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BESKRIVELSE AV
EIENDOMMEN

Adresse
Matrikkel
Byggear

Tomtestorrelse

Ferdigattest

Kommunale
avgifter/

Innhold

Areal

Mouriss

Boligbygg oppfert i 1904 som er innredet med 3
separate leiligheter, sentralt beliggende pa Dale, like
etter tunellen mot Bergsdalen i Vaksdal kommune.

Eiendommen ligger i et omrade med tilsvarende
bebyggelse med hovedsakelig eneboliger og

flermannsboliger. Parkering pa egen grunn.

Kort vei til skole, barnehage, handlesenter og
bussforbindelse ved hovedveien.

Flotte tur- og skimuligheter i n&eromradet og oppe pa
toppen av Bergsdalen ved demningen.

Boligen ligger serostvendt og har gode solforhold.
Boligen er oppfort i 1904 med vanlig god standard.
Eiendommen har et terreng som er delvis flatt og
delvis skranende. Tomten fremstar som lite stelt i
senere tid og det er en smal og trang avkjersel fra
veien.

En del behov for vedlikehold og rehabilitering méa
paregnes.

Bergsdalsvegen 5, 5722 Dalekvam

Gnr. 22, bar. 40 1 Vaksdal kommune.

1904.

Ca. 7159 m’.

Det foreligger ikke ferdigattest for eiendommen.
Godkjente tegninger er ikke fremlagt.

Ca. kr. 43 760 pr. ar.

Eiendommen er innredet med 3 leiligheter — en 1 hver

etasje:

Boligens interne bruksareal (BRA-1) er ca. 237 m?,
fordelt pa ca. 84 m?1i 1. etasje, ca. 84 m? i og ca. 62 m?
pa loft. Kjeller ca. 7 m? (ikke maleverdig). I tillegg

ca. 4 m* TBA (terrasse- og balkongareal).




Standard

Mouriss

1. etasje: Trapperom, entré, 2 soverom, bad og
kjokken og stue. Utgang til terrasse fra stue.

2. etasje: Trapperom, entré, kjokken, stue, toalettrom,
bad, og 2 soverom

Loft: Trapperom, entré, kjekken, 2 soverom, bad og
stue

Kjeller: 2 Boder. Den ene boden har ikke maleverdig
areal pga takheyde pé ca. 1,78 m. Gulvarealet 1 denne
boden er ca 13 m?. I tillegg er det en krypkjeller uten
malbart areal.

Eiendommen inneholder:

Bygget er gammelt og baerer preg av manglende
vedlikehold. Bygget har gjennomgiende lav
standard ut fra alder og konstruksjon. Betydelig
rehabiliteringsbehov ma paregnes. Bygget har vaert
fraflyttet og stitt tomt i en lengre periode.

Boligbygget er oppfort i 1904 med vanlig standard.
Det er behov for oppgradering av overflater og utstyr.
Alle badene er oppgradert med forskjellig alder, deler
av det elektriske anlegget er skiftet, og det er gjort en
del mindre oppgraderinger pd overflater og
kjokkeninnredning m.m.

Gulv: Innvendig er det gulv av parkett, furubord, fliser
og laminat.

Vegger: Veggene har trepanel, brystningspanel og
tapet.

Himling: Innvendige tak har trepanel og plankett.

De fleste overflatene har behov for oppgradering.

Bad 1. etg:
Baderom med ukjent alder med fliser pa gulv og

vegger. Plankett i tak. Elektriske varmekabler 1 gulv.
Noen fliser har bom (hulrom under) og det er pavist
sprekker 1 noen fliser. Fall mot sluk er malt til 15 mm.

Badet er innredet med servant, veggmontert toalett og
dusjvegger/hjorne. Eldre sanitaerutstyr. Elektrisk styrt
vifte.

Badet har plastsluk og smeremembran med ukjent
utforelse.
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Bad 2.etg:

Baderom med ukjent alder med fliser pa gulv og
vegger. Plankett i tak. Elektriske varmekabler i gulv.

Badet er innredet med servant, dusjkabinett og
opplegg for vaskemaskin. Kun naturlig ventilasjon.

Noen fliser har bom (hulrom under). Ikke fall mot
sluk.

Plastsluk og smeremembran med ukjent utferelse. Den
ene sluken er tettet igjen med skum.

Toalettrom 2. etg: Separat toalettrom innredet med
veggfestet toalett og servant. Kun naturlig ventilasjon.

Bad pé loft:
Baderom med ukjent alder med fliser pa gulv og

vegger. Plankett i1 tak. Elektriske varmekabler i gulv.

Badet er innredet med servant, toalett og dujsnisje.
Elektrisk styrt vifte.

Plastsluk og smeremembran med ukjent utforelse. Den
ene sluken er tettet igjen med skum. Fall mot er ikke
kontrollert.

Kjekken 1. etg:

Stort kjekken med innredning med profilerte fronter
og benkeplate av laminat. Det er montert fliser mellom
skapene. En del slitasje pa innredningen.

Kjekkenet er utstyrt med eldre hvitevarer; komfyr og
kjeleskap, samt vaskemaskin.

Det mangler ventilering pa kjekkenet.

Kjekken 2. etg:

Kjekkenet har innredning med glatte fronter og
benkeplate av laminat. Eldre innredning med mye
slitasje.

Kjekkenventilator med avtrekk ut.

Kjekken pi loft:
Kjekkenet har innredning med glatte fronter og
benkeplate av laminat. Bereder i benk.

Kjekkenet er utstyrt med eldre hvitevarer; komfyr og
oppvaskmaskin.




Yo

Eldre kjokken med enkel standard og brukslitasje. Det
mangler sokkel pa innredningen.
AquaStop er ikke montert pd bereder.

Tekniske installasjoner:

Innvendige vannledninger er av plast (ror i rer), men
med ufagmessig utforelse av vannledninger bl.a
manglende fordelerskap.

Avlepsrer er av stepejern.

Boligen har naturlig ventilasjon fra byggeédr. Mekanisk
avtrekk fra enkelte vatrom og kjekken, for gvrig
naturlig ventilasjon.

Det er installert varmepumpe pa loft fra 2018.

Tre varmtvannstanker a 120 liter, produsert i 2010 og
2011, plassert i skap i trappegang. Berederne er
tilkoblet via stikkontakt og ikke med fast tilkobling —
avvik fra gjeldende forskrift. Aqua-stop ikke montert
pa berederne.

Dgrer:
Boligen har malt hovedytterder med glassfelt. Noe
bruksslitasje.

Bygningen har 2 stk brann- og lydklassifisert
éntrédorer.

Malt balkongder i tre fra 2001 1 1. etg. Karmene i
dorer er verslitte utvendig og det er sprekker 1
trevirket. Det er registrert utetthet under deren, noe
som kan medfore trekk, varmetap eller
fuktinntrengning.

Bygningen har enkel kjellerder i tre. Det er pavist
fukt/riteskader 1 deren og utetthet/dpning mellom
derblad og derkarm som kan medfere at kald
trekk kan oppsta.

Det mé paregnes noe vedlikehold og at enkelte derer
ma skiftes ut eller justeres.

Innvendige derer: Innvendig har boligen furu
fyllingsderer, samt enkelte derer med glassfelt. Noe
slitasje.
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Vinduer:

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass.

Pvc vinduer fra 2005.

Det mangler stedvis vannbord/listverk. Pabegynnende
rateskader 1 enkelte karmer.

Det ma péaregnes noe vedlikehold og at enkelte
vinduer ma ferdigstilles/utbedres.

Innvendige trapper: Boligen har malt tretrapp med
belegg i trinn mellom de tre etasjene. Det mangler
handleper. Alminnelig bruksslitasje

Etasjeskille/gulv mot grunn: Etasjeskiller er av
trebjelkelag. Det kan forekomme lokale svanker 1
gulvet pa grunn av bygningens alder.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger:
Servestvendt altan pé ca. 3,5 m? som er oppfoert 1
impregnert tre og med rekkverk i tre.

Overflatene pa altanen har behov for vedlikehold.
Rekkverket har en lav heyde pd 0,70 meter, noe som
ikke oppfyller dagens krav til sikkerhet.

Taktekking: Taktekking fra 2015 av stal/
aluminiumsplater.
NB! Taket er kun besiktiget fra bakkeniva.

Takkonstruksjon/loft: Takkonstruksjonen har
sperrekonstruksjon. Hele takkonstruksjonen er
gjenbygget, noe som ikke gjor det mulig & foreta
undersekelser fra underliggende etasje.

Nedlep og beslag: Renner og nedlep i plast.

Veggkonstruksjon: Veggene har trekonstruksjon av
ukjent utferelse. Fasade/kledning har liggende
bordkledning.

Utvendig fasade har tegn pa slitasje og verpakjenning,
med behov for vedlikehold. Det er stedvis noen
rateskader i bordkledningen. Det ber gjores lokale
reparasjoner pa disse stedene.

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




Horis
Pipe og ildsted:

Boligen har to mursteinspiper. Det er to stk vedovner
—enil. etg ogeni2. etg med feieluker.

Det er opplyst at begge pipelopene er foret av tidligere
eier.

Rom under terreng:
Gulvet er av betong. Veggene har betong/mur.
Det er riss og setningsskader 1 grunnmuren 1 kjelleren

Krypkjeller:
Bygningen har krypkjeller under trebjelkelag og

stubbegulv.

@vrig:

El-anlegg med automatsikringer, el-skap nytt i 2011.
Det elektriske anlegget er ikke vurdert i medfelgende
rapport da dette krever spesialkompetanse.

Da det er ukjent ndr anlegget ble kontrollert sist
anbefales det en utvidet el-kontroll.

Utvendig:

Ukjent type byggegrunn. Grunnmur i natursteinsmur
som er pusset. Det er registrert sprekkdannelser 1
grunnmuren samt skrdriss som er symptom pé
setninger.

Yttervegger 1 bindingsverks-konstruksjon med
liggende trekledning. Takkonstruksjonen har
sperrekonstruksjon. Forstetningsmurer er av
naturstein.

Terrenget pd tomten er stort sett flatt, men skranende
pa nedsiden.

Drenering og tomteforhold:

Drenering fra 1904.

Utvendige avlepsrar er av plast og er fra 1904.
Utvendige vannledninger er av jernrer og er fra 1904.
Det er offentlig vannforsyning via private
stikkledninger. Utvendige rer er ikke vurdert av
takstmann.

Det vises for evrig til vedlagte tilstandsrapport av
sertifisert takstingenier Rune Loseth som
interessenter bes gjennomga neye.




Oppvarming

Vei, vann og avlep

Tomten

Reguleringsmessige
forhold

Lovlighet/tegninger

Utleie

Forsikring

Anmerkninger

PRISANTYDNING/
OMKOSTNINGER

Takst

Prisantydning

Mouriss

Elektrisk oppvarming. Varmekabler pd badene.
Vedovnistuei 1. og 2. etg. Varmepumpe pa loft.

Eiendommen ligger ved offentlig vei.
Eiendommen er tilknyttet offentlig vannnett.
Eiendommen er tilknyttet offentlig avlgpsnett.

Tomten/hage har behov for stell. Parkering pa egen
grunn etter en smal og trang avkjersel fra veien.

Eiendommen inngar i kommuneplanens arealdel
2019-2031 og arealbruken for eiendommen er fastsatt
til «Bustadomrade».

Det foreligger ikke godkjente og byggemeldte
tegninger for boligen.

Eiendommen er selveiende og det er adgang til utleie.

Eiendommen er forsikret i Gjensidige Forsikring.

Det gjores uttrykkelig oppmerksom pa at
arealangivelser kan veare noe usikre.

Dersom noyaktig arealangivelse har vesentlig
betydning for budgivningen, ma boligen
kontrollmdles.

Tilstandsrapport fra sertifisert takstingenier Rune
Loseth, A1-TAKST AS, datert 03. mars 2026.

Markedsverdi: Kr 2 500 000,-
Teknisk verdi (inkl. tomt): Kr 3 700 000,-

Meglers prisvurdering = takst: kr. 2.500.000,-.

Bud enskes.

Bud mé inngis skriftlig. Vedlagt folger budskjema.
Senere budekninger mé skje skriftlig, fortrinnsvis pr.
e-post. Budgivere ma legitimere seg. Dette gjores
enklest ved at kopi av legitimasjon vedlegges
budskjemaet.




Omkostninger

SARLIGE
KJOPSFORHOLD

Eier

Selger

Tingrettens medhjelper/
megler/saksansvarlig

Informasjon om
tvangssalg

Mouriss

I tillegg til kjopesummen ma kjoper dekke
dokumentavgift til staten (2,5 % av kjepesummen),
tinglysingsgebyr skjote kr 545,- og kr 545,- pr.
pantedokument.

I tillegg kommer kr. 8.750,- til medhjelper for
begjering om utstedelse av skjote og
dokumentkontroll.

Kjopesummen med tillegg av omkostninger skal
innbetales til Harris Advokatfirma ANS sin
oppgjerskonto, kontonummer: 9521.37.13567. Alle
innbetalinger m4 merkes ”Sak 1119506754/SOH”.

Knut Vidar Dahle — Dadsbo

Hordaland tingrett. Salget skjer etter reglene om
tvangssalg 1 tvangsfullbyrdelsesloven.

Adv. Sonja Bernt Heimset.

Det gjores spesielt oppmerksom pé at en kjoper ved
tvangssalg 1 mindre utstrekning enn ved ordinert salg
kan paberope seg mangler.

Medhjelper har ikke undersgkt om det er foretatt
innvendige ombygninger, om evt ombygninger
krever godkjennelse eller om slik godkjennelse er
gitt. Medhjelper har ikke undersokt riktigheten av
eventuelle fremlagte tegninger, og kan ikke holdes
ansvarlig for evt. avvik 1 forhold til disse.

Det kan ikke tas hensyn til bud med forbehold.

Ved tvangssalg av fast eiendom er bud bindende for
budgiver i 6 uker.

Det er tingretten som tar stilling til om et bud skal
stadfestes/aksepteres. Saken kan bli trukket frem til
retten har avsagt kjennelse om stadfesting av budet.

Naér et bud er stadfestet, overtar kjoper eiendommen
pa oppgjersdagen, forutsatt at hele kjgpesummen og




Medhjelpers/meglers
vederlag

Vedlegg 1)

2)

3)

4)

5)

Howris

omkostninger er betalt. Oppgjersdagen er 3 maneder
fra den dag megler/medhjelper forelegger budet for
kreditorene og tingretten.

Kjoper beerer alle omkostninger ved overtakelse av
eiendommen, herunder evt. fravikelse, rydding etc.

Samtlige pengeheftelser vil bli slettet ved salget.
Ikke-pengemessige heftelser overtas av kjoper
utenfor kjopesummen.

For begjeering om utstedelse av skjote og oppfelging
vil medhjelper beregne seg et saler stor kr 8.750,-
inkl. mva. fra kjeper.

Medhjelpers vederlag fastsettes etter forskrift om
tvangssalg ved medhjelper.

Bergen den 19. mai 2026

Sonja Bernt Heimset
Advokat

TIf: 402 11 213
e-post: soh@harris.no

Bilder

Tilstandsrapport datert 3. mars 2026
Kart

Planopplysninger

Budskjema
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Fasade og inngangsparti




Solrik uteplass og terrasse pd baksiden av bygget




Inngang til kjellerbod pd baksiden av bygget




Eiendommen ligger langs veien




Stue




Soverom




2. etg

kken

Ki

Stue




Soverom




ol

Toalett




Kjokken




Stue

Soverom




Bad Soverom




Side 23 av 23




"\\li'%ll
N "\\Ii"

,‘Il"\\ll "\\
NN

Norsk takst

Tilstandsrapport

@’E Boligbygg med flere boenheter

@ Bergsdalsvegen 5, 5722 DALEKVAM
(I VAKSDAL kommune

# gnr. 22, bnr. 40 MarkEdSVETdi
2 500 000

Sum areal alle bygg: BRA: 237 m? BRA-i: 237 m?

Befaringsdato: 17.02.2026 Rapportdato: 03.03.2026 Oppdragsnr.: 18384-202143 Referansenummer: GQ8181

Autorisert foretak: A1-TAKST AS Sertifisert Takstingenigr: Rune Lgseth Var ref: rl

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



Norsk takst

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

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

Uavhengighet og god fagkunnskap har over tid bygget troverdighet og tillit. Bade selger og kjgper skal kunne stole pa
bygningssakkyndiges vurderinger. For tilfeller der det likevel skulle oppsta misngye med utfgrt arbeid, har vi sammen
med Forbrukerradet etablert en klagenemnd.

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

Al TAKST AS

Al Takst AS leverer rapporter pa alle type bygninger. Vi har over 30 ars erfaring i takserings bransjen med a utfgre
Neeringstakster, Verditakster, Tilstandsrapport, Skaderapporter og Skjgnns rapporter

A1 TAKST AS utfgrer oppdrag i hele Bergen og tilstgtende kommuner.

Norsk takst

Vi har bred erfaring innen taksering av alle typer bygninger og har virket som takstmenn pa fulltid siden 1993. Vi er medlem av Norsk

Takst hvor vi oppgraderer vare sertifikater arlig.

A1l Takst AS har REV godkjenning for naringseiendommer

Rapportansvarlig

A/

Stz et Sl
Rune Lgseth

Uavhengig Takstingenigr
rune@al-takst.no

977 01 401

N

Norsk takst

Oppdragsnr.: 18384-202143 Befaringsdato: 17.02.2026

(|
ANAKST
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Bergsdalsvegen 5, 5722 DALEKVAM A1-TAKST AS ‘
Gnr 22 - Bnr 40 Baneveien 35 k I I
4628 VAKSDAL 5010 BERGEN Norsk takst

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

y ?g

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

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

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakkyndige vurdere mot
dagens regelverk. Etter dagens regelverk vil disse kunne fa avvik og/eller
TG2 eller TG3 uten at det ngdvendigvis er krav om at avviket utbedres.
Dette kan gjelde sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom, forhold som
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper osv.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

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

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

Oppdragsnr.: 18384-202143 Befaringsdato: 17.02.2026 Side: 3 av 31
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

0TG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks
eller innen kort tid. Det er pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

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

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

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

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

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

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

utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersgkelser og
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag
gis for TG3, der dette er mulig.
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Bolighus oppfe@rt i 1904 med vanlig standard.
Det er behov for oppgradering av overflater og utstyr.

Alle badene er oppgradert med forskjellig alder, deler av det
elektriske anlegget er skiftet, og det er gjort en hel del mindre
oppgraderinger pa overflater og kjgkkeninnredning m.m.

For gvrig henvises til rapportens enkelte punkter.
Det kan vaere feil/mangler som ikke er oppdaget ved befaring
det var ikke strgm pa huset ved befaring.

Bygningens alder tilsier at det ved oppussing og ombygging vil
kunne avdekkes flere feil og mangler.

Boligbygg med flere boenheter - Byggear: 1904

UTVENDIG G4 til side

Taktekkingen er av stal/aluminiumsplater. Taket er besiktiget fra
bakkeniva.

Siden taket (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) kun er
observert fra bakkeniva, er vurderingen begrenset av dette. Det er
ikke sikkerhetsmessig forsvarlig a bevege seg ut pa taket eller
observere fra stige. Selv om det ikke er avdekket skader under
befaringen, betyr ikke dette at det ikke foreligger skader som en
besiktigelse pa taket kan avdekke. Vaer oppmerksom pa denne
risikoen. En undersgkelse av taket kan utfgres av en fagperson under
tilstrekkelige sikkerhetsforhold.

Renner og nedlgp i plast.

Stigetrinn og sngfangere

Veggene har trekonstruksjon av ukjent utfgrelse. Fasade/kledning
har liggende bordkledning.

Takkonstruksjonen har sperrekonstruksjon.
Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass.
Pvc vinduet 2005

Bygningen har malt balkongdgr i tre.

Bygningen har brann- og lydklassifisert entrédgr. 2 stk
Ytterdgr i malt utfgrelse med glassfelt.

Altan pa ca 3, 5 m? som er oppfert i imp. tre og rekkverk i tre.
Hgyde pa rekkverk 0,70 meter

INNVENDIG G4 til side

Innvendig er det gulv av parkett, furubord og fliser, laminat.
Veggene har trepanel, brystningspanel, tapet,

Innvendige tak har trepanel og plankett,

Etasjeskiller er av trebjelkelag.

Det er ikke foretatt hgydemalinger, da dette ikke er krav etter
forskrift.

Det kan forekomme lokale svanker i gulvet pa grunn av alder.

Det ble ikke avdekket vesentlige skjevheter som kan ha
konstruksjonsmessige negative konsekvenser. Det er viktig @ merke
seg at bjelkelag/etasjeskillere i eldre boliger/bygg ikke ngdvendigvis
tilfredsstiller dagens krav til stivhet og lydisolasjon, da denne
konstruksjonen er oppf@rt etter eldre forskrifter.

Boligen har mursteinspipe.

Oppdragsnr.: 18384-202143

Befaringsdato:

Vedovner. Feieluker

Skorstein er kontrollert pa innside og det er ikke tegn pa fukt. Pipen
er ikke funksjonstestet under befaringen. Utvendig kan det veere
avvik, uten at det er besiktiget.

Gulvet er av betong. Veggene har betong/mur. Hulltaking er ikke
foretatt. Rommet har en konstruksjon som gjgr hulltaking
ungdvendig.

Bygningen har krypkjeller under trebjelkelag og stubbegulv.

Krypkjeller regnes for a vaere en risikokonstruksjon som er utsatt for
fukt- og rateskader i bunnsvill, trebjelkelaget og andre tilstgtende
konstruksjoner, pa grunn av fuktighet fra grunnen og kondensering
ved temperaturforskjeller. Selv om det ikke er avdekket tegn pa
skader, betyr ikke dette ngdvendigvis at det ikke foreligger skader i
eller i forbindelse med krypkjelleren. Vaer oppmerksom pa denne
risikoen, overvak tilstanden og undersgk dette nseermere, helst med
hjelp av en fagkyndig.

Boligen har malt tretrapp med belegg i trinn.

Alminnelig bruks slitasje
Innvendig har boligen furu fyllingsdgrer.

Dgr med gassfelt

VATROM G til side

Bad 2

Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.

Veggene har fliser. Det er plankett i himlingen.

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk
er malt til 15 mm. Hgydeforskjell fra toppen av sluket til toppen av
membranen ved dgrterskelen er 33 mm .

Det er plastsluk og smgremembran med ukjent utfgrelse.

Sluk ikke sett

Rommet har servant,veggmontert toalett og dusjvegger/hjgrne.
Det er elektrisk styrt vifte.

Hulltaking er ikke foretatt,

Oppdraget er et tvangssalg og hulltaking utfgres ikke

Bad

Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2010. Dokumentasjon:
ingen dokumentasjon.

Veggene har fliser. Plankett i himling

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk
er malt til Ikke malt. Hpydeforskjell fra toppen av sluket til toppen av
membranen ved dgrterskelen er lkke malt .

Det er plastsluk og smgremembran med ukjent utfgrelse.

Rommet har servant, dusjkabinett og opplegg for vaskemaskin.

Det er naturlig ventilering.

Hulltaking er ikke foretatt,

Oppdraget er et tvangssalg og hulltaking utfgres ikke

Bad

Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2010. Dokumentasjon:
ingen dokumentasjon.

Veggene har fliser.

Plankett i himling

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk
er malt til Ikke kontrollert manglende lys ved befaring .
Hgydeforskjell fra toppen av sluket til toppen av membranen ved
dgrterskelen er Ikke kontrollert manglende lys ved befaring .

Det er plastsluk og smgremembran med ukjent utfgrelse.
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Beskrivelse av eiendommen

Rommet har servant,toalett og dusjnisje
FORHOLD SOM APENBART KAN MEDF@RE FARE FOR

Ga til sid
Det er elektrisk styrt vifte. HELSE, MILI@ OG SIKKERHET —
Hulltaking er ikke foretatt, Det er registrert brannvarsler og pulver apparat.
Oppdraget er et tvangssalg og hulltaking utfgres ikke
KIBKKEN Ga il side Markedsvurdering
Kjskkenet har innredning med glatte fronter. Benkeplaten er av Totalt Bruksareal 237 m*
laminat. Totalt Bruksareal for hoveddel 237 m?
Det er kjpkkenventilator med avtrekk ut. Totalpris 2500000
Det er oppvaskmaskin. Benkeplaten er av laminat. Kjpkkenet har
innredning med glatte fronter. Arealer Ga til side
Bereder i benk
Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut. Befaring - og eiendomsopplysninger 4 1l side
Kjgkkenet har innredning med profilerte fronter. Benkeplaten er av . . . .
. Tomteverdi og teknisk verdi bygninger 3700 000

laminat.
Fllsene.mellom sk.ap(.ene er montert. Forutsetninger og vedlegg G til side
Det er ingen ventilering fra kjgkken.

Lovlighet Gétil side

SPESIALROM Ga til side

Saniteerutstyr pa toalett er veggfestet toalett, servant. Bolighygg med flere boenheter
¢ Det foreligger ikke tegninger

TEKNISKE INSTALLASJONER Gatilside Godkjente tegninger er ikke sett

Innvendige vannledninger er av plast (rgr i rgr). Det er besiktiget i
skap i trappegang

Det er avigpsrgr av stgpejern.

Boligen har naturlig ventilasjon.

Mekanisk avtrekk fra vatrom og kjgkken, for gvrig naturlig
ventilasjon.

Ventilasjonen er i henhold til kravene som gjaldt pa
oppferingstidspunktet, og det er ikke foretatt oppgraderinger i
arenes lgp.

Det er installert varmepumpe pa loft.

Varmtvannstanken har et volum pa ca. 120 liter. Det er totalt 3 stk,
produsert i 2010 og 2011. Tanken er plassert i skap i trappegang.
El. anlegg med automatsikringer. Skap for tele/svakstrgm.
Sikringsskap er plassert i skap trapperom og pa loft.

TOMTEFORHOLD G4 til side

Byggegrunnens beskaffenhet er ukjent.
Dreneringen er fra 1904.

Bygninger av denne alderen har vanligvis ingen fuktsikring mot
grunnen.

Pa generelt grunnlag anses slike konstruksjoner som risikoutsatt
med hensyn til fukt.

Det er et fuktig miljg i kjelleren, spesielt i omradet med skiferheller
mot grunnen.

Av naturlige arsaker er kontrollen av drenering og drenerende
masser begrenset.

Bygningen har grunnmur i natursteinsmur som er pusset
Forstgtningsmurer er av naturstein.

Terreng er skranende fra vei med flate partier

Utvendige avlgpsrgr er av plast og er fra 1904. Utvendige
vannledninger er av jernrgr og er fra 1904. Det er offentlig
vannforsyning via private stikkledninger.

Utvendige ror er ikke mulig & kontrollere. Utvendig ror er ikke
vurdert. Det er ikke opplyst fra eier (ikke tilstede) om problemer
knyttet til vann og avlgp utvendig
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeli tilstand d
oraeling av tistandsgrader Spesielt for dette oppdraget/rapporten

30 Det er forutsatt i denne rapport at eiendommen er godkjent til
dagens bruk, samt at eventuelle palegg fra offentlige
myndigheter er oppfylt. Det er ikke sjekket opplysninger fra
tinglysingsregisteret, byggesak, ferdigattest, ol.
Besiktigelse er foretatt med de begrensninger som fglger av at
20 boenheten er mgblert/utstyrt. Ved eventuell avhending av
eiendommen gjgres det oppmerksom pa selgers
opplysningsplikt og kjgpers undersgkelsesplikt iht. Lov om
avhending av
10 fast eiendom, "Avhendingslova" av 3 juli 1992, nr. 93.
Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
3 rapporten.
0 =
I 760: Ingen awvik Boligbygg med flere boenheter
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avwvik som kan kreve tiltak (' J(c%® STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
. TG3: Store eller alvorlige avvik o Utvendig > Dgrer-2-3 -4 Ga til side
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4. 0 Utvendig N Balkonger, terrasser og rom under Ga til side
balkonger
© nnvendig > Rom Under Terreng Gatil side
Anslag pa utbedringskostnad
4 © Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Gatilside
© Kjokken > 1. Etasje > Kjpkken 2 > Avtrekk Gatil side
3
o Spesialrom > 2. Etasje > Toalettrom > Overflater og Gétilside
konstruksjon
2
KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT
1
@ utvendig > Taktekking Ga tll side
T
< A
0 Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Ga til side

Tiltak under kr 20 000
Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000

Vatrom > 1. Etasje > Bad 2 > Tilliggende Ga til side

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000 konstruksjoner vétrom

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Vatrom > 2. Etasje > Bad > Tilliggende konstruksjoner Gétilside

Tiltak over kr 500 000 vatrom

ooO0

Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.

Vatrom > Loft > Bad > Tilliggende konstruksjoner Ga til side
vatrom

L =Pl AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Nedlgp og beslag Ga til side

ccl ©® ®

Utvendig > Veggkonstruksjon Ga til side
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Sammendrag av boligens tilstand

Utvendig > Vinduer

Utvendig > Dgrer

Utvendig > Dgrer -2 - 3

Utvendig > Dgrer - 2

Innvendig > Overflater

Innvendig > Pipe og ildsted

Innvendig > Krypkijeller

Innvendig > Innvendige trapper

Innvendig > Innvendige dgrer

Tekniske installasjoner > Vannledninger

Tekniske installasjoner > Avigpsrgr

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank

Tomteforhold > Fuktsikring og drenering

Tomteforhold > Terrengforhold

Tomteforhold > Utvendige vann- og avigpsledninger

Vatrom > 1. Etasje > Bad 2 > Overflater Gulv

Vatrom > 1. Etasje > Bad 2 > Sluk, membran og
tettesjikt

®©  © & & & & & & & & & & & & & & o

Vatrom > 1. Etasje > Bad 2 > Sanitaerutstyr og
innredning

e

Kjokken > 1. Etasje > Kjgkken 2 > Overflater og
innredning

e

Kjgkken > 2. Etasje > Kjpkken > Overflater og
innredning

Vatrom > 2. Etasje > Bad > Overflater Gulv

Vatrom > 2. Etasje > Bad > Sluk, membran og
tettesjikt

e & ¢ ©

Vatrom > 2. Etasje > Bad > Ventilasjon

Oppdragsnr.: 18384-202143

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Befaringsdato:

© Kjokken > Loft > Kjokken > Overflater og innredning Satilside

© vitrom > Loft >Bad > Overflater Gulv Ga til side

© vitrom > Loft >Bad > Sluk, membran og tettesjikt ~ Gatilside

HELSE, MILI@ OG SIKKERHET

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

17.02.2026

Apninger i rekkverk er stgrre enn dagens Ga til side
forskriftskrav til rekkverk i innvendige trapper.

Det mangler handlgper pa vegg i det innvendige
trappelgpet.

Eiendommen ligger i et rasfarlig /skredutsatt omrade i
henhold til kommunedelsplan/NVE.

Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i
forhold til dagens krav.
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BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear Kommentar
1904 Byggearet er basert pa opplysninger
fra eiendomsmatrikkelen.

Standard
Bygget har gjennomgaende lav standard. Se naermere beskrivelse
under Konstruksjoner.

Vedlikehold
Bygget er gammelt og baerer preg av manglende vedlikehold og
oppgraderinger. Se naermere beskrivelse under Konstruksjoner.

UTVENDIG

Taktekking

Punktet mé sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Taktekkingen er av stal/aluminiumsplater. Taket er besiktiget fra
bakkeniva. Sngze ved befaring

Siden taket (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) kun er observert
fra bakkeniva, er vurderingen begrenset av dette. Det er ikke
sikkerhetsmessig forsvarlig & bevege seg ut pa taket eller observere fra
stige. Selv om det ikke er avdekket skader under befaringen, betyr ikke
dette at det ikke foreligger skader som en besiktigelse pa taket kan
avdekke. Vaer oppmerksom pa denne risikoen. En undersgkelse av taket
kan utfgres av en fagperson under tilstrekkelige sikkerhetsforhold.

Arstall: 2015 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Vurdering av avvik:
¢ Taktekking er sngdekt , alder eller materiale er ukjent og derfor ikke
naermere vurdert.

Konsekvens/tiltak
* Det bgr foretas naermere undersgkelser av taktekking nar taket er
sngfritt.

Det bgr foretas naermere undersgkelser av taktekking nar taket er
sngfritt, for @ avdekke eventuelle skader eller mangler som ikke er
synlige fra bakkeniva.

Konsekvensen av manglende undersgkelse er at skjulte skader kan forbli
uoppdaget, noe som kan fgre til lekkasjer og skader pa underliggende
konstruksjoner.

Nedlgp og beslag

Renner og nedlgp i plast.
Stigetrinn og sngfangere

Vurdering av avvik:

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

Konsekvens/tiltak

¢ Det er ikke krav om utbedring av sngfangere opp til dagens krav.

Det er ikke krav om utbedring opp til dagens krav. Det bgr likevel
vurderes @ montere sngfangere for a redusere risikoen for sngras, som
kan medfgre skade pa personer eller eiendom.

Oppdragsnr.: 18384-202143

Veggkonstruksjon

Veggene har trekonstruksjon av ukjent utfgrelse. Fasade/kledning har
liggende bordkledning.

Vurdering av avvik:
¢ Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning mot grunnmur.

Konsekvens/tiltak

e Det bgr foretas tiltak for a bedre lufting av kledningen.

o Uten tilstrekkelig lufting bak bordkledningen kan fuktighet som
trenger inn bak bordene eller gjennom veggen innenfra ikke tgrke opp.
Dette skaper ideelle forhold for ratesopp og muggvekst.

Det bgr etableres tilstrekkelig lufting i nedre kant av kledningen mot
grunnmur for a sikre god uttgrking og redusere risikoen for fuktskader
og rate i konstruksjonen. Manglende lufting kan fgre til redusert levetid
pa kledningen og gkt fare for skader pa veggkonstruksjonen.

s N
Takkonstruksjon/Loft

Punktet md sees i sammenheng med Taktekking

Befaringsdato: 17.02.2026 Side: 9 av 31
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Takkonstruksjonen har sperrekonstruksjon.

Vurdering av avvik:

¢ Hele takkonstruksjonen er gjenbygget. Det er ingen mulighet til
vurdering utover alder og observasjoner fra underliggende etg.
Konsekvens/tiltak

* Det ma gjennomfgres ytterligere undersgkelser.

¢ Innhent dokumentasjon, om mulig.

Det bgr gjennomfgres ytterligere undersgkelser dersom det oppstar
tegn til skade.

Konsekvensen av at takkonstruksjonen er gjenbygget, er at det ikke er
mulig a kontrollere oppbygging og utfgrelse uten inngrep i
konstruksjonen. Dette medfgrer risiko for skjulte feil eller mangler som
kan fgre til skader over tid uten at dette kan avdekkes ved visuell
befaring.

U 3Pl Vinduer

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass.
Pvc vinduet 2005

Vurdering av avvik:

e Det er pavist avvik rundt innsettingsdetaljer.
Mangler vannbord

Konsekvens/tiltak

* Det bgr gjgres tiltak for a lukke avviket.

Det bgr monteres vannbord for a beskytte vinduskonstruksjonen mot
fuktinntrengning. Manglende vannbord gker risikoen for fuktskader og
redusert levetid pa vinduet.

L' LcPl) Dgrer

Bygningen har malt balkongdgr i tre.
Arstall: 2001 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av avvik:
e Det er pavist avvik rundt innsettingsdetaljer.
e Karmene i dgrer er veerslitte utvendig og det er sprekker i trevirket.

Det er registrert utetthet under dgren, noe som kan medfgre trekk,
varmetap eller fuktinntrengning. Tiltak anbefales for & utbedre dette.

Konsekvens/tiltak
¢ Det ma paregnes noe vedlikehold og at enkelte dgrer ma skiftes ut.

Oppdragsnr.: 18384-202143

Det bgr utfgres utbedring av utettheten under dgren for & hindre trekk,
varmetap og risiko for fuktinntrengning i konstruksjonen.

Sprekker og vaerslitte karmer bgr utbedres for a forlenge dgrens levetid
og redusere risiko for ytterligere skader.

(MY Dgrer-2-3-4

Bygningen har enkel kjellerdgr i tre.

Vurdering av avvik:

¢ Det er pavist avvik rundt innsettingsdetaljer.

e Det er pavist dgr(er) med fukt/rateskader.

e Det er pavist utetthet/apning mellom dgrblad og dgrkarm. Dvs. at kald
trekk kan oppsta.

Konsekvens/tiltak

e Lokal utbedring/utskifting av fukt/rateskadet treverk.

* Dgren(e) star foran utskiftning.

Det bgr foretas utbedring eller utskifting av dgr(er) med fukt- og
rateskader for & hindre videre forringelse og redusere risiko for
fuktskader i omkringliggende konstruksjoner.

Utetthet mellom dgrblad og karm bgr tettes for @ unnga varmetap, kald
trekk og gkt energiforbruk.

Avvik rundt innsettingsdetaljer bgr utbedres for a sikre korrekt funksjon
og forhindre ytterligere skader.

Kostnadsestimat: Under 20 000

[ hicP Dgrer-2-3

Ytterdgr i malt utfgrelse med glassfelt.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist dgrer som er vanskelig a apne eller lukke.

Bruks slitasje pa overflate dgrblad.

Konsekvens/tiltak
* Dgrer ma justeres.

Dgren bgr justeres og overflatebehandles for a utbedre slitasje pa
dgrbladet.

Dersom tiltak ikke utfgres, kan det fgre til ytterligere slitasje, redusert
funksjon og gkt risiko for fuktskader pa grunn av manglende beskyttelse.

Dgrer - 2

Bygningen har brann- og lydklassifisert entrédgr. 2 stk

Vurdering av avvik:
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» Det er pavist dgrer som er vanskelig a apne eller lukke.

Konsekvens/tiltak
e Dgrer ma justeres.

Dgrene bgr justeres eller utbedres slik at de fungerer som forutsatt.

Dersom dette ikke gjgres, kan det oppsta redusert brann- og
lydisolasjon, samt gkt slitasje pa dgr og karm.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Altan pd ca 3, 5 m? som er oppfgrt i imp. tre og rekkverk i tre.
Hgyde pa rekkverk 0,70 meter

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:
Overflatene pa altanen har behov for vedlikehold.

Rekkverket har en lav hgyde pa 0,70 meter, noe som ikke oppfyller
dagens krav til sikkerhet.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Overflatene pa altanen bgr vedlikeholdes for a forhindre ytterligere
slitasje og forringelse av materialene.

Rekkverkets lave hgyde utgjgr en gkt risiko for fallskader. Det anbefales
a oppgradere rekkverket til dagens forskriftskrav for a ivareta
sikkerheten.

Kostnadsestimat: Under 20 000

INNVENDIG

WPl Overflater

Innvendig er det gulv av parkett, furubord og fliser, laminat.
Veggene har trepanel, brystningspanel, tapet,
Innvendige tak har trepanel og plankett,

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Overflatene har behov for oppgradering.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Overflatene bgr oppgraderes eller utbedres for a sikre tilfredsstillende
funksjon og estetikk. Manglende oppgradering kan fgre til videre
slitasje, redusert levetid og lavere bokomfort.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Oppdragsnr.: 18384-202143

Befaringsdato: 17.02.2026

Etasjeskiller er av trebjelkelag.
Det er ikke foretatt hgydemalinger, da dette ikke er krav etter forskrift.
Det kan forekomme lokale svanker i gulvet pa grunn av alder.

Det ble ikke avdekket vesentlige skjevheter som kan ha
konstruksjonsmessige negative konsekvenser. Det er viktig @ merke seg
at bjelkelag/etasjeskillere i eldre boliger/bygg ikke ngdvendigvis
tilfredsstiller dagens krav til stivhet og lydisolasjon, da denne
konstruksjonen er oppfort etter eldre forskrifter.

Pipe og ildsted

Boligen har mursteinspipe.

Vedovner. Feieluker

Skorstein er kontrollert pa innside og det er ikke tegn pa fukt. Pipen er
ikke funksjonstestet under befaringen. Utvendig kan det vaere avvik,
uten at det er besiktiget.

Fra salgsoppgave

Begge pipelgpene foret av forrige eier

Vurdering av avvik:

e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa pipe.
Konsekvens/tiltak

¢ Tidspunkt for piperehabilitering naermer seg.

Det bgr gjennomfgres neermere undersgkelser av pipens tilstand, og det
anbefales kontroll av pipe og ildsteder av kvalifisert fagperson.

Konsekvensen av at mer enn halvparten av forventet brukstid er
passert, er gkt risiko for skader, lekkasjer eller redusert brannsikkerhet.

Rom Under Terreng
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Punktet ma sees i sammenheng med ‘Drenering’

Gulvet er av betong. Veggene har betong/mur. Hulltaking er ikke
foretatt. Rommet har en konstruksjon som gjgr hulltaking ungdvendig.

Vurdering av avvik:

e Det er pavist indikasjoner pa noe fuktgjennomtrenging i kjellergulv.

e Det er pavist indikasjoner pa noe fuktgjennomtrenging inn i kjellermur.
e Det er avvik:

Det er riss og setningsskader i grunnmuren i kjelleren.
Det er mye lagrede gjenstander i kjelleren, som ma fjernes for a gi
tilkomst til vegger og gulv.

Konsekvens/tiltak

e Det paviste fuktniva gir grunn til 3 overvake konstruksjonen jevnlig for
a se utvikling over tid, og eventuelt foreta tiltak for & unnga fuktskader.
o Tiltak:

Riss og setningsskader i grunnmuren bgr utbedres for & hindre videre
skadeutvikling og redusere risiko for fuktinntrenging og svekkelse av
konstruksjonen.

Lagrede gjenstander bgr fiernes slik at det blir tilkomst til vegger og gulv,
for a muliggjgre videre inspeksjon og eventuelle ngdvendige tiltak.
Manglende tilkomst kan fgre til at skader ikke oppdages eller utbedres i
tide, noe som gker risikoen for omfattende fuktskader og forringelse av
bygningsmassen.

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

Oppdragsnr.: 18384-202143

Befaringsdato: 17.02.2026

Krypkjeller

Bygningen har krypkjeller under trebjelkelag og stubbegulv.

Krypkjeller regnes for & vaere en risikokonstruksjon som er utsatt for fukt
- og rateskader i bunnsvill, trebjelkelaget og andre tilstgtende
konstruksjoner, pa grunn av fuktighet fra grunnen og kondensering ved
temperaturforskjeller. Selv om det ikke er avdekket tegn pa skader, betyr
ikke dette ngdvendigvis at det ikke foreligger skader i eller i forbindelse
med krypkjelleren. Vaer oppmerksom pa denne risikoen, overvak
tilstanden og undersgk dette naermere, helst med hjelp av en fagkyndig.

Vurdering av avvik:

e Det er ikke adkomst til deler av krypkjelleren. Krypkijeller er kun
vurdert i tilgjengelige deler. Krypkjeller regnes for & veere en
risikokonstruksjon som er utsatt for fukt- og rateskader i bunnsvill,
trebjelkelaget og andre tilstgtende konstruksjoner, pa grunn av fuktighet
fra grunnen og kondensering ved temperaturforskjeller. Selv om det ikke
er avdekket tegn pa skader, betyr ikke dette ngdvendigvis at det ikke
foreligger skader i eller i forbindelse med krypkjelleren.

¢ Det er ikke adkomst til krypkjelleren og den er ikke undersgkt
innvendig. Krypkjeller regnes for a vaere en risikokonstruksjon som er
utsatt for fukt- og rateskader i bunnsvill, trebjelkelaget og andre
tilstgtende konstruksjoner, pa grunn av fuktighet fra grunnen og
kondensering ved temperaturforskjeller. Selv om det ikke er avdekket
tegn pa skader, betyr ikke dette ngdvendigvis at det ikke foreligger
skader i eller i forbindelse med krypkjelleren.

o Det er ikke tilfredsstillende ventilering av krypkjeller.

e Det er stedvis pavist fuktniva som tilsier at konstruksjonen kan ha
fuktskader.

Konsekvens/tiltak

* Bedre ventilering ma etableres.

¢ Overvak konstruksjonen jevnlig. Avviket kan medfgre behov for tiltak,
men bgr observeres over tid.

* Vaer oppmerksom pa denne risikoen, overvak tilstanden og undersgk
dette narmere, helst med hjelp av en fagkyndig.

Det bgr etableres bedre ventilering av krypkjelleren for 3 sikre
tilstrekkelig luftgjennomstrgmning og redusere fuktbelastning.

Det anbefales & etablere adkomst til utilgjengelige deler av krypkjelleren
slik at hele konstruksjonen kan inspiseres og eventuelle skjulte skader
kan avdekkes.

Mangelfull ventilasjon og utilstrekkelig inspeksjonsmulighet gker
risikoen for fukt- og rateskader i bjelkelag, sviller og tilstptende
trekonstruksjoner, noe som kan medfgre omfattende reparasjonsbehov
og redusert levetid for konstruksjonen.
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Innvendige trapper

Boligen har malt tretrapp med belegg i trinn.

Alminnelig bruks slitasje

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Mangler hand lgper

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det bgr monteres handlgper pa vegg for a bedre sikkerheten og
redusere risikoen for fallulykker. Manglende handlgper kan fgre til gkt
fare for personskade, spesielt for barn, eldre og personer med nedsatt
bevegelighet.

@ Innvendige dgrer

Innvendig har boligen furu fyllingsdgrer.
Dg@r med gassfelt

Vurdering av avvik:

e Det er pavist avvik som tilsier at det bgr foretas tiltak pa enkelte dgrer.

Konsekvens/tiltak
 Det bgr foretas tiltak pa enkelte dgrer.
» Enkelte dgrer ma justeres.

Det bgr utfgres justering eller utbedring av dgrer med avvik for & sikre
funksjon og forhindre gkt slitasje eller skade pa dgr og karm.
Konsekvensen av manglende tiltak kan vaere redusert brukervennlighet,
okt slitasje og eventuelle fglgeskader pa omkringliggende konstruksjon.

VATROM

1. ETASJE > BAD 2

Oppdragsnr.: 18384-202143

Befaringsdato: 17.02.2026

Generell

Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.

1. ETASJE > BAD 2
Overflater vegger og himling

Veggene har fliser. Det er plankett i himlingen.

1. ETASJE > BAD 2

@ Overflater Gulv

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk er
malt til 15 mm. Hgydeforskjell fra toppen av sluket til toppen av
membranen ved dgrterskelen er 33 mm .

Vurdering av avvik:
 Det er pavist at noen fliser har bom (hulrom under).
¢ Det er pavist sprekker i fliser.

Konsekvens/tiltak

* Gjennomfgre ytterligere undersgkelser og foreta utbedring av skade.

¢ Selv om bom eller hullyd ikke alltid er et umiddelbart problem, bgr det
overvakes ngye fgr eventuell utvikling i sprekker i flisfuger e.l. oppstar.
Dette ma en foreta tiltak for, for & begrense utviklingen.

e Fliser ma skiftes.

e Skadet flis er i et omrade hvor den kun utgjgr et estetisk avvik.

o Slike riss/sprekker kan indikere bakenforliggende fuktskader, og
konstruksjonen bgr observeres jevnlig for & vurdere utvikling.

Det bgr gjennomfgres utbedring av fliser med sprekker og bom for a
hindre videre skade og redusere risiko for vanninntrengning i
konstruksjonen.

Sprekker og bom i fliser kan fgre til at fliser Igsner eller at vann trenger
ned i underliggende konstruksjoner, noe som kan medfgre fuktskader
over tid.

1. ETASJE > BAD 2
Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og smgremembran med ukjent utfgrelse.
Sluk ikke sett

Vurdering av avvik:

* Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det foreligger heller ikke
dokumentasjon).

e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
membranlgsningen.

Konsekvens/tiltak

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

¢ Det ma innhentes dokumentasjon. Manglende membran/tettesjikt
medfgrer risiko for lekkasjer og fukt i konstruksjonen.
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Det bgr fremskaffes dokumentasjon pa utfgrt membran og sluklgsning,
samt utfgre naermere undersgkelser for a avklare tilstanden.

Konsekvensen av manglende dokumentasjon og usikker utfgrelse er gkt

risiko for lekkasjer og fuktskader i konstruksjonen, noe som kan fgre til
omfattende reparasjonsbehov og redusert levetid pa vatrommet.

1. ETASJE > BAD 2
Saniteerutstyr og innredning

Rommet har servant,veggmontert toalett og dusjvegger/hjgrne.

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

Eldre sanitzerutstyr.
1. ETASJE > BAD 2
Ventilasjon

Det er elektrisk styrt vifte.

1. ETASJE > BAD 2
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er ikke foretatt ,
Oppdraget er et tvangssalg og hulltaking utfgres ikke

2. ETASJE > BAD
Generell

Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2010. Dokumentasjon: ingen
dokumentasjon.

Oppdragsnr.: 18384-202143

Befaringsdato: 17.02.2026

2. ETASIJE > BAD
Overflater vegger og himling

Veggene har fliser. Plankett i himling

2. ETASIJE > BAD
U ikl Overflater Gulv

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk er
malt til Ikke malt. Hgydeforskjell fra toppen av sluket til toppen av
membranen ved dgrterskelen er Ikke malt .

Vurdering av avvik:

* Det er mulighet for at det kan forekomme vannlekkasje pa vatrommet
hvor vann ikke vil ga til sluk.

e Det er pavist at noen fliser har bom (hulrom under).

¢ Det er pavist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift pa
byggetidspunktet.

Konsekvens/tiltak

¢ Selv om bom eller hullyd ikke alltid er et umiddelbart problem, bgr det
overvakes ngye fgr eventuell utvikling i sprekker i flisfuger e.l. oppstar.
Dette ma en foreta tiltak for, for & begrense utviklingen.

e Til tross for avviket i fall/hgydeforskjell til sluk, vil gulvet fortsatt kunne
lede vann mot sluket, men med redusert effektivitet. Dette kan
potensielt gke risikoen for vannansamling i enkelte omrader av badet.

¢ Eventuelt lekkasjevann fra utstyr utenfor dusjsone vil ikke ha en
naturlig vei til sluket. Dette kan fgre til at vann samler seg pa gulvet og
potensielt renner ut av rommet eller trenger inn i konstruksjonen.

2. ETASJE > BAD
Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og smgremembran med ukjent utfgrelse.

Vurdering av avvik:

e Det er rundt sluk pavist en ikke-fagmessig utfgrelse av
membran/tettesjikt/klemring.

e Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det foreligger heller ikke
dokumentasjon).

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

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa sluklgsningen.
e Sluk har begrenset mulighet for inspeksjon og rengjgring.
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Den ene sluken er tettet igjen med skum, noe som hindrer inspeksjon og

rengjgring. Dette kan medfg@re gkt risiko for lekkasjer og redusert
funksjonalitet.

Konsekvens/tiltak

o Sluket ma sjekkes og rengjgres jevnlig.

e Eldre sluk av plast er ofte utsatt for lekkasjer og szerlig i overganger.
Eventuelle lekkasjer kan medfgre fuktskader pa tilliggende
konstruksjoner.

* Konsekvensene av ikke-fagmessig utfgrelse rundt sluk og klemring pa
vatrom kan medfgre lekkasjer og fuktskader.

e Usikker Igsning rundt klemring gir gkt risiko for at vann kan trenge
ned mellom membranen og sluket. Dette kan fgre til lekkasje og
fuktskader i underliggende konstruksjoner over tid.

e Tilgang til sluk ma bedres bade for inspeksjon og rengjgring.

* Nar sluket har begrenset tilgang, er det vanskelig a rengjgre sluket og
3 inspisere den for 3 oppdage skader i membranen/fuger rundt sluket,
som er avgjgrende for a forhindre lekkasjer.

* Det ma innhentes dokumentasjon. Manglende membran/tettesjikt
medfgrer risiko for lekkasjer og fukt i konstruksjonen.

Det bgr fjernes skum fra sluket slik at inspeksjon og rengjgring kan
gjennomfgres.

Videre bgr det utfgres fagmessig utbedring av membran og tettesjikt
rundt sluket for a redusere risikoen for lekkasjer og fuktskader i
konstruksjonen.

Manglende mulighet for inspeksjon og rengjgring kan fgre til tette sluk
og vannskader.

:.:.o‘:-' &
;::o‘.’ .
s

Oppdragsnr.: 18384-202143

Befaringsdato: 17.02.2026

2. ETASIJE > BAD
Saniteerutstyr og innredning

Rommet har servant, dusjkabinett og opplegg for vaskemaskin.

2. ETASJE > BAD

Ventilasjon

Det er naturlig ventilering.

Vurdering av avvik:
¢ Rommet har kun naturlig ventilasjon.

Konsekvens/tiltak

» Dersom avviket ikke utbedres vil det vaere fare for darlig luftskifting og
resultere i hgy luftfuktighet og utvikling av skader.

e Darlig ventilasjon pa et vatrom kan fgre til alvorlige konsekvenser som
fuktskader og muggvekst.

Det bgr vurderes a etablere mekanisk ventilasjon for a sikre tilstrekkelig
luftutskifting.

Konsekvensen av kun naturlig ventilasjon er risiko for utilstrekkelig
luftkvalitet, fuktproblemer og redusert bokomfort.
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Det er plastsluk og smgremembran med ukjent utfgrelse.

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

Konsekvens/tiltak

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

e Det er viktig & merke seg at levetiden til en membran varierer basert
pa kvalitet, installasjon og bruk. Eldre membraner kan bli sprg og
sprekke opp, noe som fg@rer til at de mister sin vanntettende funksjon.
Dette kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og

2. ETASJE > BAD fuktskader.

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er ikke foretatt ,
Oppdraget er et tvangssalg og hulltaking utfgres ikke

LOFT > BAD
Generell

Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2010. Dokumentasjon: ingen
dokumentasjon.

LOFT >BAD
LOFT >BAD

— Sanitaerutstyr og innredning
Overflater vegger og himling
Rommet har servant,toalett og dusjnisje
Veggene har fliser.
Plankett i himling

LOFT > BAD
LOFT > BAD Ventilasjon
LD Overflater Gulv Det er elektrisk styrt vifte.

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk er
malt til Ikke kontrollert manglende lys ved befaring . Hgydeforskjell fra
toppen av sluket til toppen av membranen ved dgrterskelen er Ikke
kontrollert manglende lys ved befaring .

Vurdering av avvik:
e Det er pavist at hgydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp
membran ved dgrterskel er mindre enn 25 mm.

Konsekvens/tiltak

* Det ma foretas utbedring av fallforhold.

e Til tross for avviket i fall/hgydeforskjell til sluk, vil gulvet fortsatt kunne
lede vann mot sluket, men med redusert effektivitet. Dette kan
potensielt gke risikoen for vannansamling i enkelte omrader av badet.

Det bgr etableres tilstrekkelig hgydeforskjell mellom topp slukrist og

topp membran ved dgrterskel for a sikre tilfredsstillende avrenning mot LOFT > BAD

sluk. Manglende hgydeforskjell gker risikoen for vannskader i tilstgtende

konstruksjoner ved eventuell lekkasje eller oversvgmmelse. Tilliggende konstruksjoner vatrom
LOFT > BAD

Hulltaking er ikke foretatt,

Sluk, membran og tettesjikt Oppdraget er et tvangssalg og hulltaking utfgres ikke
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KIOKKEN
1. ETASJE > KIGKKEN 2

Overflater og innredning

Kjgkkenet har innredning med profilerte fronter. Benkeplaten er av
laminat.
Flisene mellom skapene er montert.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Det er sar i fronter og benkeplate pa kjgkkeninnredningen.
Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det anbefales a utbedre skader pa fronter og benkeplate for a hindre
videre slitasje og redusere risiko for fuktskader eller hygieniske
utfordringer.

1. ETASJE > KIGKKEN 2
[ BED  Avtrekk

Det er ingen ventilering fra kjgkken.

Vurdering av avvik:

¢ Det er ikke pavist noen form for ventilering av kjgkkenrommet (lukket
rom).

¢ Det er manglende forsert mekanisk avtrekk fra kokesone i kjgkkenet.
¢ Det er registrert avvik med avtrekk.

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr om mulig etableres mekanisk avtrekk ut.

Oppdragsnr.: 18384-202143

Befaringsdato: 17.02.2026

Det bgr etableres mekanisk avtrekk fra kjgkkenet for a sikre tilstrekkelig
ventilasjon.

Manglende ventilasjon kan fgre til darlig inneklima, gkt fuktbelastning
og risiko for mugg- og fuktskader.

Kostnadsestimat: Under 20 000
2. ETASJE > KIGKKEN

Overflater og innredning

Kjpkkenet har innredning med glatte fronter. Benkeplaten er av laminat.

Vurdering av avvik:

» Kjpkkeninnredningen har generell stor slitasjegrad (utover normal
slitasjegrad ut ifra alder).

Konsekvens/tiltak

¢ Gjennomfgre ytterligere undersgkelser og foreta utbedring av skade.
Kjgkkeninnredningen bgr vurderes skiftet eller oppgradert for a sikre
funksjonalitet og estetikk.

Videre bruk av slitt innredning kan medfg@re redusert brukervennlighet
og okt risiko for ytterligere skader.

WISV \

h . i

Side: 17 av 31



Bergsdalsvegen 5, 5722 DALEKVAM A1-TAKST AS ‘
Gnr 22 - Bnr 40 Baneveien 35 k I I
4628 VAKSDAL 5010 BERGEN  Norsk takst

Tilstandsrapport

2. ETASJE > KI@KKEN
Avtrekk

Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.

LOFT > KIBKKEN
Overflater og innredning
Det er oppvaskmaskin. Benkeplaten er av laminat. Kjgkkenet har

innredning med glatte fronter.
Bereder i benk

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:
Det mangler sokkel pa innredningen.

Det er vanlig bruksslitasje pa innredningen.
Det er sar i fronter og benkeplate.

AquaStop er ikke montert pa bereder. )
Konsekvens/tiltak g
o Tiltak:

Det bgr monteres sokkel pa innredningen for a hindre inntrenging av
smuss og fukt under skapene, noe som kan fgre til skader pa gulv og
innredning.

LOFT > KJBKKEN
Sar i fronter og benkeplate samt bruksslitasje bgr utbedres for a
forlenge levetiden og opprettholde funksjon og estetikk. Manglende Avtrekk

utbedring kan fgre til ytterligere slitasje og redusert verdi pa kjgkkenet.
Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.

AquaStop bgr monteres pa bereder for a redusere risikoen for
vannlekkasje og pafglgende fuktskader.

SPESIALROM
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2. ETASJE > TOALETTROM
Overflater og konstruksjon

Sanitaerutstyr pa toalett er veggfestet toalett, servant.

Vurdering av avvik:

e Det er ikke pavist tilfredsstillende Igsning for a synliggjgre lekkasje fra
innebygget sisterne.

¢ Toalettrom har ingen ventilering fra rommet, NS 3600 krever
mekanisk avtrekk for & kunne gi TG 0/1.

» Toalettrom har kun naturlig avtrekk fra rommet, NS 3600 krever
mekanisk avtrekk for a kunne gi TG 0/1.

Konsekvens/tiltak

o Uten dreneringslgsning/lekkasjesikring kan lekkasjer paga over lang tid
uten & bli oppdaget. Dette kan fgre til omfattende fuktskader i
omkringliggende byggematerialer.

* Mekanisk avtrekk bgr etableres pa toalettrom.

Det bgr etableres mekanisk avtrekk pa toalettrommet for & oppfylle
gjeldende krav og sikre tilstrekkelig ventilasjon.

| tillegg bgr det etableres en Igsning som gjgr det mulig & oppdage
eventuell lekkasje fra den innebygde sisternen, for a unnga skjulte
fuktskader i konstruksjonen.

Manglende tiltak kan fgre til opphopning av fukt og lukt, gkt risiko for
muggdannelse, samt skjulte vannskader ved lekkasje.

Kostnadsestimat: Under 20 000

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Oppdragsnr.: 18384-202143

Befaringsdato: 17.02.2026

Innvendige vannledninger er av plast (rgr i rgr). Det er besiktiget i skap i
trappegang

Vurdering av avvik:

¢ Det er pavist at eventuelt lekkasjevann fra rgr i rgr system ikke ledes til
sluk eller annen kompenserende Igsning.

® Det er pavist ufagmessig utfgrelse av vannledninger.

Det er ikke montert fordelings skap med avrenning til sluk pa plastregr i
skap pa gang

Konsekvens/tiltak
® Det bgr foretas tiltak pa anlegget som sikrer bedre Igsning pa
eventuelt lekkasjevann fra rgr i rgr system.

Det bgr etableres fordelingsskap med avrenning til sluk eller annen
godkjent Igsning for & sikre at eventuelt lekkasjevann fra rgr-i-rgr-
systemet ledes bort pa en trygg mate.

Manglende avrenning gker risikoen for skjulte vannskader ved lekkasje,
noe som kan medfgre omfattende fglgeskader pa
bygningskonstruksjonen.

M // ]//ﬁ]/ -
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Det er avigpsrgr av stgpejern.

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

Konsekvens/tiltak

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

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

o Tidspunkt for utskiftning av avlgpsrgr neermer seg.

¢ Eldre avlgpsrgr har blant annet stgrre sannsynlighet for lekkasjer, noe

som kan fgre til omfattende og kostbare vannskader i boliger.

Det anbefales a vurdere utskiftning av avlgpsrgrene, da mer enn
halvparten av forventet brukstid er passert. Konsekvensen av a ikke
utbedre kan vaere gkt risiko for lekkasjer og skader pa omkringliggende
konstruksjoner ved rgrbrudd.

Ventilasjon

Boligen har naturlig ventilasjon.

Mekanisk avtrekk fra vatrom og kjgkken, for gvrig naturlig ventilasjon.
Ventilasjonen er i henhold til kravene som gjaldt pa
oppf@ringstidspunktet, og det er ikke foretatt oppgraderinger i arenes
Igp.

Varmesentral

Det er installert varmepumpe pa loft.

Arstall: 2018 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

{1 Jie) Varmtvannstank

Varmtvannstanken har et volum pa ca. 120 liter. Det er totalt 3 stk,
produsert i 2010 og 2011. Tanken er plassert i skap i trappegang.

Arstall: 2010 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av avvik:

e Det er ikke pavist tilfredsstillende el-tilkobling av varmtvannstank iht.
gjeldende forskrift.

¢ Det er avvik:

Berederne er tilkoblet via stikkontakt og ikke med fast tilkobling i
koblingsboks, slik forskriftene krever.
Det er heller ikke montert Aqua-stop pa berederne.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det bgr etableres fast tilkobling av berederne i henhold til gjeldende
forskrift for a redusere risiko for varmgang og brannfare.

Det bgr ogsa monteres Aqua-stop for a hindre vannlekkasje og

folgeskader pad omkringliggende konstruksjoner. Manglende Aqua-stop
gker risikoen for vannskader ved eventuell lekkasje fra berederne.

Oppdragsnr.: 18384-202143

1l
il
\

ﬂ\

[(f" 'l Il

Elektrisk anlegg

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

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

El. anlegg med automatsikringer. Skap for tele/svakstrgm.
Sikringsskap er plassert i skap trapperom og pa loft.
El skap nytti 2011

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

Nei
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Spgrsmal til eier

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

2000 Arstall for arbeider pa det elektriske anlegg er ikke opplyst

3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert
elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ukjent

4. Er det elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider
pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja

Eksisterer det samsvarserklaering?
Ukjent

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

Nei

6. Forekommer det ofte at sikringene lgses ut?
Ukjent

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

Nei

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

Nei

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

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

Ja  Etter en helhets vurdering av det el. anlegget og dets alder
anbefales utvidet kontroll av anlegget

Generell kommentar

Elektriske anlegg anbefales kontrolleres hvert 5. ar.

Ut fra at det ikke foreligger el-tilsynsrapport de siste 5 arene, sa
anbefales det en generell gijennomgang pa el-anlegget av en el.
fagmann/el. tilsyn.

Oppdragsnr.: 18384-202143

Befaringsdato: 17.02.2026

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Byggegrunnens beskaffenhet er ukjent.

Fuktsikring og drenering

Punktet md sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Dreneringen er fra 1904.

Bygninger av denne alderen har vanligvis ingen fuktsikring mot grunnen.
Pa generelt grunnlag anses slike konstruksjoner som risikoutsatt med
hensyn til fukt.

Det er et fuktig miljg i kjelleren, spesielt i omradet med skiferheller mot
grunnen.

Av naturlige arsaker er kontrollen av drenering og drenerende masser
begrenset.

Vurdering av avvik:

* Det mangler, eller pa grunn av alder er det sannsynlig at det mangler,
utvendig fuktsikring av grunnmuren ved kjeller/underetasje.

* Mer enn halvparten av forventet levetid pa drenering er overskredet.
Konsekvens/tiltak

e Fuktsikring av muren ma etableres inkl. klemlist.

o Tiltak for redrenering rundt boligen kan ikke utelukkes.

* Det bgr gjgres lokale tiltak.
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Det bgr vurderes a etablere ny drenering og utvendig fuktsikring av
grunnmuren for a redusere risikoen for fuktskader i kjeller og tilstgtende
konstruksjoner.

Konsekvensen av manglende eller utilstrekkelig drenering og fuktsikring

er gkt fare for fuktinntrengning, skader pa bygningsdeler og redusert
levetid for konstruksjonen.

Grunnmur og fundamenter

Bygningen har grunnmur i natursteinsmur som er pusset

Vurdering av avvik:

e Det er registrert skrariss som er symptom pa setninger.
e Grunnmuren har sprekkdannelser.

e Det er registrert setningsskader/store riss/sprekker.

Pussen har Igsnet flere steder, og det er store riss i grunnmuren.

Konsekvens/tiltak

» Paviste skader ma utbedres.
e Lokal utbedring ma utfgres.
¢ Andre tiltak:

Pussen bgr repareres og sprekker i grunnmuren utbedres for a hindre
videre forringelse og redusere risikoen for vanninntrenging og
ytterligere setningsskader.

Manglende utbedring kan fgre til svekket baereevne og gkte
vedlikeholdskostnader. Forstgtningsmurer

Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000 . .
Forstgtningsmurer er av naturstein.

Terrengforhold

Terreng er skranende fra vei med flate partier

Vurdering av avvik:
® Det er pavist darlig fall eller flatt terreng inn mot grunnmur og dermed
muligheter for stgrre vannansamlinger.

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr foretas terrengjusteringer.

Det bgr etableres tilstrekkelig fall pa terrenget bort fra grunnmuren for &
hindre vannansamlinger mot bygget.

Manglende tiltak kan fgre til gkt risiko for fuktskader i grunnmur og
kjeller, samt forringelse av innemiljget.

Utvendige vann- og avigpsledninger

Utvendige avlgpsrgr er av plast og er fra 1904. Utvendige vannledninger
er av jernrgr og er fra 1904. Det er offentlig vannforsyning via private
stikkledninger.

Utvendige rgr er ikke mulig a kontrollere. Utvendig rgr er ikke vurdert.
Det er ikke opplyst fra eier (ikke tilstede) om problemer knyttet til vann
og avlgp utvendig

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

Konsekvens/tiltak

Oppdragsnr.: 18384-202143 Befaringsdato: 17.02.2026 Side: 22 av 31



Bergsdalsvegen 5, 5722 DALEKVAM
Gnr 22 - Bnr 40
4628 VAKSDAL

Tilstandsrapport

A1-TAKST AS ‘
Baneveien 35 k I I

5010 BERGEN  Norsk takst

* Avlgpsanlegget ma sjekkes.

Det anbefales a gjennomfgre en tilstandsvurdering av utvendige vann-
og avlgpsledninger, da mer enn halvparten av forventet brukstid er
passert.

Konsekvensen av ikke a gjgre dette kan vaere gkt risiko for lekkasjer,
driftsstans eller plutselige skader pa ledningene, noe som kan medfgre
kostbare reparasjoner og fglgeskader pa eiendommen.

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

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

Helse, miljg og sikkerhet

Det er registrert brannvarsler og pulver apparat.

Vurdering av avvik:

« Apninger i rekkverk er stgrre enn dagens forskriftskrav til rekkverk i
innvendige trapper.

* Det mangler handlgper pa vegg i det innvendige trappelgpet.

e Eiendommen ligger i et rasfarlig /skredutsatt omrade i henhold til
kommunedelsplan/NVE.

* Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i forhold til dagens krav.

Konsekvens/tiltak

 Det er ikke krav om utbedring av dpninger i innvendige trapper opp til
dagens krav.

« Apninger i innvendige trapper er sapass store at det ut ifra
sikkerhetsmessige forhold anbefales a lage mindre dpninger.

* Handlgper pa innvendig trapp bgr monteres, men det var ikke krav pa
byggetidspunktet.

¢ Handlgper pa innvendig trapp ma monteres pa vegg for & tilfredsstille
krav pa byggetidspunktet.

¢ Vurder sikring mot ras pa eiendommen.

Rekkverket bgr forhgyes og dpningene reduseres slik at de tilfredsstiller
dagens forskriftskrav, og det bgr monteres handlgper pa vegg i det
innvendige trappelgpet.

Tiltak bgr vurderes for a redusere risikoen knyttet til eiendommens
beliggenhet i ras- eller skredutsatt omrade, for eksempel gjennom
naermere geoteknisk vurdering.

Konsekvensen av manglende tiltak er gkt risiko for fallulykker og

personskade, samt potensiell fare for skade pa bygning og personer ved
ras eller skred.

Oppdragsnr.: 18384-202143 Befaringsdato: 17.02.2026
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Konklusjon og markedsvurdering

Formal med takseringen: Tvangssalg/konkurssalg
Hovedbyggets BRA/BRA-i

237 m%/237 m?

Boligbygg med flere boenheter : 3 Trapperom, 3
Entré, 6 Soverom, 3 Bad, 3 Kjgkken, 2 Stuer,
Toalettrom

Markedsverdi

Kr 2 500 000

Vurdering av hva verdien er i det dpne
eiendomsmarkedet pa vurderingstidspunkt. | tilfelle
det er andel fellesgjeld/fellesformue, borett, bruksrett

eller festet tomt, er det gjort fradrag/tillegg for dette.

Detaljert oppstilling over areal finnes i rapporten.

Les mer om markedsverdi pa siste side i rapporten.

Teknisk verdi bygninger, med tomteverdi

Kr 3 700 000

Kostnaden ved a oppfgre et tilsvarende bygg i
henhold til dagens lovverk, med fradrag for
utidsmessighet, elde, vedlikeholds mangler,
gjenstaende arbeider, tilstandssvekkelser og
forskriftsmangler.

Markedsverdi 2 500 000

Konklusjon markedsverdi 2 500 000

Les mer om teknisk verdi pa siste side i rapporten.

Markedsvurdering

Markedsverdi gir uttrykk for hva som kan forventes for eiendommen i dagens marked, stgrrelse, standard og beliggenhet tatt i betraktning.
Eiendommen ligger i et omrade med et velfungerende marked, og omsetningstiden ligger noe over landsgjennomsnittet. Det er
sammenlignet omsetninger for tilsvarende eiendommer i omradet, som vist nedenfor. Markedsverdien er satt ut fra disse vurderingene.

Sammenlignbare salg

EIENDOM SALGSDATO PRISANT PRIS FELLESGJ. TOTALPRIS M? PRIS
Bergsdalsvegen 12 B ,5722 DALEKVAM
104 m? 1951 3 sov 12-09-2024 1260 000 1260 000 12115
’ Bergsdalsvegen 16 ,5722 DALEKVAM
161 m? 1923 4 sov 22-05-2025 1625 000 1625 000 10093
Bergsdalsvegen 794 ,5722 DALEKVAM
3 > 15-12-2025 990 000 990 000 990 000 8049
123 m 0 5 sov
4 Bergsdalsvegen 1680 ,5722 DALEKVAM 13-01-2026 990 000 990 000 990 000 6 556
140 m? 1920 3 sov
Bergsdalsvegen 920 ,5722 DALEKVAM
99 m?2 1948 3 sov 04-12-2025 950 000 950 000 5864
Kilde :
Eiendomsverdi
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Om sammenlignbare salg

Utvalget er i utgangspunktet basert pa likhetskriterier i forhold til den takserte boligen, men merk at det likevel kan veere betydelige
forskjeller i eksempel byggear, arealer, soverom, beliggenhet, solforhold, utsyn mm. | tillegg vil det ogsa kunne vaere store forskjeller i teknisk
standard pa de sammenlignbare boligene. Utvalget vil ogsa kunne inneholde omsetningspriser som gar vesentlig tilbake i tid. De ovennevnte
forskjeller vil derfor vaere vurdert av takstmann og korrigert for i fastsettelsen basert pa en skjgnnsmessig vurdering av markedsverdi.

Beregninger

Arlige kostnader

Forsikring premie antatt Kr. 12 000
Kommunale avgifter Kr. 43760
Sum Arlige kostnader (Avrundet) Kr. 56 000

Teknisk verdi bygninger
Boligbygg med flere boenheter

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr. 5900 000
Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstaende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr. - 2 610 000
Sum teknisk verdi - Boligbygg med flere boenheter Kr. 3300 000
Sum teknisk verdi bygninger Kr. 3300 000
Tomteverdi

Tomteverdi er en beregnet verdi for tomten slik den fremstar pa befaringstidspunktet. Tomteverdien bestar av normal tomtekostnad i det
aktuelle omradet og en vurdert verdi for beliggenhet. Normal tomtekostnad fremkommer ved a beregne teknisk verdi for ratomt, infrastruktur
pa tomten samt opparbeiding / beplantning, arrondering av terrenget og markedstilpasning for beliggenhet.

Normal tomteverdi Kr. 400 000

Beregnet tomteverdi Kr. 400 000

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger for det aktuelle takstobjektet (Avrundet) Kr. 3700 000
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

o .
Hva er maleverdig areal? Hva er bruksareal?
Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma som opptas av yttervegger.

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Internt
TBA bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-e Balkong (BRA'i)
Bod
Kieller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
_ _ | e bruksareal boenheten(e) og som tilhgrer denne,
Stue °‘ ed 3 (BRA-e) slik som for eksempel boder
Garasje ﬂ —{ BRAi Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
j Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
\ Bod (BRA-b) boenheten(e)
Ba b— soverom
/I Teknisk BRAe Stie l
rom
l/ ggﬁzfgea}zi Arealet av terrasser, apne balkonger
3 t Kjokken (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje
[\ Bod
Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom carese (GUA) (areal med lav takhgyde).
— Areal med lav takhgyde (ALH) er ikke
BRA-i [ Bod AT maleverdig areal, som skyldes skratak
n;ﬁ:::z BRAD og lav himlingsheyde.
GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
Felles garasjeanlegg pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved meablering og bruk av
Garasje rommene. lkke innredet areal som
plass kaldloft, méles og oppgis normalt ikke.
Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeanlegg er ikke méleverdig areal
Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller
Areal kan vaere komplisert eller umulig 3 male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
fastsla tykkelsen pd innervegger, skjevheter i og utforming av brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.
over flere etasjer og sa videre.
Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa Om erksendrmg
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene Bruksendring er 8 endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
benyttes for a beregne eiendommens verdi. Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
. . fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.

bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er og lysforhold som ma vaere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den for kravene, men kan ikke regne med & fa unntak for krav som gar pa
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til & vaere delt opp i brannceller helse og sikkerhet, for eksempel krav til rgmningsvei.

etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det opplyses om

dette.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg 3 avslutte den
rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og ulovlige bruken, eventuelt 4 rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for bruk.

kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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Boligbygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m?

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e
1. Etasje 84

2. Etasje 84

Loft 62

Kjeller 7

SUM 237

SUM BRA 237

Romfordeling

Internt bruksareal

Etasje .
) (BRA-i)
. Trapperom, entré 2, soverom 3, bad 2,
1. Etasje .
kjokken 2, soverom 4
. Trapperom, entré, kjgkken, stue,
2. Etasje
toalettrom, bad, soverom, soverom 2
Trapperom, entré, kjgkken, soverom,
Loft
soverom 2, bad, stue
Kjeller
Kommentar

Areal er oppmalt pa stedet med lasermaler, BRA-l og BRA-e.

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

) (BRA-b) sum (TBA)
84 4
84
62
7
4

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong
(BRA-b)

En bod i kjeller har ikke maleverdig areal pa grunn av lav takhgyde pa 1,78 meter.

Gulvareal ca 13 m?. | tillegg er det en krypkjeller uten malbart areal.

| arealberegninger er det medtatt sjakter for kanalfgringer.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger ikke tegninger
Kommentar:  Godkjente tegninger er ikke sett

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar?

Oppdragsnr.: 18384-202143 Befaringsdato:
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
17.2.2026 Rune Lgseth Takstingenigr

Harris Rekvirent

Matrikkeldata

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

4628 VAKSDAL 22 40 0 715.9 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Bergsdalsvegen 5

Hjemmelshaver
Dahle Knut Vidar -bo

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Eiendommen ligger sentralt pa Dale i et omrade med tilsvarende bebyggelse . Flotte tur og skimuligheter i nseromradet og oppe pa toppen av
Bergsdalen ved demningen.

Parkering pa egen grunn.

Kort vei til skole, barnehage, handlesenter og bussforbindelse i hovedvei. Flott turterreng i omrade.

Boligen er oppfgrt i 1904 med vanlig god standard.

Adkomstvei
Privat til offentlig vei.
Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger. Vi gjgr oppmerksom pa at private ledninger vedlikeholdes for eiers
regning. For private fellesledninger er der normalt tilknyttet solidarisk vedlikeholdsplikt

Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger. Vi gjgr oppmerksom pa at private ledninger vedlikeholdes for eiers
regning. For private fellesledninger er der normalt tilknyttet solidarisk vedlikeholdsplikt

Regulering
Eiendommen ligger i et omrade regulert til boligbebyggelse.
Om tomten

Tomten fremstar som lite stelt i senere tid og det er en smal og trang avkjgrsel.
Sng ved befaring

Forsikring

Selskap Avtalenr Type Forsikringssum Arlig premie

Kommentar
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Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Oppdraget er et salg via fullmektig.

. Egenerklaering er ikke utfylt, og Ikke .
Egenerklzering - . . . Nei
eierinformasjonen er dermed meget giennomgatt
begrenset.
. Eier har gitt generelle opplysninger pa . . .
Eier 16.02.2026 Gjennomgatt Nei
stedet
Eiendomsverdi.no 16.02.2026 Eiendomsdata Gjennomgatt Nei
. Ikke .
Tegninger 16.02.2026 gjennomgatt Nei
Kvitt. off. avgifter 16.02.2026 lkke Nei
gjennomgatt
Forsikringsavtale 16.02.2026 Ik'ke . Nei
gjennomgatt
Situasjonskart 01.02.2026 Fremlagt Gjennomgatt Nei
Tidligere ftilstandsrapport 01.09.2023 Gjennomgatt Nei

Revisjoner
Versjon Ny versjon Kommentar
1 03.03.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR®REFERANSENIVA*TILSTANDSGRADER

* Rapporten er basert pa innholdskrav i Forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formalet er & gi en tilstandsanalyse til bruk for den
som bestiller og/eller i et salg til forbruker, og ikke for andre tredjeparter.
Rapportens struktur, metode og begrepsbruk fglger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig),
samt Takstbransjens retningslinjer for arealmaling nar det gjelder fordeling
mellom P-areal og S-areal.

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

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

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

ii) Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje. Strakstiltak ikke
ngdvendig. TG1 kan gis nar bygningsdelen er tilnaermet ny og det ikke
foreligger dokumentasjon pa faglig god utfgrelse.

i) Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som etter NS
3600 gir TG 2, men som ikke ngdvendigvis krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utfgrelse, en skade eller symptomer
pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Vedlikehold eller tiltak trengs
i neer fremtid, det er grunn til a varsle fare for skader pa grunn av alder eller
overvake spesielt pa grunn av fare for stgrre skade eller fglgeskade. For
skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv veere et symptom som kan gi TG2.
For synlige konstruksjoner kan alder sammen med andre symptomer og
momenter gi TG2. Avvik under TG2 kan gis sjablongmessig anslag.

iv)Tilstandsgrad 3, TG3:Store eller alvorlige avvik. Kraftige symptomer pa
forhold som man ma regne med trenger utbedring straks eller innen kort
tid. Pavist funksjonssvikt eller ssmmenbrudd. Avvik under TG3 skal gis
sjablongmessig anslag.

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

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

PRESISERINGER

* Awvik vurderes ut fra tekniske forskrifter pa godkjenningstidspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes etter gjeldende teknisk forskrift pa
befaringstidspunktet. Dette gjelder blant annet:

i) Bad, vaskerom (vatrom)

Oppdragsnr.: 18384-202143
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ii) Forhold rundt brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

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

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

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

» Kontroll av romfunksjoner for P-ROM utfgres kun nar det ikke foreligger
godkjente og byggemeldte tegninger, eller nar tegninger ikke stemmer med
dagens bruk.

* Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske forhold og
elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer enn fem ar siden sist
boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale & konsultere
offentlige myndigheter eller kvalifisert elektrofaglig fagperson ved behov
for grundigere undersgkelser.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

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

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

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

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

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

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

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

» Skadegjgrere: Zoologiske eller biologiske skadegjgrere, i hovedsak rate,
sopp og skadedyr.

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

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

o Utvidet fuktsgk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og fuktmaling i
risikoutsatte konstruksjoner, primaert i tilstgtende vegger til bad, utforede
kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

¢ Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en rent matematisk
beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altsa ikke alene benyttes for beregning av
eiendommens verdi.

¢ Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har pavist og/eller
opplyst at tilhgrer boenheten, er oppmalt og inkludert i BRA-e. Det er ikke
fremvist dokumentasjon pa at rommet tilhgrer boenheten, med mindre
dette er angitt seerskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet og dette kan pavirke boligens BRA. Vaer oppmerksom
pa at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal.
Ved arealmaling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik: “Delen
av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller til bygningens
forvaltning, drift eller vedlikehold.

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

PERSONVERN

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

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

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

Vendu lager en boliganalyse basert pd opplysninger fra rapporten. Les mer
om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/GQ8181

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misforngyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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m m m VAKSDAL KOMMUNE TIf.: 56594400

EIGEDOMSOPPLYSNINGAR TIL MEKLAR

Planstatus
Eigedom: Gnr.: 22 Bnr.: 40 Fnor.: Snr.:
Adresse: Bergsdalsvegen 5, 5722 Dalekvam

For eigedomen gjeld folgjande planar/planvedtak:
1. Kommuneplan
I folgje dei overordna planane er arealbruken for eigedomen fastsett til:

Bustadomrade

2. Finst det reguleringsplan(ar) som femner om eigedomen eller del av denne?
Nei Ja

3. Er det godkjend mindre vesentlege endringar av planen som vedkjem eigedomen og som
ikkje er oppdatert i plankartet?
Nei Ja |:| Dersom ja, folgjer turvande dokumentasjon som:

Opplysningar om aktuelle planar:
4. Er det starta planarbeid, som kommunen kjenner til, for omradet? Nei Ja D

Kommentar:
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Gjennomferingsone - Krav om felles planelegging
Boligbebyggelse - navasrende
Sentrumsformal - fremtidig
Naturomrade - navaerende

LNFR-areal - naveerende

f plngler

Utklipp kommuneplan
05.02.2026
Malestokk 1:1000

Vaksdal kommune




Houriss

BUDSKJEMA

Jeg/vi gir herved folgende bud pa gnr. 22, bnr. 40 i Vaksdal kommune:

Adresse: Bergsdalsvegen 5, 5722 Dalekvam

I tillegg kommer avgifter og gebyrer for denne type eiendom, herunder registreringsgebyr for skjote i
eiendomsregisteret, jfr. opplysninger i salgsoppgaven. Satsene kan bli endret, og det paligger
budgiver & betale de til enhver tid gjeldende belop. Budet er bindende for budgiver i minst seks —
6 — uker, jf. tvibl. §§ 11-26 til 11-29.

Sa fremt budet slik det er avgitt, eller ved senere eventuelle forhayelser, blir stadfestet av Hordaland
tingrett, gis herved Harris Advokatfirma AS ugjenkallelig fullmakt til & gjennomfere overforing av
hjemmel, herunder kreve utstedelse av skjete, jfr. tvangsfullbyrdelsesloven

§ 11-33. Jeg er kjent med de kostnader som paleper ved dette.

Finansieringsplan:

TIf. arbeid: ..o Privat: ..o

Mobil: ..o E-post: oo
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