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 Sum areal alle bygg: BRA: 237 m² BRA-i: 204 m²

Rapporten kan brukes i inntil ett år etter befaringsdato, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden. 
 
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.



Henne Takst AS 

Henne Takst AS ble etablert i 2013 og eies og drives av Daniel Henne. Selskapet tilbyr profesjonelle tjenester innen bolig- og
eiendomssegmentet, herunder:
-Tilstandsrapport etter gjeldende standarder
-Verdi- og lånetakster
-Konsulenttjenester (uavhengig kontroll, byggesak, rådgivning m.m.)

Daniel Henne utdannet seg til tømrer i 2005 og videre til byggmester ved Bergen Fagskole i 2010. I 2012/2013 fullførte han
takstutdanningen gjennom NEAK og har siden arbeidet som uavhengig takstmann.
Med flere års erfaring fra ulike roller i bygg- og anleggsbransjen – både som tømrer og byggeleder – har Henne opparbeidet seg
bred og solid kompetanse. Henne Takst AS skal kjennetegnes av grundighet, faglig integritet og kvalitetsbevisst arbeid

***NB: Rapporten må leses i sammenheng med punktet «Forutsetninger for tilstandsrapporten – ansvarsbegrensning og
mandatavgrensning». Bruk av rapporten innebærer aksept av de forutsetninger og ansvarsbegrensninger som fremgår der.

Uavhengig Takstingeniør

hennetakst@gmail.com

Daniel Henne

Rapportansvarlig

909 48 327
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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 byggeregler
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt på 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.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

• 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  

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter åndsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. 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 iVerdi (https://iverdi.no/  ).

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

Gerhard Grans vei 4 , 5094 BERGEN
Gnr 160 - Bnr 802
4601 BERGEN
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Øvre Våganeset 27
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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.

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.

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag 
basert på observerte forhold som feil, skader eller 
uregelmessigheter, samt foreslåtte tiltak. Disse anslagene er 
veiledende, angis i fem intervaller, er basert på generelle 
erfaringstall, og må ikke forveksles med konkrete pristilbud fra 
håndverkere eller entreprenører. Faktiske kostnader kan variere 
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og 
markedsforhold. For å få en nøyaktig vurdering av 
utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersøkelser og 
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag 
gis for TG3, der dette er mulig.

Informasjon om utbedringskostnader
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FORUTSETNINGER
Eier har rekvirert tilstandsrapport over eiendommen. 
Eier var tilstede på befaringsdagen og har gitt generelle 
opplysninger om eiendommen på befaringen.

Boligen er oppført i 2015. 

Referansenivå: Boligen er oppført etter krav av den tids 
bygningslov og byggeforskrifter samt etter den tids byggeskikk 
og faglig utførelse.

Konklusjon / vurdering:
Enebolig med gode kvaliteter, god planløsning og med 
gjennomgående normalt god standard. Boligen virker å være 
jevnlig vedlikeholdt både utvendig og innvendig. 
Innredning og overflater har normal bruksslitasje. 

For fullstendig gjennomgang av bygningsdeler henvises det til 
konstruksjoner og rapporten for øvrig.   

Det tas spesifikt forbehold om følgende: 
Takstmannen har ikke mottatt brannprosjektering for bygget.
Tegninger ikke er mottatt og derfor ikke gjennomgått. Det kan 
derfor ikke utelukkes avvik mellom godkjente tegninger og 
dagens bruk på befaringsdagen.

Det tas spesifikt forbehold om at det ikke er gjennomført 
destruktive inngrep i lukkede konstruksjoner som yttervegger, 
takkonstruksjon, bjelkelag, skillevegger, mm og det kan derfor 
ikke utelukkes skjulte feil og mangler i de lukkede 
konstruksjonene og tiltak kan ei heller ikke utelukkes.   

Enebolig - Byggeår: 2015

UTVENDIG Gå til side

Takkonstruksjon: 

Taket er tekket med glasert takstein fra 2016 

Takkonstruksjonen er utført som valmet tak av fabrikkerte takstoler 
med sutaksbord fra byggeåret 2016.
Konstruksjonen er isolert mot beboelsesrom, og det er adkomst via 
inspeksjonsluke i himling.
Loftet har ikke gangbart gulv, og inspeksjonen ble derfor begrenset 
til det som var mulig å se fra lukeåpningen.

Renner og nedløp i svart alu 

Yttervegger: 
Yttervegger er oppført i isolert bindingsverk med utvendig 
vindtetting, lekter og liggende kledning. 

Vinduer: 
Vinduer med 2-lags glass i malte trekarmer fra 2015

Ytterdører: 

U.etasje: 
Hvit ytterdør med 2-lags glass 
Hvit boddør 

1.etasje: 
2-stk Skyvedør med 2-lags glass i malte trekarmer fra 2015. 

Hvit ytterdør med 2-lags glass 
Hvit boddør til vaskerom 

INNVENDIG Gå til side

Innvendige overflater: 

U.etasje: 
Gulvene er belagt med laminat og flis 
Innvendige vegger er bekledd med malte overflater og 
baderomsplater 
Himlinger består av malte overflater 

Hoveddel: 
Gulvene er belagt med flis og laminat 
Innvendige vegger er bekledd med malte overflater og 
baderomsplater 
Himlinger består av malte overflater 

Trapp: 
Boligen har Samba-trapp mellom etasjene. Trappen er produsert i 
treverk. Den har bratt stigning og smale inntrinn, tilpasset 
begrenset plass.
Rekkverk og håndløper er montert i henhold til utførelsestypen. 
Ingen synlige skader eller løse trinn ble registrert.

Innvendige dører: 

U.etasje: 
Hvite formpressede dører innvendig i leiligheten. 

1.etasje: 
Hvite formpressede dører innvendig i hoveddelen 

Peis: 
Peisovn med isolert stålpipe fra 2026 er montert i stuen etter 
takstmannens befaring. Det refereres til fagskyndig/feier for 
opplysninger om tilstand. Det opplyses at det ikke er kjente 
merknader fra feier vedrørende pipe og ildsted. 

VÅTROM Gå til side

U.etasjen: 
Areal: 5 m²  
Bad/vaskerom med flis på gulvet, baderomsplater på vegger og 
malt platekledning i himling med downlights. 
Utstyr: Foldedører i dusj, veggtoalett og baderomsinnredning med 
heldekkende servant samt belyst speil. Opplegg for vaskemaskin. 

-Varmekabler i gulv 

Beskrivelse av eiendommen
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-Mekanisk avtrekk via balansert ventilasjon med tilluft under dør. 
-Alder 2015
-Dokumentasjon er fremlagt via sjekkliste og uk våtrom av 
Takstmann og Byggmester Thomas Hjelle AS  (ref bilder) 

1.etasje: 
Areal: 7,5 m²  

Bad med flis på gulvet, baderomsplater på vegger og malt 
platekledning i himling med led downlights. 
Utstyr: Foldedører i dusj, veggtoalett, badekar og 
baderomsinnredning med heldekkende servant samt belyst speil. 

-Termostatstyrte varmekabler i gulv. 
-Mekanisk avtrekk via balansert ventilasjon med tilluft under dør. 
-Alder 2015
-Dokumentasjon er fremlagt via sjekkliste og uk våtrom av 
Takstmann og Byggmester Thomas Hjelle AS  (ref bilder) 

Areal: 4,6 m² 

Vaskerom med flis på gulvet, malt overflater i himling og på vegger 

Utstyr: Opplegg for vaskemaskin og tørketrommel. 
Utslagsvask på vegg. 

-Mekanisk avtrekk via balansert ventilasjon med tilluft under dør. 

-Alder: 2015
-Dokumentasjon er fremlagt via sjekkliste og uk våtrom av 
Takstmann og Byggmester Thomas Hjelle AS  (ref bilder) 

KJØKKEN Gå til side

1.etasjen. 

Kjøkkeninnredning med hvite fronter og oljet benkeplate med 
planlimt kjøkkenvask. 

Integrert hvitevarer: 
-Platetopp m/induksjon
-Stekeovn
-Side by side kjøleskap
-Oppvaskmaskin 
-Micro 

Avtrekk via kjøkkenventilator. 

Komfyrvakt: JA 
(Det er krav til fastmontert komfyrvakt i alle nye boliger fra 2010 i 
henhold til NEK 400)
Fuktsensor med magnetventil på vanntilførsel: NEI 

U.etasje: 

Kjøkkeninnredning med glatte fronter og oljet benkeplate med 
kjøkkenvask. 

Integrert hvitevarer: 
-Platetopp
-Stekeovn
-Oppvaskmaskin 

Opplegg for kjøleskap 

Avtrekk via kjøkkenventilator. 

SPESIALROM Gå til side

Toalettrom med laminat på gulvet og malte overflater i himling og 
på vegger. 
Veggtoalett og servant på vegg. 
Avtrekk via balansert ventilasjon 

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå til side

Oppvarming: 
Luft til luft varmepumpe i hver etasje. 
Varmekabler på badene, vaskerom og entre i 1.etasje. 
Øvrig elektrisk oppvarming. 

VVS: 
U.etasje: 
Vannrør i rør i rør med fordelerskap montert på badet 
Stoppekran i fordelerskap 

1.etasje: 
Vannrør i rør i rør med fordelerskap montert på vaskerommet
Stoppekran i fordelerskap  
Synlig avløp i plast 
Lufting over tak 
Stake muligheter via sluker 

Ventilasjon: 

U.etasje: 
Balansert ventilasjon 

Hoveddel: 
Balansert ventilasjon 

VVB: 
2-stk Oso varmtvannsbereder på 200L fra 2015 

Sikringsskap: 

U.etasje 

-Jordfeilautomatsikringer
-Overspenningsvern 

1.etasje 
Jordfeilautomatsikringer 
Overspenningsvern 

Beskrivelse av eiendommen
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Arealer Gå til side

Elektrisk anlegg – avgrensning, forbehold og henvisning til NEK 405-
2-3

Takstmannen innehar ikke autorisasjon eller elektrofaglig 
kompetanse til å vurdere det elektriske anlegget. Det er derfor ikke 
gjennomført teknisk vurdering, målinger, demontering/åpning av 
komponenter eller funksjonstesting av elektriske 
installasjoner/utstyr. Eventuelle visuelle observasjoner er kun 
beskrivende og skal ikke forstås som en sikkerhets- eller 
tilstandsvurdering. Det settes følgelig ingen tilstandsgrad for det 
elektriske anlegget i denne rapporten. Dette punktet er ikke en NEK 
405-2-3-rapport og kan ikke benyttes som sådan. Denne teksten 
utgjør heller ikke en samsvarserklæring eller verifikasjon etter 
FEL/NEK 400.

Det tas uttrykkelig og spesifikt forbehold om mulige feil og mangler 
ved anlegget, herunder skjulte avvik og sikkerhetsmessige forhold 
som ikke kan avdekkes uten en fullstendig faglig gjennomgang. 

Anbefaling / henvisning: For dokumentert tilstandsvurdering ved 
salg/overdragelse anbefales uavhengig kontroll etter NEK 405-2-
3:2023 – «Teknisk tilstandsvurdering av elektriske anlegg i bolig ved 
avhending (salg)», utført av sertifisert virksomhet i samsvar med 
krav til personell, eksaminering, sertifiseringsordning og metodikk i 
NEK-405-serien. 

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet Gå til side

Gå til side

Beskrivelse av eiendommen
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Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se på rommet eller bygningsdelen senere i
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 kan kreve tiltak

TG3: Store eller alvorlige avvik

TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

Enebolig

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Veggkonstruksjon Gå til side

Innvendig > Overflater - 2 Gå til side

Innvendig > Innvendige trapper Gå til side

Innvendig > Innvendige dører Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

Kjøkken > U.etasje  > Stue/kjøkken  > Overflater og 
innredning

Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side

Sammendrag av boligens tilstand Sammendrag av boligens tilstand 
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UTVENDIG

Taktekking

Taket er tekket med glasert takstein fra 2016 

Taket er kun besiktiget fra bakkenivå, da det på befaringstidspunktet ikke var tilgang til takkonstruksjonen. 

I forbindelse med vurderingen av yttertekkingens tilstand, herunder glasert takstein, skal det presiseres at inspeksjonen er utført fra bakkenivå. Dette 
innebærer at inspeksjonen kun omfatter en visuell vurdering av de synlige delene av taket, uten at det er foretatt nærmere undersøkelser på takets 
overflate, fra takterrasse eller ved bruk av spesialutstyr som f.eks. drone, lift eller stige.

Det er derfor viktig å forstå at denne kontrollen er begrenset til det som er synlig og tilgjengelig fra bakkenivå. Eventuelle skjulte feil, skader eller mangler 
som kan være til stede på steder som ikke er synlige fra bakkenivå, er ikke omfattet av denne inspeksjonen. Det anbefales at en mer grundig besiktigelse 
av taket gjennomføres for en fullstendig vurdering, dersom det er behov for å avdekke skjulte skader eller potensielle problemer som kan påvirke takets 
funksjonalitet på lengre sikt.

Punktet må sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Nedløp og beslag

Renner og nedløp i svart alu 

Veggkonstruksjon

Yttervegger er oppført i isolert bindingsverk med utvendig vindtetting, lekter og liggende kledning. 

Selve konstruksjonen er bygget inn og lar seg ikke kontrollere. Det er ikke observert alvorlige skjevheter eller avvik. 
Med bakgrunn i visuell inspeksjon og lokal stikktaking er veggkonstruksjonene vurdert. Det tas spesifikt forbehold om at det ikke er gjennomført 
destruktive inngrep i lukkede konstruksjoner (som yttervegger) og det kan derfor ikke utelukkes skjulte feil og mangler i de lukkede konstruksjonene og 
tiltak kan ei heller ikke utelukkes. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Etabler og oppretthold tilstrekkelig avstand mellom kledning og terreng (minst 30 cm anbefales).
Etterse og vedlikehold maling og overflatebehandling regelmessig.

Lokalt lite klaring mellom kledning og terreng.Gjelder mindre del på vegg 1.etasje mot øst. (Kiste går langt ut, så lite slagregn) 

ENEBOLIG
Kommentar
Iht eiendomsverdi.no

Byggeår
2015
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Takkonstruksjon/Loft

Takkonstruksjonen er utført som valmet tak av fabrikkerte takstoler med sutaksbord fra byggeåret 2016.
Konstruksjonen er isolert mot beboelsesrom, og det er adkomst via inspeksjonsluke i himling.
Loftet har ikke gangbart gulv, og inspeksjonen ble derfor begrenset til det som var mulig å se fra lukeåpningen.

Det tas spesifikt forbehold om at det kan forekomme skjulte feil og mangler i takkonstruksjonen da denne er lukket og det er kun gjennomført en 
innvendig visuell besiktigelse samt at det ikke er fremlagt dokumentasjon på oppbyggingen. Det kan derfor ikke utelukkes tiltak eller kostnader. 

Punktet må sees i sammenheng med Taktekking

Vinduer

Vinduer med 2-lags glass i malte trekarmer fra 2015

Det ble foretatt tilfeldig kontroll av åpne- og lukke mekanismer. Funksjon: Ok.

Årstall: 2015 Kilde: Produksjonsår på produkt

Dører

U.etasje: 
Hvit ytterdør med 2-lags glass 
Hvit boddør 

1.etasje: 
2-stk Skyvedør med 2-lags glass i malte trekarmer fra 2015. 

Hvit ytterdør med 2-lags glass 
Hvit boddør til vaskerom 

Det ble foretatt tilfeldig kontroll av åpne- og lukke mekanismer. 

Årstall: 2015 Kilde: Produksjonsår på produkt

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Fra stuen er det utgang til en nord og vestvent terrasse på ca 34 m² 
Rekkverkshøyde 1,00m 

Det er registrert kassetter under terrassen. 
Kassetter under terrassen er ikke helt tett og det vil kunne medføre vannavrenning gjennom konstruksjonen ved regn, noe som er normalt for denne 
typen oppbygging. 
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INNVENDIG

Overflater - 2

Hoveddel: 
Gulvene er belagt med flis og laminat 

Innvendige vegger er bekledd med malte overflater og baderomsplater 

Himlinger består av malte overflater 

Våtrom er vurdert i egen kolonne. 

Det er normalt at det er en del innfestninger på vegger for bilder, Tv, eller lignende. Disse blir mer synlig når leiligheten er fraflyttet og tom. Dette nevnes 
ikke som eget punkt da vi ser på dette som normal slitasje. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Følg opp forsikringssak til endelig utbedring er bekreftet.
Utbedre/erstat løs fugemasse på flis i entré.

Overflatene fremstår i hovedsak med normal bruksslitasje i henhold til alder og bruk.
Løs fugemasse i entré er et mindre vedlikeholdsavvik, mens fuktskade under kjøleskap indikerer lokal vannpåvirkning. Skaden er opplyst håndtert gjennom 
forsikringssak, og videre oppfølging forutsettes ivaretatt flg eier. 

Overflater

U.etasje: 
Gulvene er belagt med laminat og flis 

Innvendige vegger er bekledd med malte overflater og baderomsplater 

Himlinger består av malte overflater 

Våtrom er vurdert i egen kolonne. 

Det er normalt at det er en del innfestninger på vegger for bilder, Tv, eller lignende. Disse blir mer synlig når leiligheten er fraflyttet og tom. Dette nevnes 
ikke som eget punkt da vi ser på dette som normal slitasje. 

Rom Under Terreng

Takstmannen har under befaringen utført hulltaking med fuktmåling på utforte/påforte vegger mot grunn uten å registrere unormale fuktverdier. Det 
gjøres oppmerksom på at hulltaking med fuktmåling på et tilfeldig punkt, ikke kan garantere for at det ikke er fuktvandring andre steder i 
bakenforliggende konstruksjon på vegger mot grunn. 

Vektprosent i trevirke er målt på innside av inspeksjonshull.
• Målingen viste vektprosent på 9 %.
- Under 16 % anses å være normalt/tørt.
- Mellom 16-20 % anses å være i risikosonen for fukt-/råteskader.
- Over 20 % anses å være fuktig, med høy risiko for fukt-/råteskader.

Punktet må sees i sammenheng med ‘Drenering’
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Konstruksjoner under bakkenivå har erfaringsmessig forholdsvis høy skadefrekvens og kortere levetid en konstruksjoner over bakke nivå. 

Innvendige trapper

Boligen har Samba-trapp mellom etasjene. Trappen er produsert i treverk. Den har bratt stigning og smale inntrinn, tilpasset begrenset plass.
Rekkverk og håndløper er montert i henhold til utførelsestypen. Ingen synlige skader eller løse trinn ble registrert.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Ingen umiddelbare tiltak utover ordinært vedlikehold.
Anbefales forsiktig bruk, spesielt for barn og eldre.
Kontroller jevnlig at rekkverk og håndløper er faste og sikre.
Dersom trappen skal være hovedadkomst mellom plan, bør utskifting til fullverdig trapp vurderes ved fremtidig ombygging.

Samba-trapp regnes som en plassbesparende trappeløsning og tilfredsstiller normalt ikke krav til komforttrapp etter dagens byggteknisk forskrift (TEK17).
Trappen fungerer som adkomst, men har brattere stigning og redusert brukskomfort, særlig ved nedstigning. Dette anses som normalt for trappetypen.
Overflater og festepunkter fremstår uten synlige skader.

TG2 – Avvik fra dagens forskriftskrav (brukskomfort).
Begrunnelse: Trappen har bratt stigning og smale inntrinn, som er typisk for trappetypen, men avviker fra krav til standard trapp. Ingen tekniske skader 
observert.

Innvendige dører - 2

Hoveddel: 
Hvite formpressede dører innvendig i boligen 

Innvendige dører

U.etasje: 
Hvite formpressede dører innvendig i leiligheten. 
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Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Lokale utbedringer må vurderes 

Lokal slitasje på flere dørblader 

VÅTROM

Generell

Areal: 5 m²  

Bad/vaskerom med flis på gulvet, baderomsplater på vegger og malt platekledning i himling med downlights. 

Utstyr: Foldedører i dusj, veggtoalett og baderomsinnredning med heldekkende servant samt belyst speil. Opplegg for vaskemaskin. 

-Varmekabler i gulv 
-Mekanisk avtrekk via balansert ventilasjon med tilluft under dør. 

-Alder 2015
-Dokumentasjon er fremlagt via sjekkliste og uk våtrom av Takstmann og Byggmester Thomas Hjelle AS  (ref bilder) 

U.ETASJE  > BAD/VASKEROM 

Årstall: 2015 Kilde: Eier

Overflater vegger og himling

Baderomsplater på vegger 
Malt overflate i himling 

U.ETASJE  > BAD/VASKEROM 

Årstall: 2015 Kilde: Eier

Overflater Gulv

Flis på gulv. 

-Termostatstyrte varmekabler. 

-Ved enkel vanntest i nedslagsfelt i dusj, ble det registrert lokalt fall i dusjsonen.  

-Øvrig gulv har fall mot sluk. Membran er ført opp på terskel flg eier. 

U.ETASJE  > BAD/VASKEROM 
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Årstall: 2015 Kilde: Eier

Sluk, membran og tettesjikt

Plastsluk med vannlås og klemring. 
Synlig mansjett og membran i sluk. 

Merk; Det gjøres spesielt oppmerksom på at tekking (membran og mansjetter) ikke er kontrollerbare fordi dette bare kan gjøres ved å demontere fliser. 
Denne type destruktive undersøkelser er ikke gjennomført i denne rapporten. Det er etter beste evne gjennomført en visuell kontroll etter fjerning av 
slukreist. 

U.ETASJE  > BAD/VASKEROM 

Årstall: 2015 Kilde: Eier

Sanitærutstyr og innredning

Foldedører i dusj, veggtoalett og baderomsinnredning med heldekkende servant samt belyst speil. Opplegg for vaskemaskin. 

U.ETASJE  > BAD/VASKEROM 

Årstall: 2015 Kilde: Eier

Ventilasjon

Mekanisk avtrekk via balansert ventilasjon med tilluft under dør. 

U.ETASJE  > BAD/VASKEROM 

Årstall: 2015 Kilde: Eier

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking ble utført i bod etter ønske fra eier, uten funn av unormale fuktverdier. 
Det gjøres oppmerksom på at hulltaking med fuktmåling på et tilfeldig punkt, ikke kan garantere for avvik/svikt andre steder i de lukkede konstruksjonene 
tilhørende våtrommet. 

Vektprosent i trevirke er målt på innside av inspeksjonshull.
• Målingen viste vektprosent på 9,3 %.
- Under 16 % anses å være normalt/tørt.
- Mellom 16-20 % anses å være i risikosonen for fukt-/råteskader.
- Over 20 % anses å være fuktig, med høy risiko for fukt-/råteskader.

U.ETASJE  > BAD/VASKEROM 
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Generell

Areal: 7,5 m²  

Bad med flis på gulvet, baderomsplater på vegger og malt platekledning i himling med led downlights. 

Utstyr: Foldedører i dusj, veggtoalett, badekar og baderomsinnredning med heldekkende servant samt belyst speil. 

-Termostatstyrte varmekabler i gulv. 
-Mekanisk avtrekk via balansert ventilasjon med tilluft under dør. 

-Alder 2015
-Dokumentasjon er fremlagt via sjekkliste og uk våtrom av Takstmann og Byggmester Thomas Hjelle AS

1.ETASJE > BAD 

Overflater vegger og himling

Baderomsplater på vegger 
Malte overflater i himling 

1.ETASJE > BAD 

Overflater Gulv

Flis på gulv. 

-Termostatstyrte varmekabler. 

-Ved enkel vanntest i nedslagsfelt i dusj, ble det registrert lokalt fall i dusjsonen.  

-Øvrig gulv har fall mot sluk. Membran er ført opp på terskel iflg eier. 

1.ETASJE > BAD 

Sluk, membran og tettesjikt

Plastsluk med vannlås og klemring. 
Synlige rester av membran i sluk. 

Merk; Det gjøres spesielt oppmerksom på at tekking (membran og mansjetter) ikke er kontrollerbare fordi dette bare kan gjøres ved å demontere fliser. 
Denne type destruktive undersøkelser er ikke gjennomført i denne rapporten. Det er etter beste evne gjennomført en visuell kontroll etter fjerning av 
slukreist. 

1.ETASJE > BAD 
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Sanitærutstyr og innredning

Foldedører i dusj, veggtoalett, badekar og baderomsinnredning med heldekkende servant samt belyst speil. 

1.ETASJE > BAD 

Ventilasjon

Mekanisk avtrekk via balansert ventilasjon med tilluft under dør. 

1.ETASJE > BAD 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking ble utført i trapperom, uten funn av unormale fuktverdier. 
Det gjøres oppmerksom på at hulltaking med fuktmåling på et tilfeldig punkt, ikke kan garantere for avvik/svikt andre steder i de lukkede konstruksjonene 
tilhørende våtrommet. 

Vektprosent i trevirke er målt på innside av inspeksjonshull.
• Målingen viste vektprosent på 9,2 %.
- Under 16 % anses å være normalt/tørt.
- Mellom 16-20 % anses å være i risikosonen for fukt-/råteskader.
- Over 20 % anses å være fuktig, med høy risiko for fukt-/råteskader.

1.ETASJE > BAD 

Generell

Areal: 4,6 m² 

Vaskerom med flis på gulvet, malt overflater i himling og på vegger 

1.ETASJE > VASKEROM 
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Utstyr: Opplegg for vaskemaskin og tørketrommel. 
Utslagsvask på vegg. 

-Mekanisk avtrekk via balansert ventilasjon med tilluft under dør. 

-Alder: 2015
-Dokumentasjon er fremlagt via sjekkliste og uk våtrom av Takstmann og Byggmester Thomas Hjelle AS

Overflater vegger og himling

Malte overflater på vegger og i himling 

1.ETASJE > VASKEROM 

Overflater Gulv

Flis på gulv 

Fall kontrollert fra terskel dør til slukrist. Iflg eier er membran ført opp på terskel 

1.ETASJE > VASKEROM 

Sluk, membran og tettesjikt

Plastsluk med vannlås og klemring. 
Synlig mansjett og membran i sluk. 

Merk; Det gjøres spesielt oppmerksom på at tekking (membran og mansjetter) ikke er kontrollerbare fordi dette bare kan gjøres ved å demontere fliser. 
Denne type destruktive undersøkelser er ikke gjennomført i denne rapporten. Det er etter beste evne gjennomført en visuell kontroll etter fjerning av 
slukreist. 

1.ETASJE > VASKEROM 

Sanitærutstyr og innredning

Mekanisk avtrekk via balansert ventilasjon med tilluft under dør. 

1.ETASJE > VASKEROM 

Ventilasjon

1.ETASJE > VASKEROM 
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Mekanisk avtrekk via balansert ventilasjon med tilluft under dør

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking ble utført i trapperom, uten funn av unormale fuktverdier. 
Det gjøres oppmerksom på at hulltaking med fuktmåling på et tilfeldig punkt, ikke kan garantere for avvik/svikt andre steder i de lukkede konstruksjonene 
tilhørende våtrommet. 

Vektprosent i trevirke er målt på innside av inspeksjonshull.
• Målingen viste vektprosent på 8,3 %.
- Under 16 % anses å være normalt/tørt.
- Mellom 16-20 % anses å være i risikosonen for fukt-/råteskader.
- Over 20 % anses å være fuktig, med høy risiko for fukt-/råteskader.

1.ETASJE > VASKEROM 

KJØKKEN

Overflater og innredning

Kjøkkeninnredning med glatte fronter og oljet benkeplate med kjøkkenvask. 

Integrert hvitevarer: 

-Platetopp
-Stekeovn
-Oppvaskmaskin 

Opplegg for kjøleskap 

Avtrekk via kjøkkenventilator. 

Komfyrvakt: JA 
(Det er krav til fastmontert komfyrvakt i alle nye boliger fra 2010 i henhold til NEK 400)
Fuktsensor med magnetventil på vanntilførsel: NEI 

Ved kontroll med fuktindikator ble det ikke registrert fukt i kjøkkenbenk eller gulv på befaringsdagen.
Teknisk tilstand på hvitevarer er ikke kontrollert. 

U.ETASJE  > STUE/KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Det er registrert generell slitasje på benkeplate.  Dette omfatter merker og overflateslitasje som skyldes normalt bruk over tid. Slitasjen vurderes som 
kosmetisk, men det kan redusere den visuelle helheten og brukskvaliteten.
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Ved behov kan utbedringer gjøres ved utskifting eller overflatebehandling av de berørte delene.

Avtrekk

Avtrekk fra kjøkkenventilator 

U.ETASJE  > STUE/KJØKKEN 

Årstall: 2015 Kilde: Eier

Overflater og innredning

Kjøkkeninnredning med hvite fronter og oljet benkeplate med planlimt kjøkkenvask. 

Integrert hvitevarer: 

-Platetopp m/induksjon
-Stekeovn
-Side by side kjøleskap
-Oppvaskmaskin 
-Micro 

Avtrekk via kjøkkenventilator. 

Komfyrvakt: JA 
(Det er krav til fastmontert komfyrvakt i alle nye boliger fra 2010 i henhold til NEK 400)
Fuktsensor med magnetventil på vanntilførsel: NEI 

Mindre lekkasje ved kjøleskap har resultert i svelling i dekksidene og sokkel i et skap samt i gulv. 
Eier opplyser at det er registrert en forsikringssak på skaden. Og at skaden skal utbedres 

Ved kontroll med fuktindikator ble det ikke registrert fukt i kjøkkenbenk eller gulv på befaringsdagen.
Teknisk tilstand på hvitevarer er ikke kontrollert. 

1.ETASJE > STUE/KJØKKEN 

Avtrekk

Avtrekk fra kjøkkenventilator 

1.ETASJE > STUE/KJØKKEN 

SPESIALROM

1.ETASJE > TOALETTROM 
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Overflater og konstruksjon

Toalettrom med laminat på gulvet og malte overflater i himling og på vegger. 
Veggtoalett og servant på vegg. 
Avtrekk via balansert ventilasjon 

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

U.etasje: 
Vannrør i rør i rør med fordelerskap montert på badet 
Stoppekran i fordelerskap 

1.etasje: 

Vannrør i rør i rør med fordelerskap montert på vaskerommet
Stoppekran i fordelerskap 

Bygningsdelen er ikke fullstendig vurdert i denne rapporten da dette krever spesialkompetanse og autorisasjon. Tilstandsgrad settes primært på bakgrunn 
av alder. Evt. åpenbare feil og mangler kommenteres dersom disse er synlige på befaring. 
Vannrør er bare kontrollert i den aktuelle leiligheten/boligen. Det tas spesifikt forbehold om at det kan forekomme skjule feil og mangler på det skjulte 
anlegget. Store deler av anlegget er skjult og derfor ikke kontrollert. 

Avløpsrør

Synlig avløp i plast 
Lufting over tak 
Stake muligheter via sluker 

Bygningsdelen er ikke fullstendig vurdert i denne rapporten da dette krever spesialkompetanse og autorisasjon. Tilstandsgrad settes primært på bakgrunn 
av alder. Evt. åpenbare feil og mangler kommenteres dersom disse er synlige på befaring. 
Vannrør er bare kontrollert i den aktuelle leiligheten/boligen. Det tas spesifikt forbehold om at det kan forekomme skjule feil og mangler på det skjulte 
anlegget. Store deler av anlegget er skjult og derfor ikke kontrollert. 

Ventilasjon

U.etasje: 
Balansert ventilasjon 

Hoveddel: 
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Balansert ventilasjon 

Varmtvannstank

2-stk Oso varmtvannsbereder på 200L fra 2015 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Etabler tettesjikt må gjennomføres 

Årstall: 2015 Kilde: Produksjonsår på produkt

Berederne er plassert i bod i underetasjen. Rommet har sluk, men mangler tettesjikt på gulv.
TG2  er satt på bakgrunn av overnevnte punkt. 

Elektrisk anlegg

Sikringsskap: 

U.etasje 

-Jordfeilautomatsikringer
-Overspenningsvern 

1.etasje 
Jordfeilautomatsikringer 
Overspenningsvern 

Elektrisk anlegg – avgrensning, forbehold og henvisning til NEK 405-2-3

Takstmannen innehar ikke autorisasjon eller elektrofaglig kompetanse til å vurdere det elektriske anlegget. Det er derfor ikke gjennomført teknisk 
vurdering, målinger, demontering/åpning av komponenter eller funksjonstesting av elektriske installasjoner/utstyr. Eventuelle visuelle observasjoner er 
kun beskrivende og skal ikke forstås som en sikkerhets- eller tilstandsvurdering. Det settes følgelig ingen tilstandsgrad for det elektriske anlegget i denne 
rapporten. Dette punktet er ikke en NEK 405-2-3-rapport og kan ikke benyttes som sådan. Denne teksten utgjør heller ikke en samsvarserklæring eller 
verifikasjon etter FEL/NEK 400.

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.

Tilstanden 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.
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Det tas uttrykkelig og spesifikt forbehold om mulige feil og mangler ved anlegget, herunder skjulte avvik og sikkerhetsmessige forhold som ikke kan 
avdekkes uten en fullstendig faglig gjennomgang. 

Anbefaling / henvisning: For dokumentert tilstandsvurdering ved salg/overdragelse anbefales uavhengig kontroll etter NEK 405-2-3:2023 – «Teknisk 
tilstandsvurdering av elektriske anlegg i bolig ved avhending (salg)», utført av sertifisert virksomhet i samsvar med krav til personell, eksaminering, 
sertifiseringsordning og metodikk i NEK-405-serien. 

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.

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

TOMTEFORHOLD

Drenering

Punktet må sees i sammenheng ‘Rom under terreng’
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Av naturlige årsaker er ikke dreneringen eller drenerings masser kontrollert. Drenering fra byggeåret. 

I følge NBI "Intervaller for vedlikehold og utskifting av bygningsdeler" blad 700.320 har:
- Drenering en levetid på 20-60 år 

Grunnmur og fundamenter

Grunnmur av Jackon elementer

Vurderingen gjelder det som er synlig og tilgjengelig. Fundament er naturligvis ikke tillgjengelig for kontroll.
Konstruksjoner under bakkenivå har erfaringsmessig forholdsvis høy skadefrekvens og kortere levetid en konstruksjoner over bakke nivå.

Terrengforhold

Tomten er skrående og går over 2 nivåer 
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Garasje

Byggeår Kommentar
Iflg eier 2015

Standard

Vedlikehold

Anvendelse

    Bygninger på eiendommen

Beskrivelse
MERKNAD – AVGRENSNING VEDRØRENDE TILLEGGSBYGG (GARASJE, UTHUS M.V.):
Det gjøres uttrykkelig oppmerksom på at tilleggsbygg, herunder garasje og eventuelle andre frittstående konstruksjoner som
uthus og boder, ikke er omfattet av tilstandsvurderingen i denne rapporten. Bygningene er ikke vurdert i henhold til Forskrift til
avhendingslova § 2-3 eller NS 3600 – Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av boliger. Slike bygg er ikke inkludert i rekvirert
oppdrag, og det er dermed ikke gjennomført noen teknisk analyse, verken av bygningsmessig tilstand, konstruksjon, overflater
eller tekniske installasjoner.

Ved befaring ble det utelukkende gjennomført enkel oppmåling av målbart areal iht. NS 3940:2023 (BRA-e) ved bruk av
håndholdt laserverktøy. Det bemerkes at enkelte bygg var fullt innredet og benyttet som lager på befaringsdagen, noe som
vanskeliggjorde fri bevegelse og nøyaktig måltaking. Det må derfor påregnes avvik eller usikkerhet i oppgitte arealer.

Bygget er ikke tilstandsvurdert ihht Forskrift til avhendingslova og  NS3600. Dette er kun en enkel beskrivelse.
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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 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

Enebolig

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

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

U.etasje 60 60

U.etasje 37 37

1.etasje 107 107

SUM 204
SUM BRA 204

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

U.etasje 
Bod, entré, soverom, bad/vaskerom, 
stue/kjøkken, soverom 2

U.etasje Bod, trapperom, kino

1.etasje
Entré, stue/kjøkken, soverom, 
garderobe, bad, toalettrom, vaskerom
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Kommentar
- Arealene er oppmålt på stedet iht. NS-3940 med håndholdt laser.

U.etasje 
Utleiedelen i eneboligen er ikke godkjent som egen boenhet/leilighet, og er således ikke registrert eller omsøkt som separat bruksenhet med 
egne boenhetsfunksjoner og krav etter plan- og bygningsloven/byggteknisk forskrift. Bruken må derfor anses som utleie av del av bolig 
innenfor samme boenhet. Godkjenningsstatus er ikke verifisert mot kommunale opplysninger som del av denne rapporten.
                          
Takhøyde i stuen er 2,45m 

Entre 3,4 m²  
Bod 2,9 m²  
Soverom 8,5 m²  
Bad/vaskerom 5 m²  
Soverom 8,3 m²  
Stue/kjøkken 26,5 m² 

U.etasje: 

Kino 15 m²  
Trapperom 3 m²  
Bod 18,6 m² 

1.etasje: 

Takhøyde i stuen er 2,43m 

Entre 3,9 m²  
Stue/kjøkken 65 m²  
Vaskerom 4,6 m²   
Toalettrom 1,9 m² 
Trapperom 1,7 m² 
Soverom 14,7 m²   
Garderobe 4,9 m²  
Bad 7,5 m²  

Areal summert sammen rom for rom vil være mindre enn oppgitt total areal, dette skyldes differanse bestående av innervegger, evt piper, 
sjakter og trapper.  Avvik i oppgitte arealer vil kunne forekomme.

Arealet i denne boligen er vanskelig eller umulig å måle opp helt nøyaktig på grunn av utforming/innredning av rom/bygningskonstruksjoner.
Arealet er fastsatt omtrentlig og skjønnsmessig.  
 
Det tas spesifikt forbehold om at det kan forekomme avvik i de oppgitt arealer grunnet boligens utforming samt at boligen var fullt innredet på
befaringstidspunket. Arealer er oppmålt med håndholdt laser. Det anbefales 3d skanning av boligen  

Byggetegninger

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

Lovlighet

Garasje

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

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

1.etasje 33 33
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SUM 33
SUM BRA 33

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)
1.etasje

Kommentar
Areal oppmålt med håndholdt laser på befaringsdagen.

Arealet i denne boligen er vanskelig eller umulig å måle opp helt nøyaktig på grunn av utforming/innredning av rom/bygningskonstruksjoner.
Arealet er fastsatt omtrentlig og skjønnsmessig.  
 
Det tas spesifikt forbehold om at det kan forekomme avvik i de oppgitt arealer grunnet garasjens utforming samt at garasjen var benyttet som
lager på befaringstidspunket. Arealer er oppmålt med håndholdt laser. Det anbefales 3d skanning av boligen  

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Enebolig 182 22
Garasje 0 33

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

Kommentar
Enebolig MERK; 

Ansvarsbegrensning og mandatavgrensning (Forskrift – minstekrav)
Denne tilstandsrapporten er utarbeidet etter minstekravene i forskrift til Avhendingsloven. 
Oppdraget omfatter kun de undersøkelser, registreringer og vurderinger som følger av 
standardens minimumsomfang. Det er ikke bestilt eller gjennomført kontroll av ytterligere 
forhold utover dette.
Tilleggsbygg/sekundærbygg er ikke del av det rekvirerte oppdraget og er derfor ikke omfattet av 
rapporten.
Eventuelle kommentarer utover minstekravet er kun inntatt etter uttrykkelig samråd med 
rekvirenten, og er gitt som orienterende opplysninger uten utvidelse av takstmannens ansvar. 
Befaring og vurderinger er basert på visuell, ikke-destruktiv metode av tilgjengelige 
bygningsdeler, samt enkle funksjonstester der standarden tilsier det. Skjulte konstruksjoner og 
forhold som ikke var tilgjengelige ved befaring, inngår ikke i vurderingsgrunnlaget. Rapporten er 
ikke en samsvarskontroll mot plan- og bygningslovgivningen/TEK, produktdokumentasjon, 
offentlige tillatelser eller godkjente tegninger, og kan ikke brukes som bevis for forskriftsmessig 
utførelse.
Rapporten bygger på opplysninger og dokumenter fremlagt av rekvirent/eiere/entreprenører mv. 
Takstmannen har ingen plikt til å innhente, verifisere eller kvalitetssikre slik 
tredjepartsinformasjon utover det som følger av minstekrav.
Rapporten er utarbeidet som beslutningsgrunnlag ved eierskifte. Den fritar ikke partene fra 
opplysnings- og undersøkelsesplikten etter avhendingslova.
Ansvarsbegrensning/regress: I den utstrekning gjeldende rett tillater det, kan rapporten ikke 
danne grunnlag for krav eller regress mot takstmannen for forhold som ligger utenfor oppdragets 
mandat, for skjulte feil/mangler, for forhold som ikke var tilgjengelige ved befaring, eller for avvik 
i tredjepartsopplysninger. Takstmannen hefter ikke for indirekte tap, følgeskader eller 
økonomiske konsekvenser av beslutninger truffet på bakgrunn av rapporten. Denne 
begrensningen gjelder med mindre annet følger av ufravikelig lov, herunder ved forsett eller grov 
uaktsomhet.
Bruk av rapporten innebærer aksept av ovennevnte mandatavgrensning og ansvarsbegrensning. 
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Befaring

Dato Til stede Rolle
03.11.2025 Daniel Henne Takstingeniør

Arve Engelsen  Kunde

Matrikkeldata

Kommune
4601 BERGEN

gnr.
160

bnr.
802

Areal
768 m²

Kilde
Iht Eiendomsverdi.no

Eieforhold
Eiet

Adresse
Gerhard Grans vei 4, 5094 BERGEN

Hjemmelshaver
Arve Engelsen / Anette Skare Engelsen

fnr. snr.
0

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger. Skiftet i 2015 flg eier

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig avløpsnett via private stikkledninger. Skifte i 2015 flg eier

Tilknytning avløp

Eier opplyser om at det er lagt ned varmekabler i oppkjørsel. Sikringsskap til dette er plassert i garasje.

Om tomten

Eiendomsopplysninger

    Befarings - og eiendomsopplysninger

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Eier Eier har gitt generelle opplysninger om 
eiendommen. Innhentet Nei

Eiendomsverdi.no Generelle opplysninger om eiendommen 
kan være hentet fra Eiendomsverdi.no. Innhentet Nei

Egenerklæring

Egenerklæringsskjema fra eier er 
gjennomgått av takstmann iht. NS 3600. 
Opplysninger er vurdert der de har 
relevans, men ikke kontrollert utover 
befaring og tilgjengelig dokumentasjon.

Gjennomgått Nei

Statens Kartverk Gnr og bnr blir kontrollert på 
Statenskartverk.no Innhentet Nei
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    Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 04.11.2025

2 05.11.2025

3 04.03.2026

For gyldighet på rapporten se forside
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***

Ansvarsbegrensning og mandatavgrensning (Forskrift –
minstekrav)

Denne tilstandsrapporten er utarbeidet etter minstekravene i
forskrift til Avhendingsloven. Oppdraget omfatter kun de
undersøkelser, registreringer og vurderinger som følger av
standardens minimumsomfang. Det er ikke bestilt eller
gjennomført kontroll av ytterligere forhold utover dette.

Tilleggsbygg/sekundærbygg er ikke del av det rekvirerte
oppdraget og er derfor ikke omfattet av rapporten.

Eventuelle kommentarer utover minstekravet er kun inntatt etter
uttrykkelig samråd med rekvirenten, og er gitt som orienterende
opplysninger uten utvidelse av takstmannens ansvar. Befaring og
vurderinger er basert på visuell, ikke-destruktiv metode av
tilgjengelige bygningsdeler, samt enkle funksjonstester der
standarden tilsier det. Skjulte konstruksjoner og forhold som ikke
var tilgjengelige ved befaring, inngår ikke i vurderingsgrunnlaget.
Rapporten er ikke en samsvarskontroll mot plan- og
bygningslovgivningen/TEK, produktdokumentasjon, offentlige
tillatelser eller godkjente tegninger, og kan ikke brukes som bevis
for forskriftsmessig utførelse.

Rapporten bygger på opplysninger og dokumenter fremlagt av
rekvirent/eiere/entreprenører mv. Takstmannen har ingen plikt til å
innhente, verifisere eller kvalitetssikre slik tredjepartsinformasjon
utover det som følger av minstekrav.

  

Rapporten er utarbeidet som beslutningsgrunnlag ved eierskifte.
Den fritar ikke partene fra opplysnings- og undersøkelsesplikten
etter avhendingslova.

Ansvarsbegrensning/regress: I den utstrekning gjeldende rett
tillater det, kan rapporten ikke danne grunnlag for krav eller
regress mot takstmannen for forhold som ligger utenfor
oppdragets mandat, for skjulte feil/mangler, for forhold som ikke
var tilgjengelige ved befaring, eller for avvik i
tredjepartsopplysninger. Takstmannen hefter ikke for indirekte tap,
følgeskader eller økonomiske konsekvenser av beslutninger
truffet på bakgrunn av rapporten. Denne begrensningen gjelder
med mindre annet følger av ufravikelig lov, herunder ved forsett
eller grov uaktsomhet.

Bruk av rapporten innebærer aksept av ovennevnte
mandatavgrensning og ansvarsbegrensning. 

  

  

Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVÅ

  

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

•Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig

informasjon, som har betydning for tilstandsvurderingen.
Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er dårligere
enn referansenivået. Rapporten vil normalt ikke fremheve positive
sider ved boligen ut over det som fremgår av tilstandsgradene.

•For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 må du vurdere om tiltakene
er nødvendige og lønnsomme. Hva det vil koste å utbedre rom
eller bygningsdeler vil avhenge av registrerte avvik og tiltak som
kommer frem i rapporten. Anslaget er gitt på generelt grunnlag
basert på prisintervaller. Anslaget må ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprenør eller håndverker.
Utbedringskostnadene vil også avhenge av personlige
preferanser og markedspris på materialer og tjenesteyter.

•Vurdering mot byggeregler  

Den bygningssakyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var
vanlig å bygge og regler som gjaldt på søknadstidspunktet. 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.

PRESISERINGER

  

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

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

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

ii. forhold knyttet til brann, rømming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshøyder/åpninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
osv.

•For skjulte konstruksjoner, som vann og avløp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.

•Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning og
høyttalere, skal ikke demonteres for å sjekke dampsperren bak.
Dette er av hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og
risikoen for skade.

•Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og
vaskerom (våtrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje
og sokkeletasje) eller andre bygningsdeler, skal skje etter eiers
aksept. Hulltaking av våtrom og rom under terreng kan i visse
tilfeller unnlates (ref. forskrift til avhendingslova).

•Kontroll av romfunksjoner for P-ROM blir bare utført 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 hvis det er mer enn
fem år siden siste el-tilsyn. Ved behov for grundigere
undersøkelser, kan bygningssakkyndig anbefale boligkjøper ta
kontakt med offentlige myndigheter eller en kvalifisert
elektrofaglig fagperson.

  

Forutsetninger
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TILLEGGSUNDERSØKELSER

Etter avtale med eier 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 avhendingslova. Rapporten er likevel ingen garanti for
at det ikke kan finnes skjulte feil, skader og mangler. NS
3600:2018 (teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har
undersøkelsesnivå 1 til 3, hvor nivå 1 er det laveste og basert på
visuell observasjon. Rapporten er basert på undersøkelsesnivå 1,
med noen få unntak: våtrom og rom under terreng.

I praksis betyr dette at:

•befaringen skal begrenses til 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 blir ikke utført funksjonsprøving av bygningsdeler, som
isolasjon, piper, ventilasjon, elektrisk anlegg, osv.

•det gis ikke en 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. I en del
situasjoner er det ikke sikkerhetsmessig forsvarlig å undersøke
taket fra utsiden, og da vil vurderingen være basert på alder og
materialer.).

•stikkprøvetakninger er tilfeldig valgt og kan innebære kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.

UTTRYKK OG DEFINISJONER

  

•Referansenivå: kravet til bygningsdelen eller rommet på
byggetidspunktet.

•Tilstand: byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle
eller estetiske status på et gitt tidspunkt.

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

•Skadegjørere: i hovedsak råte, sopp og skadedyr.

•Fuktsøk: overflatesøk med egnet søkeutstyr som fuktindikator
eller visuelle observasjoner.

•Fuktmåling: måling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr,
blant annet hammerelektrode og pigger.

•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 slitasje 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 vil kunne tjene sitt formål (NS 3600:2018,
termer og definisjoner punkt 3.9).

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

  

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

•Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det
tidspunkt 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
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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  
  

Verdi, takstingeniøren og takstforetaket behandler
personopplysninger som takstingeniøren trenger for å kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklæring med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her  
Personvernerklæring - iVerdi

Utbedrings kostnader vedørende tilstandsgrad 2: 
I denne rapporten er det ikke satt anslag for utbedringer på punkt 
som er satt til tilstandsgrad 2, som nevnt på side 4 i rapporten. 
Dette for å følge § 2-22 i forskrift til avhendingsloven. "Den 
bygningssakkyndige skal også gi et sjablonmessig anslag på hva 
det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler som gis 
tilstandsgrad 3".
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Side 1

Egenerklæring
Gerhard Grans vei 4, 5094 BERGEN 05 Nov 2025

Informasjon om eiendommen

Adresse Postadresse Enhetsnummer

Gerhard Grans vei 4 Gerhard Grans vei 4

Opplysninger om selger og salgsobjekt

Er boligen en del av et sameie, aksjeselskap eller borettslag?

  0 Ja  2 Nei

Driver du med omsetning eller utvikling av eiendom?

  0 Ja  2 Nei

Når kjøpte du boligen?

Bygget nytt i 2015

Har du selv bodd i boligen?

  2 Ja  0 Nei

Når og hvor lenge har eieren bodd i boligen? Hvis det er lengre perioder eieren ikke har bodd i boligen er det fint om du oppgir dette. Her kan du 
også oppgi annen relevant informasjon om eierskapet.

Siden det var nytt i 2015

Informasjon om eksisterende husforsikring

Storebrand Forsikring AS-65

Informasjon om selger
Selger

Engelsen, Anette Skare

Selger

Engelsen, Arve

Forbehold

Selger tar spesifikt forbehold om feil og mangler som er beskrevet i egenerklæringsskjemaet.



Side 2

Boligkjøper anses å kjenne til forholdene som er omtalt i dette egenerklæringsskjemaet. Disse forholdene kan ikke gjøres gjeldende som feil eller mangler 
senere.

Boligkjøper oppfordres til å selv undersøke eiendommen grundig.

Våtrom

1 Har det vært feil på bad, vaskerom eller toalettrom?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

2 Er det utført arbeid på bad, vaskerom eller toalettrom?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Tak, yttervegg og fasade

3 Har det lekket vann utenfra og inn, eller er det sett andre tegn til fukt?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

4 Er det utført arbeid på tak, yttervegg, vindu eller annen fasade?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Kjeller

5 Har sameiet eller borettslaget hatt problemer med fukt, vann eller oversvømmelse i kjeller eller underetasje?

Ikke relevant for denne boligen.

6 Har boligen kjeller, underetasje eller andre rom under bakken?

  2 Ja  0 Nei

7 Er det observert vann eller fukt i kjeller, krypkjeller eller underetasje?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

8 Er det utført arbeid med drenering?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Elektrisitet

9 Har det vært feil på det elektriske anlegget?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

10 Er det utført arbeid på det elektriske anlegget?
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  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Rør

11 Har eiendommen privat vannforsyning (ikke tilknyttet det offentlige vannettet), septik, pumpekum, brønn, avløpskvern eller liknende?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

12 Har det vært feil på utvendige eller innvendige avløpsrør eller vannrør?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

13 Er det utført arbeid på utvendige eller innvendige avløpsrør eller vannrør?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Ventilasjon og oppvarming

14 Er det eller har det vært nedgravd oljetank på eiendommen?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

15 Har det vært feil på varmeanlegg eller ventilasjonsanlegg?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

16 Er det utført arbeid på varmeanlegg eller ventilasjonsanlegg?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Skjevheter og sprekker

17 Er det tegn på setningsskader eller sprekker i for eksempel grunnmur eller fliser?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

18 Har det vært feil eller gjort endringer på ildsted eller pipe?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Sopp og skadedyr

19 Har det vært skadedyr i boligen eller andre bygninger på eiendommen?

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

Hva slags skadedyr og hva var omfanget?

Skjeggkre hos leieboer. Polygon utførte fjerning i hele boligen i 2023
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20 Har det vært skadedyr i fellesområdene til sameiet eller borettslaget?

Ikke relevant for denne boligen.

21 Har det vært mugg, sopp eller råte i boligen eller andre bygninger på eiendommen?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

22 Har det vært mugg, sopp eller råte i sameiet eller borettslaget?

Ikke relevant for denne boligen.

Planer og godkjenninger

23 Mangler boligen eller andre bygninger brukstillatelse eller ferdigattest for søknadspliktige tiltak?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

24 Har du bygd på eller gjort om kjeller, loft eller annet til boligrom?

  0 Ja  2 Nei

25 Selges eiendommen med utleiedel som leilighet, hybel eller lignende?

  2 Ja  0 Nei

26 Er utleiedelen godkjent til beboelse av kommunen?

  2 Ja   0 Nei  0 Vet ikke

27 Er det utført radonmåling?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

28 Er det andre forhold av betydning eller sjenanse for eiendommen eller nærområdet?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

29 Foreligger det planer eller bestemmelser som kan medføre endringer av felleskostnader eller fellesgjeld?

Ikke relevant for denne boligen.

30 Er sameiet eller borettslaget er involvert i konflikter av noe slag?

Ikke relevant for denne boligen.

Andre opplysninger

31 Har ufaglærte utført arbeid som normalt bør utføres av faglærte? Du trenger ikke gjenta noe du allerede har nevnt.

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

32 Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen utover det du har svart?

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til
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Skriv opplysningene her:
Vi har satt opp en vegg nede ved trapp da vi skulle leie ut til fremmede. Tidligere brukte vi hele bolig selv med bare brann/lyd dør oppe ved trapp.

Det har lekket fra kjøleskap og gjort skader på gulv og 1 skap på kjøkken. Det er opprettet forsikringssak hos IF med skadenr H173894-001-EDM

Boligselgerforsikring

Boligen selges med boligselgerforsikring

En boligselgerforsikring gir trygghet for selger og kjøper, og kan dekke feil og mangler som enten ikke er opplyst om eller det ikke var kjennskap til da 
salget ble gjennomført.

Forsikringen er tegnet i Gjensidige Forsikring ASA

Forsikringsnummer 95516748
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Gerhard Grans vei 4
Nabolaget Kolstien/Gerhard Grans vei - vurdert av 69 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Husdyreiere

Offentlig transport

Gerhard Grans vei 0 min
Linje 84 0 km

Sletten 12 min
Linje 1 1 km

Jernbanestasjonen i Bergen 11 min
Linje F4, L4, R40 5.6 km

Bergen Flesland 19 min

Skoler

Slettebakken skole (1-7 kl.) 12 min
434 elever, 25 klasser 1 km

Landås skole (1-7 kl.) 16 min
454 elever, 31 klasser 1.4 km

Bjørgvin Montessoriskole (1-10 kl.) 19 min
99 elever, 4 klasser 1.6 km

NTG-U Bergen (8-10 kl.) 23 min
129 elever, 8 klasser 2 km

Storetveit skole (8-10 kl.) 7 min
436 elever, 23 klasser 3 km

Langhaugen videregående skole 17 min
567 elever, 21 klasser 1.5 km

NTG Brann Stadion 23 min

Ladepunkt for el-bil

Slettebakken Borettslag 12 min

Opplevd trygghet
Veldig trygt 88/100

Naboskapet
Godt vennskap 71/100

Kvalitet på skolene
Bra 57/100

Aldersfordeling
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16
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Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 år) (13-18 år) (19-34 år) (35-64 år) (over 65 år)

Område Personer Husholdninger
Kolstien/Gerhard Grans ve... 1 062 478

Bergen 265 933 136 695

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Mannsverk barnehage (0-5 år) 3 min
41 barn 0.2 km

Kidsa Erleveien (1-5 år) 10 min
70 barn 0.8 km

Sletten barnehage (1-5 år) 10 min
43 barn 0.9 km

Dagligvare

Rema 1000 Nattland 4 min

Rema 1000 Landås 8 min
PostNord 0.7 km

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



Primære transportmidler

1. Egen bil

2. Buss

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 94/100

Støynivået
Lite støynivå 92/100

Kollektivtilbud
Veldig bra 85/100

Sport

Gerhard Gransvei ballbinge 2 min
Ballspill 0.2 km

Mannsverkbanen 3 min
Ballspill 0.2 km

MOVA Landås 2 min

Bergen Tennis Arena Treningssen... 7 min

Boligmasse

86% enebolig
13% rekkehus
1% annet

«Rolig, sentralt, gode
kommunikasjoner og turmuligheter»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Sletten Shoppingsenter 11 min

Apotek 1 Nattland 5 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

25% i barnehagealder
37% 6-12 år
21% 13-15 år
17% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 46%

Kolstien/Gerhard Grans vei
Bergen
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 33% 33%

Ikke gift 57% 54%

Separert 7% 9%

Enke/Enkemann 3% 4%

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



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





Planinformasjon for gnr/bnr 160/802/0/0 
Utlistet 28. oktober 2025

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

260814635 Grunneiendom 0 Ja 767,8 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

PLANINFORMASJON
Byrådsavdeling for klima, miljø og byutvikling
Plan- og bygningsetaten

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
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10950000 30 ÅRSTAD. GNR 15 BNR 2, DEL AV LANDÅSVEIEN 101X, 111X, 121X OG
131H SAMT ØVRE SLETTEBAKKEN

3 - Endel ig vedtatt
arealplan

12.03.1958 99,9 %

10770000 30 ÅRSTAD. PADDEMYREN 3 - Endel ig vedtatt
arealplan 05.03.1954 < 0,1 %

(767,4 m²)

PlanID Plantype Plannavn Status Ikrafttrådt Saksnr Dekningsgrad

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.

Reguleringsplaner under arbeid
PlanID Plantype Plannavn Saksnr Dekningsgrad

71490000 35 ÅRSTAD. FV 585, NATTLANDSVEIEN MELLOM HAGERUPS VEG OG BIRKELUNDSTOPPEN 202312925 < 0,1 % (0,1 m²)

Kommuneplan
PlanID Plannavn Ikrafttrådt Dekningsgrad

65270000 KOMMUNEPLANENS AREALDEL 2018 19.06.2019 100,0 %

Arealformål i kommuneplanen
PlanID Arealstatus Arealformål Beskrivele Områdenavn Dekningsgrad

65270000 2 - Framtidig 1001 - Bebyggelse og anlegg Ytre fortettingssone Y 100,0 %

Hensynssoner Angitt hensyn - kulturmiljø i kommuneplanen
PlanID Hensynssonetype Hensynssonenavn Beskrivele Dekningsgrad

65270000 KpAngittHensynSone H570_3 Landås 100,0 %

Hensynssoner Faresone i kommuneplanen
PlanID Hensynssonetype Hensynssonenavn Beskrivele Dekningsgrad

65270000 KpFareSone H310_1 Aktsomhetsområder for steinsprang, jord- og flomskred og snøskred 22,5 %

Hensynssoner Gul støy i kommuneplanen
PlanID Hensynssonetype Hensynssonenavn Beskrivele Dekningsgrad

65270000 KpStøySone H220_3 Vei  støy - gul  sone 66,6 %

Temakart blågrønne strukturer

Temakart sammenhengende blågrønne strukturer

Kommunedelplan(er)
PlanID Plannavn Status Ikrafttrådt Dekningsgrad

9730000 ÅRSTAD/FANA/BERGENHUS. KDP LANDÅS 3 - Endel ig vedtatt arealplan 15.01.1996 100,0 %

Arealformål i kommunedelplan
PlanID Arealstatus Arealformål Dekningsgrad

9730000 1 - Nåværende 110 - Bol igområder 99,7 %
9730000 1 - Nåværende 190 - Annet byggeområde 0,3 %

Restriksjonsområder i kommunedelplan
PlanID Restriksjonstype Dekningsgrad

9730000 149 - Område unntatt fra  rettsvirkning 99,7 %

Planer i nærheten av eiendommen
PlanID Plantype Plannavn Planstatus Saksnr

71740000 20 Kommuneplanens arealdel  KPA 2027 1 202417461
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https://www.arealplaner.no/bergen4601/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=4601&planidentifikasjon=10950000
https://www.arealplaner.no/bergen4601/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=4601&planidentifikasjon=10770000
https://www.arealplaner.no/bergen4601/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=4601&planidentifikasjon=71490000
https://www.bergen.kommune.no/omkommunen/offentlig-innsyn/innsynplanogbyggesak/saksinnsyn/sak/202312925
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=9730000
https://www.arealplaner.no/bergen4601/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=4601&planidentifikasjon=71740000
https://www.bergen.kommune.no/omkommunen/offentlig-innsyn/innsynplanogbyggesak/saksinnsyn/sak/202417461


10776001 31 ÅRSTAD. GNR 160 BNR 798, MANNSVERK TORG, PLAN FOR UTBYGGING 3 199932509
40000 30 ÅRSTAD. BERGENSDALENS ØSTLIGE DEL 4 -
10520000 30 ÅRSTAD. BERGENSDALENS SYDLIGE DEL, DISTR. SLETTEBAKKEN 3 -
10750000 30 ÅRSTAD. KOLSTIEN GÅRD 3 -
10890000 30 ÅRSTAD. NATTLANDSVEIEN, TRAFFIKKREGULERING TROLLEYBUSSLINJE 2, VENDESLØYFE 3 -
10750101 31 ÅRSTAD. GNR 161 BNR 1030, NATTLANDSVEIEN 126 3 200810480

PlanID Plantype Plannavn Planstatus Saksnr

Godkjente tiltak i nærheten av eiendommen
Eiendom Bygningsnr Endring Bygningstype Status Dato Saksnr

160/486 139234855-1 Ti lbygg Garas jeuthus  anneks  ti l  bol ig Meldingssak registrer ti l tak 14.06.2012 201128075
160/477 139234758-1 Ti lbygg Rekkehus Igangsettingsti l latelse 11.10.2024 202219205
160/477 139234758-1 Ti lbygg Rekkehus Igangsettingsti l latelse 11.10.2024 202126776

Andre opplysninger

Eiendommen er berørt av Eviny Termo AS siH konsesjonsområde for Jernvarmeanlegg.

Hele eller deler av eiendommen antas å være berørt av støy fra veitrafikk over grenseverdier giH av statlige myndigheter og i
kommuneplanens bestemmelser. Antakelsen er basert på overordnede støyberegninger. DeHe 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 28. oktober 2025    
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https://www.arealplaner.no/bergen4601/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=4601&planidentifikasjon=10776001
https://www.bergen.kommune.no/omkommunen/offentlig-innsyn/innsynplanogbyggesak/saksinnsyn/sak/199932509
https://www.arealplaner.no/bergen4601/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=4601&planidentifikasjon=40000
https://www.arealplaner.no/bergen4601/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=4601&planidentifikasjon=10520000
https://www.arealplaner.no/bergen4601/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=4601&planidentifikasjon=10750000
https://www.arealplaner.no/bergen4601/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=4601&planidentifikasjon=10890000
https://www.arealplaner.no/bergen4601/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=4601&planidentifikasjon=10750101
https://www.bergen.kommune.no/omkommunen/offentlig-innsyn/innsynplanogbyggesak/saksinnsyn/sak/200810480
https://www.bergen.kommune.no/omkommunen/offentlig-innsyn/innsynplanogbyggesak/saksinnsyn/sak/201128075
https://www.bergen.kommune.no/omkommunen/offentlig-innsyn/innsynplanogbyggesak/saksinnsyn/sak/202219205
https://www.bergen.kommune.no/omkommunen/offentlig-innsyn/innsynplanogbyggesak/saksinnsyn/sak/202126776
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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 er av eldre kvalitet med dårlig oppløsning og de inneholder heller 
ikke tegnforklaring til fargebruken. For å unngå feiltolkning bør det for nærmere oppklaring tas 
kontakt med seksjon for GIS og plandata 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/hvaskjer/tema/kommuneplanens-arealdel-2018 
 
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/hvaskjer/tema/kommuneplanens-arealdel-2018
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Adresse Gerhard Grans vei 4

Postnummer 5094

Sted BERGEN

Kommunenavn Bergen

Gårdsnummer 160

Bruksnummer 802

Seksjonsnummer —

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 300493136

Bruksenhetsnummer H0101

Merkenummer Energiattest-2025-184408

Dato 27.10.2025

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.enova.no/energimerking.

Målt energibruk

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.

https://www.enova.no/energimerking/


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)
- Redusér innetemperaturen
- Skifte til sparepærer på utebelysning

- Temperatur- og tidsstyring av panelovner
- Montere automatikk på utebelysning

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
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-
energiattesten/beregning-av-energikarakteren/.

Bygningskategori: Småhus
Bygningstype: Enebolig med utleiedel
Byggeår 2015
Bygningsmateriale: Tre
BRA: 230
Ant. etg. med oppv. BRA: 2
Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon
Oppvarming: Elektrisk

Varmepumpe
Ventilasjon Balansert ventilasjon

https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-energiattesten/beregning-av-energikarakteren/
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-energiattesten/beregning-av-energikarakteren/


Om grunnlaget for energiattesten
Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes
ved å gå inn på www.enova.no/energimerking, 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
(https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/standarder).

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.enova.no/energimerking.

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.enova.no/energimerking/
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/standarder
tel:24240895
mailto:svarer@enova.no
https://www.enova.no/energimerking/
https://www.enova.no/hjemme
tel:24240895


Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Brukertiltak

Tiltak 1: 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 2: 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 3: 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 4: 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 5: 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 6: 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 7: 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 8: 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 9: 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 10: 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 utendørs



Tiltak 11: 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 12: 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 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: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

Tiltak på elektriske anlegg

Tiltak 15: 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 16: Utføre service på ventilasjonsanlegg
Balanserte ventilasjonsanlegg bør kontrolleres jevnlig for å sikre at de fungerer som de skal. Filtere bør skiftes jevnlig.
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