkes nærmere og ev. utbedres. Overvåk tilstanden på 
gulvfliser, foreta utbedringer v/ behov.

Røropplegg under servant.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Vannforsyningsrør av pex rør (rør i rør system). Rør i rør skap på 
vaskerom. Hovedinntak av kobber. Stoppekran er plassert på vaskerom.

Vannrørene er fra byggeår.

Irr:
Irr (også kalt verdigris) er den basiske blandingen av kobberforbindelser 
som oppstår når kobber korroderer. Når kobber irrer oppstår det et 
grønt belegg som kan sees på kobbertak, kobberrør, statuer eller andre 
ting laget av kobber eller kobberlegeringer. Ingen tegn til lekkasje fra 
kobberrør som har irr. 

Mrk.
Jeg har ikke funksjonstestet stoppekran. Det er ikke gitt opplysninger om 
feil eller manglende funksjon på stoppekran. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:

Det er noe irr på hovedinntak/kobberrør. Tape under gjennomføringer i 
bunn i rør i rør skap tåler ikke fukt/stående vann i rør i rør skap. En 
eventuell lekkasje inni skap vil kunne medføre fukt i vegg. 

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Bunn i rør i rør skap bør smøres med membran/tettesjiikt.

Ingen tegn til fukt/kondens i rør i rør skap. Rør i rør skap bør sjekkes for 
ev. lekkasje 2 ganger årlig.
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Tape under gjennomføringer tåler ikke fukt/stående vann i rør i rør
skap. Bunn i rør i rør skap bør smøres med membran med oppbrett.

Stoppekran på vaskerom.

Avløpsrør

Avløpsrør av plast. 

Avløpsrørene er fra byggeår. 

Tilstandsgrad er satt utifra alder. Hovedstamme/avløpsrør er skjult og 
tilstandsvurdering må utføres av spesialfirma.

Stakeluke i gang/trapperom i u-etg.

Ventilasjon

Boligen har balansert ventilasjon med varmegjenvinning. Dette er et 
innendørs ventilasjonssystem som sørger for at ny, frisk, filtrert og 
oppvarmet luft føres inn i boligen. Luftbehandlingsaggregat er plassert 
på koffertloft. Type: Flexit VG 400. Fra byggeår.  

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:

Avtrekksventiler har begrenset effekt. Mer enn halvparten av forventet 
levetid er oppbrukt på ventilasjonsaggregat. 

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Ventilasjonsanlegg bør undersøkes nærmere og utbedres, ev. skiftes 
v/behov. 

Luftbehandlingsaggregat bak knevegg i loft-etg.

Bryterpanel i stue. Bør stå på maks effekt v/ dusjing.

Varmtvannstank

Varmtvannstank på vaskerom. Volum: 198 liter. Produksjonsår: 2000. 
Produsent: Oso Hotwater.

Varmtvannstank er tilkoblet vanlig stikkontakt. I boliger fra 2010 eller 
nyere skal større varmtvannstank ha fast tilkobling. Det anbefales å 
skifte ut stikkontakt med fast tilkobling, spesielt hvis varmtvannstank 
skal skiftes. Stikkontakt bør jevnlig kontrolleres v/ å ta ut - inn støpselet. 
Dersom det er tegn til misfarging/brunsvidd kontakt må stikkontakt 
skiftes umiddelbart. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at varmtvannstank er over 20 år

Konsekvens/tiltak
• Det er ikke behov for utbedringstiltak siden tanken fungerer i dag, men 
ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre tanker.
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Varmtvannstank på vaskerom.

Elektrisk anlegg

Sikringsskap i entre/gang. Sikringsskap ble oppgradert i 2017.
Inneholder: Automatsikringer (jordfeilautomater), ringetrafo, ur for 
nattsenking.

Kurser.
20 ampere. 1 stk.
16 ampere. 11 stk.

Kombivern på 63 ampere og strømmåler m/fjernavlesning er plassert i 
målerskap v/inngangsparti. Ny strømmåler i september 2018.

Belysningsutstyr:
Innfelte led spotlights i himling i entre/gang, toalettrom, stue, kjøkken, 
gang/trapperom i u-etg + utvendig v/inngangsparti. Ellers er det opplegg 
for vanlig belysning i øvrige rom. 

El. oppvarming:
Varmekabler i entre/gang, toalettrom og på bad. 

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

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

TGIU:
El. kontroll ble utført 28 oktober 2024 av Bergen Elektro Automasjon 
AS. Det henvises til el. kontroll for beskrivelse av tilstand. Derfor er det 
satt TGIU på dette punktet (tilstandsgrad ikke undersøkt). 

Generell kommentar

Sikringsskap i entre/gang.

Utvendig målerskap v/ inngangsparti.

El. bil ladestasjon v/ biloppstillingsplass.

Branntekniske forhold

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spørsmål som 
fremkommer under. Tilstandsgraden er basert på retningslinjer til disse 
spørsmålene 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 rådgiver med spesialkompetanse. En 
bygningssakkyndig har verken kompetanse til å gi slik veiledning eller 
lov til å foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede 
kontrollen. Det kan være feil og mangler om branntekniske forhold som 
en slik forenklet undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom 
på denne risikoen, og søk videre veiledning eller rådgivning.
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Boligen har minst en røykvarsler pr etasje og brannslange på vaskerom. 
Ny brannstige på endevegg for ca 10-12 år siden. 

Kommentar:
Underskrevne takstmann har ikke mottatt brannprosjektering for 
bygget, men antar at bygget er oppført etter gjeldende byggeforskrifter 
på oppføringstidspunktet. Dette må ikke forveksles med dagens 
forskrifter vedr. branntekniske forhold som bygninger oppført etter 
tidligere forskrifter ikke vil tilfredsstille. 

1. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav 
på søknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

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

3. Er det mangler på røykvarsler i boligen iht. forskriftskrav på 
søknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

4. Er det skader på røykvarslere?
Nei

Brannstige på endevegg.

Brannslange på vaskerom.

TOMTEFORHOLD

Drenering

Punktet må sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Det er tilfylte masse og steinsatt inntil deler av grunnmur i u-etg.
Det er benyttet knotteplast som fuktsikring inntil grunnmur.

Drenering er fra byggeår. 

Drenering er ikke mulig å vurdere med sikkerhet vedr. funksjonalitet ut 
fra visuell besiktigelse. Det kan være flere forhold under bakkenivå som 
kan ha negativ betydning (eks. vannårer i fjell/terreng, tilsig av fukt etc). 
Forbehold taes vedr. dette. 

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet  levetid på drenering er overskredet.

Konsekvens/tiltak
• Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må 
dreneringen skiftes ut, men tidspunktet for når dette er nødvendig er 
vanskelig å si noe om. Bruken av underetg/kjeller vil og være 
avgjørende. 

Grunnmur og fundamenter

Fundamentert på antatt faste masser av sprengstein/grov pukk på fjell.
Videre grunnforhold er ikke kjent. 

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

Grunnmur i plasstøpt betong. Deler av grunnmur ligger bak påforede 
kjellervegger og under terreng, slik at deler av grunnmur ikke er 
besiktiget/tilstandsvurdert. 

Terrengforhold

Eiendommen ligger i et skrående terreng.

Ingen vannansamlinger registrert inntil grunnmur.
Fallforhold fra grunnmur virker å være ok.

Utvendige vann- og avløpsledninger

Eiendommen er tilknyttet offentlig vann/avløp via private stikkledninger.
Avløpsrør av plast og vannledning av plast.

Utvendige vann- og avløpsrør er fra byggeår.

Tilstandsgrad er satt utifra alder. Utvendige vann-avløpsrør er skjult og 
tilstandsvurdering må utføres av spesialfirma. 
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Utvendig bod

Byggeår Kommentar
Antatt byggeår2000

Bygningen fremstår med normal standard i h.h.t. byggeår.
Standard

Vedlikehold
Bygningen fremstår som jevnlig vedlikeholdt.

Lagringsplass
Anvendelse

    Bygninger på eiendommen

Beskrivelse
Ringmur i betong. Gulv mot grunn i betong.
Oppført i trekonstruksjoner med utvendig liggende dobbelfalset trekledning.
Saltak, konstruksjon av taksperrer tekket med sutak, lekter og betongtakstein.
Renner og nedløp i plast.

Det er innlagt strøm i utvendig bod.

Taktekking er noe mosegrodd. Mose bør fjernes ettersom mose fører til fortere nedbryting av betongtakstein.

Det er ikke foretatt tilstandsvurdering av dette bygget. Det betyr at det kan være feil, mangler eller vedlikeholdsbehov som ikke
er videre omtalt i denne rapport.
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Arealmålinger og arealoppsett er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble målt

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

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.

Arealet kan ikke alltid fastsettes nøyaktig
Areal kan være komplisert eller umulig å måle opp nøyaktig fordi det er vanskelig å 
fastslå tykkelsen på innervegger, skjevheter i og utforming av 
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, åpne rom 
over flere etasjer og så videre.

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle 
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den bygningssakkyndige ser på 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 å være delt opp i
brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift på befaringstidspunktet, skal det
opplyses om dette.  
 

 
Reglene om bruksendring og brannceller kan være kompliserte. Søk videre faglige
råd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare på alle spørsmål, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for
kravene som gjelder.  Vil du vite mer?

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

Om bruksendring
Bruksendring er å endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen. 
Dette kan kreve søknad 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 takhøyde, romstørrelse,rømningsvei 
og lysforhold som må være oppfylt. Du kan søke kommunen om unntak 
for kravene, men kan ikke regne med å få unntak for krav som går på 
helse og sikkerhet, for eksempel krav til rømningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er søkt bruksendret, 
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32 
forfølge overtredelser. Kommunen kan pålegge deg å avslutte den 
ulovlige bruken, eventuelt å rette eller tilbakeføre rommet til godkjent 
bruk.

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Rekkehus
Ny arealstandard

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

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

U-etg 58 58 77

Hoved-etg 60 60 23

Loft-etg 34 34

SUM 152 100
SUM BRA 152

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

U-etg 
Gang/trapperom (10,3 m²), Bad (8,7 
m²), Vaskerom (4,3 m²), Soverom (12,5 
m²), Soverom 2 (12,1 m²), Bod (6,7 m²)

Hoved-etg
Entré/gang (6,7 m²), Stue/trapperom 
(33,6 m²), Toalettrom (2,3 m²), Kjøkken 
(15,3 m²)

Loft-etg
Gang/trapperom (3,2 m²), Soverom (8,1 
m²), Loftstue (18,7 m²), Kontor/innredet 
bod (3,2 m²)
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Kommentar
BRA-i og BRA-e primær er oppmålt på stedet med laser. 

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

Mrk.
Innvendige vegger, kanaler etc. utgjør ca 3,4 m² av bruksarealet i u-etg.
Innvendige vegger, kanaler etc. utgjør ca 2,3 m² av bruksarealet i hoved-etg.
Innvendige vegger, kanaler etc. utgjør ca 1 m² av bruksarealet i loft-etg.
Oppgitte romarealer er inkludert areal som opptas av innebygd skap/garderobeskap. 

Takhøyde:
Takhøyden i u-etg er 2,36 m - 2,38 m.
Takhøyden i hoved-etg er 2,37 m - 2,38 m.
Takhøyden i loft-etg varierer fra 0,80 m - 2,38 m.

Mrk
Deler av kontor/innredet bod i loft-etg er ikke målbart pga takhøyde. 

Generelt:
Det er bruken av rommet på befaringstidspunktet som avgjør hva rommet beskrives som/defineres som.
Dette betyr at rommet både kan være i strid med byggteknisk forskrift og mangle godkjennelse 
i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette vil få betydning for takstmannens valg. 

Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk

Kommentar:

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

Brannceller

Er det ifølge eier utført håndverkstjenester på boligen siste 5 år?  Ja  Nei
Kommentar:

Nyere håndverkstjenester

Opplysninger fra eier:
2019. Hele midtetasjen, trappehus og gang underetasje renovert i 2019. Utført av firma.
2024. Ny yale doorman kodelås på ytterdør. Utført av Vatnøy lås og eiendomsdrift AS.

Er det påvist avvik i forhold til rømningsvei, dagslysflate eller takhøyde?  Ja  Nei

Krav for rom til varig opphold

Kommentar: 

Lovlighet

TEGNINGER/LOVLIGHET:
Det er framlagt godkjente/stemplede byggetegninger.

ØVRIGE OPPLYSNINGER:
Det er fortsatt eiendomsmegler som har plikt til å sørge for at boligkjøperen får opplysningene han
eller hun har grunn til å regne med å få, og som kan ha betydning for avtalen. Dette innebærer blant
annet opplysninger om bebyggelsens arealer og eventuell adgang til utleie av hele eller deler av
bygningsmassen. Megler skal også opplyse om det foreligger ferdigattester eller midlertidig brukstillatelser.
Dette innebærer at den bygningssakkyndige/takstmann har en plikt til å påpeke åpenbare ulovligheter
som avdekkes. De har ikke et ansvar for å 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.

Utvendig bod
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    Befarings - og eiendomsopplysninger

Ny arealstandard
Bruksareal BRA m²

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Innglasset balkong    
   (BRA-b) SUM Terrasse- og balkongareal 

(TBA)

1-etg 5 5

SUM 5
SUM BRA 5

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

1-etg Utvendig bod (5 m²)

Kommentar
BRA-e er oppmålt på stedet med laser.

Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk

Kommentar:

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

Brannceller

Er det ifølge eier utført håndverkstjenester på boligen siste 5 år?  Ja  Nei

Nyere håndverkstjenester

Er det påvist avvik i forhold til rømningsvei, dagslysflate eller takhøyde?  Ja  Nei

Krav for rom til varig opphold

Kommentar: 

Lovlighet

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Rekkehus 145 7
Utvendig bod 0 5

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 målinger og er ikke juridisk bindende

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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Befaring

Dato Til stede Rolle
24.10.2024 Trond Bertelsen Takstingeniør

Ståle Andersen Kunde

Trude Elisabeth Smebye Andersen Kunde

Matrikkeldata

Kommune
4601 BERGEN

gnr.
7

bnr.
156

Areal
377.3 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Bakkedalen 5 

Hjemmelshaver
Ståle Andersen & Trude Elisabeth Smebye 
Andersen

fnr.
0

snr.
0

Sentral og attraktiv beliggenhet i et etablert boligområde i Sædalen.
Fra boligen er det utsikt over nærområde/nabolaget og omkringliggende fjell.
Området er hovedsakelig bebygd med rekkehus og eneboliger.

Kort vei til Sletten senter med de fleste service tilbud/fasiliteter, samt dagligvare butikk i gangavstand.
Fine turmuligheter med bla turområder i Sædalen og Nattlandsfjellet.
Mange idrettsanlegg/fritidstilbud som bla Sædalen Idrettshall, Fysak hallen, Bergenshallen, Turnkassen,
Gimlehallen, Brann stadion, Nymarkanlegget, Haukelandshallen i området, samt skoler som Sædalen Skole,
Slettebakken skole, Landås skole, Storetveit skole, Nattland Skole, Langhaugen skole og Lærerhøgskolen.
Flere barnehager i nærområde, bla Espira Rambjøra barnehage, Akasia Sædalen Barnehage og Fana gårds- og friluftsbarnehage.
Gode bussforbindelser med kort avstand/reisetid til Bergen sentrum.

Sædalen:
Sædalen er en liten dal og et boligområde på østsiden av Nattlandsfjellet mellom Nattland og Helldalsåsen i Fana bydel i Bergen.
Her var det tidligere mest utmark og gårdsbruk, men i senere år har området vært gjenstand for omfattende boligutbygging.
Sædalen skole med tilhørende idrettsanlegg åpnet i august 2010. Området omfattes av grunnkretsene
Sædalen og Vestre Sædalen som har et samlet areal på 2,78 km², hvorav 0,10 km² er ferskvann.
I tillegg hører deler av tettbebyggelsen i grunnkretsen Brattland til Sædalsområdet. Hovedveien gjennom
Sædalen er Nye Sædalsveien, som går fra Nattlandsveien i vest til Sandalsringen ved Midtun i sørøst.

Beliggenhet

Adkomst eiendom via privat stikkvei fra kommunal vei.

Adkomstvei

Eiendommen er tilknyttet offentlig vann via private stikkledninger.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig avløp via private stikkledninger.

Tilknytning avløp

Eiendomsopplysninger
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Eiendommen omfattes av reguleringsplan (62650000). Formål: Bolig.
Planid: 62650000.
Planens navn: FANA. GNR 6 OG 7, INDRE SÆDAL.
Type plan: Reguleringsplan.
Planstatus: Endelig vedtatt arealplan.
Vedtak i kraft: 24.06.2020.

For øvrige opplysninger vedrørende reguleringsmessige
forhold henvises det til Meglerpakken som bestilles av
meglerforetak i forbindelse med kjøp/salg av eiendommen.

Regulering

Tomt:
Tomten er foruten eiendommens bygningsmasse opparbeidet med
plen, terrassedekke, murer/bed og div prydbusker/beplantning.

Parkering:
En reservert biloppstillingsplass på fellesområde (nr 5). Det er ladestasjon v/biloppstillingsplass
på fellesområde. Type: Salto. Dobbelboks med måler på hvert uttak. Fra 2018.
For øvrig er det gjesteparkering på fellesområde.

MRK. Forstøtningsmurer/hagemurer og utvendige trapper er ikke en del av forskriften og er derfor ikke videre omtalt eller tilstandsvurdert i
denne rapporten. Det anbefales på generelt grunnlag å overvåke tilstanden på forstøtningsmurer/hagemurer og utvendige trapper. Dersom
det oppstår sprekker, skjevheter/setninger eller tre rekkverk/tre trapp har råteskader, bør utbedringer utføres. Av sikkerhetsmessige årsaker
bør det monteres tilfredsstillende rekkverk ved murer og utvendige trapper når nivåforskjellen er over 0,50 meter, dersom dette mangler.

Om tomten

Servitutter.
En servitutt er en rettighet på en grunneiendom som begrenser grunneierens bruk av eiendommen.
Servitutten kan være tidsbegrenset eller evigvarende. En servitutt kalles også for en heftelse på den eiendom den hviler.

Ingen servitutter registrert.

Heftelser:
Ved et eventuelt salg/kjøp oppfordres kontroll av grunnboken for eventuelle heftelser på generelt grunnlag.

Tinglyste/andre forhold

Langemyrskogen Huseierlag sa består av tilsammen 12 rekkehus.
Alle boligene har egen inngang med utvendig adkomst.

Langemyrskogen Huseierlag sa eier gnr. 7 og bnr. 144 (fellesområde). Tomteareal er tilsammen 3261 m².

Nøkkelopplysninger fra Enhetsregisteret:
Organisasjonsnummer: 990 729 484.
Navn/foretaksnavn: Langemyrskogen Huseierlag.
Organisasjonsform: Samvirkeforetak.
Registrert i Enhetsregisteret: 07.05.2008.
Stiftelsesdato: 31.01.2001.
Kontaktperson: Frode Myhre.

Informasjon om huseierlag
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Notatark til takstmann 
kommer på befaring Lagret Innhentet Nei

El.spørsmål til eier Lagret Innhentet Nei

Eier Opplysninger fra eier Innhentet Nei

Byggetegninger/kommun
al info Innhentet via megler/lagret Innhentet Nei

Tidligere salgsprospekt  Fremvist Nei

Egenerklæringsskjema Innhentet via megler/lagret Innhentet Nei

Infoland.no Innhentet opplysninger om eiendom Innhentet Nei

Egne sjekklister/notater Lagret Innhentet Nei

Eiendomsverdi.no Innhentet opplysninger om eiendom Innhentet Nei

Svar på e-post Lagret Innhentet Nei

Radon dokument Lagret Innhentet Nei

El. kontroll fra 2024 Lagret Innhentet Nei
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER
  
• Rapporten er basert på innholdskrav i Forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Formålet er å gi en
tilstandsanalyse til bruk for den som bestiller og/eller i et salg til
forbruker, og ikke for andre tredjeparter. Rapportens omfang,
struktur, metode og begrepsbruk følger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning
av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer ved
tilstandsrapportering for boliger og Takstbransjens retningslinjer
for arealmåling.
• Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten
beskriver avvik, altså en tilstand som er dårligere enn
referansenivået. Rapporten framhever normalt ikke positive sider
ved boligen ut over det som fremgår av tilstandsgradene.
• Tilstanden angis i rapporten og gir uttrykk for en gitt forventet
tilstand blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:
  
i)Tilstandsgrad 0, TG0:Ingen avvik eller skader. I tillegg må
bygningsdelen være tilnærmet ny, mindre enn 5 år, og det
foreligger dokumentasjon på faglig god utførelse.
  
ii)Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje.
Strakstiltak ikke nødvendig. TG1 kan gis når bygningsdelen er
tilnærmet ny og det ikke foreligger dokumentasjon på faglig god
utførelse.
  
iii)Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som
etter NS 3600 gir TG 2, men som ikke nødvendigvis krever
umiddelbare tiltak. I denne rapporten kan TG2 i
Rapportsammendrag være inndelt i TG2 som krever tiltak og de
som ikke krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utførelse, en skade eller
symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon.
Vedlikehold eller tiltak trengs i nær fremtid, det er grunn til å
varsle fare for skader på grunn av alder eller overvåke spesielt på
grunn av fare for større skade eller følgeskade. For skjulte
konstruksjoner vil alder i seg selv være et symptom som kan gi
TG2. For synlige konstruksjoner kan alder sammen med andre
symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2 kan gis
sjablongmessig anslag.
  
iv)Tilstandsgrad 3, TG3:Store eller alvorlige avvik. Kraftige
symptomer på forhold som man må regne med trenger utbedring
straks eller innen kort tid. Påvist funksjonssvikt eller
sammenbrudd. Avvik under TG3 skal gis sjablongmessig anslag. 
  
v)Tilstandsgrad TGiU:Ikke undersøkt/ikke tilgjengelig for
undersøkelse.
  
• Ved TG0 og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har
normal slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 må bruker av
rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme.
Hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler er et
sjablongmessig anslag basert på registrert avvik og angitte tiltak i
rapporten. Anslaget er gitt på generelt grunnlag og basert på
erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprenør eller håndverker.
Det må eventuelt innhentes tilbud for en nærmere undersøkelse,
og konkret og nøyaktig vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader til ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan
forekomme. Utbedringskostnad avhenger av personlige
preferanser og markedspris på materialer og tjenesteyter.
  
PRESISERINGER
• Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter på
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler vurderes

etter gjeldende teknisk forskrift på befaringstidspunktet. Dette
gjelder blant annet:
  
i) Bad, vaskerom (våtrom) 
  
ii) Forhold rundt brann, rømming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshøyder/åpninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
mv.
  
• For skjulte konstruksjoner slik som vann og avløp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.
  
• Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning
(downlights), demonteres ikke for å sjekke dampsperren bak.
Dette av hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen
for skade.
  
•Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og
vaskerom (våtrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje
og sokkeletasje) eller andre bygningsdeler skjer etter eiers
aksept. Hulltaking av våtrom og rom under terreng kan unntaksvis
unnlates, se Forskrift til Avhendingsloven. 
  
• Kontroll av romfunksjoner for P-ROM utføres kun når det ikke
foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller når tegninger
ikke stemmer med dagens bruk.
  
• Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske
forhold og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer
enn fem år siden sist boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig
kan anbefale å konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert
elektrofaglig fagperson ved behov for grundigere undersøkelser.
  
  

TILLEGGSUNDERSØKELSER
  
Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til også å omfatte
tilleggsundersøkelser utover minimumskravet i forskriften.
  
  
BEFARINGEN
Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av
Forskrift til avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garanti
for at det ikke kan finnes skjulte feil, skader og mangler. NS
3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har
undersøkelsesnivå fra 1 til 3, der undersøkelsesnivå 1 er det
laveste og baseres på visuell observasjon. Rapporten baseres på
undersøkelsesnivå 1 med få unntak (våtrom og rom under
terreng). I praksis betyr dette at gjennomføringen av befaringen
begrenses som følger:
  
• Det utføres kun visuelle observasjoner på tilgjengelige flater
uten fysiske inngrep (f.eks. riving).
  
• Flater som er skjult av snø eller på annen måte ikke er
tilgjengelig eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke
funksjonsprøving av bygningsdeler, som isolasjon, piper,
ventilasjon, el. anlegg, osv.
  
• Det gis ingen vurdering av boligens tilbehør, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder også integrert
tilbehør.
  
• Inspisering av yttertak er basert på det som er synlig, normalt på
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkenivå. Befaring av tak
må være sikkerhetsmessig forsvarlig for å kunne gjennomføres.
  
• Stikkprøvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebære kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.
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UTTRYKK OG DEFINISJONER
  
• Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske,
funksjonelle eller estetiske status på et gitt tidspunkt.
  
• Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon på hvilken
tilstand et byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes
ved beskrivelse av avvik.
  
• Skadegjørere: Zoologiske eller biologiske skadegjørere, i
hovedsak råte, sopp og skadedyr.
  
• Fuktsøk: Overflatesøk med egnet søkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.
  
• Fuktmåling: Måling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr
(blant annet hammerelektrode og pigger).
  
• Utvidet fuktsøk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmåling i risikoutsatte konstruksjoner, primært i tilstøtende
vegger til bad, utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede
kjellergulv.
  
• Normal slitasjegrad: Forventet nedsliting av materiale i
overflaten som er basert på enkle visuelle observasjoner. Kan
vurderes sammen med bygningsdelens alder.
  
• Forventet gjenværende brukstid: Anslått tid et byggverk eller en
del av et byggverk fortsatt vil være tjenlig for sitt formål (NS3600,
Termer og definisjoner punkt 3.9) 
  
  
  

AREALBEREGNING FOR BOENHETER
  
• Areal fastsettes etter Forskrift til avhendingsloven og Norsk
Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra
2023.
  
• Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det
tidspunkt oppmålingen fant sted. 
  
• Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger målt i gulvhøyde (bruttoareal minus arealet
som opptas av yttervegger). I tillegg til gulvhøyde gjelder regler
om fri bredde for at arealet skal være måleverdig, med betydning
for BRA av for eksempel loft med skråtak. BRA består av internt
bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset
balkong mv (BRA-b). Terrasse- og balkongareal (TBA) opplyses
der tilstandsrapporten skal benyttes i boligomsetningen og der det
er aktuelt. I tillegg kan gulvareal (GUA) og areal med lav
takhøyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og
en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv for å
kunne regnes som BRA/måleverdig areal.
  
• Arealet måles og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
måleverdighet, slik som at arealet må ha minst en bredde på
0,6m og minst en høyde på 1,9 m osv. Et rom kan være i strid
med teknisk forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for
den aktuelle bruken, uten at dette får betydning for om arealet
måles og oppgis i tilstandsrapporten. Når arealet måles tas det
ikke hensyn til om arealet er lovlig oppført eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.
  
• Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent
matematisk beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i
rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene benyttes
for beregning av eiendommens verdi.

  
• Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist
og/eller opplyst at tilhører boenheten, er oppmålt og inkludert i
BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon på at rommet tilhører
boenheten, med mindre dette er angitt særskilt. Rom utenfor
boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette
kan påvirke boligens BRA. Vær oppmerksom på at NS 3940:2023
og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal. Ved
arealmåling 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.
  
• I en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget også
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 på
veiledningen og bygningssakkyndiges eget skjønn. P-ROM er
måleverdige rom som benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM
er måleverdige rom som benyttes til lagring, og tekniske rom.
Bruken av et rom på befaringstidspunktet har betydning for om
rommet defineres som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at
rommet både kan være i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette
vil få betydning for valg av arealkategori.
  
• Se øvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940
(2012 og 2023) og veiledningen til disse.
  
  

PERSONVERN
  
iVerdi AS, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for å kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklæring med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her  
Personvernerklæring - iVerdi
  
  
DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON
Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter
personopplysninger fra rapporten for analyse- og statistikkformål,
samt utvikling og drift av produkter og tjenester for takstbransjen
og andre aktører i bolig-omsetningen. Les mer om dette og
hvordan du kan reservere deg på
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/
  
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra
rapporten. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg
her:https://samtykke.vendu.no/NO5155
  
  

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE
  
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid
eller opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se  
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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