Salg av AS

Seksjonert leilighetsbygg med
seks leiligheter.

HAKLETTEN 5 A-F



Vare kontorer

TRONDELAG

* Trondheim

Bassengbakken 4,

7069 Trondheim

TIf.: 73 99 22 55
trondheim.sentrum@proaktiv.no

* Heimdal

Sebstadveien 1, 7088 Heimdal
TIf.: 72 59 92 40
heimdal@proaktiv.no

* Moholt
Brgsetveien 168,
7069 Trondheim
TIf.: 73 20 26 50
moholt@proaktiv.no

M@RE OG ROMSDAL

* Alesund

Levenvoldgata 7, 6002 Alesund
TIf.: 91 73 83 52
jon@proaktiv.no

VESTLAND

Smastrandgt.
Smastrandgaten 6, 5014 Bergen
TIf.: 55 36 40 40
proaktiv.bergen@proaktiv.no

Sandviken
Chr. Michelsensgt. 5A, 5012 Bergen
TIf.: 5530 32 00
sandviken@proaktiv.no

Arna & Asane
Myrdalsvegen 22, 5130 Nyborg
TIf.: 47 50 69 11
arna.aasane@proaktiv.no

Voss
Vangsgata 16, 5700 Voss
TIf.: 56 52 19 50
voss@proaktiv.no

ROGALAND

* Haugesund

Haraldsgata 139, 5527 Haugesund
TIf.: 90 84 36 56
haugesund@proaktiv.no

* Stavanger

Lekkeveien 52, 4008 Stavanger
TIf.: 51527575
stavanger@proaktiv.no

* Sandnes

Langgata 3, 4306 Sandnes
TIf.: 51 66 88 00
sandnes@proaktiv.no

* Sola

Solakrossen 13, 4050 Sola
TIf.: 98 08 94 03
sola@proaktiv.no

* Jeeren

Torgvegen 2, 4350 Kleppe
TIf.: 51 48 22 00
jaeren@proaktiv.no

AGDER

* Kristiansand

Fjellgata 4, 4612 Kristiansand
TIf: 4590 91 00
kristiansand@proaktiv.no

OSLO

* Briskeby

Levenskioldsgt. 23, 0260 Oslo
TIf.: 22 44 24 00
briskeby@proaktiv.no

AKERSHUS

Lorenskog
Radmann Paulsens gate 28
1461 Lerenskog
TIf.: 67 90 40 10
lorenskog@proaktiv.no

Lillestrom
Storgata 5A, 2001 Lillestrem
TIf.: 63 80 59 90
lillestrom@proaktiv.no

BUSKERUD

Drammen, Lier & Holmestrand
Albums gate 15, 3016 Drammen
TIf.: 97 74 42 47
drammen.lier@proaktiv.no

@STFOLD

Sarpsborg
Torggata 8, 1707 Sarpsborg
TIf: 69 12 60 60
borg@proaktiv.no
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S
SR
T
m\#\nw& g \\,.vm;‘\;?\ SRS

o e

o R
e
e
s

s e
T
e
o
S

PROAKTIV.NO




NOKKEL-
INFORMASJON

HAKLETTEN 5 A-F

Adresse: Hakletten 5 a-f, 5334 Hellesay
Salg AS: Hjelme eiendom AS
Prisantydning: 7.700.000,-

Boligtype: Enebolig

Eierform: Eierseksjon

Byggear: 1998

Rom/soverom: 15/9

BRA: 420 m?

Garasje/Parkering: Biloppstillingsplass pa
tomten.

Tomt: 1841 m?

Felleskostnader inkl.: Felles forsikring,
drift av fellesareal og avsetting til
vedlikehold.

Energimerke: Energiklasse: Rad E.

Kommunale avgifter: 81.431,-
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Ngkkelinformasjon Leder/megler Kontorets side Naeromradet
Informasjon om Boligen i bilder Plantegninger Plantegning
boligen
Kjerneinformasjon Vedlegg Budskjema

PROAKTIV.NO



LES HVA MINE KUNDER
SIER OM MEG

«Megler Brynjulf Hardang er
gjiennomfort profesjonell og
holder det han lover.»

«Han er zerlig, palitelig og i tillegg lydhar
for selgeres synspunkter og gnsker. Et
viktig argument for a bruke samme
megler er at interessenter foler seg trygg
og ivaretatt fordi han ivaretar bade
kigper

og selger pa en god mate. Da er det
lettere for folk a legge inn bud.»

Selger: Morten Askeland

«Han er dyktig og profesjonell
megler og vi er svaert fornoyd
med hans innsats.»

«Da Vi kjgpte leiligheten for vel 5 ar
siden,

fikk vi et meget godt inntrykk av Brynjulf
Hardang. Det var derfor vart ferstevalg a
fa tak i ham til & hjelpe oss med salget.
Heldigvis var han tilgjengelig, og han har
gjort en meget god jobb for oss.»

Selger: Egil Kommedal

«Er sveert fornoyd med
Proaktiv. Megleren var dyktig,
effektiv, ngye og behagelig.

HAKLETTEN 5 A-F

«Bruker gjerne samme megler
i fremtiden om behov!»
«Megleren Brynjulf gjorde en veldig god
og ryddig jobb her. Det var ingen lett

eiendom og selge, men han satt seg
grundig inn i det som bergrt salget.»

Selger: Tone @stervold Marcelius

«Jeg opplevde en veldig
hyggelig og palitelig megler.
Ikke minst et veldig
engasjement.»

Selger: Guro Moen

«Megler var hoflig,
imgtekommende, behagelig og
hjelpsom.»

Selger: Ingvard Jakobsen

«Veldig god oppfolging fra
ende til annen i salgsprosess.
Alltid tilgjengelig og
imgtekommende. Kunne med
andre ord ikke bedt om bedre
megler.»

Selger: Erica Blakstad

«Meget vel fornoyd!»

«Sveert god og tett oppfelging, hay
kvalitet pa samarbeidet, med intensitet
og

fokus pa malet. Dette gir trygghet for
meg

som selger.»

Selger: Karen Helen Doublet

«Tusen takk!»

«Proaktiv Eiendomsmegling tilbyr en
heidundrende fest av et boligsalg.
Hurtighetet og profesjonalitet er
nokkelord som beskriver deres effektive
meglere. Jeg vil gladelig kjgpe og selge
via Proaktiv igjen!»

Selger: Joakim Simensen

«Gjennomgaende god og
ryddig prosess.

"For oss i Proaktiv er det a
megle boliger som a spille
sjakk. Vi overlater ingenting
til tilfeldighetene. Det
merker bade den som skal
selge bolig og den som skal
Kjope."

Megler: Brynjulf Hardang

Brynjulf Hardang
Megler

Mobil: 48 08 1358
E-post: bh@proaktiv.no

AVDELING:

Proaktiv Eiendomsmegling
Telefon: 55 36 40 40

Proaktiv Eiendomsmegling AS
Org. nummer: 987 281 790

HJELME EIENDOM AS

Mine kunder skal vite at de far
en profesjonell meglertjeneste
der alt blir gjort for a sikre en
personlig, trygg og effektiv
salgsprosess der intet overlates
til tilfeldighetene. En god megler
er en god investering. Maten
megleren jobber pa, meglerens
fokus pa kvalitet i de ulike ledd
av salgsprosessen og meglerens
entusiasme og stapavilje vil
veere klart utslagsgivende for
sluttresultatet.

Meglerfaget er
prestasjonsbasert. Det er den
megleren som har den

beste metoden, de rette
holdningene og det beste
materiellet som alltid vil oppna
det beste resultatet.

Seksjonert leilighetsbygg med seks leiligheter. Salg av AS.

Leiligheten ligger i fine, landlige
omgivelser pa Selgya - et
"flyndrekast" fra Bergen sentrum,
eller med andre ord en liten times
kjgring. Selgya er den nordligste av
de store gyene i @ygarden. Den
ligger mellom Hellesgya i nord og
Alvgya i sgr. Flere broer binder disse
gyene og fastlandet sammen. Av
fasiliteter i neeromradet ma vi nevne
restauranten Hellesgy Mat & Vin -
der rgkt hval er en av deres
spesialiteter. Og den gamle
"nothengja" ved kaien pa Hellesgy
som er blitt en del av Museum Vest.
Fra leiligheten er det korte
avstander til hverdagens
negdvendigheter. Du spaserer til
naermeste bussholdeplass pa to
minutter og Hellesgy Landhandel er
en biltur fem-seks minutter unna.
Felles for alle seksjoner er det
normal bruksslitasje pa innvendige
overflater i alle seksjonene i forhold

til alder pa overflater. Overflater

baerer preg av elde/slitasje og det er
paregnelig med oppgradering av
overflater.

De seks leilighetene er i dag utleid.

Megler Brynjulf Hardang

PROAKTIV.NO




«Verdifulle kunder
- I fortjener verdifull
I radgivning.»
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«ALT SOM ER VERDT A GJORE, Bt
ERVERDTA GJORES BRA.» “ : s AT

HAKLETTEN 5 A-F

Lord Philip Chesterfield

Proaktiv Smastrandgaten

Beliggenhet Det handler om & finne den riktige kjoperen med de rette
Kontoret vart ligger vis-a-vis 1 o 1. . . .
Galleriet og Xhibition kjgpesenter. grunnene til & kjope akkurat din bolig. Det vet vi.

Midt i Bergen sentrum.

Velkommen! | vare flotte lokaleri Smastrandgaten 6,

midt i Bergen sentrum, harvi mange,
meget kompetente meglere.

| 1. etasje sitter meglere somi all

hovedsak er spesialister pa bruktsalg,

men ogsa flere som har hay

kompetanse pa prosjekt- og
neeringsmegling. Flere av meglerne er
jurister, og alle har naturligvis godkjenning
fra Finanstilsynet.

Proaktiv Smastrandgaten
Smaéstrandgaten 6, 5014 Bergen
T:55364040

E: proaktiv.oergen@proaktiv.no

| 3. etasje sitter oppgjersavdelingen,
sammen med Proaktiv sin kjedeledelse.

Alle jobber for & skape et s& godt resultat for
vére kunder som overhode mulig.

Kvaliteten i de rddene vi gir, det

materiellet vi produsereriforbindelse

med presentasjon av vare eiendommer

og den motivasjonen vi harivart

daglige virke, vil veere avgjgrende for

et godt resultat.

Vitror at den beste meglingen gir det

beste resultatet - hver gang. Ikke fordi

vi presser interessenter til & betale mer, men
fordivi tilstreber a finne den helt riktige
kjgperen til rett eiendom.

Velkommen til oss!

PROAKTIV.NO



OYGARDEN

Med en ny bolig felger en ny beliggenhet. Du kjeper p4 mange
mater hva omradet rundt har & by pa. Butikker, turomrader, avstand
til skoler og barnehager, eller studiesteder og kulturelle scener. Bor

du riktig - har du det bedre.

Beliggenhet

Leilighetene liggeri fine, landlige omgivelser pd Selgya - en times [
kjgring vest for Bergen. Selgya er den nordligste av de store “yi
gyene i Jygarden. Den ligger mellom Hellesgya i nord og Alvaya

i sgr. Flere broer binder disse gyene og fastlandet sammen. Fra
leiligheten er det korte avstander til hverdagens nadvendigheter.

Du spaserer til neermeste bussholdeplass pa to minutter og

Hellesgy Landhandel er en biltur f fem-seks minutter unna. Er det
behov for starre shoppingutfoldelse er det 30 minutter til Sartor

0g 20 minutter til ,&gotnes med bil. Det er biloppstillingsplass pa
tomten.

Eiendommen liggeri fine, landlige omgivelser pa Selgya i
@Dygarden kommune - 50 minutter fra Bergen sentrum. Selgya er
den nordligste av de store gyene i Jygarden. Den ligger mellom
Hellesgya i nord og Alvaya i sar. @ya har bro-overgang til begge
disse to gyene og vanlig kjgrevei sgrover til fastlandet.

HAKLETTEN 5 A-F

OFFENTLIG TRANSPORT

& Hjelme kryss 2min &
Linje 470, 479 0.2 km
X Bergen Flesland 1t5min &
DAGLIGVARE
Spar Tjeldsta 9 min &
Post i butikk, PostNord 7.4 km
Spar Rong 19 min &
Post i butikk, PostNord 17.9 km
VARER/TJENESTER
Rong Senter 19 min &
B ygarden apotek 19 min &
SPORT
@ Bakken skule ballbinge 21 min &
Ballspill 1.5 km
® Nesemyra fotballanlegg 10 min &
Fotball 7.6 km
& PeakFitness 19 min &

«Verdifulle kunder fortjener
verdifull radgivning.»

Nabolaget ditt!

Stedet du bor bliren
delavdeg
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Fra eiendommen er det korte avstander til hverdagens
ngdvendigheter. Du spaserer til neermeste bussholdeplass pa
2 minutter. Er det behov for starre shoppingutfoldelse er det
30 minutter til Sartor og 20 minutter til /&gotnes,

Litt merinformasjon om Hellesay:

Vakre Hellesgy ligger ved storhavet helt nord | @ygarden
kommune i Hordaland. Fra Hellesay kan man ta lokal rutebat

PROAKTIV.NO



Et innblikk i ditt nye neeromrade og hva det har & by pa.
Passer det dine onsker og behov?

ut til gyene Lyngey, Hernar, Sanden, Sulo og Norday.

Neeringsvirksomheten pé Hellesgy har veert og er
hovedsakelig basert pa fiske, men satser stadig mer pa
turisme. Her arrangeres blant annet @ygarden og Hellesgy
havfiskefestival pé hasten. Om en gnsker a8 besgke Hellesay
for & nyte vakre omgivelser er mulighetene for leie avrom
flere - pa Hellesay finner man bade vandrerhjem, hytter,
rorbuer og leiligheter.

Restauranten Hellesgy Mat & Vin holder dpent for hyggelige
stunder med Hellesgys beboere. Den gamle "nothengja” ved
kaien pa Hellesgy er blitt en del av Museum Vest. Hellesgy har
et rikt fugleliv for mange ornitologisk interesserte.

Fakta om @ygaarden kommune:

Jygarden er en gykommune i Hordaland fylke. Den ligger ut
mot Nordsj@en og omgis ellers av fjorder. Mot nord ligger
Fedje, mot @st Raday og Askay, og mot sar Fjell kommmune.
Jygardsvegen starter pa /&gotnes i Fjell kommune og gar til
Jygarden.

Se vedlagte nabolagsprofil i prospektet for ytterligere
informasjon om naeromradet.

BOLIGMASSE

91% enebolig
B 8% blokk
B 1% annet

v

HAKLETTEN 5 A-F

Bebyggelse
Neeromradet bestar hovedsakelig av spredt
eneboligbebyggelse og noe landbruk.

SKOLER

Tjeldsta skule (1-7 kl.) 10 min &
100 elever, 7 klasser 7.7 km
Dygarden ungdomsskule (8-10 kl.) 20 min &
192 elever, 16 klasser 18.3 km
Sotra vidaregadande skule 49 min &
720 elever 43.8 km
Olsvikasen videregdende skole 57 min &
430 elever, 26 klasser 527 km
BARNEHAGER

Svanevagen gards- og friluftsbhg. (O-... 14 min &
51 barn 122 km
Preg barnehage Blomvag (1-5 ér) 16 min &
43 barn 14.7 km
Terna barnehage (1-5 ar) 20 min &
41 barn 18.4 km

Adkomst

Kjor gjennom Damsgardstunnelen ut av Bergen sentrum og
folg Rvb55 og FvbéT til Dygarden kommune. Fortsett pa
Alvayvegen/Fv229 og sving etterhvert av til hgyre inn til
Hakletten.

Det vil bli skiltet med visningsskilt pa visningsdagen.

PROAKTIV.NO
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VELKOMMEN TIL
HAKLETTEN 5 A-F

Vi starter utenders - boligen har uteplass
og det er pent opparbeidede fellesarealer.

BYGGEMATE

Generelt
Leilighetene har hovedsakelig standard fra byggear.

Om ikke annet er oppgitt vil tilstandsgraden veere satt til TG1
ellerTGO.

Generell beskrivelse og byggemate pa hver seksjon:

Seksjon T:

2-roms selveierleilighet i byggets underetasje. Terrasse rundt
leiligheten.

Gang (6,4 m?)

Linoleum pé& gulv, malt strie pa vegger og takplater i himling.
Sikringsskap.

Teknisk rom (5,0 m?)
Linoleum pé& gulv, malte flater pa vegger og takplater i himling.
Varmtvannsbereder og fordelerskap til rar-i-rer.

Stue/kjgkken (29,3 m?)

Linoleum pé& gulv, malt strie pa vegger og takplaterihimling.
Kjzkkeninnredning med glatte fronter, benkeplate i laminat og
nedfelt vask m/oppvaskkum, avrenningsbrett og ett-greps
blandebatteri.

Inneholder:
Integrert oppvaskmaskin med synlig front, samt komfyr med

keramisk platetopp. Plass til kjgleskap. Integrert ventilator.

Konf. megler vedr. medfglgende hvitevarer.

HAKLETTEN 5 A-F

Kjgkkenet har normal bruksslitasje, alder tatt i betraktning. Det
ma paregnes oppgraderinger hvis en skal oppna dagens krav
til standard.

Bad (77 m?)

Generell

Belegg pa gulv, baderomsplater pa vegger og takplateri
himling.

Inneholder:

Baderomsmgbel med slette fronter, heldekkende servant og
ett-greps blandebatteri, speil med belysning, veggskap,
gulvstdende toalett og dusjhjgrne med innfellbare dgreri
herdet glass samt dusjgarnityr med handdusj. Opplegg for
vaskemaskin. El. varmekabler, plastsluk og avtrekksventil pa

vegg.

Overflater vegger og himling TG2
Overflater ble visuell kontrollert.

Vurdering av avvik:

- Elde/slitasje. Fuktsvelling pé& baderomsplater.

- Der med ikke fuktbestandige materialer i vatsonen
(dusjsonen).

Tiltak:
- Det ma péregnes utskifting pé sikt eller etter behov.

Overflater Gulv TG2
Det ble gjort visuell kontroll av overflater. Fallforhold ble
kontrollert med hgydelaser.

Vurdering av avvik:

- Det er pavist at haydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig
topp membran ved dgrterskel er mindre enn 25 mm.

- Elde/slitasje.

Tiltak:
- Det ma paregnes utskifting av belegg pa sikt eller etter
behov.

Sluk, membran og tettesjikt TG2
Plastsluk med vinylbelegg/klemring.

Vurdering av avvik:
- Merenn halvparten av forventet brukstid er passert pa
membranlgsningen og pa sluklgsningen.

Tiltak:

- Installering av tett dusjkabinett anbefales.

- Overvak tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad O eller Tma
sluklgsningen skiftes ut og sannsynligvis mé ogsa
membransjiktet skiftes/utbedres. Det er imidlertid vanskelig a
sinoe om tidspunktet for nér dette er n@dvendig.

Saniteerutstyr og innredning

Saniteerutstyr og innredning er visuelt kontrollert uten &
avdekke avvik utover normal bruksslitasje.

Merk: Mindre "svelling" pa skapdear.

Ventilasjon
Mekanisk avtrekk. Tilluft via luftespalte under dar.

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Det ble foretatt hulltaking fra tilliggende rom mot dusjsone,
uten & avdekke unormale fuktforhold bade ved visuell
inspeksjon og fuktmaling.

Seksjon 2:

2-roms selveierleilighet i byggets underetasje. Terrasse
v/inngangsparti. Ekstern sportsbod p& 4,8 m?.

Gang (2,8 m?)

Linoleum péa gulv, malt strie pd vegger og takplateri himling.

Mellomgang (1,8 m?)
Linoleum péa gulv, malt strie pd vegger og takplateri himling

Stue/kjskken (30,8 m?)
Linoleum péa gulv, malt strie pé& vegger og takplaterihimling.

Kjokkeninnredning med glatte fronter, benkeplate i laminat og
nedfelt vask m/oppvaskkum, avrenningsbrett og ett-greps
blandebatteri.

Inneholder:
Oppvaskmaskin med synlig front, samt komfyr med keramisk
platetopp. Plass til kjgleskap. Integrert ventilator.

Konf. megler vedr. medfglgende hvitevarer.

Kjokkenet har normal slitasje, alder tatt i betraktning. Det ma
paregnes oppgraderinger hvis en skal oppna dagens krav til
standard.

Avtrekk
Integrert ventilator. Det ble gjort funksjonstest av ventilator
uten & avdekke avvik med avtrekk.

Bad (9,5 m?)
Belegg pa gulv, baderomsplater pa vegger og takplateri
himling.

Inneholder:

Baderomsmgbel med slette fronter, heldekkende servant og
ett-greps blandebatteri, speilskap med belysning, veggskap
gulvstdende toalett og dusjkabinett. Varmtvannsbereder og
fordelerskap til rar-i-rar. El. varmekabler, plastsluk og
avtrekksventil pa vegg.

Overflater vegger og himling TG2

Overflater ble visuell kontrollert.

Vurdering av avvik:

- Elde/slitasje. Fuktsvelling pa baderomsplater.

Tiltak:
- Det ma paregnes utskifting péa sikt eller etter behov.

Overflater Gulv TG2

Overflater ble visuell kontrollert.
Vurdering av avvik:

- Elde/slitasje.

Tiltak:
- Det ma paregnes utskifting av belegg pa sikt eller etter
behov.

Sluk, membran og tettesjikt TG2

Plastsluk med vinylbelegg/klemring.

Vurdering av avvik:

- Merenn halvparten av forventet brukstid er passert pa
membranlgsningen og sluklgsningen.

Tiltak:

- Overvak tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad O eller 1 ma
sluklgsningen skiftes ut og sannsynligvis ma ogsa
membransjiktet skiftes/utbedres. Det er imidlertidig vanskelig
& sinoe om tidspunktet for nar dette er ngdvendig.

Saniteerutstyr og innredning
Saniteerutstyr og innredning er visuelt kontrollert uten &

avdekke avvik utover normal bruksslitasje.

Ventilasjon
Mekanisk avtrekk. Tilluft via luftespalte under der.

Tilliggende konstruksjoner vatrom

PROAKTIV.NO
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Det ble foretatt hulltaking fra tilliggende rom mot dusjsone,
uten & avdekke unormale fuktforhold bade ved visuell
inspeksjon og fuktmaling.

Soverom (15,0 m?)
Linoleum pé& gulv, malt strie pa vegger og takplater i himling.

Innvendig bod (5,0 m?)
Linoleum péa gulv, malte flater/murvegger og takplateri
himling.

Seksjon 3:

2-roms selveierleilighet i byggets underetasje. Terrasse pa ca.
20 m?.

Gang (6,1 m?)

Linoleum péa gulv, malt strie pé vegger og takplater i himling.
Sikringsskap.

Teknisk rom (4,7 m?)
Linoleum pé& gulv, malte flater pa vegger og takplater i himling.
Varmtvannsbereder og fordelerskap til rar-i-rer.

Stue/kjokken (28,8 m?)
Linoleum pé& gulv, malt strie pé vegger og takplater i himling.

Kjakkeninnredning med glatte fronter, benkeplate i laminat og
nedfelt vask m/oppvaskkum, avrenningsbrett og ett-greps
blandebatteri. Integrert oppvaskmaskin med synlig front, samt
komfyr med keramisk platetopp. Integrert ventilator. Konf.
megler vedr. medfalgende hvitevarer.

Avtrekk

Integrert ventilator.

- Svakt avtrekk ved funksjonstest av kjgkkenvifte. Det bar
gjeres neermere undersgkelser. Det kan ikke utelukke behov
fortiltak som & skifte motor eller lignende pa avtrekksviften.

Bad (77 m?)
Belegg pa gulv, baderomsplater pd vegger og takplater i
himling.

Inneholder:

Baderomsmgbel med slette fronter, heldekkende servant og
ett-greps blandebatteri, speilskap med belysning, veggskap
gulvstdende toalett og dusjhjerne med dusjgarnityr samt
handdusj. El. varmekabler, plastsluk og avtrekksventil pa vegg.

Overflater vegger og himling TG2

Overflater ble visuelt kontrollert.

Vurdering av avvik:

- Elde/slitasje. Fuktsvelling pa baderomsplater.

- Dgr med ikke fuktbestandige materialer i vatsonen
(dusjsonen).

Tiltak:
- Det ma paregnes utskifting pa sikt eller etter behov.

HAKLETTEN 5 A-F

Overflater GulvTG2

Det ble gjort visuell kontroll av overflater. Fallforhold ble
kontrollert med hgydelaser.

Vurdering av avvik:

- Elde/slitasje.

Tiltak:

- Det ma paregnes utskiting av belegg pa sikt eller etter behov.
- Det bar etableres spalte under bunnprofil til dusjhjarne, slik
atvann ledes til sluk.

Sluk, membran og tettesjikt TG2
Plastsluk med vinylbelegg/klemring.

Vurdering av avvik:
- Merenn halvparten av forventet brukstid er passert pa
membranlgsningen og sluklasningen.

Tiltak:

- Sluket mé sjekkes og rengjares jevnlig.

- Installering av tett dusjkabinett anbefales.

- Overvak tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad O eller 1ma
sluklgsningen skiftes ut og sannsynligvis ma ogsa
membransjiktet skiftes/utbedres. Det er imidlertidig vanskelig
& sinoe om tidspunktet for nar dette er ngdvendig.

Saniteerutstyr og innredning
Saniteerutstyr og innredning er visuelt kontrollert uten &
avdekke avvik utover normal bruksslitasje.

Ventilasjon
Mekanisk avtrekk. Tilluft via luftespalte under dar.

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Det ble foretatt hulltaking fra tilliggende rom mot dusjsone,
uten & avdekke unormale fuktforhold bade ved visuell
inspeksjon og fuktmaling.

Soverom (10,8 m?)
Linoleum péa gulv, malte strie pa vegger og takplateri himling.
Garderobeskap.

Innvendig bod (5,8 m?)
Linoleum péa gulv, malte flater/isopor pa vegger og takplater i
himling. Ventilasjonsaggregat.

Seksjon 4:

3-roms selveierleilighet i byggets gverste etasje. Balkong pa
5,6 m® med utgang fra stue/kjokken. Sportsbod pé 5,0 m?.
Gang (51 m?)

Belegg pa gulv, malt strie pa vegger og takplater i himling.
Sikringsskap.

Teknisk rom (3,0 m?)
Belegg pa gulv, malte flater pd vegger og takplater i himling.
Varmtvannsbereder og fordelerskap til rgr-i-reor.

Stue/kjokken (33,2 m?)
Linoleum péa gulv, malt strie pd vegger og takplateri himling.
Utgang til balkong.

Kjokkeninnredning med glatte fronter, benkeplate i laminat og
nedfelt vask m/oppvaskkum, avrenningsbrett og ett-greps
blandebatteri. Integrert oppvaskmaskin med synlig front, samt
komfyr med keramisk platetopp. Integrert ventilator. Konf.
megler vedr. medfalgende hvitevarer.

Avtrekk
Integrert ventilator. Det ble gjort funksjonstest av ventilator
uten & avdekke avvik med avtrekk.

Bad (5,5 m?)
Belegg pa gulv, baderomsplater pa vegger og takplater i
himling.

Inneholder:

Baderomsmgbel med slette fronter, heldekkende servant og
ett-greps blandebatteri, speilskap med belysning, veggskap,
gulvstdende toalett og dusjhjgrne med innfellbare dgreri
herdet glass samt dusjgarnityr med handdusj. Opplegg for
vaskemaskin. El. varmekabler, plastsluk og avtrekksventil i
himling.

Overflater vegger og himling
Det ble gjort visuell inspeksjon av overflater uten & avdekke
avvik utover normal bruksslitasje.

Overflater Gulv
Det ble gjort visuell kontroll av overflater. Fallforhold ble
kontrollert med hgydelaser.

Sluk, membran og tettesjikt
Plastsluk med vinylbelegg/klemring.

Tiltak:
- Vatrommets tettesjikt/membran star foran
utbedring/utskiftning.

Saniteerutstyr og innredning
Saniteerutstyr og innredning er visuelt kontrollert uten &
avdekke avvik utover normal bruksslitasje.

Ventilasjon
Mekanisk avtrekk. Tiluft via luftespalte under der.

Tilliggende konstruksjoner vatrom
Det erikke foretatt hulltaking da dusjsone vender mot
naboseksjon/utvendig bod.

Soverom 1 (11,8 m?)
Linoleum péa gulv, malt strie pé& vegger og takplater i himling.

Garderobeskap.

Soverom 2 (6,6 m?)

Linoleum péa gulv, malt strie pa vegger og takplateri himling.

Takkonstruksjon/Loft

Takkonstruksjon med tresperrer. Selger har utbedret lekkasje
rundt pipegjennomfaring etter befaring. Takstmann har
mottatt bildedokumentasjon. Det tas spesifikt forbehold om
utbedring ikke er besiktiget av takstmann.

Vurdering er gitt pa bakgrunn av alder/risiko.
Fuktmerker pa sutaksplater

Takstmannen anbefaler & overvake tilstanden.

Seksjon 5:

3-roms selveierleilighet i byggets averste etasje. Balkong pa
5,6 m? med utgang fra stue/kjgkken. Sportsbod p& 5,0 m*.
Gang (51 m?)

Linoleum péa gulv, malt strie pé vegger og takplateri himling.
Sikringsskap.

Teknisk rom (2,9 m?)
Belegg pa gulv, malte flater pa vegger og takplater i himling.
Fordelerskap til rar-i-rgr, varmtvannsbereder og brannslange.

Stue/kjokken (33,2 m?)
Linoleum péa gulv, malt strie pé vegger og takplateri himling.
Utgang til balkong.

Kjokkeninnredning med glatte fronter, benkeplate i laminat og
nedfelt vask m/oppvaskkum, avrenningsbrett og ett-greps
blandebatteri.

Inneholder:

Komfyr med keramisk platetopp og oppvaskmaskin. Integrert
ventilator. Plass til kjgleskap. Konf. megler vedr. medfglgende
hvitevarer. Kjgkkenet har normal slitasje, alder tatt i
betraktning. Det ma paregnes oppgraderinger hvis en skal
oppnéa dagens krav til standard.

Avtrekk
Integrert ventilator. Det ble gjort funksjonstest av ventilator
uten & avdekke avvik med avtrekk.

Bad (5,6 m?)
Belegg pé gulv, baderomsplater péd vegger og takplateri
himling.

Inneholder:

Baderomsmgbel med slette fronter, heldekkende servant og
ett-greps blandebatteri, speilskap med belysning, veggskap
gulvstdende toalett og dusjhjerne med dusjgarnityr samt
handdusj. Opplegg for vaskemaskin. El. varmekabler, plastsluk
og avtrekksventil i himling.

Overflater vegger og himling TG2

Overflater ble visuelt kontrollert.
Vurdering av avvik:
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- Elde/slitasje. Fuktsvelling pa baderomsplater.

Tiltak:
- Det ma péregnes utskifting pa sikt eller etter behov.

Overflater Gulv TG2

Det ble gjort visuell kontroll av overflater. Fallforhold ble
kontrollert med haydelaser.

Vurdering av avvik:

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

- Elde/slitasje.

Tiltak:

- Det mé paregnes utskifting av belegg pa sikt eller etter
behov.

- Det bar etableres spalte under bunnprofil til dusjhjarne, slik
atvann ledes til sluk.

Sluk, membran og tettesjikt TG2

Plastsluk med vinylbelegg/klemring.

Vurdering av tiltak:

- Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
membranlgsningen og sluklgsningen.

Tiltak:

- Overvak tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad O eller 1 ma
sluklasningen skiftes ut og sannsynligvis ma ogsa
membransjiktet skiftes/utbedres. Det er imidlertid vanskelig &
sinoe om tidspunktet for nar dette er n@dvendig.

Saniteerutstyr og innredning
Saniteerutstyr og innredning er visuelt kontrollert uten &
avdekke avvik utover normal bruksslitasje.

Ventilasjon
Mekanisk avtrekk. Tilluft via luftespalte under der.

Tilliggende konstruksjoner véatrom
Det erikke foretatt hulltaking da dusjsone vender mot
yttervegg/utvendig bod.

Soverom 1 (11,7 m?)
Linoleum pé& gulv, malt strie pa vegger og takplater i himling.

Soverom 2 (6,7 m?)
Linoleum pé& gulv, malt strie pa vegger og takplater i himling.

Seksjon 6:

3-roms selveierleilighet i byggets @verste etasje. Balkong pa
5,6 m* med utgang fra stue/kjokken. Ekstern bod pd 5,0 m?
Gang (5,1 m?)

Linoleum pé gulv, malt strie pa vegger og takplater i himling.
Sikringsskap.

Tekniskrom (3,0 m?)
Belegg pa gulv, malte flater pa vegger og takplater i himling.
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Varmtvannsbereder og fordelerskap til rer-i-rer.

Stue/kjokken (33,0 m?)
Linoleum pé& gulv, malt strie pé& vegger og takplaterihimling.
Utgang til balkong.

Kjokkeninnredning med glatte fronter, benkeplate i laminat og
nedfelt vask m/oppvaskkum, avrenningsbrett og ett-greps
blandebatteri. Integrert oppvaskmaskin med synlig front, samt
komfyr med keramisk platetopp. Integrert ventilator. Plass til
kjgleskap. Konf megler vedr. medfglgende hvitevarer.
Kjokkenet har normal slitasje, alder tatt i betraktning. Det ma
paregnes oppgraderinger hvis en skal oppna dagens krav til
standard.

Avtrekk
Integrert ventilator. Det ble gjort funksjonstest av ventilator
uten & avdekke avvik med avtrekk.

Bad (5,6 m?)
Belegg péa gulv, baderomsplater pa vegger og takplateri
himling.

Inneholder:

Vegghengt servant med ett-greps blandebatteri, speil,
vegglampe, veggskap, gulvstadende toalett og badekar med
dusjgarnityr. Opplegg for vaskemaskin. El. varmekabler,
plastsluk og avtrekksventil i himling.

Overflater vegger og himling
Det ble gjort visuell inspeksjon av overflater uten & avdekke
avvik utover normal bruksslitasje.

Overflater GulvTG2

Det ble gjort visuell kontroll av overflater. Fallforhold ble
kontrollert med hgydelaser.

Vurdering av avvik:

- Elde/slitasje.

Tiltak:

- Det ma paregnes utskifting av belegg pa sikt eller etter
behov.

- Det bar etableres spalte under bunnprofil til dusjhjerne, slik
atvann ledes til sluk.

Sluk, membran og tettesjikt TG2

Plastsluk med vinylbelegg/klemring. Merk at det er begrenset
tilkomst for inspeksjon av alle overflater.

Vurdering av avvik:

- Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
membranlgsningen og sluklgsningen.

Tiltak:

- Overvak tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad O eller 1ma
sluklgsningen skiftes ut og sannsynligvis ma ogsa
membransjiktet skiftes/utbedres. Det er imidlertid vanskelig a
sinoe om tidspunktet for nar dette er n@dvendig.

Saniteerutstyr og innredning
Saniteerutstyr og innredning er visuelt kontrollert uten &
avdekke avvik utover normal bruksslitasje.

Ventilasjon
Mekanisk avtrekk. Tilluft via luftespalte under dar.

Tilliggende konstruksjoner vatrom
Det erikke foretatt hulltaking da dusjsone vender mot
yttervegg/utvendig bod.

Soverom 1 (11,8 m?)
Linoleum péa gulv, malt strie pé& vegger og takplater i himling.
Garderobeskap.

Soverom 2 (6,6 m?)
Linoleum péa gulv, malt strie pd vegger og takplateri himling.

UTVENDIG
Taktekking TG2
Punktet méa sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft.

Taktekking med sutak, lekter og betongtakstein.

Vedr. levetid:

Vindskier og dekkbord haren normal brukstid pa 15 til 25 ar.
Betongtakstein har en normal en brukstid pa 30 til 60 ar. Pga.
nedbgrsmengdene pa vestlandet ma det paregnes en kortere
reell levetid, normalt sett mellom ca. 30-40 ér.

Vurdering av avvik:
- Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
taktekkingen og pa undertak.

Tiltak:

- Overvak tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad O eller Tma
tekkingen skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er
nadvendig er vanskelig & sinoe om.

Nedlgp og beslag TG2

Renner og nedlgp i sortlakkert metall. Beslag/takhetteri
aluminium/stal. Evt. drypp fra skjater er ikke kontrollert
(oppholdsveer pa befaringstidspunktet).

Vedr. levetid:
Takrenner og nedlgp i plast har en normal brukstid pa 20-30
ar.

Vurdering av avvik:
- Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
renner/nedlgp/beslag.

Tiltak:

- Overvak tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad O eller 1 ma
beslag/renner/nedlgp skiftes ut, men tidspunktet for nar dette
er negdvendig ervanskelig a si noe om.

Veggkonstruksjon
Isolert trekonstruksjon med liggende, dobbelfalset kledning.

Merk:

Yttervegger er oppfert etter byggeforskrifter som gjaldt for
oppferingsaret, som vil avvike fra dagens krav/anbefalinger.
Ved oppussing eller ombygging der konstruksjoner dpnes vil
det kunne avdekkes feil og mangler. Det gjares ikke
destruktive inngrep og dpning av konstruksjoner pa dette
undersgkelsesnivaet.

Takkonstruksjon/Loft TG2
Punktet méa sees i sammenheng med Taktekking.

Takkonstruksjon med tresperrer.

Vurdering av avvik:

- Tilstandsgrad er satt p& bakgrunn av alder og observasjoner
fra inspeksjon pé kaldloft i gvrige leiligheter hvor det var
tilkomst for kontroll av takkonstruksjonen.

Tiltak:
- Konf. sameiet vedr. behov for tiltak/kostnader.

Vinduer TG2
Vinduer med 2-lags isolerglass i malte trekarmer.

Merk:

Det ble utfert en tilfeldig funksjonstest av enkelte vinduer og
darer. Punkterte vindu kan tidvis veere vanskelig & avdekke
grunnet veer og lys. Justering/normalt vedlikehold vurderes
ikke som et vesentlig avvik.

Vedr. levetid:

Malte vinduer har en normal forventet brukstid p& 20 til 60 ar.
Pa grunn av nedbgrsmengdene pa vestlandet ma en kortere
reell levetid, normalt sett mellom 20-40 &r. De fleste vinduer
vil kunne vare lengre ved jevnlig vedlikehold. Risiko for
punkterte glass vil gke i forhold til alderen pa vinduene.

Vurdering av avvik:

- Vurdering er gitt p& bakgrunn av alder og forventet
gjenstaende brukstid. Eldre vinduer har normalt sett darligere
isoleringsevne og darligere vindtetting rundt karmer enn
nyere vinduer.

Tiltak:
- Det ma paregnes vedlikehold og evt. utskifting av balkongdaer

pa sikt eller etter behov.

Darer
Ytterderiformpresset derblad.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Terrasse med utgang fra stue/kjgkken.
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Terrassebord avimrp. materialer.

Elektriskanlegg TG2
Sikringsskap er plassert i gang. Automatsikringer
(jordfeilautomater). Automatisk stremmaler m/fjernaviesning,

montert i 2018. Sikringsskapet inneholder hovedbryter pa 63A,

1 kurs pa 20A, 3 kurser pa 15A og 1 kurs pa 13A.

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Fundamentert pa antatt faste masser av sprengstein/grov
pukk pé fjell. Det er ikke gjort neermere undersgkelser av
grunnforhold. Det settes ikke tilstandsgrad pa byggegrunn iht.
NS3600.

Drenering TG2
Tilbakefylt med antatt selvdrenerende masser av
sprengstein/kult.

Drenering er nedgravd og skjult, og avden grunn ma estimert
tilstand vurderes ut i fra alder. Estimert teknisk levetid pa
drenssystem har et betydelig sprang, og er mellom 20-60 ér.
Av nevnte grunner er det vanskelig & angi noen eksakt tilstand.

Vurdering av avvik:
- Merenn halvparten av forventet levetid pa drenering er
overskredet.

Tiltak:

- Overvak tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad O eller 1 ma
dreneringen skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er
nedvendig er vanskelig & si noe om.

Grunnmur og fundamenter
Ringmur, sale og fundamenteri betongkonstruksjoner. Gulvet
er antatt stgpt pd EPS (lastbeerende isolasjon) og dampsperre.

Utvendige vann- og avlgpsledninger

Eiendommen er tilknyttet offentlig vann- og avlgp via private
stikkledninger. Utvendige vann- og avlgpsledninger av ukjent
alder/type. Utvendige vann- og avlgpsledninger er skjult. Det
ma gjeres neermere undersgkelser med kamerainspeksjon o.l.
for & kunne si noe om tilstand pa utvendige vann- og
avlgpsledninger.

HAKLETTEN 5 A-F
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BESKRIVELSE AV
EIENDOMMEN

Innhold

Seksjon T:

2-roms selveierleilighet i byggets underetasje. Terrasse rundt
leiligheten.

Gang (6,4 m?), Stue/Kjokken (29,3 m?), Bad (77 m?), Soverom
(10,7 m?), Innvendig bod (5,0 m?), Teknisk rom (5,0 m?).

Seksjon 2:
2-roms selveierleilighet i byggets underetasje. Terrasse
v/inngangsparti. Ekstern sportsbod p& 4,8 m?.

Gang (2,8 m?), Stue/kjgkken (30,8 m?), Bad (9,5 m?), Soverom
(15,0 m?), Innvendig bod (5,0 m?), Mellomgang (1,8 m?) og
ekstern sportsbod (4,8 m?).

Seksjon 3:
2-roms selveierleilighet i byggets underetasje. Terrasse pa ca.
20m?.

Gang (6,1 m?), Stue/kjzkken (28,8 m?), Bad (7.7 m?), Soverom
(10,8 m?), Innvendig bod (4,8 m?), Teknisk rom (4,7 m?).

Seksjon 4:
3-roms selveierleilighet i byggets averste etasje. Balkong pa
5,6 m? med utgang fra stue/kjgkken. Sportsbod p& 5,0 m?.

Gang (5,1 m?), Stue/kjzkken (33,2 m?), Bad (5,5 m?), Soverom 1

(11,8 m?), Teknisk rom (3,0 m?), Soverom 2 (6,6 m?) og
sportsbod m/utvendig adkomst (5,0 m?).

HAKLETTEN 5 A-F

Seksjon 5:
3-roms selveierleilighet i byggets @verste etasje. Balkong pa
5,6 m® med utgang fra stue/kjokken. Sportsbod pé 5,0 m*

Gang (51 m?), Stue/kjzkken (33,2 m?), Bad (5,6 m?), Soverom
(11,7 m?), Teknisk rom (2,9 m?), Soverom (6,7 m?) og sportsbod
m/utvendig adkomst (5,0 m?).

Seksjon 6:
3-roms selveierleilighet i byggets @verste etasje. Balkong pa
5,6 m* med utgang fra stue/kjokken. Ekstern bod pd 5,0 m?

Gang (51 m?), Stue/kjzkken (33,0 m?), Bad (5,6 m?), Soverom 1
(11,8 m?), Teknisk rom (3,0 m?), Soverom 2 (6,6 m?).

Standard

Felles for alle seksjoner er det normal bruksslitasje pa
innvendige overflaterialle seksjonene i forhold til alder pa
overflater.

Kommentar:

Overflater er en skjgnnsmessig vurdering og TG er vurdert ut
fra om det er skader/starre slitasje pa overflatene. Stedvis noe
hakk og merker, hull i veggeretter bilder, misfarging pa gulv
etter tepper og lignende ma forventes i en brukt bolig. Det ble
ikke flyttet pa tunge mabler etc.

Overflater beerer preg av elde/slitasje og det er paregnelig
med oppgradering av overflater.
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Energimerking

Alle eiendommer som selges/leies ut skal ha energiattest.
Unntak gjelder blant annet for frittstdende bygninger med
bruksareal mindre enn 50 m?® Det er eier som plikter §
fremlegge energiattest og er selv ansvarlig for at
opplysningene erriktig. For ytterligere informasjon se
www.energimerking.no. Dersom eier har energimerket
eiendommen vil komplett energiattest fas ved henvendelse til
megler. Dersom eier ikke har lagt frem energiattest, og eier
etter skriftlig anmodning fra kigper ikke har lagt frem
energiattest fgr avtale om salg er inngatt, kan kjgper fa laget en
energiattest ved hjelp av ekspert for selgers regning, innen ett
ar etter at avtale om salg er inngatt.

Eiendommen er ikke energimerket.

PROAKTIV.NO
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HAKLETTEN 5 A-F

Utvalgte bilder fra de ulike leilighetene.
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KJERNEINFORMASJON

BESKRIVELSE AV EIENDOMMEN

Tomten
Areal: 1841 kvm,
Eierform: Fellestomt

Felles eiet tomt opparbeidet med plen og asfaltert innkjarsel.

Vei/vann/avlgp
Vel
Eiendommen er tilknyttet offentlig vei.

Avlgp
Eiendommen er tilknyttet privat nett. Eiendommen har
septiktank.

Vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vann via private stikk- og
fellesledninger. Vi gjgr oppmerksom pa at private ledninger
vedlikeholdes for eiers regning. For private fellesledninger er
der normalt tilknyttet solidarisk vedlikeholdsplikt.

SAMEIET / OKONOMI

Sameiet
Sameie: Hjelmetun Boligsameie
Sameiet bestéarav 6 boligseksjoner.

Bygget ble seksjonert i 2016.

HAKLETTEN 5 A-F

Forretningsfarer
Sameiets kasserer foretas internt.

Styregodkjennelse
Ikke aktuelt.

Dyrehold
Dyrehold kan reguleres i leiekontraktene.

Forsikring
undefined

Offentlige/kommunale avgifter
Kr. 81431,60 pr. ar

De kommunale avgiftene omfatter vann- og avlgpsgebyr,
renovasjonsgebyr samt feie- og tilsynsavgift. Det gjares
oppmerksom pé at det kan forekomme variasjon i avgiftene
som falge av forbruk og eventuelle kommunale endringer av
gebyr/avgift.

Ferdigattest/midlertidig brukstillatelse

Det foreligger ferdigattest pa eiendommen datert 24.09.98
knyttet til oppfering av boligbygg med seks boenheter.
Ferdigattest er en sluttattest fra bygningsmyndighetene om at
et sgknadspliktig tiltak er ferdigstilt. At evt. ferdigattest / midl.
brukstillatelse eksisterer, giringen garanti for at det ikke er
utfert arbeid pa boligen som ikke er byggemeldt eller
godkjent.

Leieforhold

Eiendommen er pa ndveerende tidspunkt utleid.

Alle leieforhold pa eiendommen vil medfglge salget. Selger
har ikke ansvar for at leietakers bruk av leiearealet eri
overenstemmelse med offentlige krav eller tillatelser, herunder
ev. reguleringsforhold. Lapende leiekontrakter kan sees hos
megler.

Leieinntekter
Anslatte leieinntekter for 2026: kr. 648.120,-
Alle leilighetene er utleid.

Husleien i 5C blir justert fra 01.08.26.
@vrige husleier justeres samtidig en gang i aret, den 01.02.
Husleiene er fglgende pr.01.08.2026:

5A-Kr. 8 930.-
5B -Kr.8 950.-
5C-Kr.8 950,-
5D -Kr.9200.-
5E - Kr.8780.-
5F-Kr.9200.-

Husleieinntekter pr. mnd.: Kr. 54 010 .-

OFFENTLIGE FORHOLD

Reguleringsmessige forhold

Reguleringsformal

Eiendommen liggeri et omréde regulert til bolig, felles
avkjersel og kjgreveg.

Salg Hjelme eiendom AS
Selskapet eier Gnr.7 Bnr.258 Snr. 1-6 i @ygarden kommune

PRISANTYDNING INKLUDERT OMKOSTNINGER

Prisantydning inkludert omkostninger
Kjgpesummen for Aksjene (Kjgpesummen) er:

(a) NOK7700 000,00, som utgjer omforent, fast verdi av
Eiendommen (Eiendomsverdien),

med tillegg av:

(b) bankinnskudd i Selskapets balanse, og

(c) fordringer i Selskapets balanse som i) en skyldner skal gjare
opp ved eller etter Over-takelse, herunder fordringer som har
forfalt, men ikke blitt betalt far Overtakelse, eller somii) er
forskuddsbetalte kostnader til varer eller tjenester som leveres
etter Overtakelse, og

med fradrag for:

(d) all gjeld i Selskapets balanse unntatt i) utsatt skatt, ii)
utgifter til fremtidig vedlikehold og andre tiltak pa
Eiendommen etter Overtakelse og iii) avsetninger for forhold
som Kjgper etter denne avtalen overtar risikoen for ved
signering avden.

Oppgjer
Fullt oppgjer foretas innen overtagelse.

Hele kjspesummen inkludert omkostninger skal veere
innbetalt for overtakelse.

Sikkerhetsstillelse

Alle eiendomsmeglingsforetak har lovpalagt forsikring av
klientmidler begrenset oppad til kr45 mill. Enkeltsaker er
forsikret inntil kr 15 mill. Dersom kjgpers laneinstitusjon krever
tilleggsforsikring ved omsetning over 15 millioner, ma kjgper
selv eller dennes I&neinstitusjon dekke utgiftene forbundet
med dette.

OVRIGE KJOPSFORHOLD

Overtagelse
Overtagelse etter neermere avtale med selger.

Personopplysninger

Som felge av meglerforetakets plikt til & oppbevare kontrakter
og dokumenter i minst 10 &r, jf. eiendomsmeglingsforskriften §
3-7(3), er mulighetene for & fa slettet personlige opplysninger
som er formidlet til megler, begrenset. Du kan lese mer om véar
personvernpolicy pa vare hjemmesider, www.proaktiv.no.

Lov om hvitvasking

Det falger av lov om tiltak mot hvitvasking og terrorfinansiering
at meglerforetaket er forpliktet til & foreta kundekontroll av
begge parter i handelen. For oppdragsgiver skjer dette i
forbindelse med inngdelse av oppdraget, og for kjgper pa
tidspunkt for kontraktsinngdelse. Dersom slik kundekontroll
ikke kan gjennomfgres, er meglerforetaket palagt & avsta fra
gjennomfaring av oppgjeret. Partene er selv ansvarlig for
eventuelle kostnader og ansvar dette kan medfgre uten at det
kan anfares et kontraktsrettslig ansvar overfor
meglerforetaket.

Finansiering

Vi bistédr mer enn gjerne med kontakt med ulike banker, men vi
har ingen fast bankforbindelse da vi mener at vilkédrene i ulike
finansinstitusjoner varierer fra kundegruppe til kundegruppe.
Vikan sdledes ikke anbefale en bestemt bank, men hjelper mer
enn gjerne med & finne den banken som tilbyr deg best vilkar.

Informasjon om meglerforetaket
Proaktiv Eiendomsmegling AS

Org.nr. 987 281790

Ansvarlig megler: Brynjulf Hardang

Vedtekter
Selskapets vedtekter ligger vedlagt i salgsoppgaven

Gjeld
Selskapet har gjeld og det ertinglyst pant i eiendommen.
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Merverdiavgift og justeringsforpliktelser
Det er ikke aktuelt med noen justeringsforpliktelse.

Skattemessig saldoverdi og avskrivingssats
Eiendeler som antas ikke & veere utsatt for verdifall, er ikke
avskrivbare. Dette gjelder for eksempel tomt og boliger.

Anskaffelseskost var ifalge regnskapet kr. 3 800 00O0,- i felge
skjote tinglyst den 25. mai 2012.

Alle bud skal inngis under forutsetning av at alle
skatteposisjoner er kalkulert inn i prisen. Det vil séledes ikke
veere anledning til & forhandle om rabatt p& grunnlag av f.eks.
latent skatt.

Konferer megler om du har spgrsmal.

Salgsvilkar

Salget forutsettes gjennomfart mellom profesjonelle parter.
Budgivere oppfordres til & gjennomga dokumentasjonen til
selskapet og eiendommen grundig, og oppfordres til & foreta
en "due diligence" av selskapet far bud inngis, samt
gjennomfere en grundig teknisk besiktigelse av eiendommen
med fagfolk. Budgivere gjeres oppmerksom pa at
kigpekontrakten bygger pa at kjgper skal sta i stilling som om
forsvarlige undersgkelser er gjort, uavhengig av hvilke
undersgkelser kjgper faktisk har foretatt.

Prospektet er basert pa opplysninger gitt av selger, selgers
radgivere eller offentlige instanser. Det forutsettes at
innholdet er korrekt, men samtidig fraskriver megler ansvaret
for ethvert tap som falge av opplysninger som er misvisende,
feilaktige eller ufullstendige. Megler harisin oppdragsavtale
med selger avtalt at ytterligere bestemmelserilovom
eiendomsmegling ikke skal gjelde for oppdraget (iht. em! § 1-
3): 8§, 6-4, 6-5, 6-8 til 6-10, 8-8 og kapitel 7 med unntak av § 7-
30g9§7-4nr.1

Servitutter/rettigheter/forpliktelser
-2016/1065071-2/200 Best. om adkomstrett
1711.2016

rettighetshaver:Knr:4626 Gnr:207 Bnr:200

Gjelder denne registerenheten med flere

Grunndata:

-2016/1065071-1/200 Seksjonering
1711.2016

opprettet seksjoner:

snr: 6

formal: Bolig

sameiebrgk: 17/100

HAKLETTEN 5 A-F

VEDLEGG

«Det finnes ingen kunnskap som ikke er verdifull.»

-Edmund Burke

-
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MEGLERSTANDARD MARS 2020 OM SALG AV AKSJESELSKAP MED OPPGJZRSANSVARLIG

Oppgjoersansvarlig har ikke undersokt skatte-, avgifts- eller regnskapsmessige forhold. Dette anbefales
vurdert av partenes radgivere eller revisor. Avtalen inngas ved at den undertegnes av selger og kjgper.

KJGPEKONTRAKT
mellom
Otto og Frances Hjelme
og
[Kjeper]
vedrgrende salg av aksjene i

Hjelme eiendom AS

HAKLETTEN 5 A-F

1.1

1.2

1.3

2.2
2.21

PARTENE OG EIENDOMMEN

Otto Hjelme og Frances Hjelme, (Selger) eier 100 % av aksjene (Aksjene) i Hjelme
eiendom AS, org.nr. 998 341 639, (Selskapet).

Selger og [Kjagper] , org.nr. [Org.nr. Kjgper] , (Kjoper) er enige om at Aksjene skal
overdras fra Selger til Kjgper pa de vilkar som fglger av denne avtalen.

Selskapet eier eiendommen gnr 207, bnr 258, snr 1, 2, 3, 4, 5 og 6 i Jygarden
kommune.

KJGPESUMMEN
Eiendomsverdien og beregning av Kjgspesummen

Kijgpesummen for Aksjene (Kjgpesummen) er:

(@) NOK 8 000 000,00, som utgjer omforent, fast verdi av Eiendommen
(Eiendomsyverdien),

med tillegg av:
(b) bankinnskudd i Selskapets balanse, og

(c) fordringer i Selskapets balanse som i) en skyldner skal gjere opp ved eller etter
Overtakelse, herunder fordringer som har forfalt, men ikke blitt betalt for
Overtakelse, eller som ii) er forskuddsbetalte kostnader til varer eller tjenester
som leveres etter Overtakelse, og

med fradrag for:

(d) all gjeld i Selskapets balanse unntatt i) utsatt skatt, ii) utgifter til fremtidig
vedlikehold og andre tiltak pa Eiendommen etter Overtakelse og iii) avsetninger
for forhold som Kjgper etter denne avtalen overtar risikoen for ved signering av
den, og

Estimert Balanse og Estimert Kjgpesum samt innfrielse av eventuelle l1an

Kjgpesummen som Kjgper skal betale ved Overtakelse (Estimert Kjopesum), skal
fastsettes basert pa en balanse for Selskapet slik denne forventes a veere per
Overtakelse (Estimert Balanse). Estimert Balanse skal fgres i samsvar med god
regnskapsskikk, konsekvent anvendt og for gvrig som fglger:

(@) Forventet resultat etter skatt frem til og med dagen for Overtakelse skal
innarbeides.

(b) Betalbar skatt og utsatt skattefordel skal reflektere i) de kostnadene eller
inntektene som oppstar ved innfrielse av Selskapets lan, og ii) Selskapets
skattemessige avskrivninger og feringer fra G/T-konto mv. i salgsaret, slik at
disse postene fordeles etter eiertid i salgsaret fordelt pa antall dager der dagen
for Overtakelse er tilordnet Selger.
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223

224

23
2.31

23.2

233

HAKLETTEN 5 A-F

(c) Utsatt skattefordel og utsatt skatt skal ikke feres som ett nettobelagp, men som
to bruttoposter under eiendeler og gjeld.

| vedlegg 3 feglger en Estimert Balanse som er utarbeidet av Selskapets
regnskapsfarer, og en beregning av Estimert Kjgpesum, som er estimert til NOK [e].

Senest fem dager far Avtalt Overtakelse skal Selger fremlegge restgjeldsoppgaver fra
Selskapets langiver(e) som viser den eksakte stgrrelsen pa Selskapets lan (i sum
Lanene) per Overtakelse, herunder lan fra Selger (Selgerlanet), og hvor langiver(ne)
bekrefter sletting av eksisterende pant ved innfrielse av Lanene som angitt i
restgjeldsoppgavene. Samtidig skal Selger fremlegge en oppdatert beregning av
Estimert Kjgpesum der Lanene er innfart med riktige belgp, men der det ikke er gjort
endringer i de gvrige postene, herunder betalbar skatt og utsatt skattefordel. Hvis
Overtakelse av en eller annen grunn gjennomfgres pa et annet tidspunkt enn Avtalt
Overtakelse, skal Selger uten ugrunnet opphold innhente og sende til Kjgper nye
restgjeldsoppgaver og en ny beregning av Estimert Kjgpesum per dagen for
Overtakelse.

Ved Overtakelse skal Kjgper betale Estimert Kjgpesum og innfri Lanene med de belgp
som fremgar av restgjeldsoppgavene.

Revidert Balanse og Revidert Kjspesum

Senest 45 dager etter Overtakelse skal Selger sende til Kjgper:

(a) En oppdatert balanse per Overtakelse (Revidert Balanse) som skal utarbeides
etter de samme prinsippene som Estimert Balanse, jf. punkt 2.2, og som er
godkjent og signert av de som var Selskapets styremedlemmer umiddelbart far
Overtakelse,

(b) En bekreftelse fra en revisor eller regnskapsfarer som Selger engasjerer, om at
vedkommende har foretatt en forenklet kontroll av Revidert Balanse, og

(c) En beregning av Kjgpesummen (Revidert Kjgpesum) pa grunnlag av Revidert
Balanse.

Ved utarbeidelsen av Revidert Balanse skal det ses bort fra disposisjoner som
Selskapet har foretatt pa dagen for Overtakelse etter at Kjgper har overtatt Aksjene.
Ved beregningen av Revidert Kjgpesum skal det ikke gjares tillegg for forsikringssum
eller krav pa forsikringssum for skade pa Eiendommen som Kjgper selv blir kjent med
etter signering av denne avtalen.

Kjoper kan senest én maned etter at Kjgper har mottatt Revidert Balanse og
beregningen av Revidert Kjgpesum (i fellesskap Kjgpesumsberegningen), skriftlig
meddele Selger at han har innsigelser til Kjgpesumsberegningen. Hvis Kjgper ikke
gjer innsigelse gjeldende innen fristen, blir Kjgpesumsberegningen utarbeidet av
Selger endelig og bindende for partene.

3(11)

234

235

2.3.6

3.2
3.21

3.2.2

3.3
3.3.1

Hvis Kjgper fremmer innsigelse mot Kjgpesumsberegningen innen fristen og partene
ikke innen ytterligere 14 dager blir enige, kan hver av partene kreve at tvisten avgjares
etter punkt 12.

Hvis Revidert Kjgpesum avviker fra Estimert Kjgpesum, skal i) en eventuell positiv
differanse betales av Kjgper til en konto oppgitt av Selger, og ii) en eventuell negativ
differanse betales av Selger til konto oppgitt av Kjgper. Differansen skal betales innen
14 dager etter at Kjgpesumsberegningen er endelig fastsatt, med tillegg for 5 % rente
p.a. fra Overtakelse til betaling skjer, likevel slik at det etter forfall Igper
forsinkelsesrente i henhold til forsinkelsesrenteloven.

At Kjgpesumsberegningen er endelig og bindende, begrenser ikke Kjapers rett til a
gjere krav gjeldende som fglge av brudd pa andre bestemmelser i denne avtalen. Det
medfgrer imidlertid at Selger og Kjgper ikke pa annet rettsgrunnlag utenfor denne
avtalen kan kreve endringer i Kjgpesumsberegningen (f.eks. som fglge av en skjult
eiendel eller gjeld eller uriktig belgpsfesting av en balansepost).

OVERTAKELSE, OPPGJ@R OG FORSINKELSE

Avtalt overtakelse

Aksjene skal overtas av Kjgper den [e] (Avtalt Overtakelse).

Faktisk overtakelse. Oppgjor

Aksjene blir farst overtatt av Kjgper idet Estimert Kjgpesum og eventuelt belgp
tilsvarende Selgerlanet er disponible pa oppgjerskontoen og vilkarene for utbetaling i
punkt 3 i oppgjersavtalen i vedlegg 6 er oppfylt eller frafalt (Overtakelse).

Selger, Kjagper og Selskapet patar seg herved a oppfylle sine respektive plikter etter
oppgjarsavtalen.

Forsinkelse

Hvis Overtakelse skjer pa en senere dag enn Avtalt Overtakelse,

(a) og forsinkelsen skyldes forhold pa Kjgpers side, kan Selger kreve oppfyllelse,
heving og erstatning, herunder forsinkelsesrente, etter punkt 6.1 til 6.3;

(b) og forsinkelsen skyldes forhold pa Selgers side, kan Kjaper kreve oppfyllelse,
heving og erstatning samt holde kjgpesummen tilbake etter punkt 6.1 til 6.3 og
punkt 8.1;

(c) skal Selger sende til Kjgper nye restgjeldsoppgaver og en ny beregning av
Estimert Kjgpesum, jf. punkt 2.2.3;

(d) skal Revidert Balanse beregnes per Overtakelse;

(e) gjelder Selgers forpliktelser etter punkt 5 frem til Overtakelse, og en del av
Selgers garantier i punkt 7.1 avgis per Overtakelse; og

(f)  gjelder punkt 9.1(a) for skader pa Eiendommen og dens tilbehar.
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3.3.2

4.2

4.3

HAKLETTEN 5 A-F

En part som krever erstatning for forsinkelse, kan skriftlig kreve at Selskapets resultat
i perioden fra Avtalt Overtakelse til Overtakelse beregnes av Selskapet og bekreftes
av Selskapets revisor eller regnskapsfarer, slik at eventuelt over- eller underskudd fra
perioden kan tas i betraktning ved beregningen av erstatningen.

BETINGELSER FOR GJENNOMFQRING AV AVTALEN
Kjopers betingelser

Kjogpers forpliktelse til & gjennomfere denne avtalen er betinget av at fglgende vilkar
er oppfylt eller frafalt av Kjgper:

(@) Eiendommen eller dens tilbehgr har ikke blitt skadet etter signering av denne
avtalen med den folge at kostnadene til gjenoppfering/reparasjon og leietap som
folge av skaden utgjer mer enn 10 % av Eiendomsverdien. | vurderingen av om
denne belgpsgrensen er nadd, skal det ses bort fra kostnader i tilknytning til
skader som Selger ikke hefter for etter punkt 9.1(a)(ii).

Selgers betingelser

Selgers forpliktelse til & giennomfare denne avtalen er betinget av at felgende vilkar
er oppfylt eller frafalt av Selger:

(@) Eiendommen eller dens tilbehgr har ikke blitt skadet etter signering av denne
avtalen med den fglge at det tapet Selger selv ma dekke etter punkt 9.1(a),
overstiger 10 % av Eiendomsverdien. Selger kan ikke gjgre denne betingelsen
gjeldende hvis Kjgper patar seg ikke & kreve en erstatning som overstiger 10 %
av Eiendomsverdien som fglge av skaden.

Betydningen av at avtalen bortfaller

Hvis avtalen bortfaller som fglge av at Selgers eller Kjgpers betingelser ikke blir oppfylt
eller frafalt, kan ingen av partene rette krav om kostnadsdekning eller annet mot den
annen part. Hvis avtalen bortfaller som fglge av at en part bryter sine plikter etter
avtalen, kan den annen part likevel gjgre gjeldende erstatningskrav som fglge av
avtalebruddet.

SELGERS PLIKTER FGR OVERTAKELSE

Frem til Overtakelse skal Selger sgrge for:

(a) Atdetikke besluttes utdeling pa Aksjene eller andre helt eller delvis vederlagsfrie
overfgringer til aksjeeiere eller andre utover det som fremgar av Estimert
Balanse.

(b) At Selskapets virksomhet drives pa sedvanlig mate, herunder at Eiendommen
vedlikeholdes pa en forsvarlig mate og i et omfang som ikke er mindre enn fgr
signering av denne avtalen.

(c) At Selskapet ikke inngar nye avtaler av vesentlig betydning for Selskapet, og at
ingen av Selskapets vesentlige avtaler heves, endres eller sies opp uten Kjapers
skriftlige samtykke.

5(11)

6.2

6.3

6.4

(d) Ikke a tilskynde eller foreta noe som ville utgjgre brudd pa Selgers garantier i
punkt 7.

(e) A holde Eiendommen fullverdiforsikret.

PARTENES BEFGYELSER VED AVTALEBRUDD

Bade Selger og Kjaper kan fastholde kjgpet og kreve at avtalen gjennomferes, med
mindre den annen part rettmessig hever avtalen eller gjar gjeldende at en betingelse
for gjennom-fgring av avtalen i punkt 4 ikke er oppfylt. Kjgper kan ikke kreve retting
etter kjgpsloven § 34, men Selger har rett til & utfgre retting etter kjgpsloven § 36.

Bryter Selger denne avtalen, har Kjgper rett til erstatning pa de vilkar som felger av
punkt 8 og rett til & holde kjspesummen tilbake etter kjgpsloven § 42, men Kjaper har
ikke rett til prisavslag etter kjgpsloven § 38. Bryter Kjgper denne avtalen, kan Selger
kreve erstatning etter alminnelige regler, herunder kjgpsloven §57 og
forsinkelsesrenteloven.

Bade Selger og Kjgper kan heve denne avtalen for Overtakelse hvis det inntrer
omstendig-heter, herunder forsinkelse, som utgjar vesentlig brudd av den annen parts
forpliktelser etter denne avtalen. Etter Overtakelse kan Kjgper heve sa fremt Kjgper
har rett til det etter kjgpslovens regler.

Kjgper fraskriver seg herved sa langt gjeldende rett tillater det, enhver rett til & gjore
krav gjeldende mot Selger som fglge av at salgsobjektet ikke er som det skal veere, i
medhold av kjgpsloven § 19 (1) bokstav a, b og ¢, avhendingsloven § 3-7, 3-8 og 3-9,
andre regler om ansvar for uriktige og manglende opplysninger og ethvert annet
lovfestet eller ulovfestet grunnlag utenfor denne avtalen.

SELGERS GARANTIER

Selger garanterer det falgende overfor Kjgper ved signering av denne avtalen og ved
Overtakelse, med mindre noe annet fremgar av garantiene nedenfor:

(@) Selger har opplyst Kjgper om de omstendighetene vedragrende Selskapet og
Eiendommen som Selger kjenner til ved signering av denne avtalen, og som
Kjgper har grunn til & regne med a fa. «Grunn til & regne med & fa» skal forstas
pa samme mate som i kjgpsloven § 19 (1) bokstav b.

(b) De opplysninger vedrgrende omstendigheter ved Selskapet og Eiendommen
som Kjgper har mottatt fra Selgers side for signering av denne avtalen, er riktige.
Denne garantien omfatter ikke opplysninger i dokumenter utarbeidet av andre
enn Selger eller selskap i samme konsern som Selger, med mindre Selger
kjenner til at opplysningene er uriktige ved signering av denne avtalen.

(c) Selger eier Aksjene, Aksjene overdras fri for heftelser av enhver art, det knytter
seg ikke lgsningsrett til Aksjene, Selskapet har ikke en ubetinget eller betinget
plikt til & utstede ytterligere aksjer, og ingen rettigheter knyttet til Aksjene
(herunder utbytte, fortrinnsrett ved kapitalforhgyelse mv.) er skilt fra Aksjene.
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(d) Selskapet er lovlig stiftet og registrert i Foretaksregisteret, og alle forhold
(herunder de sist fastsatte vedtekter) som skal registreres i Foretaksregisteret,
er registrert der.

(e) Selskapets siste arsregnskap er avgitt i samsvar med regnskapslovens regler,
Selskapet har ikke avgitt garantier for tredjemanns forpliktelser, og Selskapet
har ikke forpliktelser som Selskapet burde balansefert i samsvar med god
regnskapsskikk, utover det som fremgar av Revidert Balanse.

(f)  Sterrelsen pa Selskapets eventuelle fremferbare underskudd og Eiendommens
skattemessige avskrivningsgrunnlag blir korrekt beregnet ved fastsettelsen av
Revidert Kjgpesum.

(g) Selskapet har innsendt pakrevde, korrekte og fullstendige opplysninger til
skatte- og avgiftsmyndighetene, og det foreligger ikke og vil ikke oppsta skatte-
eller avgiftskrav for Selskapet knyttet til tiden forut for Overtakelse som ikke fullt
ut er dekket av avsetninger i Revidert Balanse.

(h) Selskapets virksomhet bestar utelukkende i & eie fast eiendom, og Selskapet
har ikke ansatte eller pensjonsforpliktelser.

(i)  Selskapet eier Eiendommen og er hjemmelshaver til denne.

() Det eksisterer ikke andre heftelser pa Eiendommen (herunder lgsningsretter)
enn de som er angitt i vedlegg 4, og alle eventuelle panteheftelser (utover
lovbestemt pant for uforfalt gjeld) pa Eiendommen og Selskapets @vrige
eiendeler vil slettes uten ugrunnet opphold etter Overtakelse.

(k) Selskapet er ikke part i en tvist for en domstol eller et forvaltningsorgan og har
heller ikke mottatt skriftlig varsel om at en part vil ta eller vurderer a ta skritt for
a innlede en slik tvist mot Selskapet. Denne garantien gjentas ved Avtalt
Overtakelse og ikke Overtakelse om forsinkelsen skyldes forhold pa Kjepers
side.

()  Selskapet bryter ikke leieavtalene med tilhgrende tilleggsavtaler angitt i vedlegg
5. Denne garantien gjelder ikke et vedlikeholdsetterslep eller andre tekniske
forhold ved Eiendommen.

(m) Ved signering av denne avtalen er Eiendommen leiet ut i henhold til leieavtalene
med tilhgrende tilleggsavtaler angitt i vedlegg 5, og disse avtalene er gyldige og
gjengir alt som er avtalt med leietakerne. Ved signering av denne avtalen kjenner
Selger ikke til at en leietaker bryter en leieavtale.

(n) Ved signering av denne avtalen foreligger det ikke skriftige palegg mv. fra
offentlige myndigheter som gjelder Eiendommen, og som ikke er betalt eller
oppfylt pa annen mate.

Med forhold som Selger kjenner til i punkt 7.1, menes bade de forhold som Selger
faktisk kjenner til ved signering av denne avtalen, og de forhold som Selger ikke har

7 (11)

8.1
8.1.1

8.2

8.3
8.3.1

8.3.2

en rimelig grunn til & vaere uvitende om pa dette tidspunktet. Selger hefter ikke for
manglende opplysninger fra andre enn Selger selv.

RETT TIL ERSTATNING OG BEGRENSNINGER | SELGERS ANSVAR
Kjopers rett til erstatning

Bryter Selger denne avtalen, herunder ved forsinkelse, har Kjgper bare rett til
erstatning for det tapet Kjgper lider som foglge av avtalebruddet. Retten til erstatning
omfatter imidlertid bare tap som en med rimelighet kunne ha forutsett som en mulig
folge av avtalebruddet.

Kjgpers tap skal beregnes netto etter fradrag for i) skatte- og avgiftsbesparelser som
Kjoper eller Selskapet kan nyttiggjere seg, og ii) det Selskapet har rett til & kreve
erstattet fra tredjemann, herunder et forsikringsselskap. Hvis et tap er betinget, kan
Selger fgrst holdes ansvarlig for tapet hvis og nar tapet ma dekkes av Selskapet.
Kjoper kan overholde fristene i punkt 8.3 ved a gi skriftlig melding om det betingede
tapet far utlgpet av disse fristene.

Kjopers kunnskap

Kjaper kan ikke gjare gjeldende som brudd pa punkt 7 noe som han selv faktisk kjente
til ved signeringen av denne avtalen, eller noe som rimelig klart og tydelig fremgar av
de skriftlige opplysningene som Kjgper har mottatt fra Selgers side fgr signering av
denne avtalen. Denne begrensningen i Selgers ansvar gjelder ikke ved brudd pa punkt
7.1(g) om skatt og avgift) eller punkt 7.1(c) eller (i) (om eierskap til Aksjene og
Eiendommen), i fellesskap de Fundamentale Garantiene. Selger fraskriver seg retten
til & gjeore gjeldende kjgpsloven § 20.

Reklamasjon
Reklamasjon ved forsinkelse

En part taper sitt krav pa erstatning som felge av forsinkelse som skyldes forhold pa
den annen parts side, hvis parten ikke innen én maned etter Overtakelse gir den annen
part skriftlig melding om at avtalebruddet vil bli gjort gjeldende og hva avtalebruddet
bestar i (Reklamasjon).

Reklamasjon ved andre brudd pa avtalen

(a) Kjgper taper retten til & gjgre brudd pa de Fundamentale Garantiene gjeldende
hvis Kjgper ikke sender en Reklamasjon til Selger innen 5 ar etter Overtakelse.
For andre brudd pa denne avtalen ma Kjgper sende en Reklamasjon til Selger
senest 18 maneder etter Overtakelse. Hvis Kjaper selv oppdager et avtalebrudd
innen utlgpet av en av disse fristene, men senere enn én maned far utlgpet av
den, utvides fristen med én maned regnet fra fristens utlgp.

(b) Dessuten skal Kjgper sende en Reklamasjon til Selger senest én maned etter
at Kjoper selv oppdaget avtalebruddet. Forsgmmer Kjgper a sende en
Reklamasjon innen denne fristen, vil Kjgper tape sitt krav mot Selger.».
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8.4
8.4.1

8.4.2

8.5

HAKLETTEN 5 A-F

Belopsmessige ansvarsbegrensninger

Selgers ansvar for brudd pa punkt 7 er underlagt felgende begrensninger:

(a) Kjoper kan ikke gjgre gjeldende enkeltstdende brudd som medfarer tap pa
mindre enn 0,1 % av eiendomsverdien, og det skal ses bort fra slike brudd ved
beregningen av Kjgpers tap, herunder ved vurderingen av om belgpsgrensen i
bokstav (b) nedenfor er nadd.

(b) Kijoper kan ikke gjgre krav gjeldende med mindre Kjgpers samlede tap
overstiger 1 % av eiendomsverdien, men hvis Kjgpers samlede tap overstiger
denne belgpsgrensen, har Kjgper rett til erstatning fra fgrste krone.

(c) Selgers samlede ansvar er begrenset oppad til 10 % av Eiendomsverdien.

Ansvarsbegrensningen i punkt 8.4.1(c) gjelder ikke ved brudd pa de Fundamentale
Garantiene. Ansvarsbegrensningene i punkt 8.4.1(a) og (b) gjelder heller ikke ved
brudd pa punkt 7.1(c) eller (i) (om eierskap til Aksjene og Eiendommen).

Ansvar ved forsett eller grov uaktsomhet

Begrensningene i Selgers ansvar i punkt 8.3 og 8.4 gjelder ikke hvis avtalebruddet er
forvoldt ved forsett eller grov uaktsomhet hos medlemmer av Selgers styre eller daglig
leder eller en annen person hos Selger som har veert den hovedansvarlige for
giennomfgringen av salget av Aksjene til Kjgper.

SKADESLGSHOLDELSE FRA SELGER

Selger skal holde Kjgper skadeslgs for tap som springer ut av:

(a) At Eiendommen eller dens tilbehgr blir skadet i perioden mellom signering av
denne avtalen og kl. 1200 ved Overtakelse. Denne skadeslgsholdelsen gjelder:

(i) Ikke hvis tapet er lavere enn belgpsterskelen i punkt 8.4.1(a), eller hvis i)
kostnadene til gjenoppfaring/reparasjon og leietap som fglge av skaden er
fullt dekket av en forsikring eller dekkes av Selger eller Selger stiller
betryggende sikkerhet for disse kostnadene og leietapet, og ii) alle
leietakerne til Eiendommen er forpliktet til & viderefare eller gjenoppta sitt
leieforhold pa uendrede vilkar etter gjenoppfering/reparasjon.

(ii)  Ikke skader som inntreffer i perioden fra kl. 1200 ved Avtalt Overtakelse
frem til kl. 1200 ved Overtakelse hvis det skyldes forhold pa Kjgpers side
at Overtakelse gjennomfgres senere enn Avtalt Overtakelse, med mindre
skaden skyldes uaktsomhet pa Selgers side. For slike skader som skyldes
uaktsomhet, gjelder ikke unntaket i dette punkt 9.1(a)(ii).

(i) Bare hvis Kjgper senest én maned etter Overtakelse gir Selger skriftlig
melding om at han krever erstatning for skaden.

(b) At de fordringene som det er gjort tillegg for i beregningen av Revidert
Kjgpesum, og som ikke omfatter rett til leie for perioden etter Overtakelse, ikke
blir betalt. Selskapet skal ta rettslige skritt som er ngdvendige og rimelige, for &

9(11)

9.2

10.

10.1

10.2

10.3

10.4

11.
11.1

12.
12.1

inndrive slike fordringer, med mindre Selskapets forhold til Selskapets
kontraktspart gir Selskapet saklig grunn til & unnlate det. Selskapet kan ikke
ettergi hele eller deler av slike fordringer uten samtykke fra Selger, som ikke kan
nekte slikt samtykke hvis Selskapet har saklig grunn til & ettergi fordringen.
Kjgper taper retten til & gjgre denne skadeslgsholdelsen gjeldende hvis han ikke
gir Selger skriftlig melding om det senest 18 maneder etter Overtakelse.

Punkt 8.1 gjelder tilsvarende. Begrensningene i Selgers ansvar etter punkt 8.2, 8.3 og
8.4 gjelder ikke for skadeslgsholdelsene i dette punkt 9.

FRASKRIVELSE AV RETTEN TIL A GJORE KRAV GJELDENDE MOT ANDRE
ENN PARTENE

Kjgper og Selskapet pa den ene side og Selger pa den annen side fraskriver seg
herved overfor den andre parten enhver rett til & gjgre krav gjeldende mot nzerstaende
av den andre parten som fglge av den neerstaendes disposisjoner, handlinger eller
unnlatelser til skade for Selskapet frem til og med Overtakelse eller i forbindelse med
inngaelsen eller giennomferingen av denne avtalen.

Bade Kjogper og Selger (hver for seg Skadeslgsholderen) skal holde den annen part
og hans neerstdende (i fellesskap de Beskyttede Parter) skadeslgs for det tilfelle
neerstaende av Skadeslgsholderen gjer krav gjeldende mot de Beskyttede Parter som
folge av de Beskyttede Parters disposisjoner, handlinger eller unnlatelser til skade for
Selskapet frem til og med Overtakelse eller i forbindelse med inngaelsen eller
gjennomfgringen av denne avtalen.

Ansvarsfraskrivelsen og skadeslgsholdelsen i dette punkt 10 gjelder ikke i den grad
kravet mot en person springer ut av hans forsettlige skadeforvoldelse eller en avtale
med ham som inngas i tilknytning til denne avtalen.

Med naerstaende menes i) selskap i samme konsern (som definert i aksjeloven § 1-
3) som en part, ii) en parts aksjeeiere (direkte og indirekte), iii) navaerende eller
tidligere styremedlemmer eller ansatte hos en part eller selskap i samme konsern som
parten, og iv) meglere, radgivere eller andre representanter for en part.

MEDDELELSER

Enhver meddelelse i forbindelse med denne avtalen skal skje per e-post til falgende
adresser:

For Selger: [o]
For Kjgper: [e]
Frem til og med Overtakelse skal alle meddelelser sendes med kopi til:

Megler: bh@proaktiv.no

LOVVALG OG TVISTEL@SNING

Denne avtalen er underlagt norsk rett. Norske lovvalgsregler skal ikke kunne lede til
valg av et annet lands rett.
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12.2  Enhver tvist som matte oppsta med tilknytning til denne avtale, avgjeres ved ordinaer
rettergang med den rettskrets hvor eiendommen ligger som eksklusivt verneting.
Kretsen av kompetente domstoler i henhold til de alminnelige regler for midlertidig
sikring begrenses ikke av det som er bestemt her.

13. VEDLEGG
Vedlagt falger:

1.

2.

9.

Firmaattester for Selger, Kjgper og Selskapet
Vedtekter for Selskapet

Estimert Balanse og estimert kjgpesumsberegning
Grunnboksutskrifter

Leiekontrakter

Oppgjarsavtale

Tilstandsrapporter

Arsregnskap 2023

Melding om godkjent seksjonering

14. UNDERSKRIFT

Denne kontrakt signeres elektronisk av partenes og selskapets representanter samt
eventuelle reelle rettighetshavere. Samtidig signeres vedlagte oppdragsavtale av
oppdragsgiver.

HAKLETTEN 5 A-F
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Arsregnskap 2025

HIJELME EIENDOM AS

Orgnr: 998341639

Utarbeidet ved hjelp av
DNB Regnskap - levert av Uni Micro
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Resultatregnskap

Balanse

Noter 2025 2024

Driftsinntekter
Salgsinntekt 614 600 619 550
Sum driftsinntekt 614 600 619 550
Driftskostnader
Lgnnskostnad 0 0
Avskrivning pa varige driftsmidler og immaterielle eiendeler 55 644 53 436
Annen driftskostnad 163 195 217 488
Sum driftskostnad 218 839 270924
Driftsresultat 395 761 348 626
Finansinntekter
Annen finansinntekt 4674 3451
Sum finansinntekt 4674 3451
Finanskostnader
Annen rentekostnad 120 709 135923
Sum finanskostnader 120 709 135923
Netto finans -116 035 -132 472
Resultat far skattekostnad 279 726 216 154
Skattekostnad 25 349 71 054
Arsresultat 254 377 145 100
Overfgringer og disponeringer
Avsatt til ordinegert utbytte 230 000 130 000
Overfgringer annen egenkapital 24 377 15100
Sum overfgringer og disponeringer 254 377 145 100

Side 1

HéﬁLeg?ﬁkﬁKf%rE:]ELME EIENDOM AS 2025

Noter 2025 2024
EIENDELER
Anleggsmidler
Immaterielle eiendeler
Konsesjoner, patenter, lisenser, varemerker og lignende rettigheter 3 0 0
Varige driftsmidler
Tomter, bygninger og annen fast eiendom 3 3312753 3368 397
Maskiner og anlegg 3 0 0
Skip, rigger, fly og lignende 3 0 0
Driftslgsgre, inventar, verktagy, kontormaskiner og lignende 3 0 0
Sum varige driftsmidler 3312 753 3368 397
Finansielle anleggsmidler
Investeringer i datterselskap 4 0 0
Sum anleggsmidler 3312753 3368 397
Omlgpsmidler
Fordringer
Kundefordringer 0 -140
Andre kortsiktige fordringer 5 16 743 14 567
Sum fordringer 16 743 14 427
Bankinnskudd, kontanter og lignende 212 224 181 383
Sum omlgpsmidler 228 967 195 809
SUM EIENDELER 3541720 3564 206

Arsregnskap for HIELME EIENDOM AS 2025

PROAKTIV.NG'® 2
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Noter 2025
Balanse

Noter 2025 2024

Note 1 - Regnskapsprinsipper

EGENKAPITAL OG GJELD
. Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapsloven og NRS 8 - God regnskapsskikk for sma foretak.

Egenkapital

Arten av virksomheten og hvor den drives
Innskutt egenkapital Selskapets virksomhet bestar av [angi virksomhet], og drives i [angi geografisk omrade].
Selskapskapital 30 000 30 000 Valuta
Sum innskutt egenkapital 30 000 30 000 Alle fgringer er i NOK
Opptjent egenkapital Driftsinntekter . o _ _

) Inntektsfaring ved salg av varer skjer pa leveringstidspunktet. Tjenester inntektsfares etter hvert som de
Annen egenkapital 6 1307 461 1283 085 leveres.
Sum opptjent egenkapital 1307 461 1283 085 Skatt
a

Sum egenkapital 1337 461 1313 085 Skattekostnaden i resultatregnskapet omfatter bade periodens betalbare skatt og endring i utsatt skatt. Utsatt

skatt er beregnet med Skattesats pa grunnlag av de midlertidige forskjeller som eksisterer mellom

regnskapsmessige og skattemessige verdier, samt ligningsmessig underskudd til fremfagring ved utgangen av

Gjeld regnskapsaret. Skattegkende og skattereduserende midlertidige forskjeller som reverserer eller kan
reverseres i samme periode er utlignet og nettofart.

Avsetninger for forpliktelser Klassifisering og vurdering av balanseposter

Utsatt skatt 0 35 962 Anleggsmidler omfatter eiendeler bestemt til varig eie og bruk. Anleggsmidler er vurdert til anskaffelseskost.
Varige driftsmidler balansefares og avskrives over driftsmidlets gkonomiske levetid. Varige driftsmidler

Sum avsetning for forpliktelser 0 35962 nedskrives til gjenvinnbart belgp ved verdifall som forventes ikke & vaere forbigdende. Gjenvinnbart belgp er
det hgyeste av netto salgsverdi og verdi i bruk. Verdi i bruk er naverdi av fremtidige kontantstrammer knyttet til

Annen langsiktig gjeld eiendelen. Nedskrivningen reverseres ndr grunnlaget for nedskrivningen ikke lenger er til stede.

Gjeld til kredittinstitusjoner 1812 343 1971161

o Omlgpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter normalt poster som forfaller til betaling innen ett ar etter
Sum annen langsiktig gjeld 1812343 1971161 balansedagen, samt poster som knytter seg til varekretslgpet. Omlgpsmidler vurderes til laveste verdi av

anskaffelseskost og antatt virkelig verdi.
Kortsikktig gjeld

Betalbar skatt 61311 35790 Aksjer i datterselselskap
Selskapet har ingen datterselskap.

Annen kortsiktig gjeld 330 605 208 209

IR Varer

Sum kortsiktig gjeld 391916 243 999 Selskapet har ingen varer i omigp.

Sum gjeld 2204 259 2251122 Fordringer

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 3541 720 3564 206 Kundefordringer og andre fordringer oppfares til palydende.
Pensjonsforpliktelser
Selskapet har ingen pensjonsforpliktelser.
Garanti
Selskapet har ingen garantiforpliktelser.

Otto Hjelme Frances Tanja Allison Windom Hjelme Dan Larsen Hjelme
Daglig leder, Styrets leder Styremedlem Varamedlem

Note 2 - Antall &rsverk

Selskapet har ingen arsverk i 2025
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Noter 2025 Noter 2025

Note 3 - Anleggsmidler Note 4 - Konsern, datterselskap og tilknyttet selskap

Varige driftsmidler Immaterielle

eiendeler Virksomheten er datterselskap, og morskelskapet utarbeider konsernregnskap der Nei

Anskaffelseskost 01.01 4 550 000 0 virksomheten inngér i kosolideringen:
Tilgang i aret 0 0 Morselskapet sitt navn:
Avgang i aret 0 0 Forretningskontor for morselskapet:
Anskaffelseskost 31.12 4 550 000 0 Er datterselskap utelatt fra konsolideringen? Nei
Samlede avskrivninger, nedskrivinger og reverseringer av nedskriving 602 097 0 Begrunnelse for at datterselskap er utelatt fra konsolideringen
Balansefart 31.12 3947 903 0
Avskrivninger, nedskrivninger og reverseringer i regnskapséret 111 288 0 Morselskap som ikke utarbeider konsernregnskap
@konomisk levetid immaterielle eiendeler 0 Transaksjoner med datterselskaper:
Avskrivningsplan immaterielle eiendeler Interngevinst pa transaksjonene:
Balanseferte lanekostnader knyttet til egentilvirkede anleggsmidler
Gooduwill spesifisert for hvert enkelt virsomhetskjgp Konsern, tilknyttet selskap m.v. - fordringer og gjeld
Avskrivningsplan for goodwill som er lenger enn fem ar - begrunnelse Fordringer 2025 2024

Samlet belgp som gjelder foretak i samme konsern
Mer om varige driftsmidler/immaterielle eiendeler Samlet belgp som gjelder tilknyttet selskap
Samlet belgp som gjelder felles kontrollert virksomhet
Annen langsiktig gjeld 2025 2024
Samlet belgp som gjelder foretak i samme konsern
Samlet belgp som gjelder tilknyttet selskap
Samlet belgp som gjelder felles kontrollert virksomhe
Kortsiktig gjeld 2025 2024
Samlet belgp som gjelder foretak i samme konsern
Samlet belgp som gjelder tilknyttet selskap
Samlet belgp som gjelder felles kontrollert virksomhet
Samlet forpliktelse til fordel for foretak i samme konsern 2025
Pantstillelse
Annen sikkerhetsstillelse
Garantier

Mer om tilknyttet selskap/datterselskap

Note 5 - Lan og sikkerhetsstillelse til ledende personer

Mer om lan og sikkerhetsstillelse

Det er ikke gitt 1an eller sikkerhetsstillelse til styret eller ledende personer.

60 HAKLETTEN 5 A-F PROAKTIV.NO



62

Noter 2025

Note 6 - Usikkerhet om fortsatt drift

Forutsetning for fortsatt drift er lagt til grunn for arsregnskapet

HAKLETTEN 5 A-F

Hjelme Eiendom AS
Org.nr.: 998 341 639

Arsberetning 2023

Virksomhetens art og hvor den drives:

Selskapets virksomhet er kjop, salg, utvikling og utleie av eiendommer.
Selskapet er lokalisert i @ygarden Kommune.

Utvikling i resultat og stilling:

Styret mener at arsregnskapet gir et rettvisende bilde av selskapets eiendeler og
gjeld og av selskapets finansielle stilling og resultat.

Etter det styret kjenner til er det heller ikke inntradt forhold etter regnskapets
utgang som har betydning for regnskapets stilling og resultat.

Fortsatt drift:
Arsregnskapet er utarbeidet under forutsetning om fortsatt drift.
Forutsetningene for videre drift er meget gode.

Arbeidsmiljo/likestilling:

Det er ingen ansatte i selskapet 1 2023.

Styret bestar av en kvinne og en mann.

Ytre miljo:

Selskapet forurenser ikke det ytre milje.
Disponeringer:

Disponering av resultat fremgar av resultatregnskapet.

Bergen, 03.04.2024.
/, /4 %j 4 (/ U< %ﬂg&’i«}/ 4// gz//mc
Otto Hjelme [ Frances Tanja Allison Windom Hjelme
Styrets leder/daglig leder Styremedlem
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VEDTEKTER
FOR
HJELME EIENDOM AS

SELSKAPETS FORETAKSNAVN
Selskapets foretaksnavn er Hjelme Eiendom AS.
Selskapet er et aksjeselskap og skal ikke registreres i Verdipapirsentralen.

FORRETNINGSKONTOR
Selskapet forretningskontor er i @ygarden Kommune.

SELSKAPETS VIRKSOMHET
Selskapets virksombhet er: Kjop og salg, utvikling og utleie av eiendommer.

SELSKAPETS AKSJEKAPITAL
Selskapets aksjekapital er kr 30 000,00, fordelt pa 100 aksjer palydende kr 300,00.

STIFTELSESUTGIFTER
Selskapet skal dekke utgifter til stiftelsen. Stiftelsesutgifter utgjer:
Registreringsgebyr til Foretaksregisteret.: Kr. 5 320.-

STYRET
Selskapets styre skal ha 2 styremedlemmer samt et varamedlem.

ORDINZAR GENERALFORSAMLING

Ordiner generalforsamling avholdes hvert &r innen seks méneder etter utgangen av
hvert regnskapséar. Innkalling til generalforsamling skal sendes senest en uke for motet
skal holdes. Innkallingen skal bestemt angi de saker som skal behandles. Forslag om &
endre vedtektene skal gjengis ordrett i innkallingen. Aksjeeierne kan la seg representere
pé generalforsamlingen ved fullmektig med skriftlig fullmakt.

P4 ordineer generalforsamling skal folgende saker behandles og avgjeres:
- Godkjennelse av arsregnskapet og &rsberetningen, herunder utdeling av utbytte.
- Andre saker som etter loven eller vedtektene herer under generalforsamlingen.

OVERDRAGELSE AV AKSJER OG AKSJERS OMSETTELIGHET
Aksjene i selskapet kan overdras. Erververen av en aksje skal straks sende melding til
selskapet om sitt aksjeerverv.

HAKLETTEN 5 A-F

Erverv av aksjer er betinget av samtykke fra selskapet. Det herer under styret 4 avgjere
om samtykke skal gis. Samtykke kan bare nektes nar det foreligger saklig grunn for det
Samtykke kan ikke nektes ved eierskifte ved arv eller pé annen mate nir erververen er .
den tidligere eiers personlige nerstaende eller slektninger i rett opp- eller nedstigende

linje. Styret skal ellers nekte samtykke hvis erververen ikke oppfyller vilkdrene i loven
eller vedtektene for & veere aksjeeier.

Er erververen ikke underrettet om at samtykke er nektet innen to maneder etter at
melding om ervervet kom inn til selskapet, anses samtykke & vzre gitt.

Hvis styret nekter & gi samtykke, gjelder reglene i aksjeloven § 4-17.

FORKJOPSRETT

Stifterne av selskapet har rett til & overta en aksje som skal avhendes,
eller for gvrig skifte eier.

Hjelme, 24.04.2012

f%afz ZK(/@ e hances T H- el

Otto Hjelme Frances T. A. Windom Hjelme

Z.
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Norsk takst

Tilstandsrapport

éﬁ Selveierleilighet (i smahus)
(® Hakletten 5 A, 5334 HELLES@Y
(I} ®YGARDEN kommune

# gnr. 207, bnr. 258, snr. 1

Sum areal alle bygg: BRA: 66 m? BRA-i: 66 m?

Befaringsdato: 11.10.2024 Rapportdato: 06.01.2025 Oppdragsnr.: 20932-2192 Referansenummer: QV2087

Autorisert foretak: Bang Takst AS Sertifisert Takstingenigr: Patrick Bang

BANG
TAKST:

. Ingenisr B Tekvtmaoz

Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter befaringsdatoen, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
! For eiendomsoverdragelser fra 1.1.2024, ma selger sgrge for at areal i rapporten er oppdatert og fglger ny bransjestandard for areal.
Skjer det endringer, oppstar skader ogsa videre pa boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport.

HAKLETTEN 5 A-F

Norsk takst

Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstforetak, med om lag 1400 sertifiserte
medlemmer fordelt pd 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 veere
trygg, og legger vekt pa a opptre uavhengig av andre bransjeaktgrer. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten hensyn til hvilken pris som oppnas, og skal heller ikke pd 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 veert en padriver for a sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i boligomsetningen.

Bang Takst AS

Bang Takst AS eies av Patrick Bang som har bakgrunn som byggingenigr
med senere takstutdanning fra NITO/NEAK og sertifisering i Norsk Takst.

Selskapet tilbyr tjenester som:

- Tilstandsrapport etter ny forskrift

- Verdi- og lanetakst

- Reklamasjonsrapporter

- Bistand pa visning, ferdigbefaring m.m.

Med over ti ars erfaring som bla. radgivende ingenigr og byggeleder er
selskapet opptatt av a levere serviceinnstilt kvalitetsarbeid for alle type kunder.

Rapportansvarlig

Patrick Bang

Uavhengig Takstingenigr
post@bangtakst.no
97916 572

Norsk takst

Oppdragsnr.:  20932-2192 Befaringsdato: 11.10.2024

\

Norsk takst

BANG
1 P TAKST:

agenie T

Side: 2 av 25

PROAKTIV.NO

71



Hakletten 5 A, 5334 HELLES@Y Bang Takst AS ‘
Gnr 207 - Bnr 258 Fyllingsveien 25 A
4626 JYGARDEN 5160 LAKSEVAG  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?

Q 1 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 oppfert (sgknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje
etter normal bruk regnes ikke som avvik.

- Hva inneholder tilstandsrapporten?

Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av Forskrift til
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
| kontrollere med enkle hjelpemidler. Det 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 byggear

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 4 kjgpe en ny bolig. Maten bygge og regler som gjaldt da bygningen ble oppfert

boligen ble bygget pa kan veere annerledes enn i dag. Bygninger (spknadstidspunktet). Den bygningssakkyndige ser etter avvik som har
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk betydning for og som reduserer boligens funksjon og verdi, og som

og vaer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere kommer frem av Forskrift til avhendingslova.

omganger, eller det oppferes tilbygg. Seerlig for boliger som er Noen rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som
pusset opp eller endret, er det viktig @ merke seg at fornyelse av gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den

overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens
forbedret. regelverk vil disse kunne fa en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det

ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

planlgsning ¢ bygningens innredning e Igsgre slik som hvitevarer ¢ utendgrs svgmmebasseng og pumpeanlegg ¢ bygningens estetikk og
arkitektur ¢ 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 seerlig
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 (Hiem-iVerdi).

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

Oppdragsnr.: 20932-2192 Befaringsdato: 11.10.2024 Side: 3 av 25
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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 Isnnsomme.

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.

TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK

Bygningsdelen skal vaere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal veere 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.

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

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

OTG 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.

IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

Hva det vil koste a utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig
anslag basert pa navaerende kvalitet, registrert avvik og angitte Tiltak under kr 10 000
tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag og ma ikke
forveksles med et pristilbud fra en handverker. Det kan foreligge
awvik og tiltak som ikke kommer frem av rapporten.
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og
markedspris pa materialer og tjenesteyter.

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,

og slikt anslag kan ogsa gis ved TG2. Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr 300 000

PPOP
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Hakletten 5 A, 5334 HELLES@Y
Gnr 207 - Bnr 258
4626 PYGARDEN

Beskrivelse av eiendommen

TAKSTOBJEKTET
2-roms selveierleilighet i byggets underetasje.
Terrasse rundt leiligheten.

STANDARD
Bygget/leiligheten er oppfart i 1998. Leiligheten har
hovedsakelig standard fra byggear.

EGENSKAPER

| rapporten refereres det til estimerte levetider basert pa
Byggforskseriens Byggforvaltning, 700.320, som omhandler
"intervaller for vedlikehold og utskifting av bygningsdeler".
Det ma forventes vedlikehold eller utskifting av eldre
bygningsdeler nar deres levetid naermer seg slutten Eldre
konstruksjoner/deler har sitt utgangspunkt i eldre forskrifter
og vil normalt ikke tilfredsstille dagens krav. En rekke av
boligens egenskaper ma forventes a vaere darligere iht.
dagens byggeforskrifter og krav. Dette gjelder bla. tetthet,
varmeisolering og ventilasjon.

BEGRENSNINGER

Rapporten begrenser seg til leiligheten og det som normalt
vil omfattes av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar som
eier. Normalt utgjgr dette alt innenfor leilighetens
yttervegger. Tilstandsrapporten omfatter derfor ikke
bygningens fellesdeler som for eksempel tak, yttervegger,
grunnmur, drenering, og felles tekniske installasjoner.
Eventuelle planer om oppgraderinger pa felles
bygningsmasse er ikke kontrollert.

BESKRIVELSE - BYGGEMATE

Grunn og fundamenter:

Bygningen er fundamentert pa antatt faste masser av
sprengstein/grov pukk pa fiell.

Grunnmur, sdle og fundamenter i betongkonstruksjoner.
Gulvet er antatt stgpt pa EPS (lastbaerende isolasjon) og
dampsperre.

Yttervegger:
Isolert trekonstruksjon med liggende, dobbelfalset kledning.

Takkonstruksjon:

Saltak.

Taktekking med sutak, lekter og betongtakstein.
Takrenner og nedlgpsrgr i sortlakkert metall.

Etasjeskillere:
Etasjeskillere av trebjelkelag.

BESKRIVELSE - INNVENDIG
Gang (6,4 m?)

Linoleum pa gulv, malt strie pa vegger og takplater i himling.
Sikringsskap.

Oppdragsnr.: 20932-2192 Befaringsdato:
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Teknisk rom (5,0 m?)

Linoleum pa gulv, malte flater pa vegger og takplater i
himling.

Varmtvannsbereder og fordelerskap til rgr-i-rgr.

Stue/kjpkken (29,3 m?)
Linoleum pa gulv, malt strie pa vegger og takplater i himling.
Se egen beskrivelse av kjpkkeninnredning.

Bad (7,7 m?)

Belegg pa gulv, baderomsplater pa vegger og takplater i
himling.

Se egen beskrivelse av utstyr og innredning.

Soverom (10,7 m?)

Linoleum pa gulv, malte strie pa vegger og takplater i
himling.

Garderobeskap.

Innvendig bod (5,0 m?)

Linoleum pa gulv, malte flater/isopor pa vegger og takplater i
himling.

Ventilasjonsaggregat.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vann- og avlgpsrgr av plast.
Ror-i-rgr.

Varmtvannsbereder pa 198 liter.
Sikringsskap med automatsikringer.

OPPVARMING
Elektrisk oppvarming.
El. varmekabler pa bad, stue/kjgkken og i gang.

BELIGGENHET

Eiendommen ligger i fine, landlige omgivelser pa Selgya i
@ygarden kommune - 50 minutter fra Bergen sentrum.
Selgya er den nordligste av de store gyene i @ygarden. Den
ligger mellom Hellesgya i nord og Alvgya i sgr. @yen har bro-
overgang til begge disse to gyene og vanlig kjgrevei sgrover
til fastlandet. Kort vei til bussholdeplass. Det tar ca. 45
minutter a kjgre til Sartor Storsenter og ca. 20 minutter til
Rong Senter. Fra Hellesgy kan man ta lokal rutebat ut til
gyene Lynggy, Hernar, Sanden, Sulo og Nordgy.

TOMT

Felles eiet tomt opparbeidet med plen og asfaltert innkjgrsel.

ADKOMST
Adkomst via offentlig vei.

VANN- OG AVL@P

Eiendommen er tilknyttet offentlig vann- og avigpsledninger
via private stikk- og fellesledninger. Private ledninger
vedlikeholdes for eiers regning. For private fellesledninger er
der normalt tilknyttet solidarisk vedlikeholdsplikt.

11.10.2024 Side: 5 av 25

Hakletten 5 A, 5334 HELLES@Y
Gnr 207 - Bnr 258
4626 BYGARDEN

Beskrivelse av eiendommen

PARKERING
Biloppstillingsplasser pa eiendommen.

Arealer 2t i
Forutsetninger og vedlegg Gatil side
Lovlighet Ga til side

Selveierleilighet (i smahus)

e Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som
stemmer med dagens bruk
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Sammendrag av boligens tilstand Sammendrag av boligens tilstand

. Vatrom > Underetasje > Bad (7,7 m?) > Overflater Ga til side

. . 9 -
Fordeling av tilstandsgrader . vegger og himling
Spesielt for dette oppdraget/rapporten
20 Denne rapporten er utarbeidet av en uavhengig takstmann o Vétrom > Underetasje > Bad (7,7 m?) > Overflater Ga til side
uten bindinger til andre aktgrer i eiendomsbransjen. - Gulv
Takstmannen har verken et ansettelsesforhold til eller
15 pkonomisk interesse i sin oppdragsgivers virksomhet. For - Vatrom > Underetasje > Bad (7,7 m?) > Sluk, Gatilside
naermere beskrivelse av kravene til takstmannens integritet, se 9 membran og tettesjijkt ! ’
takseringsbransjens etiske retningslinjer pa www.norsktakst.no.
10 Det er ikke gitt kostnadsestimat for bygningsdeler som er @  Tekniske installasjoner > Vannledninger Gadilside
vurdert som TG2 i denne rapporten. Dette settes kun for
bygningsdeler som er vurdert som TG3. Forskrift til ny @  Tekniske installasjoner > Avigpsrgr Ga til side
avhendingslov krever kun at det settes kostnadsestimat for
5 sistnevnte. - o
@)  Tekniske installasjoner > Varmtvannstank iLsi
= Egenerklaeringsskjema er ikke kontrollert.
0o < &) Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg 4 til s
B 760 ingen owi T hentet o sendomeverdie, med forbenord om e fel :
TG1: Mindre eller moderate awvik opplysninger. o ’ &) Tomteforhold > Drenering
TG2: Avvik som ikke krever tiltak
TG2: Awik som kan kreve tiltak Eier av takstobjektet ma selv ga gjennom denne rapport og
. TG3: Store eller alvorlige awvik straks melde fra hvis noen av opplysningene ikke er korrekte,
. . eller relevante opplysninger eier har kjennskap til som burde
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt vart
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
opplyst.
Besiktigelse er foretatt med de begrensninger som fglger av at
bygningen er innredet/utstyrt.
Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.
Selveierleilighet (i smahus)
?r‘:?\:‘)‘ AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
@)  Utvendig > Taktekking Gatilside
@)  Utvendig > Nedlgp og beslag 4 til si
@)  Utvendig > Takkonstruksjon/Loft 4 til si
@  Utvendig > Vinduer Gatilside
@)  Utvendig > Balkongder Gatil side
@ Innvendig > Overflater Ga til side
@ Innvendig > Radon Ga il side
@ Innvendig > Innvendige dgrer Ga til side
Oppdragsnr.: 20932-2192 Befaringsdato:  11.10.2024 Side: 7 av 25 Oppdragsnr.: 20932-2192 Befaringsdato:  11.10.2024 Side: 8 av 25
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Hakletten 5 A, 5334 HELLES@Y Bang Takst AS
Gnr 207 - Bnr 258 Fyllingsveien 25 A I
4626 PYGARDEN 5160 LAKSEVAG ~ Norsk takst

Tilstandsrapport

SELVEIERLEILIGHET (I SMAHUS)

Byggear Kommentar
1998 Kilde: Eiendomsverdi.no

Standard
Bygget/leiligheten er oppfert i 1998. Leiligheten har hovedsakelig standard fra byggear.

Vedlikehold
Boligen er jevnlig vedlikeholdt.

UTVENDIG

m Taktekking

Punktet ma sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Taktekking med sutak, lekter og betongtakstein.

Vedr. levetid:

Vindskier og dekkbord har en normal brukstid pa 15 til 25 ar.

Betongtakstein har en normal en brukstid pa 30 til 60 ar.

Pga. nedbgrsmengdene pa vestlandet ma det paregnes en kortere reell levetid, normalt sett mellom ca. 30-40 ar.

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

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

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

{m Nedlgp og beslag

Renner og nedlgp i sortlakkert metall. Beslag/takhetter i aluminium/stal.
Evt. drypp fra skjgter er ikke kontrollert (oppholdsvaer pa befaringstidspunktet).

Vedr. levetid:
Takrenner og nedlgp i plast har en normal brukstid pa 20-30 ar.

Vurdering av avvik:
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa renner/nedlgp/beslag.

Konsekvens/tiltak
¢ Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma beslag/renner/nedlgp skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig &
si noe om.

Veggkonstruksjon

Isolert trekonstruksjon med liggende, dobbelfalset kledning.

Merk:
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Tilstandsrapport

Yttervegger er oppfgrt etter byggeforskrifter som gjaldt for oppfgringsaret, som vil avvike fra dagens krav/anbefalinger. Ved oppussing eller ombygging de
konstruksjoner dpnes vil det kunne avdekkes feil og mangler. Det gjgres ikke destruktive inngrep og apning av konstruksjoner pa dette
undersgkelsesnivaet.

(32 Takkonstruksjon/Loft
Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking
Takkonstruksjon med tresperrer.

Vurdering av avvik:
 Det er pavist andre avvik:

* Tilstandsgrad er satt pa bakgrunn av alder og observasjoner fra inspeksjon pa kaldloft i gvrige leiligheter hvor det var tilkomst for kontroll av
takkonstruksjonen.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

* Konf. sameiet vedr. behov for tiltak/kostnader.

(32D Vinduer

Vinduer med 2-lags isolerglass i malte trekarmer.

Merk:
Det ble utfgrt en tilfeldig funksjonstest av enkelte vinduer og dgrer. Punkterte vindu kan tidvis vaere vanskelig & avdekke grunnet vaer og lys.
Justering/normalt vedlikehold vurderes ikke som et vesentlig avvik.

Vedr. levetid:
Malte vinduer har en normal forventet brukstid pa 20 til 60 ar. P& grunn av nedbgrsmengdene pa vestlandet ma en kortere reell levetid, normalt sett
mellom 20-40 ar. De fleste vinduer vil kunne vare lengre ved jevnlig vedlikehold. Risiko for punkterte glass vil gke i forhold til alderen pa vinduene.

Vurdering av avvik:
 Det er pavist andre avvik:

¢ Vurdering er gitt pa bakgrunn av alder og forventet gjenstaende brukstid. Eldre vinduer har normalt sett darligere isoleringsevne og darligere vindtetting
rundt karmer enn nyere vinduer.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

¢ Det ma paregnes vedlikehold og evt. utskifting av vinduer pa sikt eller etter behov.

(1% Balkongdgr

Sidehengslet balkongdgr med 2-lags isolerglass i malte trekarmer.

Vurdering av avvik:
 Det er pavist andre avvik:

* Vurdering er gitt pa bakgrunn av alder og forventet gjenstaende brukstid. Eldre balkongdgrer har normalt sett darligere isoleringsevne og darligere
vindtetting rundt karmer enn nyere balkongdgrer.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

¢ Det ma paregnes vedlikehold og evt. utskifting av balkongdgr pa sikt eller etter behov.

Dgrer

Ytterdgr i formpresset dgrblad.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger
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Tilstandsrapport

Terrasse med utgang fra stue/kjgkken.

Terrassebord av imrp. materialer.

INNVENDIG

32 overflater

Observajoner:
Normal bruksslitasje i forhold til alder pa overflater.

Kommentar:
Overflater er en skjgnnsmessig vurdering og TG er vurdert ut fra om det er skader/stgrre slitasje pa overflatene. Stedvis noe hakk og merker, hull i vegger
etter bilder, misfarging pa gulv etter tepper og lignende ma forventes i en brukt bolig. Det ble ikke flyttet pa tunge mgbler etc.

Se sammendrag for beskrivelse av overflater i leiligheten.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist andre avvik:

« Overflater baerer preg av elde/slitasje.

Konsekvens/tiltak
® Andre tiltak:

* Det er paregnelig med oppgradering av overflater.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskillere av trebjelkelag.
Det ble foretatt kontroll av ujevnheter med laservater.

Merk:
Det ikke ble flyttet pa tunge mgbler etc. Malinger er basert pa stikkprgver. Avvik kan forekomme. Det ma paregnes skjevheter/knirk/lokale
svanker/nedbgyninger i bygg som er oppfert etter eldre forskrifter.

Bjelkelag/etasjeskillere i eldre boliger/bygg tilfredsstiller ngdvendigvis ikke dagens krav til stivhet/lyd. Ved oppussing eller ombygging der konstruksjoner
apnes vil det kunne avdekkes feil og mangler.

Radon

Det er ikke foretatt radonmalinger og bygget er heller ikke utfgrt med radonsperre.

Vurdering av avvik:
e Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med radonsperre.

Konsekvens/tiltak
 Det bgr gjennomfgres radonmaélinger.
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Rom Under Terreng

Punktet md sees i sammenheng med ‘Drenering’

Leiligheten ligger delvis under terreng. Det er ikke foretatt hulltaking grunnet konstruksjonens oppbygging.

3% Innvendige dgrer

Profilerte innerdgrer.

Vurdering av avvik:
* Det er pavist andre avvik:

o Flere dgrer tar i karmer.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

¢ Det md paregnes justeringer (hvis mulig) eller utskifting av dgrer. En ma vaere oppmerksom pa at justeringer kan vaere vanskelig pa eldre dgrer, hvor
utskifting ikke kan utelukkes.

VATROM

UNDERETASJE > BAD (7,7 M?)

Generell

Belegg pa gulv, baderomsplater pa vegger og takplater i himling.

Inneholder:
Baderomsmgbel med slette fronter, heldekkende servant og ett-greps blandebatteri, speil med belysning, veggskap, gulvstaende toalett og dusjhjgrne
med innfellbare dgrer i herdet glass samt dusjgarnityr med handdusj. Opplegg for vaskemaskin. El. varmekabler, plastsluk og avtrekksventil pa vegg.

UNDERETASJE > BAD (7,7 M?)
Overflater vegger og himling

Overflater ble visuell kontrollert. Se kommenterer under avvik.

Vurdering av avvik:
* Det er pavist andre avvik:

o Elde/slitasje. Fuktsvelling pa baderomsplater.
* Dgr med ikke fuktbestandige materialer i vatsonen (dusjsonen).

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

* Det ma paregnes utskifting pa sikt eller etter behov.
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UNDERETASIE > BAD (7,7 M?)
(3 overflater Gulv
Det ble gjort visuell kontroll av overflater. Fallforhold ble kontrollert med hgydelaser.

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

 Elde/slitasje.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

* Det ma paregnes utskifting av belegg pa sikt eller etter behov.

UNDERETASIE > BAD (7,7 M?)
(3 sluk, membran og tettesjikt
Plastsluk med vinylbelegg/klemring.

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

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

Konsekvens/tiltak
o Installering av tett dusjkabinett anbefales.

¢ Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma sluklgsningen skiftes ut og sannsynligvis ma ogsa membransjiktet skiftes/utbedres. Det er
imidlertid vanskelig a si noe om tidspunktet for nar dette er ngdvendig.

UNDERETASJE > BAD (7,7 M?)

Sanitaerutstyr og innredning

Saniteerutstyr og innredning er visuelt kontrollert uten a avdekke avvik utover normal bruksslitasje.

Merk:
Mindre "svelling" pa skapder.

UNDERETASIJE > BAD (7,7 M?)

Ventilasjon

Mekanisk avtrekk. Tilluft via luftespalte under dgr.

UNDERETASIJE > BAD (7,7 M?)

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Det ble foretatt hulltaking fra tilliggende rom mot dusjsone, uten & avdekke unormale fuktforhold bade ved visuell inspeksjon og fuktmaling.
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KI@KKEN

UNDERETASJE > STUE/KI@KKEN (29,3 M?)
Overflater og innredning

Kjgkkeninnredning med glatte fronter, benkeplate i laminat og nedfelt vask m/oppvaskkum, avrenningsbrett og ett-greps blandebatteri.

Inneholder:
Integrert oppvaskmaskin med synlig front, samt komfyr med keramisk platetopp. Plass til kjsleskap. Integrert ventilator.

Konf. megler vedr. medfglgende hvitevarer.

Kjskkenet har normal bruksslitasje, alder tatt i betraktning. Det ma paregnes oppgraderinger hvis en skal oppna dagens krav til standard.

UNDERETASJE > STUE/KI@KKEN (29,3 M?)
Avtrekk

Integrert ventilator. Det ble gjort funksjonstest av ventilator uten a avdekke avvik med avtrekk.

TEKNISKE INSTALLASJONER

(JE Vvannledninger

Vannforsyningsrgr av PEX-rgr (rgr-i-rgr system)
Fordelerskap/stoppekran er plassert pa teknisk rom.

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

¢ Vannrgr er ikke plugget mot varergr (gjelder for rgr under kjgkkenbenk).

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

¢ Vannrgr bgr plugges mot varergr for a lukke avviket.
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S
cm Avlgpsrgr

Avlgpsrgr av plast.

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

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

Ventilasjon
Flexit avtrekksvifte. Tilluft via ventiler.

Merk at Igsningen er vurdert opp mot gjeldende krav pa oppfgringstidspunktet, og ma ikke forveksles med dagens krav til ventilasjon, som boligen ikke vil
innfri.

(3 varmtvannstank

Varmtvannsbereder pa 198 liter fra Ozo Hotwater, plassert pa teknisk rom.

Vurdering av avvik:

» Det er ikke pavist tilfredsstillende el-tilkobling av varmtvannstank iht. gjeldende forskrift.
e Det er pavist at varmtvannstank er over 20 ar

* Merk at det ikke var krav om fast el-tilkobling av varmtvannstank ved monteringstidspunktet.
* En del irr pa koblinger over bereder.

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

* Det bgr etableres tilfredsstillende el-tilkobling etter gjeldende forskrift.
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Elektrisk anlegg

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

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

ELEKTRISK ANLEGG

Sikringsskap er plassert i gang.

Automatsikringer (jordfeilautomater).

Automatisk stremmaler m/fjernavlesning, montert i 2018.

Sikringsskapet inneholder hovedbryter pa 63A, 1 kurs pa 20A, 4 kurser pa 15A og 1 kurs pa 13A.

BELYSNING
Vanlig belysning.

EL. OPPVARMING
Elektrisk oppvarming.
El. varmekabler pa bad, stue/kjgkken og i gang.

Se innledning for gvrig oppvarming.
Merk:
Varmekilder er ikke funksjonstestet.

Spgrsmal til eier

1. Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (arstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utskiftet anlegg fra
inntakssikring og videre.
1998

Generelt om anlegget

2. Erdet tegn til at det har vaert 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

3. Erder synlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei
Inntak og sikringsskap

4. Erdet tegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, sa langt dette er mulig & sjekke uten & fjerne kapslinger?
Nei

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

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

Ja Oppdraget er utfgrt som ngkkelbefaring uten eier tilstede, og takstmann kjenner ikke til om det er foretatt arbeider pa det elektriske
anlegget eller vaert utfgrt eltilsyn i de senere ar. Evt. dokumetasjon er ikke mottatt/kontrollert ifb. med oppdraget. Spgrsmal til eier er ikke
besvart. Egenerklaeringsskjema er ikke mottatt/kontrollert. Tilstandsgrad er satt pa bakgrunn av nevnte forhold, samt alder pa anlegget i
forhold til forventet levetid for tekniske anlegg. Oppdraget er utfgrt som ngkkelbefaring uten eier tilstede. Pa bakgrunn av nevnte forhold
anbefales det a utfgre kontroll av anlegget ved eierskifte.

Generell kommentar

Vedr. vurdering av elektrisk anlegg:

El-anlegget er kun enkelt vurdert da dette ikke er takstmannens kompetanseomrade. Ved salg anbefales det alltid inspeksjon av autorisert elektriker. Eier
av boligen har ansvaret for at det elektriske anlegget til enhver tid er forskriftsmessig, og at det brukes i samsvar med produsentens anvisninger.

Elektriske installasjoner er i dag strengt regulert med tekniske krav til installasjonene og kompetansekrav til de som skal utfgre arbeidet. Det er bare
fagfolk som har de ngdvendige kvalifikasjonene etter forskrift om elektroforetak og kvalifikasjonskrav for arbeid knyttet til elektriske anlegg og elektrisk
kontroll.

Merk at takstmann ikke har elektrofaglig kompetanse. Pa generelt grunnlag anbefales det utvidet kontroll av el-anlegg ved eierskifte. Ved naermere
ettersyn av autorisert personell kan det forekomme avvik og kostnader til utbedring som ikke vil bli oppdaget ved en forenklet gjennomgang iht. NS3600
(forskrift til ny avhendingslov).

Det tas forbehold om skjulte feil/mangler pa el. anlegg. Dersom det ikke foreligger dokumentasjon pa ombygging/endring av el.anlegg ma kjgper ta en
viss risiko vedr. overnevnte forhold.

Branntekniske forhold

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal som fremkommer under. Tilstandsgraden er basert pa retningslinjer til disse spgrsmdlene i
bransjestandarden NS3600. Dette kan ikke sammenlignes med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold av offentlig myndighet, eller en vurdering
av boligens branntekniske forhold eller prosjektering fra en radgiver med spesialkompetanse. En bygningssakkyndig har verken kompetanse til G gi slik
veiledning eller lov til G foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen. Det kan veere feil og mangler om branntekniske forhold som en slik forenklet
underspkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor oppmerksom pd denne risikoen, og sgk videre veiledning eller radgivning.

Rgykvarslere og brannslange.

| fglge forskrift om brannforebyggende tiltak og branntilsyn, skal alle boliger ha minst én godkjent rgykvarsler, samt manuelt slukningsutstyr i form av
enten pulverapparat eller brannslange.

Teknisk anlegg er ikke funksjonstestet pa befaring, det er heller ikke opplyst om problemer ved tekniske anlegg eller funksjoner i boligen.

Brannprosjektering/dokumentasjon pa brannsikkerhet er ikke mottatt/kontrollert.

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

2. Erdet mangler pa rgykvarsler i boligen iht. forskriftskrav pa spknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei
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TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Fundamentert p& antatt faste masser av sprengstein/grov pukk pa fiell.

Det er ikke gjort neermere undersgkelser av grunnforhold. Det settes ikke tilstandsgrad pa byggegrunn iht. NS3600.

m Drenering

Punktet ma sees i sammenheng ‘Rom under terreng’
Tilbakefyllt med antatt selvdrenerende masser av sprengstein/kult.

Drenering er nedgravd og skjult, og av den grunn ma estimert tilstand vurderes ut i fra alder. Estimert teknisk levetid pa drenssystem har et betydelig
sprang, og er mellom 20 - 60 ar. Av nevnte grunner er det vanskelig & angi noen eksakt tilstand.

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

* Det er ut ifra observasjoner pavist indikasjoner pa at drenering/tettesjikt har begrenset effekt.
* Knotteplast er ikke klemt med klemlist i gvre del.

Konsekvens/tiltak

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

¢ Klemlist bgr monteres i gvre del av knotteplast.
« Indikasjoner pa fuktgjennomtrenging i bod. Se eget punkt med tilhgrende tiltak/kostnader under "rom under terreng".

Grunnmur og fundamenter

Grunnmur, sale og fundamenter i betongkonstruksjoner.
Gulvet er antatt stgpt pa EPS (lastbaerende isolasjon) og dampsperre.

Utvendige vann- og avigpsledninger

Eiendommen er tilknyttet offentlig vann- og avlgp via private stikkledninger.
Utvendige vann- og avlgpsledninger av ukjent alder/type.

Utvendige vann- og avlgpsledninger er skjult. Det ma gjgres naermere undersgkelser med kamerainspeksjon o.l. for a kunne si noe om tilstand pa
utvendige vann- og avlgpsledninger.
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Hva er maleverdig areal?

Arealet i rommet md ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst
bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert

malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Hva er bruksareal?
BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.
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Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

Areal kan veaere komplisert eller umulig @ male opp ngyaktig fordi det er vanskelig &

fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av

bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom

over flere etasjer og sa videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene

benyttes for a beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut til a vaere delt opp i

brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det

opplyses om dette.

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige
rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for

kravene som gjelder. Vil du vite mer?

Oppdragsnr.: 20932-2192 Befaringsdato:
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Om brannceller

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

Om bruksendring

Bruksendring er & endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.

Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
separate boliger.

Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,rémningsvei
og lysforhold som ma vaere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak
for kravene, men kan ikke regne med & fa unntak for krav som gar pa
helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32
forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg a avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt 4 rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.
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Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) sum (TBA)

Underetasje 66 66

SUM 66

SUM BRA 66

Romfordeling

Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong

: (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)

Gang (6,4 m?), Stue/kjpkken (29,3 m?),

Underetasie Bad (7,7 m?), Soverom (10,7 m?),

) Innvendig bod (5,0 m?), Teknisk rom (5,0

m?)

Kommentar

Arealer er oppmalt pa stedet med digital avstandsmaler.

Merk:
Innvendige vegger utgjer ca. 2,1 m? av bruksarealet.

Oppgitte romarealer er inkludert areal som opptas av innebygde skap/garderobeskap.

TAKH@YDER
Ca. 2,37 meter (malt i stue/kjgkken).

GENERELT

Arealer i ovenstdende tabell kan ikke summeres for & kontrollere BRA, da innervegger, sjakter etc. ikke er medregnet i disse arealene. BRA er
avrundet til naermeste hele tall iht. takstbransjens retningslinjer for arealmaling. Det er bruken av rommet pa befaringstidspunktet som avgjgr
hvordan det skal kategoriseres. Dette betyr at rommene kan defineres bade som P-ROM eller S-ROM avhengig av bruken. | enkelte tilfeller kan
det ogsa vaere tvil om hvilken kategori rommet faller inn under, og da ma det utvises skjgnn. Bruk i strid med byggteknisk forskrift og/eller
manglende godkjenning for den aktuelle bruken vil ikke ha betydning for takstmannens valg.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk
Kommentar:
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Hakletten 5 A, 5334 HELLES@Y
Gnr 207 - Bnr 258
4626 PYGARDEN

Brannceller

Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift?

Nyere handverkstjenester

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

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

Kommentar:

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Bang Takst AS
Fyllingsveien 25 A
5160 LAKSEVAG

E]Ja
E]Ja
E]Ja

N1

Norsk takst

Nei
Nei

Nei

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM etter veiledningen til NS 3940: 2012. Dette er til informasjon og
til sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra faktiske malinger og er ikke juridisk bindende

P-ROM( m2)
Selveierleilighet (i smahus) 56

Oppdragsnr.: 20932-2192 Befaringsdato:  11.10.2024
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S-ROM( m2)
10
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Hakletten 5 A, 5334 HELLES@Y Bang Takst AS ‘
Gnr 207 - Bnr 258 Fyllingsveien 25 A ‘ I
4626 BYGARDEN 5160 LAKSEVAG Norsk takst

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
11.10.2024  Patrick Bang Takstingenigr

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. for. snr. Areal Kilde Eieforhold
4626 PYGARDEN 207 258 1 1842 m? Tomtearealet er basert Eiet
pa oppgitt areal i
matrikkelen.
Adresse
Hakletten 5 A
Hjemmelshaver

Hjelme Eiendom AS

Eiendomsopplysninger

Regulering

Eiendommen er omfattet av:

Kommuneplanens arealdel:
Kommuneplan for @ygarden kommune (2014 - 2022)

Eldre reguleringsplan:
Fv 229 Nautnes-Hellesgy

Eldre reguleringsplan:
Nordre Seele bustadfelt

@vrige reguleringsmessige forhold er ikke kontrollert. Konf. @ygarden Kommune for ytterligere informasjon.

Siste hjemmelsovergang

Kjgpesum Ar
3800 000 2012
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Hakletten 5 A, 5334 HELLES@Y Bang Takst AS ‘
Gnr 207 - Bnr 258 Fyllingsveien 25 A
4626 PYGARDEN 5160 LAKSEVAG Norsk takst

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Ikke

E klaeri ¢ . Nei

generklzering giennomgatt ei

Ordrebekreftelse Tilsendt pa e-post. Fremvist Nei

Innhenting av generelle opplysninger ifb.
med tidligere omsetninger av aktuell
Eiendomsverdi.no leilighet, samt generell informasjon om Innhentet Nei
bygningen. Tidspunkt for moderniseringer
etc. er hentet ut fra eiendomsverdi.no,

Opplysninger fra eier. Innhentet Nei
Bilder fra befaring Lagret internt for dokumentasjon. Innhentet Nei
Seeiendom.no Innhentet Nei
Oppdragsnr.: 20932-2192 Befaringsdato:  11.10.2024 Side: 23 av 25
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Hakletten 5 A, 5334 HELLES@Y
Gnr 207 - Bnr 258
4626 BYGARDEN

Bang Takst AS ‘
Fyllingsveien 25 A
5160 LAKSEVAG ~ Norsk takst

Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUReREFERANSENIVAeTILSTANDSGRADER

« 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 omfang,
struktur, metode og begrepsbruk fglger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning
av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer ved
tilstandsrapportering for boliger og Takstbransjens retningslinjer
for arealmaling.

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

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

i)Tilstandsgrad 0, TGO0:Ingen avvik eller skader. | tillegg ma
bygningsdelen veere tilneermet ny, mindre enn 5 ar, og det
foreligger dokumentasjon pa faglig god utferelse.

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

ii)Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som
etter NS 3600 gir TG 2, men som ikke ngdvendigvis krever
umiddelbare tiltak. | denne rapporten kan TG2 i
Rapportsammendrag veere inndelt i TG2 som krever tiltak og de
som ikke krever umiddelbare tiltak.

Konstruksjonen har normalt enten feil utferelse, en skade eller
symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon.
Vedlikehold eller tiltak trengs i neer fremtid, det er grunn til &
varsle fare for skader pa grunn av alder eller overvake spesielt pa
grunn av fare for stgrre skade eller falgeskade. 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 méa regne med trenger utbedring
straks eller innen kort tid. Pavist funksjonssvikt eller
sammenbrudd. 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 lannsomme.
Hva det vil koste & 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 seks intervaller, og kan ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprengr eller handverker.
Det ma eventuelt innhentes tilbud for en naermere undersokelse,
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 tienesteyter.

PRESISERINGER
« Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter pa
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler vurderes

Oppdragsnr.: 20932-2192 Befaringsdato:

etter gjeldende teknisk forskrift pa befaringstidspunktet. Dette
gjelder blant annet:

i) Bad, vaskerom (vatrom)

ii) Forhold rundt brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
mv.

« For skjulte konstruksjoner slik som vann og avigp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.

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

*Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og
vaskerom (vatrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje
og sokkeletasje) eller andre bygningsdeler 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 & 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 gjennomfgringen av befaringen
begrenses som falger:

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

« Flater som er skjult av sng eller p&4 annen méte ikke er
tilgjengelig eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke
funksjonsprgving av bygningsdeler, som isolasjon, piper,
ventilasjon, el. anlegg, osv.

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

« Inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. Befaring av tak
mé veere sikkerhetsmessig forsvarlig for & kunne gjennomfares.

« Stikkprgvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebaere kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.
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Hakletten 5 A, 5334 HELLES@Y
Gnr 207 - Bnr 258
4626 PYGARDEN

Bang Takst AS ‘
Fyllingsveien 25 A
5160 LAKSEVAG ~ Norsk takst

Tilstandsrapportens avgrensninger

UTTRYKK OG DEFINISJONER

« 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 skadegjarere, i
hovedsak rate, sopp og skadedyr.

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

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

« Utvidet fuktsek (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmaling i risikoutsatte konstruksjoner, primaert i tilstatende
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 veere tjenlig for sitt formal (NS3600,
Termer og definisjoner punkt 3.9)

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

« Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det
tidspunkt 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 veere 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/méleverdig 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 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.

Oppdragsnr.: 20932-2192 Befaringsdato:
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« 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 tilherer
boenheten, med mindre dette er angitt saerskilt. Rom utenfor
boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette
kan pavirke boligens BRA. Veer oppmerksom pa at NS 3940:2023
og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal. Ved
arealmaling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik:
“Delen av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller
til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.

« | en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget ogsa
opplyse om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med
utgangspunkt i definisjonene som fremkommer av veiledningen til
Norsk Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger
fra 2012. Fordelingen mellom P-ROM og S-ROM er basert pa
veiledningen og bygningssakkyndiges eget skjgnn. P-ROM er
maleverdige rom som benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM
er maleverdige rom som benyttes til lagring, og tekniske rom.
Bruken av et rom pa befaringstidspunktet har betydning for om
rommet defineres som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at
rommet bade kan vaere i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette
vil fa betydning for valg av arealkategori.

« 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
Personvernerkleering - iVerdi

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE

BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASION

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 p& opplysninger fra
rapporten. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg
her:https://samtykke.vendu.no/QV2087

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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Tilstandsrapport

’é‘; Selveierleilighet (i smahus)
@ Hakletten 5 B, 5334 HELLES@Y
(I} ®YGARDEN kommune

# gnr. 207, bnr. 258, snr. 2

Sum areal alle bygg: BRA: 72 m? BRA-i: 67 m?

Befaringsdato: 11.10.2024 Rapportdato: 18.10.2024 Oppdragsnr.: 20932-2187 Referansenummer: GF1148

Autorisert foretak: Bang Takst AS Sertifisert Takstingenigr: Patrick Bang Var ref:

BANG
TAKST:

. Ingenisr B Teliovirmano:

Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter befaringsdatoen, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
! For eiendomsoverdragelser fra 1.1.2024, ma selger sgrge for at areal i rapporten er oppdatert og fglger ny bransjestandard for areal.
Skjer det endringer, oppstar skader ogsa videre pa boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport.
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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 pd 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 veart en padriver for a sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i boligomsetningen.

Bang Takst AS

Bang Takst AS eies av Patrick Bang som har bakgrunn som byggingenigr
med senere takstutdanning fra NITO/NEAK og sertifisering i Norsk Takst.

Selskapet tilbyr tjenester som:

- Tilstandsrapport etter ny forskrift

- Verdi- og lanetakst

- Reklamasjonsrapporter

- Bistand pa visning, ferdigbefaring m.m.

Med over ti ars erfaring som bla. radgivende ingenigr og byggeleder er
selskapet opptatt av a levere serviceinnstilt kvalitetsarbeid for alle type kunder.

Rapportansvarlig

Patrick Bang

Uavhengig Takstingenigr
post@bangtakst.no

979 16 572

Norsk takst
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Q 1 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 oppfart (sgknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje
etter normal bruk regnes ikke som avvik.

= Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggear

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

boligen ble bygget pa kan vaere annerledes enn i dag. Bygninger (sgknadstidspunktet). Den bygningssakkyndige ser etter avvik som har
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk betydning for og som reduserer boligens funksjon og verdi, og som

og veer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere kommer frem av Forskrift til avhendingslova.

omganger, eller det oppfgres tilbygg. Seerlig for boliger som er Noen rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som
pusset opp eller endret, er det viktig @ merke seg at fornyelse av gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den

overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens
forbedret. regelverk vil disse kunne fa en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det

ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres.

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

 vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand ¢ 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 ¢ geologiske forhold og bygningens plassering pa grunnen e bygningens

planlgsning e bygningens innredning e Igsgre slik som hvitevarer ¢ utendgrs svpmmebasseng og pumpeanlegg * bygningens estetikk og
arkitektur e bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som apenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet)
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en serlig
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.: 20932-2187 Befaringsdato: 11.10.2024 Side: 3av 25

PROAKTIV.NO

97


https://lovdata.no/dokument/LTI/forskrift/2021-06-08-1850
https://lovdata.no/dokument/LTI/forskrift/2021-06-08-1850
https://www.norsktakst.no/
https://iverdi.no/

98

Hakletten 5 B, 5334 HELLES@Y
Gnr 207 - Bnr 258
4626 JYGARDEN

Bang Takst AS ‘
Fyllingsveien 25 A
5160 LAKSEVAG  Norsk takst

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.

Oico

B

(1 R

—
c

Hva er et anslag pa utbedringskostnad?

TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK

Bygningsdelen skal veere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal veere 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.

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

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

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

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

IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Ingen umiddelbare kostnader

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

tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag og ma ikke
forveksles med et pristilbud fra en handverker. Det kan foreligge
avvik og tiltak som ikke kommer frem av rapporten.
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og
markedspris pa materialer og tjenesteyter.

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

Oppdragsnr.: 20932-2187
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Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr 300 000
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Beskrivelse av eiendommen

TAKSTOBJEKTET

2-roms selveierleilighet i byggets underetasje.
Terrasse v/inngangsparti.

Ekstern sportsbod pa 4,8 m2.

STANDARD
Bygget/leiligheten er oppfert i 1998. Leiligheten har
hovedsakelig standard fra byggear.

EGENSKAPER

| rapporten refereres det til estimerte levetider basert pa
Byggforskseriens Byggforvaltning, 700.320, som omhandler
"intervaller for vedlikehold og utskifting av bygningsdeler".
Det ma forventes vedlikehold eller utskifting av eldre
bygningsdeler nar deres levetid neermer seg slutten Eldre
konstruksjoner/deler har sitt utgangspunkt i eldre forskrifter
og vil normalt ikke tilfredsstille dagens krav. En rekke av
boligens egenskaper ma forventes a vaere darligere iht.
dagens byggeforskrifter og krav. Dette gjelder bla. tetthet,
varmeisolering og ventilasjon.

BEGRENSNINGER

Rapporten begrenser seg til leiligheten og det som normalt
vil omfattes av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar som
eier. Normalt utgjgr dette alt innenfor leilighetens
yttervegger. Tilstandsrapporten omfatter derfor ikke
bygningens fellesdeler som for eksempel tak, yttervegger,
grunnmur, drenering, og felles tekniske installasjoner.
Eventuelle planer om oppgraderinger pa felles
bygningsmasse er ikke kontrollert.

BESKRIVELSE - BYGGEMATE

Grunn og fundamenter:

Bygningen er fundamentert pa antatt faste masser av
sprengstein/grov pukk pa fiell.

Grunnmur, sale og fundamenter i betongkonstruksjoner.
Gulvet er antatt stgpt pa EPS (lastbaerende isolasjon) og
dampsperre.

Yttervegger:
Isolert trekonstruksjon med liggende, dobbelfalset kledning.

Takkonstruksjon:
Saltak.
Taktekking med sutaksplater, lekter og betongtakstein.

Takrenner og nedlgpsrgr i sortlakkert metall.

Etasjeskillere:
Etasjeskillere av trebjelkelag.

BESKRIVELSE - INNVENDIG
Gang (2,8 m?)

Linoleum pa gulv, malt strie pa vegger og takplater i himling.

Oppdragsnr.: 20932-2187 Befaringsdato:
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Mellomgang (1,8 m?)
Linoleum pa gulv, malt strie pa vegger og takplater i himling.

Stue/kjgkken (30,8 m?)
Linoleum pa gulv, malt strie pa vegger og takplater i himling.
Se egen beskrivelse av kjgkkeninnredning.

Bad (9,5 m?)

Belegg pa gulv, baderomsplater pa vegger og takplater i
himling.

Se egen beskrivelse av utstyr og innredning.

Soverom (15,0 m?)
Linoleum pa gulv, malt strie pa vegger og takplater i himling.

Innvendig bod (5,0 m?)
Linoleum pa gulv, malte flater/murvegger og takplater i
himling.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vann- og avlgpsrgr av plast.
Rer-i-rer.

Varmtvannsbereder pa 198 liter.
Sikringsskap med automatsikringer.

OPPVARMING
Elektrisk oppvarming.
El. varmekabler pa bad, stue/kjgkken og i gang.

BELIGGENHET

Eiendommen ligger i fine, landlige omgivelser pa Selgya i
@ygarden kommune - 50 minutter fra Bergen sentrum.
Selgya er den nordligste av de store gyene i @ygarden. Den
ligger mellom Hellesgya i nord og Alvgya i sgr. @yen har bro-
overgang til begge disse to gyene og vanlig kjgrevei sgrover
til fastlandet. Kort vei til bussholdeplass. Det tar ca. 45
minutter a kjgre til Sartor Storsenter og ca. 20 minutter til
Rong Senter. Fra Hellesgy kan man ta lokal rutebat ut il
gyene Lynggy, Hernar, Sanden, Sulo og Nordgy.

TOMT
Felles eiet tomt opparbeidet med plen og asfaltert innkjgrsel.

ADKOMST
Adkomst via offentlig vei.

VANN- OG AVL@P

Eiendommen er tilknyttet offentlig vann- og avlgpsledninger
via private stikk- og fellesledninger. Private ledninger
vedlikeholdes for eiers regning. For private fellesledninger er
der normalt tilknyttet solidarisk vedlikeholdsplikt.

PARKERING
Biloppstillingsplasser pa eiendommen.

REGULERING
Eiendommen er omfattet av:
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Bang Takst AS
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Kommuneplanens arealdel:
Kommuneplan for @ygarden kommune (2014 - 2022)

Eldre reguleringsplan:
Fv 229 Nautnes-Hellesgy

Eldre reguleringsplan:
Nordre Sale bustadfelt

@vrige reguleringsmessige forhold er ikke kontrollert. Konf.
@ygarden Kommune for ytterligere informasjon.

Arealer G til side

Forutsetninger og vedlegg Gatilside
Lovlighet atiLsf

Selveierleilighet (i smahus)

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

Hakletten 5 B, 5334 HELLES@Y
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4626 BYGARDEN

Bang Takst AS ‘
Fyllingsveien 25 A
5160 LAKSEVAG ~ Norsk takst

Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

20

15

10

- TGO: Ingen avvik
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som ikke krever tiltak
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Antall

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Denne rapporten er utarbeidet av en uavhengig takstmann
uten bindinger til andre aktgrer i eiendomsbransjen.
Takstmannen har verken et ansettelsesforhold til eller
gkonomisk interesse i sin oppdragsgivers virksomhet. For
naermere beskrivelse av kravene til takstmannens integritet, se
takseringsbransjens etiske retningslinjer pa www.norsktakst.no.

Det er ikke gitt kostnadsestimat for bygningsdeler som er
vurdert som TG2 i denne rapporten. Dette settes kun for
bygningsdeler som er vurdert som TG3. Forskrift til ny
avhendingslov krever kun at det settes kostnadsestimat for
sistnevnte.

Egenerklaeringsskjema er ikke kontrollert.

Opplysninger om oppgradering/modernisering i leilighet/bygg
er hentet fra eiendomsverdi.no, med forbehold om evt. feil
opplysninger.

Eier av takstobjektet ma selv ga gjennom denne rapport og
straks melde fra hvis noen av opplysningene ikke er korrekte,
eller relevante opplysninger eier har kjennskap til som burde
veert

opplyst.

Besiktigelse er foretatt med de begrensninger som fglger av at
bygningen er innredet/utstyrt.

Oppsummering av avvik

Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.

Selveierleilighet (i smahus)

{CI7) AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

4} Utvendig > Taktekking Ga til side
@  Utvendig > Nedigp og beslag G til side
@  Utvendig > Takkonstruksjon/Loft atil si

@) Utvendig > Vinduer Gatil side

@  Utvendig > Balkongdgr Ga til side

@ Innvendig > Overflater Ga til side

@ Innvendig > Radon Ga til side

&) Innvendig > Rom Under Terreng Gatil side

. . Oppdragsnr.: 20932-2187 Befaringsdato:  11.10.2024 Side: 7 av 25
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&) Innvendig > Innvendige dgrer

- Vétrom > Underetasje > Bad (9,5 m?) > Overflater
vegger og himling

o Vétrom > Underetasje > Bad (9,5 m?) > Overflater
- Gulv

n Vatrom > Underetasje > Bad (9,5 m?) > Sluk,
- membran og tettesjikt

&) Tekniske installasjoner > Vannledninger
&)  Tekniske installasjoner > Avlgpsrgr

&)  Tekniske installasjoner > Varmtvannstank
&)  Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg

4} Tomteforhold > Drenering

Oppdragsnr.: 20932-2187
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Ga til side

Ga til side

Ga til side
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Tilstandsrapport

SELVEIERLEILIGHET (I SMAHUS)

Byggear Kommentar
1998 Kilde: Eiendomsverdi.no

Standard

Bygget/leiligheten er oppfgrt i 1998. Leiligheten har hovedsakelig standard fra byggear.
Vedlikehold

Boligen er jevnlig vedlikeholdt.

UTVENDIG

(32 Taktekking

Punktet ma sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Taktekking med sutaksplater, lekter og betongtakstein.

Vedr. levetid:

Vindskier og dekkbord har en normal brukstid pa 15 til 25 ar.

Betongtakstein har en normal en brukstid pa 30 til 60 ar.

Pga. nedbgrsmengdene pa vestlandet ma det paregnes en kortere reell levetid, normalt sett mellom ca. 30-40 ar.

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

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

Nedlgp og beslag

Takrenner og nedlgp i sortlakkert metall.

Vedr. levetid:
Takrenner og nedlgp har en normal brukstid pa 20-30 ar.

Vurdering av avvik:

¢ Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket, men det var ikke krav om dette pa byggemeldingstidspunktet.
¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa renner/nedlgp/beslag.

Konsekvens/tiltak

¢ Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma beslag/renner/nedlgp skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig &
si noe om.

Veggkonstruksjon

Isolert trekonstruksjon med liggende, dobbelfalset kledning.

Oppdragsnr.: 20932-2187 Befaringsdato: 11.10.2024 Side: 9 av 25

PROAKTIV.NO

103



104

Hakletten 5 B, 5334 HELLES@Y Bang Takst AS
Gnr 207 - Bnr 258 Fyllingsveien 25 A
4626 PYGARDEN 5160 LAKSEVAG ~ Norsk takst

Tilstandsrapport

Merk:

Yttervegger er oppfert etter byggeforskrifter som gjaldt for oppfgringsaret, som vil avvike fra dagens krav/anbefalinger. Ved oppussing eller ombygging de
konstruksjoner dpnes vil det kunne avdekkes feil og mangler. Det gjgres ikke destruktive inngrep og apning av konstruksjoner pa dette
undersgkelsesnivaet.

(I Takkonstruksjon/Loft

Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking
Takkonstruksjon med tresperrer.

Vurdering av avvik:

 Det er pavist andre avvik:

o Tilstandsgrad er satt pa bakgrunn av alder og observasjoner fra inspeksjon pa kaldloft i gvrige leiligheter hvor det var tilkomst for kontroll av
takkonstruksjonen.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

* Konf. sameiet vedr. behov for tiltak/kostnader.

(3 Vinduer

Vinduer med 2-lags isolerglass i malte trekarmer.

Merk:
Det ble utfgrt en tilfeldig funksjonstest av enkelte vinduer og dgrer. Punkterte vindu kan tidvis vaere vanskelig a avdekke grunnet veer og lys.
Justering/normalt vedlikehold vurderes ikke som et vesentlig avvik.

Vedr. levetid:
Malte vinduer har en normal forventet brukstid pa 20 til 60 ar. Pa grunn av nedbgrsmengdene pa vestlandet ma en kortere reell levetid, normalt sett
mellom 20-40 ar. De fleste vinduer vil kunne vare lengre ved jevnlig vedlikehold. Risiko for punkterte glass vil gke i forhold til alderen pa vinduene.

Vurdering av avvik:
* Det er pavist andre avvik:

* Vurdering er gitt pa bakgrunn av alder og forventet gjenstaende brukstid. Eldre vinduer har normalt sett darligere isoleringsevne og darligere vindtetting
rundt karmer enn nyere vinduer.

Konsekvens/tiltak
® Andre tiltak:

* Det ma paregnes vedlikehold og evt. utskifting av vinduer pa sikt eller etter behov.

(% Balkongdgr

Sidehengslet balkongdgr med 2-lags isolerglass i malte trekarmer.

Vurdering av avvik:
¢ Det er pavist andre avvik:

* Vurdering er gitt pa bakgrunn av alder og forventet gjenstaende brukstid. Eldre balkongdgrer har normalt sett darligere isoleringsevne og darligere
vindtetting rundt karmer enn nyere balkongdgrer.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

* Det md paregnes vedlikehold og evt. utskifting av balkongdgr pa sikt eller etter behov.
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Tilstandsrapport

Dgrer

Ytterdgr i formpresset dgrblad.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Terrasse v/inngangsparti til leiligheten.

Terrassebord av impr. materialer.

INNVENDIG

(I overflater

Observajoner:
Leiligheten har eldre overflater med en del slitasje.

Kommentar:
Overflater er en skjgnnsmessig vurdering og TG er vurdert ut fra om det er skader/stgrre slitasje pa overflatene. Stedvis noe hakk og merker, hull i vegger
etter bilder, misfarging pa gulv etter tepper og lignende ma forventes i en brukt bolig. Det ble ikke flyttet pa tunge mgbler etc.

Se sammendrag for beskrivelse av overflater i leiligheten.

Vurdering av avvik:
 Det er pavist andre avvik:

* Overflater baerer preg av elde/slitasje.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

 Det er paregnelig med oppgradering av overflater.

Etasjeskille/gulv mot grunn
Etasjeskillere av trebjelkelag.
Det ble foretatt kontroll av ujevnheter med laservater.
Merk:
Det ikke ble flyttet pa tunge mgbler etc. Malinger er basert pa stikkprgver. Avvik kan forekomme. Det ma paregnes skjevheter/knirk/lokale

svanker/nedbgyninger i bygg som er oppfert etter eldre forskrifter.

Bjelkelag/etasjeskillere i eldre boliger/bygg tilfredsstiller ngdvendigvis ikke dagens krav til stivhet/lyd. Ved oppussing eller ombygging der konstruksjoner
apnes vil det kunne avdekkes feil og mangler.
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Tilstandsrapport

Det er ikke foretatt radonmalinger og bygget er heller ikke utfgrt med radonsperre.

Vurdering av avvik:
e Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med radonsperre.

Konsekvens/tiltak
 Det bgr gjennomfgres radonmalinger.

L% Rom Under Terreng

Punktet ma sees i sammenheng med ‘Drenering’

Ved kontroll med fuktindikator mot bakvegg ble det male noe forhgyede verdier. Det ble ikke foretatt hulltaking grunnet betongvegger mot terreng.

Vurdering av avvik:
¢ Det er pavist andre avvik:

* Ved kontroll med fuktindikator ble det male noe forhgyede verdier.

Konsekvens/tiltak
® Andre tiltak:

* Overvak konstruksjonen jevnlig for a se utvikling over tid, og eventuelt foreta tiltak for & unnga fuktskader. Merk at evt. tiltak ma sees i sammenheng
med utskifting av drenering og bruken av rommene under terreng.

2 Innvendige dgrer

Profilerte innerdgrer. Skyvedgrer fra gang til stue/kjpkken

Vurdering av avvik:
e Det er pavist andre avvik:

 Flere dgrer tar i karmer.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

¢ Det ma paregnes justeringer (hvis mulig) eller utskifting av dgrer. En ma vaere oppmerksom pa at justeringer kan vaere vanskelig pa eldre dgrer, hvor
utskifting ikke kan utelukkes.

VATROM

UNDERETASJE > BAD (9,5 M?)
Generell

Belegg pa gulv, baderomsplater pa vegger og takplater i himling.

Inneholder:
Baderomsmgbel med slette fronter, heldekkende servant og ett-greps blandebatteri, speilskap med belysning, veggskap gulvstaende toalett og
dusjkabinett. Varmtvannsbereder og fordelerskap til rgr-i-rgr. El. varmekabler, plastsluk og avtrekksventil pa vegg.

UNDERETASIJE > BAD (9,5 M?)
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(35 overflater vegger og himling

Overflater ble visuell kontrollert. Se kommenterer under avvik.

Vurdering av avvik:
 Det er pavist andre avvik:

« Elde/slitasje. Fuktsvelling pa baderomsplater.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

* Det ma paregnes utskifting pa sikt eller etter behov.

Det ble gjort visuell kontroll av overflater. Fallforhold ble kontrollert med hgydelaser.

Vurdering av avvik:
 Det er pavist andre avvik:

* Elde/slitasje.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

* Det ma paregnes utskifting av belegg pa sikt eller etter behov.

UNDERETASIJE > BAD (9,5 M?)

"19 Sluk, membran og tettesjikt

Plastsluk med vinylbelegg/klemring.
Vurdering av avvik:
e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa membranlgsningen.

¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa sluklgsningen.
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Tilstandsrapport

Konsekvens/tiltak
* Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma sluklgsningen skiftes ut og sannsynligvis ma ogsa membransjiktet skiftes/utbedres. Det er
imidlertid vanskelig a si noe om tidspunktet for nar dette er ngdvendig.

UNDERETASIJE > BAD (9,5 M?)

Sanitaerutstyr og innredning

Saniteerutstyr og innredning er visuelt kontrollert uten a avdekke avvik utover normal bruksslitasje.

UNDERETASIJE > BAD (9,5 M?)

Ventilasjon

Mekanisk avtrekk. Tilluft via luftespalte under dgr.

UNDERETASJE > BAD (9,5 M?)

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Det ble foretatt hulltaking fra tilliggende rom mot dusjsone, uten & avdekke unormale fuktforhold bade ved visuell inspeksjon og fuktmaling.

KJBKKEN

UNDERETASJE > STUE/KJ@KKEN (30,8 M?)
Overflater og innredning

Kjgkkeninnredning med glatte fronter, benkeplate i laminat og nedfelt vask m/oppvaskkum, avrenningsbrett og ett-greps blandebatteri.

Inneholder:
Oppvaskmaskin med synlig front, samt komfyr med keramisk platetopp. Plass til kjgleskap. Integrert ventilator.

Konf. megler vedr. medfglgende hvitevarer.

Kjgkkenet har normal slitasje, alder tatt i betraktning. Det ma paregnes oppgraderinger hvis en skal oppna dagens krav til standard.

UNDERETASJE > STUE/KI@KKEN (30,8 M?)
Avtrekk
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Integrert ventilator. Det ble gjort funksjonstest av ventilator uten & avdekke avvik med avtrekk.

TEKNISKE INSTALLASJONER

m Vannledninger

Vannforsyningsrgr av PEX-rgr (rgr-i-rgr system)
Fordelerskap/stoppekran er plassert pa badet.

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

¢ Vannrgr er ikke plugget mot varergr (gjelder for rgr under kjgkkenbenk).

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

¢ Vannrgr bgr plugges mot varergr for a lukke avviket.

I Avigpsror

Avlgpsrgr av plast.

Vurdering av avvik:
¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige avigpsledninger.

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

Ventilasjon
Flexit avtrekksvifte. Tilluft via ventiler.

Merk at Igsningen er vurdert opp mot gjeldende krav pa oppfgringstidspunktet, og ma ikke forveksles med dagens krav til ventilasjon, som boligen ikke vil
innfri.

Merk:
En pa vaere oppmerksom pa av avtrekksviften er av eldre alder, som kan medfgre behov for utskifting av komponenter pa sikt eller etter behov. Jevnlig

service anbefales.
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Tilstandsrapport

Varmtvannstank

Varmtvannsbereder pa 198 liter fra Ozo Hotwater, plassert i bod.

Vurdering av avvik:
 Det er ikke pavist tilfredsstillende el-tilkobling av varmtvannstank iht. gjeldende forskrift.

¢ Det er pavist at varmtvannstank er over 20 ar

* Merk at det ikke var krav om fast el-tilkobling av varmtvannstank ved monteringstidspunktet.
* En del irr pa koblinger over bereder.

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

* Det bgr etableres tilfredsstillende el-tilkobling etter gjeldende forskrift.

i f’ ; - |

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.

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

ELEKTRISK ANLEGG

Sikringsskap er plassert i gang.

Automatsikringer (jordfeilautomater).

Automatisk strgmmaler m/fiernavlesning, montert i 2018.

Sikringsskapet inneholder hovedbryter pa 63A, 1 kurs pa 20A, 4 kurser pa 15A og 1 kurs pa 13A.

BELYSNING
Vanlig belysning.
EL. OPPVARMING
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Elektrisk oppvarming.
El. varmekabler pa bad, stue/kjgkken og i gang.

Se innledning for gvrig oppvarming.

Merk:
Varmekilder er ikke funksjonstestet.

Sp@rsmal til eier

1. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja

2. 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?
Ukjent

3. Forekommer det ofte at sikringene lgses ut?
Ukjent

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

Generelt om anlegget
5. Erdet tegn til at det har vaert 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
Ukjent

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

Inntak og sikringsskap

7. Erdet 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

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

9. 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 Oppdraget er utfgrt som ngkkelbefaring uten eier tilstede, og takstmann kjenner ikke til om det er foretatt arbeider pa det elektriske
anlegget eller vaert utfgrt eltilsyn i de senere ar. Evt. dokumetasjon er ikke mottatt/kontrollert ifb. med oppdraget. Spgrsmal til eier er ikke
besvart. Egenerklzaeringsskjema er ikke mottatt/kontrollert. Tilstandsgrad er satt pd bakgrunn av nevnte forhold, samt alder pa anlegget i
forhold til forventet levetid for tekniske anlegg. Oppdraget er utfgrt som ngkkelbefaring uten eier tilstede. Pa bakgrunn av nevnte forhold
anbefales det  utfgre kontroll av anlegget ved eierskifte.

Generell kommentar

Vedr. vurdering av elektrisk anlegg:

El-anlegget er kun enkelt vurdert da dette ikke er takstmannens kompetanseomrade. Ved salg anbefales det alltid inspeksjon av autorisert elektriker. Eier
av boligen har ansvaret for at det elektriske anlegget til enhver tid er forskriftsmessig, og at det brukes i samsvar med produsentens anvisninger.

Elektriske installasjoner er i dag strengt regulert med tekniske krav til installasjonene og kompetansekrav til de som skal utfgre arbeidet. Det er bare
fagfolk som har de ngdvendige kvalifikasjonene etter forskrift om elektroforetak og kvalifikasjonskrav for arbeid knyttet til elektriske anlegg og elektrisk
kontroll.

Merk at takstmann ikke har elektrofaglig kompetanse. Pa generelt grunnlag anbefales det utvidet kontroll av el-anlegg ved eierskifte. Ved nermere
ettersyn av autorisert personell kan det forekomme avvik og kostnader til utbedring som ikke vil bli oppdaget ved en forenklet gjennomgang iht. NS3600

(forskrift til ny avhendingslov).

Det tas forbehold om skjulte feil/mangler pa el. anlegg. Dersom det ikke foreligger dokumentasjon pa ombygging/endring av el.anlegg ma kjgper ta en
viss risiko vedr. overnevnte forhold.
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Tilstandsrapport

Branntekniske forhold

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal som fremkommer under. Tilstandsgraden er basert pa retningslinjer til disse spgrsmdlene i
bransjestandarden NS3600. Dette kan ikke sammenlignes med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold av offentlig myndighet, eller en vurdering
av boligens branntekniske forhold eller prosjektering fra en radgiver med spesialkompetanse. En bygningssakkyndig har verken kompetanse til G gi slik
veiledning eller lov til G foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen. Det kan veere feil og mangler om branntekniske forhold som en slik forenklet
underspkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor oppmerksom pa denne risikoen, og sgk videre veiledning eller radgivning.

Reykvarslere og brannslange.

| fglge forskrift om brannforebyggende tiltak og branntilsyn, skal alle boliger ha minst én godkjent rgykvarsler, samt manuelt slukningsutstyr i form av
enten pulverapparat eller brannslange.

Teknisk anlegg er ikke funksjonstestet pa befaring, det er heller ikke opplyst om problemer ved tekniske anlegg eller funksjoner i boligen.

Brannprosjektering/dokumentasjon pa brannsikkerhet er ikke mottatt/kontrollert.

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

2. Erdet mangler pa rgykvarsler i boligen iht. forskriftskrav pa sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Fundamentert pd antatt faste masser av sprengstein/grov pukk pa fiell.

Det er ikke gjort naermere undersgkelser av grunnforhold. Det settes ikke tilstandsgrad pa byggegrunn iht. NS3600.

@ Drenering

Punktet ma sees i sammenheng ‘Rom under terreng’
Tilbakefyllt med antatt selvdrenerende masser av sprengstein/kult.

Drenering er nedgravd og skjult, og av den grunn ma estimert tilstand vurderes ut i fra alder. Estimert teknisk levetid pa drenssystem har et betydelig
sprang, og er mellom 20 - 60 ar. Av nevnte grunner er det vanskelig & angi noen eksakt tilstand.

Vurdering av avvik:
e Mer enn halvparten av forventet levetid pa drenering er overskredet.
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Konsekvens/tiltak
¢ Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma dreneringen skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig & si noe om.

Grunnmur og fundamenter

Ringmur, sale og fundamenter i betongkonstruksjoner.
Gulvet er antatt stgpt pa EPS (lastbaerende isolasjon) og dampsperre.

Utvendige vann- og avlgpsledninger

Eiendommen er tilknyttet offentlig vann- og avlgp via private stikkledninger.
Utvendige vann- og avlgpsledninger av ukjent alder/type.

Utvendige vann- og avlgpsledninger er skjult. Det ma gjgres naermere undersgkelser med kamerainspeksjon o.l. for & kunne si noe om tilstand pa
utvendige vann- og avlgpsledninger.
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Arealer, byggetegninger og brannceller
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Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Hva er maleverdig areal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst

bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert
malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma
ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Hva er bruksareal?
BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.

A

o

o

2 ) 40 ALt e

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

Areal kan veaere komplisert eller umulig @ male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom
over flere etasjer og sd videre.

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle

bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut til & vaere delt opp i
brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det
opplyses om dette.

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige
rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for
kravene som gjelder. Vil du vite mer?

Balkorgareal

Om brannceller

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

Om bruksendring

Bruksendring er & endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.

Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
separate boliger.

Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,rémningsvei
og lysforhold som mé vaere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak
for kravene, men kan ikke regne med & fa unntak for krav som gar pa
helse og sikkerhet, for eksempel krav til rgmningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er spkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32
forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg a avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt a rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.

Oppdragsnr.: 20932-2187 Befaringsdato:  11.10.2024 Side: 20 av 25

HAKLETTEN 5 A-F

Hakletten 5 B, 5334 HELLES@Y Bang Takst AS ‘
Gnr 207 - Bnr 258 Fyllingsveien 25 A
4626 PYGARDEN 5160 LAKSEVAG Norsk takst

Arealer

Selveierleilighet (i smahus)

Ny arealstandard

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) sum (TBA)
Underetasje 67 67
Ekstern sportsbod 5 5
Ssum 67 5
SUM BRA 72
Romfordeling
. Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
Etasje .
(BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
Gang (2,8 m?), Stue/kjgkken (30,8 m?),
Underetasie Bad (9,5 m?), Soverom (15,0 m?),
) Innvendig bod (5,0 m?), Mellomgang
(1,8 m?)
Ekstern sportsbod Sportsbod (4,8 m?)
Kommentar

Arealer er oppmalt pa stedet med digital avstandsmaler.

Merk:
Innvendige vegger utgjer ca. 2,0 m? av bruksarealet.

Oppgitte romarealer er inkludert areal som opptas av innebygde skap/garderobeskap.

TAKH@YDER
Ca. 2,36 meter (malt i stue/kjgkken).

GENERELT

Arealer i ovenstdende tabell kan ikke summeres for & kontrollere BRA, da innervegger, sjakter etc. ikke er medregnet i disse arealene. BRA er
avrundet til nermeste hele tall iht. takstbransjens retningslinjer for arealmaling. Det er bruken av rommet pa befaringstidspunktet som avgjgr
hvordan det skal kategoriseres. Dette betyr at rommene kan defineres bade som P-ROM eller S-ROM avhengig av bruken. | enkelte tilfeller kan
det ogsa vaere tvil om hvilken kategori rommet faller inn under, og da ma det utvises skjgnn. Bruk i strid med byggteknisk forskrift og/eller
manglende godkjenning for den aktuelle bruken vil ikke ha betydning for takstmannens valg.

Lovlighet
Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk
Kommentar:
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Hakletten 5 B, 5334 HELLES@Y
Gnr 207 - Bnr 258
4626 PYGARDEN

Brannceller

Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift?

Nyere handverkstjenester

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

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

Kommentar:

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Bang Takst AS
Fyllingsveien 25 A
5160 LAKSEVAG

DJa
Dja
DJa

Norsk takst

Nei
Nei

Nei

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM etter veiledningen til NS 3940: 2012. Dette er til informasjon og
til sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra faktiske malinger og er ikke juridisk bindende

P-ROM( m2)
Selveierleilighet (i smahus) 62

S-ROM( m2)
5

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
11.10.2024  Patrick Bang Takstingenigr

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. for. snr. Areal
4626 BYGARDEN 207 258 2 1842 m?
Adresse

Hakletten 5 A

Hjemmelshaver
Hjelme Eiendom AS

Siste hjemmelsovergang

Kigpesum Ar
3800 000 2012
Oppdragsnr.: 20932-2187 Befaringsdato:  11.10.2024
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Kilde Eieforhold

Tomtearealet er basert Eiet
pa oppgitt areal i
matrikkelen.
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4626 BYGARDEN

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse

Egenerklaering

Ordrebekreftelse

Opplysninger fra eier.

Eiendomsverdi.no

Bilder fra befaring

Seeiendom.no

Oppdragsnr.: 20932-2187

Dato

Kommentar

Tilsendt pa e-post.

Innhenting av generelle opplysninger ifb.
med tidligere omsetninger av aktuell
leilighet, samt generell informasjon om
bygningen. Tidspunkt for moderniseringer
etc. er hentet ut fra eiendomsverdi.no,

Lagret internt for dokumentasjon.

Befaringsdato:

11.10.2024

Bang Takst AS
Fyllingsveien 25 A
5160 LAKSEVAG

Status Sider

Ikke
gjennomgatt

Fremvist

Innhentet

Innhentet

Innhentet

Innhentet

N 1|

Norsk takst

Vedlagt

Nei

Nei

Nei

Nei

Nei

Nei
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Hakletten 5 B, 5334 HELLES@Y
Gnr 207 - Bnr 258
4626 PYGARDEN

Bang Takst AS ‘
Fyllingsveien 25 A
5160 LAKSEVAG ~ Norsk takst

Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTURREFERANSENIVA e 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 omfang,
struktur, metode og begrepsbruk fglger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning
av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer ved
tilstandsrapportering for boliger og Takstbransjens retningslinjer
for arealmaling.

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

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

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

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

iii)Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som
etter NS 3600 gir TG 2, men som ikke ngdvendigvis krever
umiddelbare tiltak. | denne rapporten kan TG2 i
Rapportsammendrag veere inndelt i TG2 som krever tiltak og de
som ikke krever umiddelbare tiltak.

Konstruksjonen har normalt enten feil utforelse, en skade eller
symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon.
Vedlikehold eller tiltak trengs i neer fremtid, det er grunn til &
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
sammenbrudd. 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 lannsomme.
Hva det vil koste & 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 seks 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 tienesteyter.

PRESISERINGER
« Awvik vurderes ut fra tekniske forskrifter pa
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler vurderes

Oppdragsnr.: 20932-2187 Befaringsdato:

HAKLETTEN 5 A-F

etter gjeldende teknisk forskrift pa befaringstidspunktet. Dette
gjelder blant annet:

i) Bad, vaskerom (vatrom)

ii) Forhold rundt brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
mv.

« For skjulte konstruksjoner slik som vann og avlgp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.

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

«Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og
vaskerom (vatrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje
og sokkeletasje) eller andre bygningsdeler 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 & 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 gjennomfgringen av befaringen
begrenses som falger:

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

« Flater som er skjult av sng eller p4 annen mate ikke er
tilgjengelig eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke
funksjonspraving av bygningsdeler, som isolasjon, piper,
ventilasjon, el. anlegg, osv.

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

« Inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. Befaring av tak
ma vaere sikkerhetsmessig forsvarlig for & kunne gjennomfares.

« Stikkprgvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebaere kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.
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Bang Takst AS ‘
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Tilstandsrapportens avgrensninger

UTTRYKK OG DEFINISJONER

« 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.

« Skadegjarere: Zoologiske eller biologiske skadegjgrere, i
hovedsak rate, sopp og skadedyr.

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

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

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

» Normal slitasjegrad: Forventet 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 veere tjenlig for sitt formal (NS3600,
Termer og definisjoner punkt 3.9)

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

« Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det
tidspunkt 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 gulvhayde 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
takheyde (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/méleverdig 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 veere i strid
med teknisk forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for
den aktuelle bruken, uten at dette far betydning for om arealet
maéles og oppgis i tilstandsrapporten. Nar arealet méles 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.

Oppdragsnr.: 20932-2187 Befaringsdato:

* Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har pavist
og/eller opplyst at tilherer boenheten, er oppmalt og inkludert i
BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon pa at rommet tilharer
boenheten, med mindre dette er angitt saerskilt. 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.

« | en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget ogsa
opplyse om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med
utgangspunkt i definisjonene som fremkommer av veiledningen til
Norsk Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger
fra 2012. Fordelingen mellom P-ROM og S-ROM er basert pa
veiledningen og bygningssakkyndiges eget skjgnn. P-ROM er
maleverdige rom som benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM
er maleverdige rom som benyttes til lagring, og tekniske rom.
Bruken av et rom pa befaringstidspunktet har betydning for om
rommet defineres som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at
rommet bade kan veere i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette
vil fa betydning for valg av arealkategori.

« 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. Personvernerklgering med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her
Personvernerkleering - 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 pa opplysninger fra
rapporten. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg
her:https://samtykke.vendu.no/GF 1148

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misforngyd med bygningssakkyndiges arbeid
eller opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.nofor mer informasjon
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‘ Norsk takst

Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstforetak, med om lag 1400 sertifiserte
k medlemmer fordelt pd 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.
Norsk takst Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utfgres med utgangspunkt i erfaringsbasert k

kvalitet. Norsk takst

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

Tilstandsrapport

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

éﬁ Selveierleilighet (i smahus) med Forbrukerradet etablert en klagenemnd.

@ Hakletten 5 C, 5334 HELLES@Y Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer

(I1) BYGARDEN kommune 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

# gnr. 207, bnr. 258, snr. 3 bidrar i naeringspolitisk sammenheng, og har veert en padriver for a sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne

i boligomsetningen.

Bang Takst AS

Sum areal alle bygg: BRA: 66 m? BRA-i: 66 m?

Bang Takst AS eies av Patrick Bang som har bakgrunn som byggingenigr
med senere takstutdanning fra NITO/NEAK og sertifisering i Norsk Takst.

Selskapet tilbyr tjenester som:

- Tilstandsrapport etter ny forskrift

- Verdi- og lanetakst

- Reklamasjonsrapporter

- Bistand pa visning, ferdigbefaring m.m.

Med over ti ars erfaring som bla. radgivende ingenigr og byggeleder er
selskapet opptatt av a levere serviceinnstilt kvalitetsarbeid for alle type kunder.

Befaringsdato: 11.10.2024 Rapportdato: 18.10.2024 Oppdragsnr.: 20932-2193 Referansenummer: QX1689
Rapportansvarlig

Autorisert foretak: Bang Takst AS Sertifisert Takstingenigr: Patrick Bang

BANG

Patrick Bang
A
TAKST: I
| | Ingunier B Taksinks Uavhengig Takstingenigr
post@bangtakst.no
979 16 572
Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter befaringsdatoen, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
! For eiendomsoverdragelser fra 1.1.2024, ma selger sgrge for at areal i rapporten er oppdatert og fglger ny bransjestandard for areal.
Skjer det endringer, oppstar skader ogsa videre pa boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport. I I
BANG
k TAKST:
[ ikt A
Norsk takst
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Hékletten 5 C, 5334 HELLES@Y
Gnr 207 - Bnr 258
4626 JYGARDEN

Bang Takst AS ‘
Fyllingsveien 25 A
5160 LAKSEVAG  Norsk takst

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Nar du kjgper en brukt bolig

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig a vaere oppmerksom pa at
dette ikke kan sammenlignes med 4 kjgpe en ny bolig. Maten
boligen ble bygget pa kan veere annerledes enn i dag. Bygninger
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk
og vaer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere
omganger, eller det oppferes tilbygg. Seerlig for boliger som er
pusset opp eller endret, er det viktig @ merke seg at fornyelse av
overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er

forbedret.

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 oppfert (sgknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje
etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Hva inneholder tilstandsrapporten?

Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av Forskrift til
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det 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.

Vurdering mot byggear

Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig a
bygge og regler som gjaldt da bygningen ble oppfart
(spknadstidspunktet). Den bygningssakkyndige ser etter avvik som har
betydning for og som reduserer boligens funksjon og verdi, og som
kommer frem av Forskrift til avhendingslova.

Noen rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den
bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens
regelverk vil disse kunne fa en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det
ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres.

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

o vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand ¢ bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig ¢ etasjeskillere ®
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust ogsa videre ¢ utvendige trapper e stgttemurer ¢ skjulte installasjoner e installasjoner utenfor

bygningen e full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner ¢ geologiske forhold og bygningens plassering pa grunnen e bygningens
planlgsning ¢ bygningens innredning e Igsgre slik som hvitevarer ¢ utendgrs svgmmebasseng og pumpeanlegg ¢ bygningens estetikk og
arkitektur ¢ 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 seerlig

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 (Hiem-iVerdi).

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

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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.

TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK

Bygningsdelen skal vaere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal veere 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.

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

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

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

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

IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

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

tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag og ma ikke
forveksles med et pristilbud fra en handverker. Det kan foreligge
awvik og tiltak som ikke kommer frem av rapporten.
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og
markedspris pa materialer og tjenesteyter.

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

Oppdragsnr.: 20932-2193

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr 300 000

PPOP
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Beskrivelse av eiendommen

TAKSTOBJEKTET
2-roms selveierleilighet i byggets underetasje.
Terrasse pa ca. 20 m2,

STANDARD
Bygget/leiligheten er oppfart i 1998. Leiligheten har
hovedsakelig standard fra byggear.

EGENSKAPER

| rapporten refereres det til estimerte levetider basert pa
Byggforskseriens Byggforvaltning, 700.320, som omhandler
"intervaller for vedlikehold og utskifting av bygningsdeler".
Det ma forventes vedlikehold eller utskifting av eldre
bygningsdeler nar deres levetid naermer seg slutten Eldre
konstruksjoner/deler har sitt utgangspunkt i eldre forskrifter
og vil normalt ikke tilfredsstille dagens krav. En rekke av
boligens egenskaper ma forventes a vaere darligere iht.
dagens byggeforskrifter og krav. Dette gjelder bla. tetthet,
varmeisolering og ventilasjon.

BEGRENSNINGER

Rapporten begrenser seg til leiligheten og det som normalt
vil omfattes av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar som
eier. Normalt utgjgr dette alt innenfor leilighetens
yttervegger. Tilstandsrapporten omfatter derfor ikke
bygningens fellesdeler som for eksempel tak, yttervegger,
grunnmur, drenering, og felles tekniske installasjoner.
Eventuelle planer om oppgraderinger pa felles
bygningsmasse er ikke kontrollert.

BESKRIVELSE - BYGGEMATE

Grunn og fundamenter:

Bygningen er fundamentert pa antatt faste masser av
sprengstein/grov pukk pa fiell.

Ringmur, sale og fundamenter i betongkonstruksjoner.
Gulvet er antatt stgpt pa EPS (lastbaerende isolasjon) og
dampsperre.

Yttervegger:
Isolert trekonstruksjon med liggende, dobbelfalset kledning.

Takkonstruksjon:

Saltak.

Taktekking med sutaksplater, lekter og betongtakstein.
Takrenner og nedlgpsrgr i plast.

Etasjeskillere:
Etasjeskillere av trebjelkelag.

BESKRIVELSE - INNVENDIG
Gang (6,1 m?)

Linoleum pa gulv, malt strie pa vegger og takplater i himling.
Sikringsskap.

Oppdragsnr.: 20932-2193 Befaringsdato:
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Teknisk rom (4,7 m?)

Linoleum pa gulv, malte flater pa vegger og takplater i
himling.

Varmtvannsbereder og fordelerskap til rgr-i-rgr.

Stue/kjpkken (28,8 m?)
Linoleum pa gulv, malt strie pa vegger og takplater i himling.
Se egen beskrivelse av kjpkkeninnredning.

Bad (7,7 m?)

Belegg pa gulv, baderomsplater pa vegger og takplater i
himling.

Se egen beskrivelse av utstyr og innredning.

Soverom (10,8 m?)

Linoleum pa gulv, malte strie pa vegger og takplater i
himling.

Garderobeskap.

Innvendig bod (5,8 m?)

Linoleum pa gulv, malte flater/isopor pa vegger og takplater i
himling.

Ventilasjonsaggregat.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vann- og avlgpsrgr av plast.
Ror-i-rgr.

Varmtvannsbereder pa 198 liter.
Sikringsskap med automatsikringer.

OPPVARMING
Elektrisk oppvarming.
El. varmekabler pa bad, stue/kjgkken og i gang.

BELIGGENHET

Eiendommen ligger i fine, landlige omgivelser pa Selgya i
@ygarden kommune - 50 minutter fra Bergen sentrum.
Selgya er den nordligste av de store gyene i @ygarden. Den
ligger mellom Hellesgya i nord og Alvgya i sgr. @yen har bro-
overgang til begge disse to gyene og vanlig kjgrevei sgrover
til fastlandet. Kort vei til bussholdeplass. Det tar ca. 45
minutter a kjgre til Sartor Storsenter og ca. 20 minutter til
Rong Senter. Fra Hellesgy kan man ta lokal rutebat ut til
gyene Lynggy, Hernar, Sanden, Sulo og Nordgy.

TOMT

Felles eiet tomt opparbeidet med plen og asfaltert innkjgrsel.

ADKOMST
Adkomst via offentlig vei.

VANN- OG AVL@P

Eiendommen er tilknyttet offentlig vann- og avigpsledninger
via private stikk- og fellesledninger. Private ledninger
vedlikeholdes for eiers regning. For private fellesledninger er
der normalt tilknyttet solidarisk vedlikeholdsplikt.
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Beskrivelse av eiendommen

PARKERING
Biloppstillingsplasser pa eiendommen.

REGULERING
Eiendommen er omfattet av:

Kommuneplanens arealdel:
Kommuneplan for @ygarden kommune (2014 - 2022)

Eldre reguleringsplan:
Fv 229 Nautnes-Hellesgy

Eldre reguleringsplan:
Nordre Sale bustadfelt

@vrige reguleringsmessige forhold er ikke kontrollert. Konf.
@ygarden Kommune for ytterligere informasjon.

Arealer Ga til side
Forutsetninger og vedlegg Ga til side
Lovlighet Ga il side

Selveierleilighet (i smahus)

e Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som
stemmer med dagens bruk
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

TGO: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som ikke krever tiltak
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
TG3: Store eller alvorlige avvik

TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Oppdragsnr.: 20932-2193

HAKLETTEN 5 A-F

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Denne rapporten er utarbeidet av en uavhengig takstmann

uten bindinger til andre aktgrer i eiendomsbransjen.

Takstmannen har verken et ansettelsesforhold til eller

15 gkonomisk interesse i sin oppdragsgivers virksomhet. For
naermere beskrivelse av kravene til takstmannens integritet, se
takseringsbransjens etiske retningslinjer pa www.norsktakst.no.

20

10 Det er ikke gitt kostnadsestimat for bygningsdeler som er
vurdert som TG2 i denne rapporten. Dette settes kun for
bygningsdeler som er vurdert som TG3. Forskrift til ny
avhendingslov krever kun at det settes kostnadsestimat for

sistnevnte.
= Egenerklaeringsskjema er ikke kontrollert.
0o <

Byggesak er ikke kontrollert. Rommene i denne rapporten er

beskrevet ut i fra bruken pa befaringstidspunktet. En ma veere

oppmerksom pa at dette kan avvike fra hva disse opprinnelig er

omsgkt som.

Opplysninger om oppgradering/modernisering i leilighet/bygg

er hentet fra eiendomsverdi.no, med forbehold om evt. feil

opplysninger.

Eier av takstobjektet ma selv ga gjennom denne rapport og

straks melde fra hvis noen av opplysningene ikke er korrekte,

eller relevante opplysninger eier har kjennskap til som burde

veert

opplyst.

Besiktigelse er foretatt med de begrensninger som fglger av at

bygningen er innredet/utstyrt.

Oppsummering av avvik

Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i

rapporten.

Selveierleilighet (i smahus)

(I AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
@)  Utvendig > Taktekking Gatil side
@)  Utvendig > Nedlgp og beslag Ga til side
@)  Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Ga til side
@  Utvendig > Vinduer Gé til side
@)  Utvendig > Balkongdgr Gatil side
@ Innvendig > Overflater Ga il side
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Innvendig > Radon

Innvendig > Rom Under Terreng

Véatrom > Underetasje > Bad (7,7 m?) > Overflater

vegger og himling

Véatrom > Underetasje > Bad (7,7 m?) > Overflater

Gulv

Vatrom > Underetasje > Bad (7,7 m?) > Sluk,

membran og tettesjikt

Tekniske installasjoner > Vannledninger

Tekniske installasjoner > Avigpsrgr

Tekniske installasjoner > Ventilasjon

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg

Tomteforhold > Drenering

Oppdragsnr.: 20932-2193

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side
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Tilstandsrapport

SELVEIERLEILIGHET (I SMAHUS)

Byggear Kommentar
1998 Kilde: Eiendomsverdi.no

Standard
Bygget/leiligheten er oppfert i 1998. Leiligheten har hovedsakelig standard fra byggear.

Vedlikehold
Boligen er normalt vedlikeholdt.

UTVENDIG

(32 Taktekking

Punktet ma sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Taktekking med sutaksplater, lekter og betongtakstein.
Vedr. levetid:
Vindskier og dekkbord har en normal brukstid pa 15 til 25 ar.

Betongtakstein har en normal en brukstid pa 30 til 60 ar.
Pga. nedbgrsmengdene pa vestlandet ma det paregnes en kortere reell levetid, normalt sett mellom ca. 30-40 ar.

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

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

(32 Nedigp og beslag

Renner og nedlgp i plast. Beslag/takhetter i aluminium/stal.
Evt. drypp fra skjgter er ikke kontrollert (oppholdsvaer pa befaringstidspunktet).

Vedr. levetid:
Takrenner og nedlgp i plast har en normal brukstid pa 20-30 ar.

Vurdering av avvik:
e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa renner/nedlgp/beslag.

Konsekvens/tiltak
* Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad 0 eller 1 m3 beslag/renner/nedlgp skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig &
si noe om.

Veggkonstruksjon

Isolert trekonstruksjon med liggende, dobbelfalset kledning.
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Tilstandsrapport

Merk:

Yttervegger er oppfart etter byggeforskrifter som gjaldt for oppferingsaret, som vil avvike fra dagens krav/anbefalinger. Ved oppussing eller ombygging de
konstruksjoner dpnes vil det kunne avdekkes feil og mangler. Det gjgres ikke destruktive inngrep og apning av konstruksjoner pa dette
undersgkelsesnivaet.

(&5 Takkonstruksjon/Loft

Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking
Takkonstruksjon med tresperrer.

Vurdering av avvik:

 Det er pavist andre avvik:

« Tilstandsgrad er satt pa bakgrunn av alder og observasjoner fra inspeksjon pa kaldloft i gvrige leiligheter hvor det var tilkomst for kontroll av
takkonstruksjonen.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

* Konf. sameiet vedr. behov for tiltak/kostnader.

m Vinduer

Vinduer med 2-lags isolerglass i malte trekarmer.

Merk:
Det ble utfgrt en tilfeldig funksjonstest av enkelte vinduer og dgrer. Punkterte vindu kan tidvis vaere vanskelig & avdekke grunnet veer og lys.
Justering/normalt vedlikehold vurderes ikke som et vesentlig avvik.

Vedr. levetid:
Malte vinduer har en normal forventet brukstid pa 20 til 60 ar. Pa grunn av nedbgrsmengdene pa vestlandet ma en kortere reell levetid, normalt sett
mellom 20-40 ar. De fleste vinduer vil kunne vare lengre ved jevnlig vedlikehold. Risiko for punkterte glass vil gke i forhold til alderen pé vinduene.

Vurdering av avvik:
 Det er pavist andre avvik:

* Vurdering er gitt pa bakgrunn av alder og forventet gjenstaende brukstid. Eldre vinduer har normalt sett darligere isoleringsevne og darligere vindtetting
rundt karmer enn nyere vinduer.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

¢ Det ma paregnes vedlikehold og evt. utskifting av vinduer pa sikt eller etter behov.

(1% Balkongdgr

Sidehengslet balkongdgr med 2-lags isolerglass i malte trekarmer.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist andre avvik:

¢ Vurdering er gitt pa bakgrunn av alder og forventet gjenstaende brukstid. Eldre balkongdgrer har normalt sett darligere isoleringsevne og darligere
vindtetting rundt karmer enn nyere balkongdgrer.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

* Det ma paregnes vedlikehold og evt. utskifting av balkongdgr pa sikt eller etter behov.
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Tilstandsrapport

Dgrer

Ytterdgr i formpresset dgrblad.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Terrasse pa ca. 20 m2. Terrassebord av impr. materialer.

INNVENDIG

Overflater

Observasjoner:
Eldre overflater med en del slitasje.

Kommentar:

Overflater er en skjgnnsmessig vurdering og TG er vurdert ut fra om det er skader/stgrre slitasje pa overflatene. Stedvis noe hakk og merker, hull i vegger

etter bilder, misfarging pa gulv etter tepper og lignende ma forventes i en brukt bolig. Det ble ikke flyttet pa tunge mgbler etc.

Se sammendrag for beskrivelse av overflater i leiligheten.

Vurdering av avvik:
* Det er pavist andre avvik:

* Overflater baerer preg av elde/slitasje.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

* Det er paregnelig med oppgradering av overflater.

Etasjeskille/gulv mot grunn
Etasjeskillere av trebjelkelag.
Det ble foretatt kontroll av ujevnheter med laservater.
Merk:
Det ikke ble flyttet pa tunge mgbler etc. Malinger er basert pa stikkprgver. Avvik kan forekomme. Det ma paregnes skjevheter/knirk/lokale

svanker/nedbgyninger i bygg som er oppfert etter eldre forskrifter.

Bjelkelag/etasjeskillere i eldre boliger/bygg tilfredsstiller ngdvendigvis ikke dagens krav til stivhet/lyd. Ved oppussing eller ombygging der konstruksjoner
apnes vil det kunne avdekkes feil og mangler.

Det er ikke foretatt radonmalinger og bygget er heller ikke utfgrt med radonsperre.

Vurdering av avvik:
« Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med radonsperre.

Konsekvens/tiltak
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¢ Det bgr gjennomfgres radonmalinger.

2 Rom Under Terreng

Punktet ma sees i ssmmenheng med ‘Drenering’

Ved kontroll med fuktindikator mot bakvegg ble det male noe forhgyede verdier. Det ble ikke foretatt hulltaking grunnet betongvegger mot terreng.

Vurdering av avvik:
* Det er pavist andre avvik:

e Det ble malt noe forhgyede verdier ved kontroll med fuktindikator mot bakvegg.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

¢ Overvak konstruksjonen jevnlig for & se utvikling over tid, og eventuelt foreta tiltak for & unnga fuktskader. Merk at evt. tiltak ma sees i ssmmenheng
med utskifting av drenering og bruken av rommene under terreng.

Innvendige dgrer

Hvite, formpressede innerdgrer.

VATROM

UNDERETASJE > BAD (7,7 M?)

Generell

Belegg pa gulv, baderomsplater pa vegger og takplater i himling.

Inneholder:

Baderomsmgbel med slette fronter, heldekkende servant og ett-greps blandebatteri, speilskap med belysning, veggskap gulvstaende toalett og dusjhjgrne

med dusjgarnityr samt handdus;j. El. varmekabler, plastsluk og avtrekksventil pa vegg.

UNDERETASIJE > BAD (7,7 M?)

C Overflater vegger og himling

Overflater ble visuell kontrollert. Se kommenterer under avvik.
Vurdering av avvik:

e Det er pavist andre avvik:

« Elde/slitasje. Fuktsvelling pa baderomsplater.
* Dgr med ikke fuktbestandige materialer i vatsonen (dusjsonen).

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

* Det ma paregnes utskifting pa sikt eller etter behov.

UNDERETASIJE > BAD (7,7 M?)

{19 Overflater Gulv

Det ble gjort visuell kontroll av overflater. Fallforhold ble kontrollert med hgydelaser.
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Vurdering av avvik:
 Det er pavist andre avvik:

* Elde/slitasje.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

* Det ma paregnes utskifting av belegg pa sikt eller etter behov.
* Det bgr etableres spalte under bunnprofil til dusjhjgrne, slik at vann ledes til sluk.

UNDERETASJE > BAD (7,7 M?)

Sluk, membran og tettesjikt

Plastsluk med vinylbelegg/klemring.

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

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

Konsekvens/tiltak
 Sluket ma sjekkes og rengjgres jevnlig.

o Installering av tett dusjkabinett anbefales.

* Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad 0 eller 1 m3 sluklgsningen skiftes ut og sannsynligvis m& ogsd membransjiktet skiftes/utbedres. Det er
imidlertid vanskelig a si noe om tidspunktet for nar dette er ngdvendig.

UNDERETASJE > BAD (7,7 M?)

Sanitaerutstyr og innredning

Sanitaerutstyr og innredning er visuelt kontrollert uten a avdekke avvik utover normal bruksslitasje.

UNDERETASJE > BAD (7,7 M?)

Ventilasjon

Mekanisk avtrekk. Tilluft via luftespalte under dgr.

UNDERETASIJE > BAD (7,7 M?)

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Det ble foretatt hulltaking fra tilliggende rom mot dusjsone, uten a avdekke unormale fuktforhold bade ved visuell inspeksjon og fuktmaling.

KJBKKEN

UNDERETASJE > STUE/KI@KKEN (28,8 M?)

Overflater og innredning
Kjgkkeninnredning med glatte fronter, benkeplate i laminat og nedfelt vask m/oppvaskkum, avrenningsbrett og ett-greps blandebatteri.

Integrert oppvaskmaskin med synlig front, samt komfyr med keramisk platetopp. Integrert ventilator.
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Tilstandsrapport

Konf. megler vedr. medfglgende hvitevarer.

UNDERETASJE > STUE/KI@KKEN (28,8 M?)
Avtrekk

Integrert ventilator.

Se eget punkt under "ventilasjon".

TEKNISKE INSTALLASJONER

) Vannledninger

Vannforsyningsrgr av PEX-rgr (rgr-i-rgr system)
Fordelerskap/stoppekran er plassert pa teknisk rom.

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

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

2 Avlgpsrgr

Avlgpsrgr av plast.

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

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

Ventilasjon

Flexit avtrekksvifte plassert i bod. Tilluft via ventiler.

Merk at Igsningen er vurdert opp mot gjeldende krav pa oppfgringstidspunktet, og ma ikke forveksles med dagens krav til ventilasjon, som boligen ikke vil
innfri.

Merk:
En pa vaere oppmerksom pa av avtrekksviften er av eldre alder, som kan medfgre behov for utskifting av komponenter pa sikt eller etter behov. Jevnlig
service anbefales.

Vurdering av avvik:
 Det er pavist andre avvik:

* Svakt avtrekk ved funksjonstest av kjgkkenvifte.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

 Det bgr gjgres naermere undersgkelser. Det kan ikke utelukke behov for tiltak som & skifte motor eller lignende.
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Tilstandsrapport

9 Varmtvannstank

Varmtvannsbereder pa 198 liter fra Ozo Hotwater, plassert pa teknisk rom.

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

e Det er pavist at varmtvannstank er over 20 ar

* Merk at det ikke var krav om fast el-tilkobling av varmtvannstank ved monteringstidspunktet.
* En del irr pa koblinger over bereder.

Konsekvens/tiltak
* Det bgr etableres tilfredsstillende el-tilkobling etter gjeldende forskrift.

* Det er ikke behov for utbedringstiltak siden tanken fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre tanker.

) Elektrisk anlegg

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

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

ELEKTRISK ANLEGG

Sikringsskap er plassert i gang.

Automatsikringer (jordfeilautomater).

Automatisk strgmmaler m/fiernavlesning, montert i 2018.

Sikringsskapet inneholder hovedbryter pa 63A, 1 kurs pa 20A, 4 kurser pa 15A og 1 kurs pa 13A.

BELYSNING
Vanlig belysning.

EL. OPPVARMING
Elektrisk oppvarming.
El. varmekabler pa bad, stue/kjpkken og i gang.

Se innledning for gvrig oppvarming.

Merk:
Varmekilder er ikke funksjonstestet.

Generelt om anlegget

1. Erdet tegn 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

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

Inntak og sikringsskap

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

4. 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 Oppdraget er utfgrt som ngkkelbefaring uten eier tilstede, og takstmann kjenner ikke til om det er foretatt arbeider pa det elektriske
anlegget eller vaert utfgrt eltilsyn i de senere ar. Evt. dokumetasjon er ikke mottatt/kontrollert ifb. med oppdraget. Spgrsmal til eier er ikke
besvart. Egenerklaeringsskjema er ikke mottatt/kontrollert. Tilstandsgrad er satt pd bakgrunn av nevnte forhold, samt alder pa anlegget i
forhold til forventet levetid for tekniske anlegg. Oppdraget er utfgrt som ngkkelbefaring uten eier tilstede. P& bakgrunn av nevnte forhold
anbefales det a utfgre kontroll av anlegget ved eierskifte.
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Tilstandsrapport

Generell kommentar

Vedr. vurdering av elektrisk anlegg:

El-anlegget er kun enkelt vurdert da dette ikke er takstmannens kompetanseomrade. Ved salg anbefales det alltid inspeksjon av autorisert elektriker. Eier
av boligen har ansvaret for at det elektriske anlegget til enhver tid er forskriftsmessig, og at det brukes i samsvar med produsentens anvisninger.

Elektriske installasjoner er i dag strengt regulert med tekniske krav til installasjonene og kompetansekrav til de som skal utfgre arbeidet. Det er bare
fagfolk som har de ngdvendige kvalifikasjonene etter forskrift om elektroforetak og kvalifikasjonskrav for arbeid knyttet til elektriske anlegg og elektrisk
kontroll.

Merk at takstmann ikke har elektrofaglig kompetanse. Pa generelt grunnlag anbefales det utvidet kontroll av el-anlegg ved eierskifte. Ved naermere
ettersyn av autorisert personell kan det forekomme avvik og kostnader til utbedring som ikke vil bli oppdaget ved en forenklet gjennomgang iht. NS3600
(forskrift til ny avhendingslov).

Det tas forbehold om skjulte feil/mangler pa el. anlegg. Dersom det ikke foreligger dokumentasjon pad ombygging/endring av el.anlegg ma kjgper ta en
viss risiko vedr. overnevnte forhold.

Branntekniske forhold

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmdl som fremkommer under. Tilstandsgraden er basert pa retningslinjer til disse spgrsmalene i
bransjestandarden NS3600. Dette kan ikke sammenlignes med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold av offentlig myndighet, eller en vurdering
av boligens branntekniske forhold eller prosjektering fra en radgiver med spesialkompetanse. En bygningssakkyndig har verken kompetanse til a gi slik
veiledning eller lov til a foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen. Det kan veere feil og mangler om branntekniske forhold som en slik forenklet
undersgkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor oppmerksom pd denne risikoen, og sgk videre veiledning eller rédgivning.

Regykvarslere og brannslange.

| fglge forskrift om brannforebyggende tiltak og branntilsyn, skal alle boliger ha minst én godkjent rgykvarsler, samt manuelt slukningsutstyr i form av
enten pulverapparat eller brannslange.

Teknisk anlegg er ikke funksjonstestet pa befaring, det er heller ikke opplyst om problemer ved tekniske anlegg eller funksjoner i boligen.

Brannprosjektering/dokumentasjon pa brannsikkerhet er ikke mottatt/kontrollert.

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

2. Erdet mangler pa rgykvarsler i boligen iht. forskriftskrav pa spknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Fundamentert pa antatt faste masser av sprengstein/grov pukk pa fiell.

Det er ikke gjort naermere undersgkelser av grunnforhold. Det settes ikke tilstandsgrad pa byggegrunn iht. NS3600.

9 Drenering
Punktet md sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Tilbakefyllt med antatt selvdrenerende masser av sprengstein/kult.
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Tilstandsrapport

Drenering er nedgravd og skjult, og av den grunn ma estimert tilstand vurderes ut i fra alder. Estimert teknisk levetid pa drenssystem har et betydelig
sprang, og er mellom 20 - 60 ar. Av nevnte grunner er det vanskelig 8 angi noen eksakt tilstand.

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

Konsekvens/tiltak

* Overvak tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad O eller 1 ma dreneringen skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig 3 si noe om.

Grunnmur og fundamenter

Ringmur, sdle og fundamenter i betongkonstruksjoner.
Gulvet er antatt stgpt pa EPS (lastbaerende isolasjon) og dampsperre.

Utvendige vann- og avigpsledninger
Eiendommen er tilknyttet offentlig vann- og avlgp via private stikkledninger.
Utvendige vann- og avlgpsledninger av ukjent alder/type.

Utvendige vann- og avlgpsledninger er skjult. Det ma gjgres neermere undersgkelser med kamerainspeksjon o.l. for a kunne si noe om tilstand pa
utvendige vann- og avlgpsledninger.
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Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Hva er maleverdig areal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst

bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert

malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma
ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Hva er bruksareal?

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.

A

i

|
e \nmghanret L AL
b ey

[ e
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Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

Areal kan vaere komplisert eller umulig & méle opp ngyaktig fordi det er vanskelig &
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom
over flere etasjer og sd videre.

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle

bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut til & vaere delt opp i
brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det
opplyses om dette.

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige
rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for
kravene som gjelder. Vil du vite mer?

Oppdragsnr.: 20932-2193 Befaringsdato:
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Om brannceller

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

Om bruksendring

Bruksendring er & endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
separate boliger.

Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,remningsvei
og lysforhold som ma vaere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak
for kravene, men kan ikke regne med & fa unntak for krav som gar pa
helse og sikkerhet, for eksempel krav til rgmningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32
forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg a avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt & rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.
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Arealer

Selveierleilighet (i smahus)

Ny arealstandard

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) sum (TBA)
Underetasje 66 66
SUM 66
SUM BRA 66
Romfordeling
. Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
Etasje .
(BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
Gang (6,1 m?), Stue/kjgkken (28,8 m?),
Underetasie Bad (7,7 m?), Soverom (10,8 m?),
) Innvendig bod (4,8 m2), Teknisk rom (4,7
m?)
Kommentar

Arealer er oppmalt pa stedet med digital avstandsmaler.

Merk:
Innvendige vegger utgjgr ca. 2,1 m? av bruksarealet.

Oppgitte romarealer er inkludert areal som opptas av innebygde skap/garderobeskap.

TAKH@YDER
Ca. 2,37 meter (malt i stue/kjpkken).

GENERELT

Arealer i ovenstdende tabell kan ikke summeres for & kontrollere BRA, da innervegger, sjakter etc. ikke er medregnet i disse arealene. BRA er
avrundet til naermeste hele tall iht. takstbransjens retningslinjer for arealmaling. Det er bruken av rommet pa befaringstidspunktet som avgjgr
hvordan det skal kategoriseres. Dette betyr at rommene kan defineres bade som P-ROM eller S-ROM avhengig av bruken. | enkelte tilfeller kan
det ogsa vaere tvil om hvilken kategori rommet faller inn under, og da ma det utvises skjgnn. Bruk i strid med byggteknisk forskrift og/eller
manglende godkjenning for den aktuelle bruken vil ikke ha betydning for takstmannens valg.

Lovlighet

Byggetegninger

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

Oppdragsnr.: 20932-2193 Befaringsdato:  11.10.2024 Side: 19 av 23

138 HAKLETTEN 5 A-F

Hakletten 5 C, 5334 HELLES@Y Bang Takst AS ‘
Gnr 207 - Bnr 258 Fyllingsveien 25 A k l
4626 BYGARDEN 5160 LAKSEVAG Norsk takst

Brannceller

Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? DJa Nei
Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? DJa Nei
Krav for rom til varig opphold

Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? D Ja Nei
Kommentar:

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM etter veiledningen til NS 3940: 2012. Dette er til informasjon og
til sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra faktiske malinger og er ikke juridisk bindende

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Selveierleilighet (i smahus) 56 10

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
11.10.2024  Patrick Bang Takstingenigr

Matrikkeldata

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

4626 BYGARDEN 207 258 3 1842 m? Tomtearealet er basert Eiet
pa informasjon fra
Eiendomsregisteret.

Adresse

Hakletten 5 A

Hjemmelshaver
Hjelme Eiendom AS

Siste hjemmelsovergang

Kjgpesum Ar
3 800 000 2012
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Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse

Egenerklaering

Ordrebekreftelse

Opplysninger fra eier.

Eiendomsverdi.no

Bilder fra befaring

Seeiendom.no
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Dato

Bang Takst AS
Fyllingsveien 25 A
5160 LAKSEVAG

Kommentar Status Sider
Ikke
gjennomgatt

Tilsendt pa e-post. Fremvist
Innhentet

Innhenting av generelle opplysninger ifb.

med tidligere omsetninger av aktuell

leilighet, samt generell informasjon om Innhentet
bygningen. Tidspunkt for moderniseringer

etc. er hentet ut fra eiendomsverdi.no,

Lagret internt for dokumentasjon. Innhentet

Innhentet

Befaringsdato:  11.10.2024

N1

Norsk takst

Vedlagt

Nei

Nei

Nei

Nei

Nei

Nei
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUReREFERANSENIVAeTILSTANDSGRADER

» 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 omfang,
struktur, metode og begrepsbruk fglger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning
av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer ved
tilstandsrapportering for boliger og Takstbransjens retningslinjer
for arealmaling.

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

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

i)Tilstandsgrad 0, TGO0:Ingen avvik eller skader. | tillegg ma
bygningsdelen veere tilneermet ny, mindre enn 5 ar, og det
foreligger dokumentasjon pa faglig god utferelse.

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

ii)Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som
etter NS 3600 gir TG 2, men som ikke ngdvendigvis krever
umiddelbare tiltak. | denne rapporten kan TG2 i
Rapportsammendrag veere inndelt i TG2 som krever tiltak og de
som ikke krever umiddelbare tiltak.

Konstruksjonen har normalt enten feil utferelse, en skade eller
symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon.
Vedlikehold eller tiltak trengs i neer fremtid, det er grunn til &
varsle fare for skader pa grunn av alder eller overvake spesielt pa
grunn av fare for stgrre skade eller falgeskade. 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 méa regne med trenger utbedring
straks eller innen kort tid. Pavist funksjonssvikt eller
sammenbrudd. 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 lannsomme.
Hva det vil koste & 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 seks intervaller, og kan ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprengr eller handverker.
Det ma eventuelt innhentes tilbud for en naermere undersokelse,
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 tienesteyter.

PRESISERINGER
« Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter pa
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler vurderes

Oppdragsnr.: 20932-2193 Befaringsdato:

etter gjeldende teknisk forskrift pa befaringstidspunktet. Dette
gjelder blant annet:

i) Bad, vaskerom (vatrom)

ii) Forhold rundt brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverksheyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
mv.

« For skjulte konstruksjoner slik som vann og avigp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.

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

*Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og
vaskerom (vatrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje
og sokkeletasje) eller andre bygningsdeler 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 & 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 gjennomfgringen av befaringen
begrenses som falger:

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

« Flater som er skjult av sng eller p&4 annen méte ikke er
tilgjengelig eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke
funksjonsprgving av bygningsdeler, som isolasjon, piper,
ventilasjon, el. anlegg, osv.

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

« Inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. Befaring av tak
mé veere sikkerhetsmessig forsvarlig for & kunne gjennomfares.

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

UTTRYKK OG DEFINISJONER

« 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 skadegjarere, i
hovedsak rate, sopp og skadedyr.

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

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

« Utvidet fuktsek (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmaling i risikoutsatte konstruksjoner, primaert i tilstatende
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 veere tjenlig for sitt formal (NS3600,
Termer og definisjoner punkt 3.9)

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

« Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det
tidspunkt 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 veere 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/méleverdig 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 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.

Oppdragsnr.: 20932-2193 Befaringsdato:
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« 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 tilherer
boenheten, med mindre dette er angitt saerskilt. Rom utenfor
boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette
kan pavirke boligens BRA. Veer oppmerksom pa at NS 3940:2023
og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal. Ved
arealmaling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik:
“Delen av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller
til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.

« | en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget ogsa
opplyse om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med
utgangspunkt i definisjonene som fremkommer av veiledningen til
Norsk Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger
fra 2012. Fordelingen mellom P-ROM og S-ROM er basert pa
veiledningen og bygningssakkyndiges eget skjgnn. P-ROM er
maleverdige rom som benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM
er maleverdige rom som benyttes til lagring, og tekniske rom.
Bruken av et rom pa befaringstidspunktet har betydning for om
rommet defineres som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at
rommet bade kan vaere i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette
vil fa betydning for valg av arealkategori.

« 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
Personvernerkleering - iVerdi

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE

BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASION

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 p& opplysninger fra
rapporten. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg
her:https://samtykke.vendu.no/QX1689

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misforngyd med bygningssakkyndiges arbeid
eller opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.nofor mer informasjon
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Sum areal alle bygg: BRA: 72 m? BRA-i: 67 m?
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Autorisert foretak: Bang Takst AS Sertifisert Takstingenigr: Patrick Bang
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Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter befaringsdatoen, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
! For eiendomsoverdragelser fra 1.1.2024, ma selger sgrge for at areal i rapporten er oppdatert og fglger ny bransjestandard for areal.
Skjer det endringer, oppstar skader ogsa videre pa boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport.
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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 pd 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 veart en padriver for a sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i boligomsetningen.

Bang Takst AS

Bang Takst AS eies av Patrick Bang som har bakgrunn som byggingenigr
med senere takstutdanning fra NITO/NEAK og sertifisering i Norsk Takst.

Selskapet tilbyr tjenester som:

- Tilstandsrapport etter ny forskrift

- Verdi- og lanetakst

- Reklamasjonsrapporter

- Bistand pa visning, ferdigbefaring m.m.

Med over ti ars erfaring som bla. radgivende ingenigr og byggeleder er
selskapet opptatt av a levere serviceinnstilt kvalitetsarbeid for alle type kunder.

Rapportansvarlig

Patrick Bang

Uavhengig Takstingenigr
post@bangtakst.no

979 16 572

Norsk takst
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Q 1 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 oppfart (sgknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje
etter normal bruk regnes ikke som avvik.

= Hva inneholder tilstandsrapporten?

Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av Forskrift til
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjgres ikke naermere undersgkelser slik som apning av vegger

e eller andre bygningsdeler. | vegg mot vatrom og rom under terreng kan det borres et hull for & gjgre
enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggear

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

boligen ble bygget pa kan vaere annerledes enn i dag. Bygninger (sgknadstidspunktet). Den bygningssakkyndige ser etter avvik som har
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk betydning for og som reduserer boligens funksjon og verdi, og som

og veer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere kommer frem av Forskrift til avhendingslova.

omganger, eller det oppfgres tilbygg. Seerlig for boliger som er Noen rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som
pusset opp eller endret, er det viktig @ merke seg at fornyelse av gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den

overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens
forbedret. regelverk vil disse kunne fa en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det

ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

 vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand ¢ 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 ¢ geologiske forhold og bygningens plassering pa grunnen e bygningens

planlgsning e bygningens innredning e Igsgre slik som hvitevarer ¢ utendgrs svpmmebasseng og pumpeanlegg * bygningens estetikk og
arkitektur e bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som apenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet)
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en serlig
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.
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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.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad?

TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK

Bygningsdelen skal vaere 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.

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

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

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

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

IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Ingen umiddelbare kostnader

Hva det vil koste a utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig .
anslag basert pa ndvaerende kvalitet, registrert avvik og angitte 2 Tiltak under kr 10 000

tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag og ma ikke
forveksles med et pristilbud fra en handverker. Det kan foreligge
avvik og tiltak som ikke kommer frem av rapporten.
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og
markedspris pa materialer og tjenesteyter.

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

Oppdragsnr.: 20932-2195
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Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr 300 000
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Beskrivelse av eiendommen

TAKSTOBJEKTET

3-roms selveierleilighet i byggets gverste etasje.
Balkong pa 5,6 m? med utgang fra stue/kjgkken.
Sportsbod p& 5,0 m2.

STANDARD
Bygget/leiligheten er oppfgrt i 1998. Leiligheten har
hovedsakelig standard fra byggear.

EGENSKAPER

| rapporten refereres det til estimerte levetider basert pa
Byggforskseriens Byggforvaltning, 700.320, som omhandler
"intervaller for vedlikehold og utskifting av bygningsdeler". Det
ma forventes vedlikehold eller utskifting av eldre bygningsdeler
nar deres levetid naermer seg slutten Eldre konstruksjoner/deler
har sitt utgangspunkt i eldre forskrifter og vil normalt ikke
tilfredsstille dagens krav. En rekke av boligens egenskaper ma
forventes & vaere darligere iht. dagens byggeforskrifter og krav.
Dette gjelder bla. tetthet, varmeisolering og ventilasjon.

BEGRENSNINGER

Rapporten begrenser seg til leiligheten og det som normalt vil
omfattes av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar som eier.
Normalt utgjgr dette alt innenfor leilighetens yttervegger.
Tilstandsrapporten omfatter derfor ikke bygningens fellesdeler
som for eksempel tak, yttervegger, grunnmur, drenering, og
felles tekniske installasjoner. Eventuelle planer om
oppgraderinger pa felles bygningsmasse er ikke kontrollert.

BESKRIVELSE - BYGGEMATE

Grunn og fundamenter:

Bygningen er fundamentert pa antatt faste masser av
sprengstein/grov pukk pa fiell.

Ringmur, sale og fundamenter i betongkonstruksjoner.
Gulvet er antatt stgpt pa EPS (lastbaerende isolasjon) og
dampsperre.

Yttervegger:
Isolert trekonstruksjon med liggende, dobbelfalset kledning.

Takkonstruksjon:
Saltak.
Taktekking med sutaksplater, lekter og betongtakstein.

Takrenner og nedlgpsrgr i sortlakkert metall.

Etasjeskillere:
Etasjeskillere av trebjelkelag.

BESKRIVELSE - INNVENDIG
Gang (5,1 m?)
Belegg pa gulv, malt strie pa vegger og takplater i himling.

Sikringsskap.

Teknisk rom (3,0 m?)
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Belegg pa gulv, malte flater pa vegger og takplater i himling.
Varmtvannsbereder og fordelerskap til rgr-i-rgr.

Stue/kjgkken (33,2 m?)

Linoleum pa gulv, malt strie pa vegger og takplater i himling.
Utgang til balkong.

Se egen beskrivelse av kjgkkeninnredning.

Bad (5,5 m?)
Belegg pa gulv, baderomsplater pa vegger og takplater i himling.
Se egen beskrivelse av utstyr og innredning.

Soverom 1 (11,8 m?)
Linoleum pa gulv, malt strie pa vegger og takplater i himling.
Garderobeskap.

Soverom 2 (6,6 m?)
Linoleum pa gulv, malt strie pa vegger og takplater i himling.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vann- og avlgpsrgr av plast.
Ror-i-ror.

Varmtvannsbereder pa 198 liter.
Sikringsskap med automatsikringer.

OPPVARMING
Elektrisk oppvarming.
El. varmekabler pa bad, stue/kjgkken og i gang.

BELIGGENHET

Eiendommen ligger i fine, landlige omgivelser pa Selgya i
@ygarden kommune - 50 minutter fra Bergen sentrum. Selgya er
den nordligste av de store gyene i @ygarden. Den ligger mellom
Hellesgya i nord og Alvgya i sgr. @yen har broovergang til begge
disse to gyene og vanlig kjgrevei sgrover til fastlandet. Kort vei til
bussholdeplass. Det tar ca. 45 minutter a kjgre til Sartor
Storsenter og ca. 20 minutter til Rong Senter. Fra Hellesgy kan
man ta lokal rutebat ut til gyene Lynggy, Hernar, Sanden, Sulo og
Nordgy.

TOMT
Felles eiet tomt opparbeidet med plen og asfaltert innkjgrsel.

ADKOMST
Adkomst via offentlig vei.

VANN- OG AVL@P

Eiendommen er tilknyttet offentlig vann- og avigpsledninger via
private stikk- og fellesledninger. Private ledninger vedlikeholdes
for eiers regning. For private fellesledninger er der normalt
tilknyttet solidarisk vedlikeholdsplikt.

PARKERING
Biloppstillingsplasser pa eiendommen.

REGULERING
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Hakletten 5 D, 5334 HELLES@Y
Gnr 207 - Bnr 258
4626 PYGARDEN

Beskrivelse av eiendommen

Eiendommen er omfattet av:

Kommuneplanens arealdel:
Kommuneplan for @ygarden kommune (2014 - 2022)

Eldre reguleringsplan:
Fv 229 Nautnes-Hellesgy

Eldre reguleringsplan:
Nordre Sale bustadfelt

@vrige reguleringsmessige forhold er ikke kontrollert. Konf.
@ygarden Kommune for ytterligere informasjon.

Bang Takst AS
Fyllingsveien 25 A
5160 LAKSEVAG

N1

Norsk takst

Hakletten 5 D, 5334 HELLES@Y
Gnr 207 - Bnr 258
4626 BYGARDEN

Bang Takst AS ‘
Fyllingsveien 25 A
5160 LAKSEVAG ~ Norsk takst

Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

15

10

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Denne rapporten er utarbeidet av en uavhengig takstmann
uten bindinger til andre aktgrer i eiendomsbransjen.
Takstmannen har verken et ansettelsesforhold til eller
gkonomisk interesse i sin oppdragsgivers virksomhet. For
naermere beskrivelse av kravene til takstmannens integritet, se
takseringsbransjens etiske retningslinjer pa www.norsktakst.no.

Det er ikke gitt kostnadsestimat for bygningsdeler som er
vurdert som TG2 i denne rapporten. Dette settes kun for
bygningsdeler som er vurdert som TG3. Forskrift til ny
avhendingslov krever kun at det settes kostnadsestimat for
sistnevnte.

Egenerklaeringsskjema er ikke kontrollert.

Arealer G tilside . - Opplysni dering/modernisering i leilighet/b
) pplysninger om oppgradering/modernisering i leilighet/bygg
TGO: | k
. ngen aw! . er hentet fra eiendomsverdi.no, med forbehold om evt. feil
Forutsetninger og vedlegg G4 til side TG1: Mindre eller moderate avvik opplysninger.
TG2: Avvik som ikke krever tiltak
. Ga til sid
Lovlighet Gatilside TG2: Awik som kan kreve tiltak Eier av takstobjektet méa selv ga gjennom denne rapport og
. . . traks melde fra hvis noen av opplysningene ikke er korrekte,
: o A 2 TG3: Store eller alvorlige avvik s 4
Selveierleilighet (i smahus) = ) . X eller relevante opplysninger eier har kjennskap til som burde
* Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt veert
stemmer med dagens bruk Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4. opplyst
Besiktigelse er foretatt med de begrensninger som fglger av at
bygningen er innredet/utstyrt.
Oppdraget er utfgrt som ngkkelbefaring.
Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.
Selveierleilighet (i smahus)
(I KONSTRUKSIONER SOM IKKE ER UNDERS@KT
Vatrom > Hovedetasje > Bad (5,5 m?) > Tilliggende =~ Gatilside
konstruksjoner vatrom
(I AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
@) Utvendig > Taktekking Gatil side
@) Utvendig > Nedlgp og beslag Gatil side
@)  Utvendig > Takkonstruksjon/Loft 4 til si
@  Utvendig > Vinduer Gatilside
@) Utvendig > Balkongdgr Gatil side
. . Oppdragsnr.: 20932-2195 Befaringsdato:  11.10.2024 Side: 7 av 23
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Hakletten 5 D, 5334 HELLES@Y
Gnr 207 - Bnr 258 Fyllingsveien 25 A akietten ¢ Bang Takst AS
4626 BYGARDEN 5160 LAKSEVAG Norsk takst Gnr 207 - Bnr 258 Fyllingsveien 25 A
4626 PYGARDEN 5160 LAKSEVAG  Norsk takst

Sammendrag av boligens tilstand Tilstandsrapport

_ Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Ga til side SELVEIERLEILIGHET (I SMAH us)

- balkonger

@) Innvendig > Overflater Ga til side
&) Innvendig > Radon Ga til side

@) Innvendig > Innvendige dgrer Ga til side

0 Vétrom > Hovedetasje > Bad (5,5 m?) > Sluk, Ga til side
membran og tettesjikt

S Byggear Kommentar
s . . Ga til side
&) Tekniske installasjoner > Vannledninger 1998 Kilde: Eiendomsverdi.no

@)  Tekniske installasjoner > Avigpsror Ga til side Standard
Bygget/leiligheten er oppfgrt i 1998. Leiligheten har hovedsakelig standard fra byggear.

) b . A til si Vedlikehold
&) Tekniske installasjoner > Varmtvannstank il Boligen er jevnlig vedlikeholdt.

UTVENDIG

m Taktekking

Punktet ma sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

4} Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg a til si

@ Tomteforhold > Drenering Gatilside

Taktekking med sutaksplater, lekter og betongtakstein.

Vedr. levetid:

Vindskier og dekkbord har en normal brukstid pa 15 til 25 ar.

Betongtakstein har en normal en brukstid pa 30 til 60 ar.

Pga. nedbgrsmengdene pa vestlandet ma det paregnes en kortere reell levetid, normalt sett mellom ca. 30-40 ar.

Vurdering av avvik:
e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa taktekkingen.
¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa undertak.

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

Nedlgp og beslag

Takrenner og nedlgp i sortlakkert metall.

Vedr. levetid:
Takrenner og nedlgp har en normal brukstid pa 20-30 ar.

Vurdering av avvik:
¢ Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket, men det var ikke krav om dette pa byggemeldingstidspunktet.

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa renner/nedlgp/beslag.

Konsekvens/tiltak

¢ Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma beslag/renner/nedlgp skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig &
si noe om.

o Det er ikke krav om utbedring opp til dagens krav.

Veggkonstruksjon

Isolert trekonstruksjon med liggende, dobbelfalset kledning.
Merk:
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Hakletten 5 D, 5334 HELLES@Y Bang Takst AS
Gnr 207 - Bnr 258 Fyllingsveien 25 A I
4626 PYGARDEN 5160 LAKSEVAG ~ Norsk takst

Tilstandsrapport

Yttervegger er oppfgrt etter byggeforskrifter som gjaldt for oppfgringsaret, som vil avvike fra dagens krav/anbefalinger. Ved oppussing eller ombygging de
konstruksjoner dpnes vil det kunne avdekkes feil og mangler. Det gjgres ikke destruktive inngrep og apning av konstruksjoner pa dette
undersgkelsesnivaet.

(32 Takkonstruksjon/Loft
Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking

Takkonstruksjon med tresperrer.

Merk:
Begrenset tilkomst til hele loftet.

Selger har utbedret lekkasje rundt pipegjennomfgring etter befaring. Takstmann har mottatt bildedokumentasjon. Det tas spesifikt forbehold om
utbedring ikke er besiktiget av takstmann.

Vurdering av avvik:
® Det er pavist andre avvik:

* Vurdering er gitt pa bakgrunn av alder/risiko.
* Fuktmerker pa sutaksplater.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

¢ Overvak tilstanden.

(32D Vinduer

Vinduer med 2-lags isolerglass i malte trekarmer.

Merk:
Det ble utfgrt en tilfeldig funksjonstest av enkelte vinduer og dgrer. Punkterte vindu kan tidvis vaere vanskelig & avdekke grunnet vaer og lys.
Justering/normalt vedlikehold vurderes ikke som et vesentlig avvik.

Vedr. levetid:
Malte vinduer har en normal forventet brukstid pa 20 til 60 ar. P& grunn av nedbgrsmengdene pa vestlandet ma en kortere reell levetid, normalt sett
mellom 20-40 ar. De fleste vinduer vil kunne vare lengre ved jevnlig vedlikehold. Risiko for punkterte glass vil gke i forhold til alderen pa vinduene.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist andre avvik:

* Vurdering er gitt pa bakgrunn av alder og forventet gjenstaende brukstid. Eldre vinduer har normalt sett darligere isoleringsevne og darligere vindtetting
rundt karmer enn nyere vinduer.

Konsekvens/tiltak
® Andre tiltak:

* Det ma paregnes vedlikehold og evt. utskifting av vinduer pa sikt eller etter behov.
(37 Balkongder
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Tilstandsrapport

Sidehengslet balkongdgr med 2-lags isolerglass i malte trekarmer.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist andre avvik:

¢ Vurdering er gitt pa bakgrunn av alder og forventet gjenstaende brukstid. Eldre balkongdgrer har normalt sett darligere isoleringsevne og darligere
vindtetting rundt karmer enn nyere balkongdgrer.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

* Det ma paregnes vedlikehold og evt. utskifting av balkongdgr pa sikt eller etter behov.

Dgrer

Ytterdgr i formpresset dgrblad.

{15 Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Balkong pé 5,6 m? med utgang fra stue/kjgkken.
Trykkimpregnerte terrassebord. Rekkverk med staende bord.
Rekkverkshgyde ble malt til 0,88 meter.

Til informasjon:
lhht. avhendingslovens paragraf 2-13 skal rekkverkshgyde og apninger undersgkes mot gjeldende byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet.

Fra TEK 17 (paragraf 12-17):
Balkonger, terrasser, tribuner, passasjer og lignende skal ha rekkverk med hgyde;

a) minimum 1,20 m der nivaforskjellen er mer enn 10 m
b) minimum 1,00 m der nivaforskjellen er inntil 10 m.

Vurdering av avvik:
» Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshgyder.

Konsekvens/tiltak
» Rekkverkshgyde ma endres for & tilfredsstille krav pa byggemeldingstidspunktet.

INNVENDIG

(15 overflater

Observajoner:
Leiligheten har eldre overflater med en del slitasje.

Kommentar:
Overflater er en skjgnnsmessig vurdering og TG er vurdert ut fra om det er skader/stgrre slitasje pa overflatene. Stedvis noe hakk og merker, hull i vegger
etter bilder, misfarging pa gulv etter tepper og lignende ma forventes i en brukt bolig. Det ble ikke flyttet pa tunge mgbler etc.

Se sammendrag for beskrivelse av overflater i leiligheten.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist andre avvik:

* Overflater baerer preg av elde/slitasje.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

¢ Det er paregnelig med oppgradering av overflater.
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Hakletten 5 D, 5334 HELLES@Y Bang Takst AS
Gnr 207 - Bnr 258 Fyllingsveien 25 A k I
4626 PYGARDEN 5160 LAKSEVAG ~ Norsk takst

Tilstandsrapport

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskillere av trebjelkelag.
Det ble foretatt kontroll av ujevnheter med laservater.

Merk:
Det ikke ble flyttet pa tunge mgbler etc. Malinger er basert pa stikkprgver. Avvik kan forekomme. Det mé paregnes skjevheter/knirk/lokale
svanker/nedbgyninger i bygg som er oppfgrt etter eldre forskrifter.

Bjelkelag/etasjeskillere i eldre boliger/bygg tilfredsstiller ngdvendigvis ikke dagens krav til stivhet/lyd. Ved oppussing eller ombygging der konstruksjoner
apnes vil det kunne avdekkes feil og mangler.

Radon
Det er ikke foretatt radonmalinger og bygget er heller ikke utfgrt med radonsperre.

Vurdering av avvik:
» Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med radonsperre.

Konsekvens/tiltak
 Det bgr gjennomfgres radonmalinger.

9 Innvendige dgrer
Profilerte innerdgrer.

Vurdering av avvik:
* Det er pavist andre avvik:

 Flere dgrer tar i karmer.

Konsekvens/tiltak
® Andre tiltak:

¢ Det md paregnes justeringer (hvis mulig) eller utskifting av dgrer. En ma vaere oppmerksom pa at justeringer kan vaere vanskelig pa eldre dgrer, hvor
utskifting ikke kan utelukkes.

VATROM

HOVEDETASJE > BAD (5,5 M?)

Generell

Belegg pa gulv, baderomsplater pa vegger og takplater i himling.

Inneholder:

Baderomsmgbel med slette fronter, heldekkende servant og ett-greps blandebatteri, speilskap med belysning, veggskap, gulvstdende toalett og
dusjhjgrne med innfellbare dgrer i herdet glass samt dusjgarnityr med handdusj. Opplegg for vaskemaskin. El. varmekabler, plastsluk og avtrekksventil i
himling.
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Tilstandsrapport

HOVEDETASIE > BAD (5,5 M?)

Overflater vegger og himling

Det ble gjort visuell inspeksjon av overflater uten a avdekke avvik utover normal bruksslitasje.

HOVEDETASIE > BAD (5,5 M2)

Overflater Gulv

Det ble gjort visuell kontroll av overflater. Fallforhold ble kontrollert med hgydelaser.

HOVEDETASIE > BAD (5,5 M?)
(32D sluk, membran og tettesjikt

Plastsluk med vinylbelegg/klemring.

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

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

HOVEDETASIE > BAD (5,5 M2)

Saniteerutstyr og innredning

Sanitaerutstyr og innredning er visuelt kontrollert uten a avdekke avvik utover normal bruksslitasje. Sanitaerutstyr og innredning er visuelt kontrollert uten
4 avdekke avvik utover normal bruksslitasje.

HOVEDETASIE > BAD (5,5 M2)

Ventilasjon

Mekanisk avtrekk. Tilluft via luftespalte under dgr.

HOVEDETASIE > BAD (5,5 M?)
@ Tilliggende konstruksjoner vatrom

Det er ikke foretatt hulltaking da dusjsone vender mot naboseksjon/utvendig bod.

KIBKKEN

HOVEDETASIJE > STUE/KI@KKEN (33,2 M?)

Overflater og innredning

Kjgkkeninnredning med glatte fronter, benkeplate i laminat og nedfelt vask m/oppvaskkum, avrenningsbrett og ett-greps blandebatteri.
Integrert oppvaskmaskin med synlig front, samt komfyr med keramisk platetopp. Integrert ventilator.

Konf. megler vedr. medfglgende hvitevarer.

HOVEDETASIJE > STUE/KI@KKEN (33,2 M?)
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Tilstandsrapport

Avtrekk

Integrert ventilator. Det ble gjort funksjonstest av ventilator uten 3 avdekke avvik med avtrekk.

TEKNISKE INSTALLASJONER

L9 Vannledninger

Vannforsyningsrgr av PEX-rgr (rgr-i-rgr system)
Fordelerskap/stoppekran er plassert pa teknisk rom.

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

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

L9 Avigpsrer
Avigpsrgr av plast.

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

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

Ventilasjon

Flexit avtrekksvifte. Tilluft via ventiler.

Merk at Igsningen er vurdert opp mot gjeldende krav pa oppfgringstidspunktet, og ma ikke forveksles med dagens krav til ventilasjon, som boligen ikke vil
innfri.

Merk:

En pa veaere oppmerksom pa av avtrekksviften er av eldre alder, som kan medfgre behov for utskifting av komponenter pa sikt eller etter behov. Jevnlig
service anbefales.

Varmtvannstank

Varmtvannsbereder pa 198 liter fra Ozo Hotwater, plassert pa teknisk rom.

Vurdering av avvik:
 Det er ikke pavist tilfredsstillende el-tilkobling av varmtvannstank iht. gjeldende forskrift.

e Det er pavist at varmtvannstank er over 20 ar
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Tilstandsrapport

* Merk at det ikke var krav om fast el-tilkobling av varmtvannstank ved monteringstidspunktet.
* En del irr pa koblinger over bereder.

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr etableres tilfredsstillende el-tilkobling etter gjeldende forskrift.

* Det er ikke behov for utbedringstiltak siden tanken fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre tanker.

') Elektrisk anlegg

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

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

ELEKTRISK ANLEGG

Sikringsskap er plassert i gang.

Automatsikringer (jordfeilautomater).

Automatisk stremmaler m/fjernavlesning, montert i 2018.

Sikringsskapet inneholder hovedbryter pa 63A, 3 kurser pa 15A, 1 kurs pa 13A og 1 kurs pa 10A.

BELYSNING
Vanlig belysning.

EL. OPPVARMING
Elektrisk oppvarming.
El. varmekabler pa bad, stue/kjgkken og i gang.

Se innledning for gvrig oppvarming.
Merk:
Varmekilder er ikke funksjonstestet.

Generelt om anlegget

1. Erdet tegn 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

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

Inntak og sikringsskap

3. Erdet tegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, sa langt dette er mulig & sjekke uten & fjerne kapslinger?
Nei

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

Ja

Oppdragsnr.: 20932-2195 Befaringsdato: 11.10.2024 Side: 15 av 23

PROAKTIV.NO 157



158

Hakletten 5 D, 5334 HELLES@Y Bang Takst AS
Gnr 207 - Bnr 258 Fyllingsveien 25 A I
4626 PYGARDEN 5160 LAKSEVAG ~ Norsk takst

Tilstandsrapport

5. 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 Oppdraget er utfgrt som ngkkelbefaring uten eier tilstede, og takstmann kjenner ikke til om det er foretatt arbeider pa det elektriske
anlegget eller vaert utfgrt eltilsyn i de senere ar. Evt. dokumetasjon er ikke mottatt/kontrollert ifb. med oppdraget. Spgrsmal til eier er ikke
besvart. Egenerklaeringsskjema er ikke mottatt/kontrollert. Tilstandsgrad er satt pa& bakgrunn av nevnte forhold, samt alder pé anlegget i
forhold til forventet levetid for tekniske anlegg. Oppdraget er utfgrt som ngkkelbefaring uten eier tilstede. P bakgrunn av nevnte forhold
anbefales det a utfgre kontroll av anlegget ved eierskifte.

Generell kommentar

Vedr. vurdering av elektrisk anlegg:

El-anlegget er kun enkelt vurdert da dette ikke er takstmannens kompetanseomrade. Ved salg anbefales det alltid inspeksjon av autorisert elektriker. Eier
av boligen har ansvaret for at det elektriske anlegget til enhver tid er forskriftsmessig, og at det brukes i samsvar med produsentens anvisninger.

Elektriske installasjoner er i dag strengt regulert med tekniske krav til installasjonene og kompetansekrav til de som skal utfgre arbeidet. Det er bare
fagfolk som har de ngdvendige kvalifikasjonene etter forskrift om elektroforetak og kvalifikasjonskrav for arbeid knyttet til elektriske anlegg og elektrisk
kontroll.

Merk at takstmann ikke har elektrofaglig kompetanse. Pa generelt grunnlag anbefales det utvidet kontroll av el-anlegg ved eierskifte. Ved naermere
ettersyn av autorisert personell kan det forekomme avvik og kostnader til utbedring som ikke vil bli oppdaget ved en forenklet gjennomgang iht. NS3600
(forskrift til ny avhendingslov).

Det tas forbehold om skjulte feil/mangler pa el. anlegg. Dersom det ikke foreligger dokumentasjon pa ombygging/endring av el.anlegg ma kjgper ta en
viss risiko vedr. overnevnte forhold.

Branntekniske forhold

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal som fremkommer under. Tilstandsgraden er basert pa retningslinjer til disse spgrsmdlene i
bransjestandarden NS3600. Dette kan ikke sammenlignes med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold av offentlig myndighet, eller en vurdering
av boligens branntekniske forhold eller prosjektering fra en radgiver med spesialkompetanse. En bygningssakkyndig har verken kompetanse til G gi slik
veiledning eller lov til G foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen. Det kan veere feil og mangler om branntekniske forhold som en slik forenklet
underspkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor oppmerksom pa denne risikoen, og sgk videre veiledning eller radgivning.

Reykvarslere og brannslange.

| fglge forskrift om brannforebyggende tiltak og branntilsyn, skal alle boliger ha minst én godkjent rgykvarsler, samt manuelt slukningsutstyr i form av
enten pulverapparat eller brannslange.

Teknisk anlegg er ikke funksjonstestet pa befaring, det er heller ikke opplyst om problemer ved tekniske anlegg eller funksjoner i boligen.

Brannprosjektering/dokumentasjon pa brannsikkerhet er ikke mottatt/kontrollert.

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

2. Erdet mangler pa rgykvarsler i boligen iht. forskriftskrav pa sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei
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Tilstandsrapport

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Fundamentert pa antatt faste masser av sprengstein/grov pukk pa fiell.

Det er ikke gjort naermere undersgkelser av grunnforhold. Det settes ikke tilstandsgrad pa byggegrunn iht. NS3600.

Drenering
Tilbakefyllt med antatt selvdrenerende masser av sprengstein/kult.

Drenering er nedgravd og skjult, og av den grunn ma estimert tilstand vurderes ut i fra alder. Estimert teknisk levetid pa drenssystem har et betydelig
sprang, og er mellom 20 - 60 ar. Av nevnte grunner er det vanskelig a angi noen eksakt tilstand.

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

Konsekvens/tiltak
¢ Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma dreneringen skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig & si noe om.

Grunnmur og fundamenter

Ringmur, sale og fundamenter i betongkonstruksjoner.
Gulvet er antatt stgpt pa EPS (lastbaerende isolasjon) og dampsperre.

Utvendige vann- og avigpsledninger

Eiendommen er tilknyttet offentlig vann- og avlgp via private stikkledninger.
Utvendige vann- og avlgpsledninger av ukjent alder/type.

Utvendige vann- og avlgpsledninger er skjult. Det ma gjgres naermere undersgkelser med kamerainspeksjon o.l. for & kunne si noe om tilstand pa
utvendige vann- og avlgpsledninger.
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Hva er maleverdig areal?

Arealet i rommet md ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst
bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert

malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Hva er bruksareal?
BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.

Hakletten 5 D, 5334 HELLES@Y Bang Takst AS ‘
Gnr 207 - Bnr 258 Fyllingsveien 25 A
4626 PYGARDEN 5160 LAKSEVAG Norsk takst

Arealer

Selveierleilighet (i smahus)

Ny arealstandard
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Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

Areal kan veaere komplisert eller umulig @ male opp ngyaktig fordi det er vanskelig &

fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av

bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom

over flere etasjer og sa videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene

benyttes for a beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut til a vaere delt opp i

brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det

opplyses om dette.

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige
rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for

kravene som gjelder. Vil du vite mer?

Oppdragsnr.: 20932-2195 Befaringsdato:
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Om brannceller

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

Om bruksendring

Bruksendring er & endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.

Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
separate boliger.

Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,rémningsvei
og lysforhold som ma vaere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak
for kravene, men kan ikke regne med & fa unntak for krav som gar pa
helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32
forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg a avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt 4 rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.
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Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) sum (TBA)
Hovedetasje 67 5 72 6
sum 67 5 6
SUM BRA 72
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
: (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
Gang (5,1 m?), Stue/kjgkken (33,2 m?),
Hovedetasie Bad (5,5 m?), Soverom 1 (11,8 m?), Sportsbod m/utvendig adkomst
! Teknisk rom (3,0 m?), Soverom 2 (6,6 (5,0 m?)
m?)
Kommentar

Arealer er oppmalt pa stedet med digital avstandsmaler.

Merk:
Innvendige vegger utgj@r ca. 2,0 m? av bruksarealet.

Oppgitte romarealer er inkludert areal som opptas av innebygde skap/garderobeskap.

TAKH@YDER
Ca. 2,40 meter (malt i stue/kjpkken).

GENERELT

Arealer i ovenstdende tabell kan ikke summeres for & kontrollere BRA, da innervegger, sjakter etc. ikke er medregnet i disse arealene. BRA er
avrundet til naermeste hele tall iht. takstbransjens retningslinjer for arealmaling. Det er bruken av rommet pa befaringstidspunktet som avgjgr
hvordan det skal kategoriseres. Dette betyr at rommene kan defineres bade som P-ROM eller S-ROM avhengig av bruken. | enkelte tilfeller kan
det ogsa vaere tvil om hvilken kategori rommet faller inn under, og da ma det utvises skjgnn. Bruk i strid med byggteknisk forskrift og/eller
manglende godkjenning for den aktuelle bruken vil ikke ha betydning for takstmannens valg.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk
Kommentar:
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Brannceller

Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift?

Nyere handverkstjenester

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

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

Kommentar:

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Bang Takst AS
Fyllingsveien 25 A
5160 LAKSEVAG

DJa
Dja
DJa

Norsk takst

Nei
Nei

Nei

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM etter veiledningen til NS 3940: 2012. Dette er til informasjon og
til sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra faktiske malinger og er ikke juridisk bindende

P-ROM( m2)
Selveierleilighet (i smahus) 64

S-ROM( m2)
3

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
11.10.2024  Patrick Bang Takstingenigr

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. for. snr. Areal
4626 BYGARDEN 207 258 4 1842 m?
Adresse

Hakletten 5 D

Hjemmelshaver
Hjelme Eiendom AS

Siste hjemmelsovergang

Kigpesum Ar
3800 000 2012
Oppdragsnr.: 20932-2195 Befaringsdato:  11.10.2024
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Kilde Eieforhold

Tomtearealet er basert Eiet
pa oppgitt areal i
matrikkelen.
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Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse

Egenerklaering

Ordrebekreftelse

Eiendomsverdi.no

Opplysninger fra eier.
Bilder fra befaring

Seeiendom.no

Oppdragsnr.: 20932-2195

Dato

Kommentar

Tilsendt pa e-post.

Innhenting av generelle opplysninger ifb.
med tidligere omsetninger av aktuell
leilighet, samt generell informasjon om
bygningen. Tidspunkt for moderniseringer
etc. er hentet ut fra eiendomsverdi.no,

Lagret internt for dokumentasjon.

Befaringsdato:

11.10.2024

Bang Takst AS

Fyllingsveien 25 A
5160 LAKSEVAG

Status

Ikke
gjennomgatt

Fremvist

Innhentet

Innhentet
Innhentet

Innhentet

Sider

N 1|

Norsk takst

Vedlagt

Nei

Nei

Nei

Nei

Nei

Nei
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Tilstandsrapportens avg

STRUKTURREFERANSENIVA e TILSTANDSGRADER

* Rapporten er basert pa innholdskrav i Forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formalet er a 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.
* Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver
awvik, altsa en tilstand som er darligere enn referansenivaet. Rapporten
framhever normalt ikke positive sider ved boligen ut over det som
fremgar av tilstandsgradene.

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

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

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

iii) Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som etter NS
3600 gir TG 2, men som ikke ngdvendigvis krever umiddelbare tiltak. |
denne rapporten kan TG2 i Rapportsammendrag veere inndelt i TG2
som krever tiltak og de som ikke 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 naer fremtid, det er grunn til & 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
vaere 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 saimmenbrudd. 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 Isnnsomme. Hva det vil koste &
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 seks 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

* Awik 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)

i) Forhold rundt brann, remming, sikkerhet, for eksempel
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ensninger

rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

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

* Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning
(downlights), demonteres ikke for & 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 ogsd 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
gjennomfgringen av befaringen begrenses som fglger:

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

 Flater som er skjult av sng eller pa annen mate ikke er tilgjengelig
eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke funksjonsprgving av

bygningsdeler, som isolasjon, piper, ventilasjon, el. anlegg, osv.

* 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 innebzere kontroll under
overflaten med spiss redskap eller lignende.

UTTRYKK OG DEFINISJONER

o Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle eller
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Tilstandsrapportens avgrensninger

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 awvik.

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

 Fuktsgk: Overflatespk med egnet spkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.

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

 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 veere tjenlig for sitt formal (NS3600, Termer og
definisjoner punkt 3.9)

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

o 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 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

Oppdragsnr.: 20932-2195 Befaringsdato:

mindre dette er angitt saerskilt. 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.

| en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget ogsa opplyse
om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med utgangspunkt i
definisjonene som fremkommer av veiledningen til Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2012. Fordelingen
mellom P-ROM og S-ROM er basert pa veiledningen og
bygningssakkyndiges eget skjgnn. P-ROM er maleverdige rom som
benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM er maleverdige rom som
benyttes til lagring, og tekniske rom. Bruken av et rom pa
befaringstidspunktet har betydning for om rommet defineres som P-
ROM eller S-ROM. Dette betyr at rommet bade kan veere i strid med
teknisk forskrift og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle
bruken, uten at dette vil fa betydning for valg av arealkategori.

* 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
Personvernerkleering - 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 pa opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/LI2047

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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‘ Norsk takst

Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstforetak, med om lag 1400 sertifiserte
k medlemmer fordelt pd 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.
Norsk takst Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utfgres med utgangspunkt i erfaringsbasert k

kvalitet. Norsk takst

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

Tilstandsrapport

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

éﬁ Selveierleilighet (i smahus) med Forbrukerradet etablert en klagenemnd.

@ Hakletten 5 E, 5334 HELLES@Y Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer

(I1) BYGARDEN kommune 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

# gnr. 207, bnr. 258, snr. 5 bidrar i naeringspolitisk sammenheng, og har veert en padriver for a sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne

i boligomsetningen.

Bang Takst AS

Sum areal alle bygg: BRA: 72 m? BRA-i: 67 m?

Bang Takst AS eies av Patrick Bang som har bakgrunn som byggingenigr
med senere takstutdanning fra NITO/NEAK og sertifisering i Norsk Takst.

Selskapet tilbyr tjenester som:

- Tilstandsrapport etter ny forskrift

- Verdi- og lanetakst

- Reklamasjonsrapporter

- Bistand pa visning, ferdigbefaring m.m.

Med over ti ars erfaring som bla. radgivende ingenigr og byggeleder er
selskapet opptatt av a levere serviceinnstilt kvalitetsarbeid for alle type kunder.

Befaringsdato: 11.10.2024 Rapportdato: 06.01.2025 Oppdragsnr.: 20932-2194 Referansenummer: LZ1647
Rapportansvarlig

Autorisert foretak: Bang Takst AS Sertifisert Takstingenigr: Patrick Bang

BANG

Patrick Bang
A
TAKST: I
| | Ingunier B Taksinks Uavhengig Takstingenigr
post@bangtakst.no
979 16 572
Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter befaringsdatoen, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
! For eiendomsoverdragelser fra 1.1.2024, ma selger sgrge for at areal i rapporten er oppdatert og fglger ny bransjestandard for areal.
Skjer det endringer, oppstar skader ogsa videre pa boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport. I I
BANG
k TAKST:
[ ikt A
Norsk takst
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4626 JYGARDEN 5160 LAKSEVAG  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?

Q 1 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 oppfert (sgknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje
etter normal bruk regnes ikke som avvik.

- Hva inneholder tilstandsrapporten?

Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av Forskrift til
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
| kontrollere med enkle hjelpemidler. Det 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 byggear

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 4 kjgpe en ny bolig. Maten bygge og regler som gjaldt da bygningen ble oppfert

boligen ble bygget pa kan veere annerledes enn i dag. Bygninger (spknadstidspunktet). Den bygningssakkyndige ser etter avvik som har
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk betydning for og som reduserer boligens funksjon og verdi, og som

og vaer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere kommer frem av Forskrift til avhendingslova.

omganger, eller det oppferes tilbygg. Seerlig for boliger som er Noen rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som
pusset opp eller endret, er det viktig @ merke seg at fornyelse av gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den

overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens
forbedret. regelverk vil disse kunne fa en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det

ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

planlgsning ¢ bygningens innredning e Igsgre slik som hvitevarer ¢ utendgrs svgmmebasseng og pumpeanlegg ¢ bygningens estetikk og
arkitektur ¢ 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 seerlig
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 (Hiem-iVerdi).

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

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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.

TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK

Bygningsdelen skal vaere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal veere 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.

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

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

OTG 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.

IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

Hva det vil koste a utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig
anslag basert pa navaerende kvalitet, registrert avvik og angitte Tiltak under kr 10 000
tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag og ma ikke
forveksles med et pristilbud fra en handverker. Det kan foreligge
awvik og tiltak som ikke kommer frem av rapporten.
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og
markedspris pa materialer og tjenesteyter.

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,

og slikt anslag kan ogsa gis ved TG2. Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr 300 000

PPOP
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Hakletten 5 E, 5334 HELLES@Y
Gnr 207 - Bnr 258
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Beskrivelse av eiendommen

TAKSTOBJEKTET

3-roms selveierleilighet i byggets gverste etasje.
Balkong pé 5,6 m? med utgang fra stue/kjpkken.
Sportsbod p& 5,0 m2.

STANDARD
Bygget/leiligheten er oppfgrt i 1998. Leiligheten har
hovedsakelig standard fra byggear.

EGENSKAPER

| rapporten refereres det til estimerte levetider basert pa
Byggforskseriens Byggforvaltning, 700.320, som omhandler
"intervaller for vedlikehold og utskifting av bygningsdeler".
Det ma forventes vedlikehold eller utskifting av eldre
bygningsdeler nar deres levetid naermer seg slutten Eldre
konstruksjoner/deler har sitt utgangspunkt i eldre forskrifter
og vil normalt ikke tilfredsstille dagens krav. En rekke av
boligens egenskaper ma forventes a vaere darligere iht.
dagens byggeforskrifter og krav. Dette gjelder bla. tetthet,
varmeisolering og ventilasjon.

BEGRENSNINGER

Rapporten begrenser seg til leiligheten og det som normalt
vil omfattes av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar som
eier. Normalt utgjgr dette alt innenfor leilighetens
yttervegger. Tilstandsrapporten omfatter derfor ikke
bygningens fellesdeler som for eksempel tak, yttervegger,
grunnmur, drenering, og felles tekniske installasjoner.
Eventuelle planer om oppgraderinger pa felles
bygningsmasse er ikke kontrollert.

BESKRIVELSE - BYGGEMATE

Grunn og fundamenter:

Bygningen er fundamentert pa antatt faste masser av
sprengstein/grov pukk pa fiell.

Ringmur, sdle og fundamenter i betongkonstruksjoner.
Gulvet er antatt stgpt pa EPS (lastbaerende isolasjon) og
dampsperre.

Yttervegger:
Isolert trekonstruksjon med liggende, dobbelfalset kledning.

Takkonstruksjon:

Saltak.

Taktekking med sutaksplater, lekter og betongtakstein.
Takrenner og nedlgpsrgr i sortlakkert metall.

Etasjeskillere:
Etasjeskillere av trebjelkelag.

BESKRIVELSE - INNVENDIG
Gang (5,1 m?)

Linoleum pa gulv, malt strie pa vegger og takplater i himling.
Sikringsskap.
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Teknisk rom (2,9 m?)
Belegg pa gulv, malte flater pa vegger og takplater i himling.

Fordelerskap til rgr-i-rgr, varmtvannsbereder og brannslange.

Stue/kjgkken (33,2 m?)
Linoleum pa gulv, malt strie pa vegger og takplater i himling.
Utgang til balkong.

Bad (5,6 m?)

Belegg pa gulv, baderomsplater pa vegger og takplater i
himling.

Se egen beskrivelse av utstyr og innredning.

Soverom 1 (11,7 m?)
Linoleum pa gulv, malt strie pa vegger og takplater i himling.

Soverom 2 (6,7 m?)
Linoleum pa gulv, malt strie pa vegger og takplater i himling.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vann- og avlgpsrgr av plast.
Rer-i-rgr.

Varmtvannsbereder pa 198 liter.
Sikringsskap med automatsikringer.

OPPVARMING
Elektrisk oppvarming.
El. varmekabler pa bad, stue/kjpkken og i gang.

BELIGGENHET

Eiendommen ligger i fine, landlige omgivelser pa Selgya i
@ygarden kommune - 50 minutter fra Bergen sentrum.
Selgya er den nordligste av de store gyene i @ygarden. Den
ligger mellom Hellesgya i nord og Alvgya i sgr. @yen har bro-
overgang til begge disse to gyene og vanlig kjgrevei sgrover
til fastlandet. Kort vei til bussholdeplass. Det tar ca. 45
minutter a kjgre til Sartor Storsenter og ca. 20 minutter til
Rong Senter. Fra Hellesgy kan man ta lokal rutebat ut til
gyene Lynggy, Hernar, Sanden, Sulo og Nordgy.

TOMT

Felles eiet tomt opparbeidet med plen og asfaltert innkjgrsel.

ADKOMST
Adkomst via offentlig vei.

VANN- OG AVL@P

Eiendommen er tilknyttet offentlig vann- og avlgpsledninger
via private stikk- og fellesledninger. Private ledninger
vedlikeholdes for eiers regning. For private fellesledninger er
der normalt tilknyttet solidarisk vedlikeholdsplikt.

PARKERING
Biloppstillingsplasser pa eiendommen.

REGULERING
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Beskrivelse av eiendommen

Eiendommen er omfattet av:

Kommuneplanens arealdel:
Kommuneplan for @ygarden kommune (2014 - 2022)

Eldre reguleringsplan:
Fv 229 Nautnes-Hellesgy

Eldre reguleringsplan:
Nordre Szele bustadfelt

@vrige reguleringsmessige forhold er ikke kontrollert. Konf.
@ygarden Kommune for ytterligere informasjon.

Arealer 2t si
Forutsetninger og vedlegg Gatil side
Lovlighet Gatil side

Selveierleilighet (i smahus)

e Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som
stemmer med dagens bruk
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

20
15
10
5
=
<
[
. TGO: Ingen avvik
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som ikke krever tiltak
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
Oppdragsnr.: 20932-2194 Befaringsdato:
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Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Denne rapporten er utarbeidet av en uavhengig takstmann
uten bindinger til andre aktgrer i eiendomsbransjen.
Takstmannen har verken et ansettelsesforhold til eller
gkonomisk interesse i sin oppdragsgivers virksomhet. For
naermere beskrivelse av kravene til takstmannens integritet, se
takseringsbransjens etiske retningslinjer pa www.norsktakst.no.

Det er ikke gitt kostnadsestimat for bygningsdeler som er
vurdert som TG2 i denne rapporten. Dette settes kun for
bygningsdeler som er vurdert som TG3. Forskrift til ny
avhendingslov krever kun at det settes kostnadsestimat for
sistnevnte.

Egenerklaeringsskjema er ikke kontrollert.

Opplysninger om oppgradering/modernisering i leilighet/bygg
er hentet fra eiendomsverdi.no, med forbehold om evt. feil
opplysninger.

Eier av takstobjektet ma selv ga gjennom denne rapport og
straks melde fra hvis noen av opplysningene ikke er korrekte,
eller relevante opplysninger eier har kjennskap til som burde
veert

opplyst.

Besiktigelse er foretatt med de begrensninger som fglger av at
bygningen er innredet/utstyrt.

Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.

Selveierleilighet (i smahus)

(CIZXD KONSTRUKSIONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

konstruksjoner vatrom

o Vatrom > Hovedetasje > Bad (5,6 m?) > Tilliggende ~ Gatilside

(I AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

&)  Utvendig > Taktekking Ga til side
@)  Utvendig > Nedlgp og beslag Ga til side
4} Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Ga til side
4} Utvendig > Vinduer Ga til side
4} Utvendig > Balkongdgr Ga til side
4} Lbltvendig > Balkonger, terrasser og rom under
alkonger
11.10.2024 Side: 7 av 23
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Sammendrag av boligens tilstand

Innvendig > Overflater

Innvendig > Radon

Innvendig > Innvendige dgrer

Véatrom > Hovedetasje > Bad (5,6 m?) > Overflater
vegger og himling

Vatrom > Hovedetasje > Bad (5,6 m?) > Overflater
Gulv

Véatrom > Hovedetasje > Bad (5,6 m?) > Sluk,
membran og tettesjikt

Tekniske installasjoner > Vannledninger

Tekniske installasjoner > Avigpsrgr

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg

Tomteforhold > Drenering
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Tilstandsrapport

SELVEIERLEILIGHET (I SMAHUS)

Byggear Kommentar
1998 Kilde: Eiendomsverdi.no

Standard
Bygget/leiligheten er oppfert i 1998. Leiligheten har hovedsakelig standard fra byggear.

Vedlikehold
Boligen er jevnlig vedlikeholdt.

UTVENDIG

fm Taktekking

Punktet ma sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Taktekking med sutaksplater, lekter og betongtakstein.

Vedr. levetid:

Vindskier og dekkbord har en normal brukstid pa 15 til 25 ar.

Betongtakstein har en normal en brukstid pa 30 til 60 ar.

Pga. nedbgrsmengdene pa vestlandet ma det paregnes en kortere reell levetid, normalt sett mellom ca. 30-40 ar.

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

Konsekvens/tiltak
* Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma tekkingen skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig & si noe om.

(3D Nedlgp og beslag

Takrenner og nedlgp i sortlakkert metall.

Vedr. levetid:
Takrenner og nedlgp har en normal brukstid pa 20-30 ar.

Vurdering av avvik:
¢ Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket, men det var ikke krav om dette pa byggemeldingstidspunktet.

e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa renner/nedlgp/beslag.

Konsekvens/tiltak

« Overvak tilstanden jevnlig. For & f4 tilstandsgrad 0 eller 1 ma beslag/renner/nedl@p skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er npdvendig er vanskelig &
sinoe om.

* Det er ikke krav om utbedring opp til dagens krav.

Veggkonstruksjon

Isolert trekonstruksjon med liggende, dobbelfalset kledning.

Merk:
Yttervegger er oppfert etter byggeforskrifter som gjaldt for oppfgringsaret, som vil avvike fra dagens krav/anbefalinger. Ved oppussing eller ombygging de

Oppdragsnr.: 20932-2194 Befaringsdato: 11.10.2024 Side: 9 av 23

HAKLETTEN 5 A-F

Hakletten 5 E, 5334 HELLES@Y Bang Takst AS ‘
Gnr 207 - Bnr 258 Fyllingsveien 25 A k I I
4626 PYGARDEN 5160 LAKSEVAG ~ Norsk takst

Tilstandsrapport

konstruksjoner dpnes vil det kunne avdekkes feil og mangler. Det gjgres ikke destruktive inngrep og apning av konstruksjoner pa dette
undersgkelsesnivaet.

(&5 Takkonstruksjon/Loft
Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking

Takkonstruksjon med tresperrer.

Merk:
Begrenset tilkomst for inspeksjon.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist andre avvik:

 Stedvis begrenset lufting mot raft (dvs. at isolasjon ligger opp mot undertak som kan medfgre kondens).
* Noen fuktskjolder pa sutaksplater.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

* Det bgr etableres tilstrekkelig avstand mellom isolasjon og undertak ved raft.
¢ Overvak tilstanden.

1% vinduer

Vinduer med 2-lags isolerglass i malte trekarmer.

Merk:
Det ble utfgrt en tilfeldig funksjonstest av enkelte vinduer og dgrer. Punkterte vindu kan tidvis vaere vanskelig & avdekke grunnet vaer og lys.
Justering/normalt vedlikehold vurderes ikke som et vesentlig avvik.

Vedr. levetid:
Malte vinduer har en normal forventet brukstid pa 20 til 60 ar. Pa grunn av nedbgrsmengdene pa vestlandet ma en kortere reell levetid, normalt sett
mellom 20-40 ar. De fleste vinduer vil kunne vare lengre ved jevnlig vedlikehold. Risiko for punkterte glass vil gke i forhold til alderen pa vinduene.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist andre avvik:

« Vurdering er gitt pa bakgrunn av alder og forventet gjenstdende brukstid. Eldre vinduer bzerer preg av elde/slitasje. Eldre vinduer har normalt sett
darligere isoleringsevne og darligere vindtetting rundt karmer enn nyere vinduer.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

¢ Det ma paregnes vedlikehold og evt. utskifting av vinduer pa sikt eller etter behov.

(17 Balkongdor

Sidehengslet balkongdgr med 2-lags isolerglass i malte trekarmer.

Vurdering av avvik:
* Det er pavist andre avvik:

¢ Vurdering er gitt pa bakgrunn av alder og forventet gjenstaende brukstid. Eldre balkongdgrer har normalt sett darligere isoleringsevne og darligere
vindtetting rundt karmer enn nyere balkongdgrer.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

¢ Det md paregnes vedlikehold og evt. utskifting av balkongdgr pa sikt eller etter behov.

Dgrer

Ytterdgr i formpresset dgrblad.
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(I Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Balkong pé 5,6 m? med utgang fra stue/kjpkken.
Sarnafilduk. Rekkverk med staende bord.
Rekkverkshgyde ble malt til 0,91 meter.

Til informasjon:
Ihht. avhendingslovens paragraf 2-13 skal rekkverkshgyde og apninger undersgkes mot gjeldende byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet.

Fra TEK 17 (paragraf 12-17):
Balkonger, terrasser, tribuner, passasjer og lignende skal ha rekkverk med hgyde;

a) minimum 1,20 m der nivaforskjellen er mer enn 10 m
b) minimum 1,00 m der nivaforskjellen er inntil 10 m.

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

Konsekvens/tiltak
 Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyde opp til dagens forskriftskrav.

INNVENDIG

m Overflater

Observajoner:
Leiligheten har eldre overflater med en del slitasje.

Kommentar:
Overflater er en skjgnnsmessig vurdering og TG er vurdert ut fra om det er skader/stgrre slitasje pa overflatene. Stedvis noe hakk og merker, hull i vegger
etter bilder, misfarging pa gulv etter tepper og lignende ma forventes i en brukt bolig. Det ble ikke flyttet pa tunge mgbler etc.

Se sammendrag for beskrivelse av overflater i leiligheten.

Vurdering av avvik:
® Det er pavist andre avvik:

* Overflater barer preg av elde/slitasje.

Konsekvens/tiltak
® Andre tiltak:

* Det er paregnelig med oppgradering av overflater.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskillere av trebjelkelag.
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Det ble foretatt kontroll av ujevnheter med laservater.

Merk:
Det ikke ble flyttet pa tunge mgbler etc. Malinger er basert pa stikkprgver. Avvik kan forekomme. Det ma paregnes skjevheter/knirk/lokale
svanker/nedbgyninger i bygg som er oppfert etter eldre forskrifter.

Bjelkelag/etasjeskillere i eldre boliger/bygg tilfredsstiller ngdvendigvis ikke dagens krav til stivhet/lyd. Ved oppussing eller ombygging der konstruksjoner
apnes vil det kunne avdekkes feil og mangler.

Det er ikke foretatt radonmalinger og bygget er heller ikke utfgrt med radonsperre.

Vurdering av avvik:
e Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med radonsperre.

Konsekvens/tiltak
* Det bgr gjennomfgres radonmalinger.

9 Innvendige dorer
Profilerte innerdgrer.

Vurdering av avvik:
* Det er pavist andre avvik:

o Flere dgrer tar i karmer.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

¢ Det md paregnes justeringer (hvis mulig) eller utskifting av dgrer. En ma vare oppmerksom pa at justeringer kan vaere vanskelig pa eldre dgrer, hvor
utskifting ikke kan utelukkes.

VATROM

HOVEDETASIJE > BAD (5,6 M?)

Generell

Belegg pa gulv, baderomsplater pa vegger og takplater i himling.

Inneholder:
Baderomsmgbel med slette fronter, heldekkende servant og ett-greps blandebatteri, speilskap med belysning, veggskap gulvstaende toalett og dusjhjgrne
med dusjgarnityr samt handdusj. Opplegg for vaskemaskin. El. varmekabler, plastsluk og avtrekksventil i himling.

HOVEDETASJE > BAD (5,6 M?)
9 Overflater vegger og himling
Overflater ble visuell kontrollert. Se kommenterer under avvik.

Vurdering av avvik:
 Det er pavist andre avvik:

« Elde/slitasje. Fuktsvelling pa baderomsplater.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

* Det ma paregnes utskifting pa sikt eller etter behov.

HOVEDETASIJE > BAD (5,6 M?)

Oppdragsnr.: 20932-2194 Befaringsdato: 11.10.2024 Side: 12 av 23

PROAKTIV.NO

177



178

Hakletten 5 E, 5334 HELLES@Y Bang Takst AS

Gnr 207 - Bnr 258 Fyllingsveien 25 A k I I

4626 PYGARDEN 5160 LAKSEVAG ~ Norsk takst

Tilstandsrapport

-8 Overflater Gulv
Det ble gjort visuell kontroll av overflater. Fallforhold ble kontrollert med hgydelaser.

Vurdering av avvik:
¢ Det er mulighet for at det kan forekomme vannlekkasje pa vatrommet hvor vann ikke vil ga til sluk.

® Det er pavist andre avvik:
 Elde/slitasje.

Konsekvens/tiltak
® Andre tiltak:

* Det md paregnes utskifting av belegg pa sikt eller etter behov.
* Det bgr etableres spalte under bunnprofil til dusjhjgrne, slik at vann ledes til sluk.

HOVEDETASIE > BAD (5,6 M?)

{19 Sluk, membran og tettesjikt

Plastsluk med vinylbelegg/klemring.

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

o Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa sluklgsningen.

Konsekvens/tiltak
* Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma sluklgsningen skiftes ut og sannsynligvis ma ogsa membransjiktet skiftes/utbedres. Det er
imidlertid vanskelig a si noe om tidspunktet for nar dette er ngdvendig.

HOVEDETASIE > BAD (5,6 M?)

Sanitaerutstyr og innredning

Sanitaerutstyr og innredning er visuelt kontrollert uten a avdekke avvik utover normal bruksslitasje.

HOVEDETASIE > BAD (5,6 M?)

Ventilasjon

Mekanisk avtrekk. Tilluft via luftespalte under dgr.

HOVEDETASJE > BAD (5,6 M?)
CIED Tilliggende konstruksjoner vatrom

Det er ikke foretatt hulltaking da dusjsone vender mot yttervegg/utvendig bod.

KJBKKEN

HOVEDETASJE > STUE/KIJ@KKEN (33,2 M?)

Overflater og innredning
Kjgkkeninnredning med glatte fronter, benkeplate i laminat og nedfelt vask m/oppvaskkum, avrenningsbrett og ett-greps blandebatteri.

Inneholder:
Komfyr med keramisk platetopp og oppvaskmaskin. Integrert ventilator. Plass til kjgleskap.

Konf. megler vedr. medfglgende hvitevarer.

Kjskkenet har normal slitasje, alder tatt i betraktning. Det ma paregnes oppgraderinger hvis en skal oppna dagens krav til standard.
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HOVEDETASJE > STUE/KIJBKKEN (33,2 M?)
Avtrekk

Integrert ventilator. Det ble gjort funksjonstest av ventilator uten & avdekke avvik med avtrekk.

TEKNISKE INSTALLASJONER

9 Vannledninger

Vannforsyningsrgr av PEX-r@r (rgr-i-rgr system)
Fordelerskap/stoppekran er plassert pa teknisk rom.

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

¢ Vannrgr er ikke plugget mot varergr (gjelder for rgr under kjgkkenbenk).

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

¢ Vannrgr bgr plugges mot varergr for a lukke avviket.

Avlgpsrgr
Avlgpsrgr av plast.

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

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

Ventilasjon

Flexit avtrekksvifte. Tilluft via ventiler.

Merk at Igsningen er vurdert opp mot gjeldende krav pa oppfgringstidspunktet, og ma ikke forveksles med dagens krav til ventilasjon, som boligen ikke vil
innfri.

Merk:

En pa veere oppmerksom pa av avtrekksviften er av eldre alder, som kan medfgre behov for utskifting av komponenter pa sikt eller etter behov. Jevnlig
service anbefales.

Varmtvannstank
Varmtvannsbereder pa 198 liter fra Ozo Hotwater, plassert pa teknisk rom.

Vurdering av avvik:
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* Det er ikke pavist tilfredsstillende el-tilkobling av varmtvannstank iht. gjeldende forskrift.
* Det er pavist at varmtvannstank er over 20 ar

* Merk at det ikke var krav om fast el-tilkobling av varmtvannstank ved monteringstidspunktet.

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

* Det bgr etableres tilfredsstillende el-tilkobling etter gjeldende forskrift.

r

@ Elektrisk anlegg

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

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

ELEKTRISK ANLEGG

Sikringsskap er plassert i gang.

Automatsikringer (jordfeilautomater).

Automatisk stremmaler m/fiernavlesning, montert i 2018.

Sikringsskapet inneholder hovedbryter pa 63A, 1 kurs pa 20A, 4 kurser pa 15A og 1 kurs pa 13A.

BELYSNING
Vanlig belysning.

EL. OPPVARMING
Elektrisk oppvarming.
El. varmekabler pa bad, stue/kjgkken og i gang.

Se innledning for gvrig oppvarming.

Merk:
Varmekilder er ikke funksjonstestet.

Generelt om anlegget

1. Erdet tegn 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

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

Inntak og sikringsskap

3. Erdet tegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, sa langt dette er mulig & sjekke uten & fjerne kapslinger?
Nei

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

5. 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 Oppdraget er utfgrt som ngkkelbefaring uten eier tilstede, og takstmann kjenner ikke til om det er foretatt arbeider pa det elektriske
anlegget eller vaert utfgrt eltilsyn i de senere ar. Evt. dokumetasjon er ikke mottatt/kontrollert ifb. med oppdraget. Spgrsmal til eier er ikke
besvart. Egenerklaeringsskjema er ikke mottatt/kontrollert. Tilstandsgrad er satt pd bakgrunn av nevnte forhold, samt alder pd anlegget i
forhold til forventet levetid for tekniske anlegg. Oppdraget er utfgrt som ngkkelbefaring uten eier tilstede. P& bakgrunn av nevnte forhold
anbefales det  utfgre kontroll av anlegget ved eierskifte.

Generell kommentar

Vedr. vurdering av elektrisk anlegg:

El-anlegget er kun enkelt vurdert da dette ikke er takstmannens kompetanseomrade. Ved salg anbefales det alltid inspeksjon av autorisert elektriker. Eier
av boligen har ansvaret for at det elektriske anlegget til enhver tid er forskriftsmessig, og at det brukes i samsvar med produsentens anvisninger.

Elektriske installasjoner er i dag strengt regulert med tekniske krav til installasjonene og kompetansekrav til de som skal utfgre arbeidet. Det er bare
fagfolk som har de ngdvendige kvalifikasjonene etter forskrift om elektroforetak og kvalifikasjonskrav for arbeid knyttet til elektriske anlegg og elektrisk
kontroll.

Merk at takstmann ikke har elektrofaglig kompetanse. Pa generelt grunnlag anbefales det utvidet kontroll av el-anlegg ved eierskifte. Ved naeermere
ettersyn av autorisert personell kan det forekomme avvik og kostnader til utbedring som ikke vil bli oppdaget ved en forenklet gjennomgang iht. NS3600
(forskrift til ny avhendingslov).

Det tas forbehold om skjulte feil/mangler pa el. anlegg. Dersom det ikke foreligger dokumentasjon pa ombygging/endring av el.anlegg ma kjgper ta en
viss risiko vedr. overnevnte forhold.

Branntekniske forhold

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmadl som fremkommer under. Tilstandsgraden er basert pd retningslinjer til disse spgrsmadlene i
bransjestandarden NS3600. Dette kan ikke sammenlignes med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold av offentlig myndighet, eller en vurdering
av boligens branntekniske forhold eller prosjektering fra en radgiver med spesialkompetanse. En bygningssakkyndig har verken kompetanse til G gi slik
veiledning eller lov til G foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen. Det kan veere feil og mangler om branntekniske forhold som en slik forenklet
undersgkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor oppmerksom pd denne risikoen, og sgk videre veiledning eller radgivning.

Rgykvarslere og brannslange.

| fglge forskrift om brannforebyggende tiltak og branntilsyn, skal alle boliger ha minst én godkjent rgykvarsler, samt manuelt slukningsutstyr i form av
enten pulverapparat eller brannslange.

Teknisk anlegg er ikke funksjonstestet pa befaring, det er heller ikke opplyst om problemer ved tekniske anlegg eller funksjoner i boligen.

Brannprosjektering/dokumentasjon pa brannsikkerhet er ikke mottatt/kontrollert.

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

2. Erdet mangler pa rgykvarsler i boligen iht. forskriftskrav pa sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei
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Tilstandsrapport

3. Erdet skader pa rgykvarslere?
Nei

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Fundamentert pd antatt faste masser av sprengstein/grov pukk pa fiell.

Det er ikke gjort naermere undersgkelser av grunnforhold. Det settes ikke tilstandsgrad pa byggegrunn iht. NS3600.

m Drenering

Punktet ma sees i sammenheng ‘Rom under terreng’
Tilbakefyllt med antatt selvdrenerende masser av sprengstein/kult.

Drenering er nedgravd og skjult, og av den grunn ma estimert tilstand vurderes ut i fra alder. Estimert teknisk levetid pa drenssystem har et betydelig
sprang, og er mellom 20 - 60 ar. Av nevnte grunner er det vanskelig & angi noen eksakt tilstand.

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

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

Grunnmur og fundamenter

Ringmur, sale og fundamenter i betongkonstruksjoner.
Gulvet er antatt stgpt pa EPS (lastbaerende isolasjon) og dampsperre.

Utvendige vann- og avigpsledninger

Eiendommen er tilknyttet offentlig vann- og avlgp via private stikkledninger.
Utvendige vann- og avlgpsledninger av ukjent alder/type.

Utvendige vann- og avlgpsledninger er skjult. Det ma gjgres neermere undersgkelser med kamerainspeksjon o.l. for a kunne si noe om tilstand pa
utvendige vann- og avlgpsledninger.
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Hva er maleverdig areal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst

bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert
malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma
ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Hva er bruksareal?
BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.
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Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

Areal kan veere komplisert eller umulig @ male opp ngyaktig fordi det er vanskelig &
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom
over flere etasjer og sa videre.

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut til 3 vaere delt opp i
brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det
opplyses om dette.

Reglene om bruksendring og brannceller kan veere kompliserte. Sgk videre faglige
rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for
kravene som gjelder. Vil du vite mer?

Oppdragsnr.: 20932-2194 Befaringsdato:

Om brannceller

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

Om bruksendring

Bruksendring er & endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.

Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
separate boliger.

Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,remningsvei
og lysforhold som ma vaere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak
for kravene, men kan ikke regne med & fa unntak for krav som gar pa
helse og sikkerhet, for eksempel krav til rgmningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32
forfplge overtredelser. Kommunen kan palegge deg a avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt & rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.
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Arealer

Selveierleilighet (i smahus)

Ny arealstandard

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SUM (TBA)
Hovedetasje 67 5 72 6
SUM 67 5 6
SUM BRA 72
Romfordeling
. Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
Etasje .
(BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
Gang (5,1 m?), Stue/kjgkken (33,2 m?), )
t t k t

Hovedetasje Bad (5,6 m?), Soverom (11,7 m?), (S;J((J)rnj?)od m/utvendig adkoms

Teknisk rom (2,9 m?), Soverom (6,7 m?) !
Kommentar

Arealer er oppmalt pa stedet med digital avstandsmaler.

Merk:
Innvendige vegger utgj@r ca. 2,0 m? av bruksarealet.

Oppgitte romarealer er inkludert areal som opptas av innebygde skap/garderobeskap.

TAKH@YDER
Ca. 2,40 meter (malt i stue/kjpkken).

GENERELT

Arealer i ovenstdende tabell kan ikke summeres for & kontrollere BRA, da innervegger, sjakter etc. ikke er medregnet i disse arealene. BRA er
avrundet til naermeste hele tall iht. takstbransjens retningslinjer for arealmaling. Det er bruken av rommet pa befaringstidspunktet som avgjgr
hvordan det skal kategoriseres. Dette betyr at rommene kan defineres bade som P-ROM eller S-ROM avhengig av bruken. | enkelte tilfeller kan
det ogsa vaere tvil om hvilken kategori rommet faller inn under, og da ma det utvises skjgnn. Bruk i strid med byggteknisk forskrift og/eller
manglende godkjenning for den aktuelle bruken vil ikke ha betydning for takstmannens valg.

Lovlighet
Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk
Kommentar:
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Brannceller

Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? DJa Nei
Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? DJa Nei
Krav for rom til varig opphold

Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? D Ja Nei
Kommentar:

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM etter veiledningen til NS 3940: 2012. Dette er til informasjon og
til sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra faktiske malinger og er ikke juridisk bindende

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Selveierleilighet (i smahus) 64 3

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
11.10.2024  Patrick Bang Takstingenigr

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. for. snr. Areal Kilde Eieforhold
4626 BYGARDEN 207 258 5 1842 m? Tomtearealet er basert Eiet

pa oppgitt areal i

matrikkelen.
Adresse

Hakletten 5 A

Hjemmelshaver
Hjelme Eiendom AS

Siste hjemmelsovergang

Kjgpesum Ar
3800 000 2012
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Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Ordrebekreftelse Tilsendt pa e-post. Fremvist Nei
Ikke

E klaeri ¢ . Nei

generkleering gjennomgatt ei

Innhenting av generelle opplysninger ifb.
med tidligere omsetninger av aktuell
Eiendomsverdi.no leilighet, samt generell informasjon om Innhentet Nei
bygningen. Tidspunkt for moderniseringer
etc. er hentet ut fra eiendomsverdi.no,

Opplysninger fra eier. Innhentet Nei

Bilder fra befaring Lagret internt for dokumentasjon. Innhentet Nei

Seeiendom.no Innhentet Nei
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUReREFERANSENIVAeTILSTANDSGRADER

« 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 omfang,
struktur, metode og begrepsbruk fglger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning
av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer ved
tilstandsrapportering for boliger og Takstbransjens retningslinjer
for arealmaling.

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

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

i)Tilstandsgrad 0, TGO0:Ingen avvik eller skader. | tillegg ma
bygningsdelen veere tilneermet ny, mindre enn 5 ar, og det
foreligger dokumentasjon pa faglig god utferelse.

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

ii)Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som
etter NS 3600 gir TG 2, men som ikke ngdvendigvis krever
umiddelbare tiltak. | denne rapporten kan TG2 i
Rapportsammendrag veere inndelt i TG2 som krever tiltak og de
som ikke krever umiddelbare tiltak.

Konstruksjonen har normalt enten feil utferelse, en skade eller
symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon.
Vedlikehold eller tiltak trengs i neer fremtid, det er grunn til &
varsle fare for skader pa grunn av alder eller overvake spesielt pa
grunn av fare for stgrre skade eller falgeskade. 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 méa regne med trenger utbedring
straks eller innen kort tid. Pavist funksjonssvikt eller
sammenbrudd. 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 lannsomme.
Hva det vil koste & 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 seks intervaller, og kan ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprengr eller handverker.
Det ma eventuelt innhentes tilbud for en naermere undersokelse,
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 tienesteyter.

PRESISERINGER
« Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter pa
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler vurderes

Oppdragsnr.: 20932-2194 Befaringsdato:

etter gjeldende teknisk forskrift pa befaringstidspunktet. Dette
gjelder blant annet:

i) Bad, vaskerom (vatrom)

ii) Forhold rundt brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
mv.

« For skjulte konstruksjoner slik som vann og avigp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.

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

*Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og
vaskerom (vatrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje
og sokkeletasje) eller andre bygningsdeler 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 & 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 gjennomfgringen av befaringen
begrenses som falger:

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

« Flater som er skjult av sng eller p&4 annen méte ikke er
tilgjengelig eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke
funksjonsprgving av bygningsdeler, som isolasjon, piper,
ventilasjon, el. anlegg, osv.

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

« Inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. Befaring av tak
mé veere sikkerhetsmessig forsvarlig for & kunne gjennomfares.

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

UTTRYKK OG DEFINISJONER

« 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 skadegjarere, i
hovedsak rate, sopp og skadedyr.

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

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

« Utvidet fuktsek (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmaling i risikoutsatte konstruksjoner, primaert i tilstatende
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 veere tjenlig for sitt formal (NS3600,
Termer og definisjoner punkt 3.9)

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

« Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det
tidspunkt 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 veere 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/méleverdig 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 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.
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« 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 tilherer
boenheten, med mindre dette er angitt saerskilt. Rom utenfor
boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette
kan pavirke boligens BRA. Veer oppmerksom pa at NS 3940:2023
og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal. Ved
arealmaling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik:
“Delen av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller
til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.

« | en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget ogsa
opplyse om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med
utgangspunkt i definisjonene som fremkommer av veiledningen til
Norsk Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger
fra 2012. Fordelingen mellom P-ROM og S-ROM er basert pa
veiledningen og bygningssakkyndiges eget skjgnn. P-ROM er
maleverdige rom som benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM
er maleverdige rom som benyttes til lagring, og tekniske rom.
Bruken av et rom pa befaringstidspunktet har betydning for om
rommet defineres som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at
rommet bade kan vaere i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette
vil fa betydning for valg av arealkategori.

« 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
Personvernerkleering - iVerdi

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE

BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASION

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 p& opplysninger fra
rapporten. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg
her:https://samtykke.vendu.no/LZ1647

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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# gnr. 207, bnr. 258, snr. 6

Sum areal alle bygg: BRA: 72 m? BRA-i: 67 m?

Befaringsdato: 11.10.2024 Rapportdato: 18.10.2024 Oppdragsnr.: 20932-2196 Referansenummer: UJ6802

Autorisert foretak: Bang Takst AS Sertifisert Takstingenigr: Patrick Bang

BANG
TAKST:

. Ingenisr B Teliovirmano:

Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter befaringsdatoen, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
! For eiendomsoverdragelser fra 1.1.2024, ma selger sgrge for at areal i rapporten er oppdatert og fglger ny bransjestandard for areal.
Skjer det endringer, oppstar skader ogsa videre pa boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport.
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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 pd 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 veart en padriver for a sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i boligomsetningen.

Bang Takst AS

Bang Takst AS eies av Patrick Bang som har bakgrunn som byggingenigr
med senere takstutdanning fra NITO/NEAK og sertifisering i Norsk Takst.

Selskapet tilbyr tjenester som:

- Tilstandsrapport etter ny forskrift

- Verdi- og lanetakst

- Reklamasjonsrapporter

- Bistand pa visning, ferdigbefaring m.m.

Med over ti ars erfaring som bla. radgivende ingenigr og byggeleder er
selskapet opptatt av a levere serviceinnstilt kvalitetsarbeid for alle type kunder.

Rapportansvarlig

Patrick Bang

Uavhengig Takstingenigr
post@bangtakst.no

979 16 572

Norsk takst
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Q 1 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 oppfart (sgknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje
etter normal bruk regnes ikke som avvik.

= Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggear

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

boligen ble bygget pa kan vaere annerledes enn i dag. Bygninger (sgknadstidspunktet). Den bygningssakkyndige ser etter avvik som har
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk betydning for og som reduserer boligens funksjon og verdi, og som

og veer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere kommer frem av Forskrift til avhendingslova.

omganger, eller det oppfgres tilbygg. Seerlig for boliger som er Noen rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som
pusset opp eller endret, er det viktig @ merke seg at fornyelse av gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den

overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens
forbedret. regelverk vil disse kunne fa en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det

ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres.

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

 vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand ¢ 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 ¢ geologiske forhold og bygningens plassering pa grunnen e bygningens

planlgsning e bygningens innredning e Igsgre slik som hvitevarer ¢ utendgrs svpmmebasseng og pumpeanlegg * bygningens estetikk og
arkitektur e bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som apenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet)
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en serlig
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.
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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.

.TG 0 TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK

Bygningsdelen skal veere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal veere 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.

B

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

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

076 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

—
c

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.

° IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Hva er et anslag pa utbedringskostnad?

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

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

Oppdragsnr.: 20932-2196
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Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr 300 000

PPO9

Befaringsdato: 11.10.2024 Side: 4 av 24

Hakletten 5 F, 5334 HELLES@Y
Gnr 207 - Bnr 258
4626 BYGARDEN

Beskrivelse av eiendommen

TAKSTOBJEKTET

3-roms selveierleilighet i byggets gverste etasje.
Balkong pa 5,6 m? med utgang fra stue/kjgkken.
Ekstern bod pa 5,0 m2.

STANDARD
Bygget/leiligheten er oppfgrt i 1998. Leiligheten har
hovedsakelig standard fra byggear.

EGENSKAPER

| rapporten refereres det til estimerte levetider basert pa
Byggforskseriens Byggforvaltning, 700.320, som omhandler
"intervaller for vedlikehold og utskifting av bygningsdeler".
Det ma forventes vedlikehold eller utskifting av eldre
bygningsdeler nar deres levetid neermer seg slutten Eldre
konstruksjoner/deler har sitt utgangspunkt i eldre forskrifter
og vil normalt ikke tilfredsstille dagens krav. En rekke av
boligens egenskaper ma forventes a vaere darligere iht.
dagens byggeforskrifter og krav. Dette gjelder bla. tetthet,
varmeisolering og ventilasjon.

BEGRENSNINGER

Rapporten begrenser seg til leiligheten og det som normalt
vil omfattes av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar som
eier. Normalt utgjgr dette alt innenfor leilighetens
yttervegger. Tilstandsrapporten omfatter derfor ikke
bygningens fellesdeler som for eksempel tak, yttervegger,
grunnmur, drenering, og felles tekniske installasjoner.
Eventuelle planer om oppgraderinger pa felles
bygningsmasse er ikke kontrollert.

BESKRIVELSE - BYGGEMATE

Grunn og fundamenter:

Bygningen er fundamentert pa antatt faste masser av
sprengstein/grov pukk pa fiell.

Ringmur, sale og fundamenter i betongkonstruksjoner.
Gulvet er antatt stgpt pa EPS (lastbaerende isolasjon) og
dampsperre.

Yttervegger:
Isolert trekonstruksjon med liggende, dobbelfalset kledning.

Takkonstruksjon:

Saltak.

Taktekking med sutaksplater, lekter og betongtakstein.
Takrenner og nedlgpsrgr i sortlakkert metall.

Etasjeskillere:
Etasjeskillere av trebjelkelag.

BESKRIVELSE - INNVENDIG
Gang (5,1 m?)

Linoleum pa gulv, malt strie pa vegger og takplater i himling.
Sikringsskap.

Oppdragsnr.: 20932-2196 Befaringsdato:
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Teknisk rom (3,0 m?)
Belegg pa gulv, malte flater pa vegger og takplater i himling.
Varmtvannsbereder og fordelerskap til rgr-i-rgr.

Stue/kjgkken (33,0 m?)

Linoleum pa gulv, malt strie pa vegger og takplater i himling.
Utgang til balkong.

Se egen beskrivelse av kjgkkeninnredning.

Bad (5,6 m?)

Belegg pa gulv, baderomsplater pa vegger og takplater i
himling.

Se egen beskrivelse av utstyr og innredning.

Soverom 1 (11,8 m?)
Linoleum pa gulv, malt strie pa vegger og takplater i himling.
Garderobeskap.

Soverom 2 (6,6 m?)
Linoleum pa gulv, malt strie pa vegger og takplater i himling.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vann- og avlgpsrgr av plast.
Rer-i-ror.

Varmtvannsbereder pa 198 liter.
Sikringsskap med automatsikringer.

OPPVARMING
Elektrisk oppvarming.
El. varmekabler pa bad, stue/kjgkken og i gang.

BELIGGENHET

Eiendommen ligger i fine, landlige omgivelser pa Selgya i
@ygarden kommune - 50 minutter fra Bergen sentrum.
Selgya er den nordligste av de store gyene i @ygarden. Den
ligger mellom Hellesgya i nord og Alvgya i sgr. @yen har bro-
overgang til begge disse to gyene og vanlig kjgrevei sgrover
til fastlandet. Kort vei til bussholdeplass. Det tar ca. 45
minutter a kjgre til Sartor Storsenter og ca. 20 minutter til
Rong Senter. Fra Hellesgy kan man ta lokal rutebat ut til
gyene Lynggy, Hernar, Sanden, Sulo og Nordgy.

TOMT
Felles eiet tomt opparbeidet med plen og asfaltert innkjgrsel.

ADKOMST
Adkomst via offentlig vei.

VANN- OG AVL@P

Eiendommen er tilknyttet offentlig vann- og avlgpsledninger
via private stikk- og fellesledninger. Private ledninger
vedlikeholdes for eiers regning. For private fellesledninger er
der normalt tilknyttet solidarisk vedlikeholdsplikt.

PARKERING
Biloppstillingsplasser pa eiendommen.
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REGULERING
Eiendommen er omfattet av:

Kommuneplanens arealdel:
Kommuneplan for @ygarden kommune (2014 - 2022)

Eldre reguleringsplan:
Fv 229 Nautnes-Hellesgy

Eldre reguleringsplan:
Nordre Sale bustadfelt

@vrige reguleringsmessige forhold er ikke kontrollert. Konf.
@ygarden Kommune for ytterligere informasjon.
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

15

10

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Denne rapporten er utarbeidet av en uavhengig takstmann
uten bindinger til andre aktgrer i eiendomsbransjen.
Takstmannen har verken et ansettelsesforhold til eller
gkonomisk interesse i sin oppdragsgivers virksomhet. For
naermere beskrivelse av kravene til takstmannens integritet, se
takseringsbransjens etiske retningslinjer pa www.norsktakst.no.

Det er ikke gitt kostnadsestimat for bygningsdeler som er
vurdert som TG2 i denne rapporten. Dette settes kun for
bygningsdeler som er vurdert som TG3. Forskrift til ny
avhendingslov krever kun at det settes kostnadsestimat for
sistnevnte.

Egenerklaeringsskjema er ikke kontrollert.

z
€
B |
- TG0: Ingen awik Byggesak er |!<ke kontroller}. Romrnenz'e idenne rapport?n er
Arealer Ga til side ; . beskrevet ut i fra bruken pa befaringstidspunktet. En ma vaere
TG1: Mindre eller moderate avvik oppmerksom pa at dette kan avvike fra hva disse opprinnelig er
Forutsetninger og vedlegg atiLsf TG2: Avvik som ikke krever tiltak omsgkt som.
. o TG2: Avvik som kan kreve tiltak
Lovlighet Gatlside B 763: Store eller alvorlige awik Opplysninger om oppgradering/modernisering i leilighet/bygg
. X er hentet fra eiendomsverdi.no, med forbehold om evt. feil
Selveierleilighet (i smahus) . TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt opplysninger.
. . . Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
¢ Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som
stemmer med dagens bruk Eier av takstobjektet ma selv ga gjennom denne rapport og
straks melde fra hvis noen av opplysningene ikke er korrekte,
eller relevante opplysninger eier har kjennskap til som burde
veert
opplyst.
Besiktigelse er foretatt med de begrensninger som fglger av at
bygningen er innredet/utstyrt.
Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.
Selveierleilighet (i smahus)
(C3ZXD KONSTRUKSJIONER SOM IKKE ER UNDERS@KT
Vatrom > Hovedetasje > Bad (5,6 m?) > Tilliggende ~ Satilside
konstruksjoner vatrom
(I AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
@) Utvendig > Taktekking Ga til side
@) Utvendig > Nedlgp og beslag Ga til side
@)  Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Gatil side
@ Utvendig > Vinduer Ga til side
Oppdragsnr.: 20932-2196 Befaringsdato:  11.10.2024 Side: 7 av 24
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N1

Norsk takst

&) Utvendig > Balkongdgr

X Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under
balkonger

&) Innvendig > Overflater
&) Innvendig > Radon

FiY Vatrom > Hovedetasje > Bad (5,6 m?) > Overflater
N Gulv

n Vatrom > Hovedetasje > Bad (5,6 m?) > Sluk,
9 o
membran og tettesjikt

&)  Tekniske installasjoner > Vannledninger
&)  Tekniske installasjoner > Avigpsrgr

&) Tekniske installasjoner > Varmtvannstank
&)  Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg

&) Tomteforhold > Drenering

Oppdragsnr.: 20932-2196
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Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Befaringsdato:

11.10.2024

Side: 8 av 24

Hakletten 5 F, 5334 HELLES@Y Bang Takst AS
Gnr 207 - Bnr 258 Fyllingsveien 25 A
4626 PYGARDEN 5160 LAKSEVAG ~ Norsk takst

Tilstandsrapport

SELVEIERLEILIGHET (I SMAHUS)

Byggear Kommentar
1998 Kilde: Eiendomsverdi.no

Standard
Bygget/leiligheten er oppfgrt i 1998. Leiligheten har hovedsakelig standard fra byggear.

Vedlikehold
Boligen er jevnlig vedlikeholdt.

UTVENDIG

(I Taktekking

Punktet ma sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Taktekking med sutaksplater, lekter og betongtakstein.

Vedr. levetid:

Vindskier og dekkbord har en normal brukstid pa 15 til 25 ar.

Betongtakstein har en normal en brukstid pa 30 til 60 ar.

Pga. nedbgrsmengdene pa vestlandet ma det paregnes en kortere reell levetid, normalt sett mellom ca. 30-40 ar.

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

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

Konsekvens/tiltak
¢ Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma tekkingen skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig & si noe om.

(I Nedigp og beslag

Takrenner og nedlgp i sortlakkert metall.

Vedr. levetid:
Takrenner og nedlgp har en normal brukstid pa 20-30 ar.

Vurdering av avvik:

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

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa renner/nedlgp/beslag.

Konsekvens/tiltak

* Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma beslag/renner/nedlgp skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig &

si noe om.
 Det er ikke krav om utbedring opp til dagens krav.

Veggkonstruksjon
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Isolert trekonstruksjon med liggende, dobbelfalset kledning.

Merk:

Yttervegger er oppfgrt etter byggeforskrifter som gjaldt for oppfgringsaret, som vil avvike fra dagens krav/anbefalinger. Ved oppussing eller ombygging der
konstruksjoner dpnes vil det kunne avdekkes feil og mangler. Det gjgres ikke destruktive inngrep og apning av konstruksjoner pa dette
undersgkelsesnivaet.

Takkonstruksjon/Loft

Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking
Takkonstruksjon med tresperrer.

Vurdering av avvik:

* Det er pavist andre avvik:

* Stedvis begrenset lufting mot raft (dvs. at isolasjon ligger opp mot undertak som kan medfgre kondens).
* Noen fuktskjolder pa sutaksplater.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

* Det bgr etableres tilstrekkelig avstand mellom isolasjon og undertak ved raft.
¢ Overvak tilstanden.

Vinduer

Vinduer med 2-lags isolerglass i malte trekarmer.

Merk:
Det ble utfgrt en tilfeldig funksjonstest av enkelte vinduer og dgrer. Punkterte vindu kan tidvis veaere vanskelig & avdekke grunnet veer og lys.
Justering/normalt vedlikehold vurderes ikke som et vesentlig avvik.

Vedr. levetid:
Malte vinduer har en normal forventet brukstid pa 20 til 60 ar. P& grunn av nedbgrsmengdene pa vestlandet ma en kortere reell levetid, normalt sett
mellom 20-40 ar. De fleste vinduer vil kunne vare lengre ved jevnlig vedlikehold. Risiko for punkterte glass vil gke i forhold til alderen pa vinduene.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist andre avvik:

* Vurdering er gitt pa bakgrunn av alder og forventet gjenstaende brukstid. Eldre vinduer har normalt sett darligere isoleringsevne og darligere vindtetting
rundt karmer enn nyere vinduer.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

* Det ma paregnes vedlikehold og evt. utskifting av vinduer pa sikt eller etter behov.

Balkongdgr

Sidehengslet balkongdgr med 2-lags isolerglass i malte trekarmer.

Vurdering av avvik:
* Det er pavist andre avvik:

* Vurdering er gitt pa bakgrunn av alder og forventet gjenstaende brukstid. Eldre balkongdgrer har normalt sett darligere isoleringsevne og darligere
vindtetting rundt karmer enn nyere balkongdgrer.

Konsekvens/tiltak
® Andre tiltak:
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¢ Det ma paregnes vedlikehold og evt. utskifting av balkongdgr pa sikt eller etter behov.

Dgrer

Ytterdgr i formpresset dgrblad.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Balkong pé 5,6 m? med utgang fra stue/kjgkken.

Trykkimpregnerte terrassebord. Terrassefliser i «kunststoff». Rekkverk med staende bord.
Rekkverkshgyde ble malt til 0,86 meter.

Til informasjon:
lhht. avhendingslovens paragraf 2-13 skal rekkverkshgyde og apninger undersgkes mot gjeldende byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet.

Fra TEK 17 (paragraf 12-17):
Balkonger, terrasser, tribuner, passasjer og lignende skal ha rekkverk med hgyde;

a) minimum 1,20 m der nivaforskjellen er mer enn 10 m
b) minimum 1,00 m der nivaforskjellen er inntil 10 m.

Vurdering av avvik:
» Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshgyder.

Konsekvens/tiltak
¢ Rekkverkshgyde ma endres for & tilfredsstille krav pa byggemeldingstidspunktet.

INNVENDIG

Overflater

Observajoner:
Leiligheten har eldre overflater med en del slitasje.

Kommentar:

Overflater er en skjgnnsmessig vurdering og TG er vurdert ut fra om det er skader/stgrre slitasje pa overflatene. Stedvis noe hakk og merker, hull i vegger
etter bilder, misfarging pa gulv etter tepper og lignende ma forventes i en brukt bolig. Det ble ikke flyttet pa tunge mgbler etc.

Se sammendrag for beskrivelse av overflater i leiligheten.

Vurdering av avvik:
 Det er pavist andre avvik:

» Overflater baerer preg av elde/slitasje.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

 Det er paregnelig med oppgradering av overflater.
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Overflater vegger og himling

Det ble gjort visuell inspeksjon av overflater uten @ avdekke avvik utover normal bruksslitasje.

HOVEDETASIE > BAD (5,6 M?)

Overflater Gulv

f. iy f Det ble gjort visuell kontroll av overflater. Fallforhold ble kontrollert med hgydelaser.
Y Vurdering av avvik:
Etasjeskille/gulv mot grunn « Det er pavist andre awvik:
Etasjeskillere av trebjelkelag. « Elde/slitasje
Det ble foretatt kontroll av ujevnheter med laservater. Konsekvens/tiltak

¢ Andre tiltak:
Merk:
Det ikke ble flyttet pa tunge mgbler etc. Malinger er basert pa stikkprgver. Avvik kan forekomme. Det mé paregnes skjevheter/knirk/lokale
svanker/nedbgyninger i bygg som er oppfgrt etter eldre forskrifter.

¢ Det ma paregnes utskifting av belegg pa sikt eller etter behov.
* Det bgr etableres spalte under bunnprofil til dusjhjgrne, slik at vann ledes til sluk.

Bjelkelag/etasjeskillere i eldre boliger/bygg tilfredsstiller ngdvendigvis ikke dagens krav til stivhet/lyd. Ved oppussing eller ombygging der konstruksjoner 5
apnes vil det kunne avdekkes feil og mangler. HOVEDETASIJE > BAD (5,6 M?)

Sluk, membran og tettesjikt

Plastsluk med vinylbelegg/klemring.

Merk:
Begrenset tilkomst for inspeksjon av alle overflater.

Det er ikke foretatt radonmalinger og bygget er heller ikke utfgrt med radonsperre.
Vurdering av avvik:

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

« Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med radonsperre. * Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa sluklgsningen.

Konsekvens/tiltak
« Overvak tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma sluklgsningen skiftes ut og sannsynligvis ma ogsd membransjiktet skiftes/utbedres. Det er
imidlertid vanskelig a si noe om tidspunktet for nar dette er ngdvendig.

Konsekvens/tiltak
* Det bgr gjennomfgres radonmalinger.

Innvendige dgrer HOVEDETASIE > BAD (5,6 M?)
Profilerte innerdgrer. Saniteerutstyr og innredning

Sanitaerutstyr og innredning er visuelt kontrollert uten a avdekke avvik utover normal bruksslitasje. Sanitaerutstyr og innredning er visuelt kontrollert uten
4 avdekke avvik utover normal bruksslitasje.

VATROM

HOVEDETASIE > BAD (5,6 M?)
HOVEDETASIE > BAD (5,6 M?)

Generell IE>
Ventilasjon

Belegg pa gulv, baderomsplater pa vegger og takplater i himling. Mekanisk avtrekk, Tiluft via luftespalte under dar

Inneholder:
Vegghengt servant med ett-greps blandebatteri, speil, vegglampe, veggskap, gulvstaende toalett og badekar med dusjgarnityr. Opplegg for vaskemaskin.
El. varmekabler, plastsluk og avtrekksventil i himling.

HOVEDETASIJE > BAD (5,6 M?)
CED Tilliggende konstruksjoner vatrom

HOVEDETASJE > BAD (5,6 M?) Det er ikke foretatt hulltaking da dusjsone vender mot naboseksjon/utvendig bod.
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KI@KKEN

HOVEDETASIJE > STUE/KI@KKEN (33,0 M?)

Overflater og innredning

Kjgkkeninnredning med glatte fronter, benkeplate i laminat og nedfelt vask m/oppvaskkum, avrenningsbrett og ett-greps blandebatteri.
Integrert oppvaskmaskin med synlig front, samt komfyr med keramisk platetopp. Integrert ventilator. Plass til kjgleskap.
Konf. megler vedr. medfglgende hvitevarer.

Kjgkkenet har normal slitasje, alder tatt i betraktning. Det ma paregnes oppgraderinger hvis en skal oppna dagens krav til standard.

HOVEDETASJE > STUE/KIBKKEN (33,0 M?)
Avtrekk

Integrert ventilator. Det ble gjort funksjonstest av ventilator uten a avdekke avvik med avtrekk.

TEKNISKE INSTALLASJONER

) Vannledninger

Vannforsyningsrgr av PEX-rgr (r@r-i-rgr system)
Fordelerskap/stoppekran er plassert pa teknisk rom.

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

* Rust i bunnen av fordelerskap til rgr-i-rgr.

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

9 Avigpsror

Avigpsrgr av plast.

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

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

Ventilasjon

Flexit avtrekksvifte plassert som trekker ut luft fra bad og bod. Tilluft via ventiler.

Merk at Igsningen er vurdert opp mot gjeldende krav pa oppfgringstidspunktet, og ma ikke forveksles med dagens krav til ventilasjon, som boligen ikke vil
innfri.

Merk:
En pa veere oppmerksom pa av avtrekksviften er av eldre alder, som kan medfgre behov for utskifting av komponenter pé sikt eller etter behov. Jevnlig

service anbefales.

Varmtvannstank

Varmtvannsbereder pa 198 liter fra Ozo Hotwater, plassert pa teknisk rom.

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

 Det er pavist at varmtvannstank er over 20 ar
* Merk at det ikke var krav om fast el-tilkobling av varmtvannstank ved monteringstidspunktet.

Konsekvens/tiltak
 Det bgr etableres tilfredsstillende el-tilkobling etter gjeldende forskrift.

* Det er ikke behov for utbedringstiltak siden tanken fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre tanker.

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

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

ELEKTRISK ANLEGG
Sikringsskap er plassert i gang.

Automatsikringer (jordfeilautomater).
Automatisk strammaler m/fiernavlesning, montert i 2018.
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Sikringsskapet inneholder hovedbryter pa 63A, 1 kurs pa 20A, 3 kurser pa 15A og 1 kurs pa 13A.

BELYSNING
Vanlig belysning.

EL. OPPVARMING
Elektrisk oppvarming.
El. varmekabler pa bad, stue/kjgkken og i gang.

Se innledning for gvrig oppvarming.

Merk:
Varmekilder er ikke funksjonstestet.

Generelt om anlegget
1. Erdet tegn 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

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

Inntak og sikringsskap

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

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

5. 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 Oppdraget er utfgrt som ngkkelbefaring uten eier tilstede, og takstmann kjenner ikke til om det er foretatt arbeider pa det elektriske
anlegget eller vaert utfgrt eltilsyn i de senere &r. Evt. dokumetasjon er ikke mottatt/kontrollert ifb. med oppdraget. Spgrsmal til eier er ikke
besvart. Egenerklaeringsskjema er ikke mottatt/kontrollert. Tilstandsgrad er satt pd bakgrunn av nevnte forhold, samt alder p3 anlegget i
forhold til forventet levetid for tekniske anlegg. Oppdraget er utfgrt som ngkkelbefaring uten eier tilstede. P& bakgrunn av nevnte forhold
anbefales det & utfgre kontroll av anlegget ved eierskifte.

Generell kommentar

Vedr. vurdering av elektrisk anlegg:

El-anlegget er kun enkelt vurdert da dette ikke er takstmannens kompetanseomrade. Ved salg anbefales det alltid inspeksjon av autorisert elektriker. Eier
av boligen har ansvaret for at det elektriske anlegget til enhver tid er forskriftsmessig, og at det brukes i samsvar med produsentens anvisninger.

Elektriske installasjoner er i dag strengt regulert med tekniske krav til installasjonene og kompetansekrav til de som skal utfgre arbeidet. Det er bare
fagfolk som har de ngdvendige kvalifikasjonene etter forskrift om elektroforetak og kvalifikasjonskrav for arbeid knyttet til elektriske anlegg og elektrisk
kontroll.

Merk at takstmann ikke har elektrofaglig kompetanse. Pa generelt grunnlag anbefales det utvidet kontroll av el-anlegg ved eierskifte. Ved naermere
ettersyn av autorisert personell kan det forekomme avvik og kostnader til utbedring som ikke vil bli oppdaget ved en forenklet gjennomgang iht. NS3600

(forskrift til ny avhendingslov).

Det tas forbehold om skjulte feil/mangler pa el. anlegg. Dersom det ikke foreligger dokumentasjon p& ombygging/endring av el.anlegg ma kjgper ta en
viss risiko vedr. overnevnte forhold.
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Branntekniske forhold

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmadl som fremkommer under. Tilstandsgraden er basert pa retningslinjer til disse spgrsmalene i
bransjestandarden NS3600. Dette kan ikke sammenlignes med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold av offentlig myndighet, eller en vurdering
av boligens branntekniske forhold eller prosjektering fra en radgiver med spesialkompetanse. En bygningssakkyndig har verken kompetanse til G gi slik
veiledning eller lov til G foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen. Det kan veere feil og mangler om branntekniske forhold som en slik forenklet
undersgkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor oppmerksom pa denne risikoen, og sgk videre veiledning eller radgivning.

Reykvarslere og brannslange.

| fglge forskrift om brannforebyggende tiltak og branntilsyn, skal alle boliger ha minst én godkjent rgykvarsler, samt manuelt slukningsutstyr i form av
enten pulverapparat eller brannslange.

Teknisk anlegg er ikke funksjonstestet pa befaring, det er heller ikke opplyst om problemer ved tekniske anlegg eller funksjoner i boligen.

Brannprosjektering/dokumentasjon pa brannsikkerhet er ikke mottatt/kontrollert.

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

2. Erdet mangler pa rgykvarsler i boligen iht. forskriftskrav pa spknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Fundamentert pa antatt faste masser av sprengstein/grov pukk pa fjell.

Det er ikke gjort neermere undersgkelser av grunnforhold. Det settes ikke tilstandsgrad pa byggegrunn iht. NS3600.

m Drenering

Punktet ma sees i ssmmenheng ‘Rom under terreng’
Tilbakefyllt med antatt selvdrenerende masser av sprengstein/kult.

Drenering er nedgravd og skjult, og av den grunn ma estimert tilstand vurderes ut i fra alder. Estimert teknisk levetid pa drenssystem har et betydelig
sprang, og er mellom 20 - 60 ar. Av nevnte grunner er det vanskelig a angi noen eksakt tilstand.

Vurdering av avvik:
¢ Mer enn halvparten av forventet levetid pa drenering er overskredet.
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Konsekvens/tiltak
* Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma dreneringen skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig & si noe om.

Grunnmur og fundamenter

Ringmur, sale og fundamenter i betongkonstruksjoner.
Gulvet er antatt stgpt pa EPS (lastbaerende isolasjon) og dampsperre.

Utvendige vann- og avigpsledninger

Eiendommen er tilknyttet offentlig vann- og avlgp via private stikkledninger.
Utvendige vann- og avlgpsledninger av ukjent alder/type.

Utvendige vann- og avlgpsledninger er skjult. Det ma gjgres naermere undersgkelser med kamerainspeksjon o.l. for a kunne si noe om tilstand pa
utvendige vann- og avlgpsledninger.
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Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Hva er maleverdig areal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst

bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert

malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma
ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Hva er bruksareal?

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.

A

Carane

o

- 4
| haad Innganret L AL
“reng

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

Areal kan vaere komplisert eller umulig & méle opp ngyaktig fordi det er vanskelig &
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom
over flere etasjer og sd videre.

ot i) 00 AL

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle

bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut til & vaere delt opp i
brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det
opplyses om dette.

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige
rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for
kravene som gjelder. Vil du vite mer?

Oppdragsnr.: 20932-2196 Befaringsdato:
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Om brannceller

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

Om bruksendring

Bruksendring er & endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
separate boliger.

Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,remningsvei
og lysforhold som ma vaere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak
for kravene, men kan ikke regne med & fa unntak for krav som gar pa
helse og sikkerhet, for eksempel krav til rgmningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32
forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg a avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt & rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.
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Hakletten 5 F, 5334 HELLES@Y Bang Takst AS ‘
Gnr 207 - Bnr 258 Fyllingsveien 25 A
4626 PYGARDEN 5160 LAKSEVAG Norsk takst

Arealer

Selveierleilighet (i smahus)

Ny arealstandard

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) sum (TBA)
Hovedetasje 67 5 72 6
SUM 67 5 6
SUM BRA 72
Romfordeling
. Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
Etasje .
(BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
Gang (5,1 m?), Stue/kjgkken (33,0 m?),
) Bad (5,6 m?), Soverom 1 (11,8 m?), Sportsbod m/utvendig adkomst
Hovedetasje ) 2 2
Teknisk rom (3,0 m?), Soverom 2 (6,6 (5,0 m?)
m?)
Kommentar

Arealer er oppmalt pa stedet med digital avstandsmaler.

Merk:
Innvendige vegger utgjgr ca. 2,1 m? av bruksarealet.

Oppgitte romarealer er inkludert areal som opptas av innebygde skap/garderobeskap.

TAKH@YDER
Ca. 2,40 meter (malt i stue/kjokken).

GENERELT

Arealer i ovenstdende tabell kan ikke summeres for & kontrollere BRA, da innervegger, sjakter etc. ikke er medregnet i disse arealene. BRA er
avrundet til naermeste hele tall iht. takstbransjens retningslinjer for arealmaling. Det er bruken av rommet pa befaringstidspunktet som avgjgr
hvordan det skal kategoriseres. Dette betyr at rommene kan defineres bade som P-ROM eller S-ROM avhengig av bruken. | enkelte tilfeller kan
det ogsa vaere tvil om hvilken kategori rommet faller inn under, og da ma det utvises skjgnn. Bruk i strid med byggteknisk forskrift og/eller
manglende godkjenning for den aktuelle bruken vil ikke ha betydning for takstmannens valg.

Lovlighet
Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk
Kommentar:
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Brannceller

Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? DJa Nei
Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? DJa Nei
Krav for rom til varig opphold

Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? D Ja Nei
Kommentar:

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM etter veiledningen til NS 3940: 2012. Dette er til informasjon og
til sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra faktiske malinger og er ikke juridisk bindende

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Selveierleilighet (i smahus) 64 3

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
11.10.2024  Patrick Bang Takstingenigr

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. for. snr. Areal Kilde Eieforhold
4626 BYGARDEN 207 258 6 1842 m? Tomtearealet er basert Eiet

pa oppgitt areal i

matrikkelen.
Adresse

Hakletten 5 F

Hjemmelshaver
Hjelme Eiendom AS

Siste hjemmelsovergang

Kjgpesum Ar
3 800 000 2012
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Hakletten 5 F, 5334 HELLES@Y

Gnr 207 - Bnr 258
4626 PYGARDEN

Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse

Ordrebekreftelse

Egenerkleering

Opplysninger fra eier.

Eiendomsverdi.no

Bilder fra befaring

Seeiendom.no

Oppdragsnr.: 20932-2196
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Dato

Kommentar Status

Tilsendt pa e-post. Fremvist
Ikke
gjennomgatt
Innhentet

Innhenting av generelle opplysninger ifb.

med tidligere omsetninger av aktuell

leilighet, samt generell informasjon om Innhentet
bygningen. Tidspunkt for moderniseringer

etc. er hentet ut fra eiendomsverdi.no,

Lagret internt for dokumentasjon. Innhentet

Innhentet

Befaringsdato:  11.10.2024

Bang Takst AS
Fyllingsveien 25 A
5160 LAKSEVAG

Sider

N1

Norsk takst

Vedlagt

Nei

Nei

Nei

Nei

Nei

Nei
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUReREFERANSENIVAeTILSTANDSGRADER

» 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 omfang,
struktur, metode og begrepsbruk fglger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning
av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer ved
tilstandsrapportering for boliger og Takstbransjens retningslinjer
for arealmaling.

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

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

i)Tilstandsgrad 0, TGO0:Ingen avvik eller skader. | tillegg ma
bygningsdelen veere tilneermet ny, mindre enn 5 ar, og det
foreligger dokumentasjon pa faglig god utferelse.

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

ii)Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som
etter NS 3600 gir TG 2, men som ikke ngdvendigvis krever
umiddelbare tiltak. | denne rapporten kan TG2 i
Rapportsammendrag veere inndelt i TG2 som krever tiltak og de
som ikke krever umiddelbare tiltak.

Konstruksjonen har normalt enten feil utferelse, en skade eller
symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon.
Vedlikehold eller tiltak trengs i neer fremtid, det er grunn til &
varsle fare for skader pa grunn av alder eller overvake spesielt pa
grunn av fare for stgrre skade eller falgeskade. 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 méa regne med trenger utbedring
straks eller innen kort tid. Pavist funksjonssvikt eller
sammenbrudd. 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 lannsomme.
Hva det vil koste & 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 seks intervaller, og kan ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprengr eller handverker.
Det ma eventuelt innhentes tilbud for en naermere undersokelse,
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 tienesteyter.

PRESISERINGER
« Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter pa
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler vurderes

Oppdragsnr.: 20932-2196 Befaringsdato:

etter gjeldende teknisk forskrift pa befaringstidspunktet. Dette
gjelder blant annet:

i) Bad, vaskerom (vatrom)

ii) Forhold rundt brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverksheyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
mv.

« For skjulte konstruksjoner slik som vann og avigp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.

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

*Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og
vaskerom (vatrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje
og sokkeletasje) eller andre bygningsdeler 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 & 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 gjennomfgringen av befaringen
begrenses som falger:

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

« Flater som er skjult av sng eller p&4 annen méte ikke er
tilgjengelig eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke
funksjonsprgving av bygningsdeler, som isolasjon, piper,
ventilasjon, el. anlegg, osv.

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

« Inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. Befaring av tak
mé veere sikkerhetsmessig forsvarlig for & kunne gjennomfares.

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

UTTRYKK OG DEFINISJONER

« 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.

« Skadegjerere: Zoologiske eller biologiske skadegjerere, i
hovedsak rate, sopp og skadedyr.

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

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

« Utvidet fuktsek (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmaling i risikoutsatte konstruksjoner, primzert i tilstatende
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 veere tjenlig for sitt formal (NS3600,
Termer og definisjoner punkt 3.9)

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

« Bruksareal (BRA) er det maleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger malt i gulvheyde (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
takheyde (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/méleverdig 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 veere i strid
med teknisk forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for
den aktuelle bruken, uten at dette far betydning for om arealet
males og oppgis i tilstandsrapporten. Nar arealet males tas det
ikke hensyn til om arealet er lovlig 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.

Oppdragsnr.: 20932-2196 Befaringsdato:
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« 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 tilherer
boenheten, med mindre dette er angitt saerskilt. Rom utenfor
boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette
kan pavirke boligens BRA. Veer oppmerksom pa at NS 3940:2023
og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal. Ved
arealmaling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik:
“Delen av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller
til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.

« | en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget ogsa
opplyse om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med
utgangspunkt i definisjonene som fremkommer av veiledningen til
Norsk Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger
fra 2012. Fordelingen mellom P-ROM og S-ROM er basert pa
veiledningen og bygningssakkyndiges eget skjgnn. P-ROM er
maleverdige rom som benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM
er maleverdige rom som benyttes til lagring, og tekniske rom.
Bruken av et rom pa befaringstidspunktet har betydning for om
rommet defineres som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at
rommet bade kan vaere i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette
vil fa betydning for valg av arealkategori.

« 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
Personvernerkleering - iVerdi

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE

BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASION

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 pa opplysninger fra
rapporten. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg
her:https://samtykke.vendu.no/UJ6802

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misforngyd med bygningssakkyndiges arbeid
eller opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.nofor mer informasjon
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Bud og budgivning

Fra 1. januar 2014 mad alle bud og budforheyelser som inngis til megler
veere skriftlig. Budgiver ma legitimere seg overfor megler ved inngivelse av
forste bud, og bud skal veere signert.

A gi bud pa eiendom som er for salg gjiennom Proaktiv Eiendomsmegling
gjeres via var budgivningsplattform (bud-knapp) pa eiendommens
nettannonse pa proaktiv.no eller finn.no.

Velges denne lgsningen, oppfylles kravet til skriftlighet, signatur og
legitimasjon av budgiver enten ved a benytte BankID (anbefales) eller

ved a legge inn bilde av legitimasjon og signatur manuelt i lgsningen.

Du mottar en SMS-kvittering (skriftlig mottaksbekreftelse) nar ditt bud er
registrert. Budgiver som ikke mottar bekreftelse etter a ha lagt inn bud,
ma snarest kontakte megler per telefon eller pa annen mate.

Det advares mot & sende kopi av bankkort
elektronisk.

Senere budforhgyelser kan inngis via den
samme budgivningsplattformen (bud-
knapp) som du finner pé nettannonsen,
SMS ved & svare pa tidligere mottatt sms-
kvittering eller e-post til megleren for
oppdraget. Kravet til signatur og legitimasjon
gjelder kun det fgrste budet.

Bud, som ikke er skriftlig eller som mangler
enten budgivers signatur eller kopi av
legitimasjon, samt bud som har kortere
akseptfrist enn til kl. 12.00 dagen etter siste
annonserte visning, vil, som hovedregel,
ikke kunne formidles videre av megler.

Dersom akseptfrist ikke er angitt gjelder
budet til kl. 15:00 ferste virkedag etter
innlevering/siste annonserte visning.

Et bud er bindende for budgiver nar budet
er kommet til selgers kunnskap. Selger stér
fritt til 8 akseptere eller forkaste ethvert bud,
og er derfor ikke forpliktet til & akseptere
det hgyeste budet pd eiendommen.

Megler skal, i den grad det er ngdvendig

og mulig, informere de involverte i budrunden
skriftlig om status i budgivningen. Megler er
forpliktet til 8 legge til rette for en forsvarlig
avvikling av budrunden. For at budene skal
kunne bli behandlet og videreformidlet
skriftlig til alle involverte parter, herunder

For @vrig vises til det «Forbrukerinformasjon om budgivning», som ogsé er en del av salgsoppgaven

Interessenter som ikke har anledning til
a inngi bud via nettbasert budgivnings-
plattform, kan sende bud:

- Ved a innlevere utfylt og signert
budskjema med kopi av legitimasjon til
meglers kontor.

- P& sms med vedlagt bilde av
legitimasjon og bilde av signatur.

- Pa e-post med vedlagt bilde av
legitimasjon og bilde av signatur.

til selger for vurdering, mé ethvert bud ha
en tilstrekkelig lang akseptfrist. Selger ma
skriftlig akseptere budet far megler kan
formidle budaksept til budgiver. Formidling
av selgers aksept til budgiver méa gjeres
innen akseptfristens utlagp.

Bud bgr ha akseptfrist pd minimum
30 minutter fra budet inngis.

Selger og kjgper har krav pa a fa utlevert
kopi av budjournalen straks etter at handel
er kommetistand. Alle som har inngitt bud
pa eiendommen kan péa foresparsel fa en
kopiav anonymisert budjournal etter at
budrunden er avsluttet.
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Budskjema

FOR EIENDOMMEN:
100 % av aksjene (Aksjene) i Hjelme eiendom AS, org.nr. 998 341 639 som eier Hakletten 5 a-f, 5334 Hellesgy. Gnr. 207, bnr. 258, snr1-6 i @ygarden
kommune, oppdragsnr.: 75240143 Megler: Brynjulf Hardang, mobil: 48 08 13 58, e-post: bh@proaktiv.no

UNDERTEGNEDE GIR HERVED FGLGENDE BUD PA OVENNEVNTE EIENDOM :

Kjgpesum kr:

Belgpmedbokstaverkr:

+omkostninger og evt. andel fellesgjeld iht. opplysninger i salgsoppgave.

Naerveerende bud er bindende for undertegnede frem til og med den: kl.:
Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kl. 15:00 farste virkedag etter siste annonserte visning. | forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn
til kl. 12:00 farste virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger.

Eventuelle forbehold:

Undertegnede er kjent med at selger star fritt til & godta eller forkaste ethvert bud. Budgiver er kjent med forbrukerinformasjon om budgivning,
som er en del av salgsoppgaven, og de forpliktelser budgiver patar seg. Budgiver bekrefter & ha lest komplett salgsoppgave med alle vedlegg.
Budet er bindende for budgiver nar det er kommet til selgers kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter nar selger har akseptert
muntlig eller skriftlig, innenfor fristen. Undertegnede er kjent med at bud og budlogg vil bli fremlagt for kjgper ref. regler for budgivning. Ved flere
budgivere gis gjensidig fullmakt til, hver for seg, & forhaye bud, motta aksept og/eller foresta alt i.f.m. budgivningen. Dersom bud sendes megler
etter kontortid, mé budgiver selv sarge for & gi megler beskjed per telefon i tillegg.

@Dnsket overtagelsesdato:

Budet baseres pa opplysninger og salgsvilkar som fremkommer av salgsoppgave datert:

KJGPET VIL BLI FINANSIERT SLIK:

Laneinstitusjon: Referanse og tif.nr. kr

Egenkapital: kr

Totalt: Kkr

BUDGIVERE:
Navn: Navn:
Fadselsdato: Fadselsdato:
Adr.: Adr.:
Postnr.: Sted: Postnr.: Sted:
Tif.arb.: Tifprivat: Tif.arb.: Tif.privat:
E-post: Arb.: E-post: Arb.:
Dato:_ Sign. Dato: Sign.:

4 4

HAKLETTEN 5 A-F

Forbrukerinformasjon

om budgivning

Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

i

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerréddet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og
Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning pa eiendommen. Avslutningsvis gis ogsé en kort

oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,

herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFQGRING AV BUDGIVNING:

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes ogsé
elektroniske meldinger som e-post og SMS nar
informasjonen i disse er tilgjengelig ogsa for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder ogsd budforhgyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. For
formidling av bud til selger skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til
legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som
benytter e-signatur som f.eks. BankID eller MinID.

2. Et bud bgr inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kjispesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av ndvaerende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert fgr forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler fgr bud inngis.

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. | forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bgr budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
sé langt det er ngdvendig, & orientere selger, budgivere og
gvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som &penbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden pé en forsvarlig méte
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler frardde budgiver & stille
slik frist.

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, nér budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, sa langt det er ngdvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets storrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal s& snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For gvrig vil megler,
pé forespgrsel fra andre, opplyse om aktuelle bud pé
eiendommen, herunder relevante forbehold.

7. Kopi av budjournal skal gis til kjgper og selger uten
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand.
Dersom det er viktig for budgiver & bevare sin anonymitet,
bor budet formidles gjennom fullmektig.

8. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan
en budgiver kreve kopi av budjournalen i anonymisert
form.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjop av fast
eiendom.

2. Nar et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fatt kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utlep, med
mindre budet fgr denne tid avslas av selger eller budgiver
far melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
bgr derfor ikke gi bud pé flere eiendommer samtidig
dersom man ikke gnsker & kjgpe flere enn en eiendom.

- .
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3. Selger star fritt til & forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til & akseptere
hoyeste bud.

4. Nar en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
innen akseptfristens utlgp er det inngétt en bindende
avtale.

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjgper (sékalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfgrer at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjgper.

~
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proaktiv.no

Brynjulf Hardang

‘

Fagansvarlig/Daglig

leder/Megler/Jurist/Partner

48 08 13 58

bh@proaktiv.no
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