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VELKOMMEN TIL

Hordagaten 38

Velkommen til Hordagaten 38! Et bolighus med 3 boenheter fordelt pa 4
etasjer med flere bruksmuligheter.

Sentrumsnaer beliggenhet med gangavstand til sentrum, Bybanen, buss,
treningssenter, spisesteder, studieinstitusjoner og tur- og fritidsmuligheter!

Hoydepunkter:

- Gode utleiemuligheter

- Gode sol- og utsiktsforhold

- To balkonger

- Flott opparbeidet hage

- lldsteder og varmepumpe

- Nytt bad i underetasje i 2026
- God planlasning

Velkommen til visning!

Ohridior Houge [or
Eiendomsmegler MNEF | Partner | Fagansvarlig
452 27 119
christian@askeiendomsmegling.no
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NOKKELINFO

Prisantydning
Omkostninger
Totalpris
Bruksareal
BRA-i
Soverom

Bad

Eierform
Byggear

Tomt

9 750 000

244 295

9994 295

219 m?

219 m?
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EIENDOMSINFORMASJON



Om eiendommen

Arealer
Totalt bruksareal: 219,0 m2
- BRA-i: 219,0 m2

| tillegg kommer TBA (terrasse-/balkongareal): 4,0
m2

Innholdsbeskrivelse
Kieller: Trapperom, stue/kjokken m/trapp fra 1.et,
soverom, rom, bad, arbeidsrom og teknisk rom.

1.etasje: Trapperom, entré, stue, kjokken, tre
soverom, bad og trapp til u.et.

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

Loft: Trapperom, stue/kjokken, to soverom og bad

Beskrivelse

Bolighus med 3 enheter over 4 plan med hage,
terrasse og to balkonger! Flere bruksmuligheter og
gode leieinntekter.

Forste etasje:

Lyst og pent inngangsparti med god plass til
oppbevaring av sko og yttertoy. Fra
inngangspartiet ledes man naturlig inn til
leilighetens stue. Planlgsningen er god og gjer det
enkelt & innrede etter eget anske og behov. Store
vindusflater gir rikelig med naturlig lys og skaper en
god atmosfeere i rommet.

Fra stuen er det utgang til balkong - en flott
forlengelse av stuen pa de fineste dagene!

Kjokkenet er pent, har profilerte fronter og staviimt
eik benkeplate. Integrerte hvitevarer:
oppvaskmaskin og platetopp/stekeovn. Det er

godt med skap- og benkeplass.

Flislagt bad med varme i gulv. Inneholder
innredning med servant, toalett, dusjhjerne, speil
0g belysning.

Soverommene méler henholdsvis 7,4, 6,8 og 6,4
kvadratmeter. Rommene har plass til seng,
nattbord, garderobe og annet passende
moblement.

Andre etasje:

Lyst og pent inngangsparti med god plass til
oppbevaring av sko og yttertoy. Fra
inngangspartiet ledes man naturlig inn il
leilighetens stue. Planlgsningen er god og gjer det
enkelt & innrede etter eget anske og behov. Store
vindusflater gir rikelig med naturlig lys og skaper en
god atmosfeere i rommet.

Fra stuen er det utgang til balkong - en flott
forlengelse av stuen pa de fineste dagene!

Kjokkenet er pent, har slette fronter og laminert
benkeplate. Av hvitevarer finner man
oppvaskmaskin og ventilator. Det er godt med
skap- og benkeplass.

Badet har baderomsplater pa vegg og flislagt gulv.
Plastsluk. Rommet inneholder innredning med
servant, toalett, dusjsone, speil og belysning.

Etasjens soverom maler henholdsvis 10,1 og 6,9
kvadratmeter. Rommene har plass til seng,
nattbord, garderobe og annet passende
meblement. Et rom som i dag er innredet som
soverom, er opprinnelig to boder pa oversendte
tegninger fra Bergen kommune. Endringen er
soknadspliktig. Godkjennelse foreligger ikke. Se
punkt om "kontroll av byggetegninger" i
salgsoppgaven.
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Loft:
Lyst inngangsparti med god plass til oppbevaring
av sko og yttertoy.

Romslig stue med god plass til & innrede etter eget
onske og behov. Fra stuen er det flott utsikt mot
Ulriken og Flayen.

En &pen lasning mellom stue og kiokken gir et
sosialt preg. Kjgkkenet har profilerte fronter og
laminert benkeplate. Det er godt med skap- og
benkeplass.

Bad av eldre standard (TG 3).

To av rommene méaler 4,6 og 4,6 kvadratmeter, og
er i dag tatt i bruk som soverom. Rommene har
sterre guivflate. Rommene er pa tegninger fra
Bergen kommune tegnet inn som bod og ikke
godkjente soverom. Se punkt om "kontroll av
byggetegninger" i salgsoppgaven.

Underetasje:

Store vindusflater gir rikelig med naturlig lys og
skaper en god atmosfeere i rommet. Planlgsningen
er god og gjer det enkelt & innrede etter eget
onske og behov.

En dpen lgsning mellom stue og kjekken gir et
sosialt preg.

Etasjens soverom maler 6,5 kvadratmeter. To rom,
innredet som, soverom - er pa opprinnelige
tegninger tegnet inn som fellesareal og bod.
Rommene er ikke godkjente soverom.

Alt i alt er dette et innholdsrikt bolighus over fire
plan med gode leieinntekter, herlige uteplasser og
sentral beliggenhet.

Byggemate

UTVENDIG |

TG 2 | Taktekking

Tak er tekket med betongtakstein Utferelsesar er
ukjent. Ved besiktigelse fra bakkeniva (begrenset
besiktigelse) er det ikke pavist avvik. Neermere
besiktigelse krever stillas for adkomst og det var
ikke rigget. Undertak og takkonstruksjoner er ikke
besiktiget, da de ikke er tilgjengelige. Tak er
innbygget innvendig, slik at bjelkelag ikke er synlig.
Byggetidens standard ma legges til grunn for disse
konstruksjonene.

Vurdering av awvik

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

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

Konsekvens/tiltak:

o Nar taktekking og undertak begynner & bli gamle,
oker risikoen for lekkasjer, noe som kan fere til
omfattende og kostbare reparasjoner av
underliggende konstruksjoner dersom en ikke
foretar tiltak pé konstruksjonene for dette oppstar.

TG 2 | Veggkonstruksjon

Yttervegger er murte konstruksjoner etter
byggetidens standard. Over ett vindu er det
rustsprengning pé innmurt jernbjelke slik at
murverket er sprengt ut. Dette mé repareres. Over
noen andre vinduer er det synlig at dette allerede
er utfort.

Vurdering av awvik:

e Det er pavist sprekker i murte/pussede fasader.
Skade i murverk er synlig over ett vindu, som folge
av rustsprengning pa innmurt jernbjelke.



Tiltak:

e Lokal utbedring ma utferes

Jernbjelke ma avdekkes og rustbehandles, evt.
skiftes og s& pusses inn péa nytt.

TG 2 | Vinduer

Vinduer er 2-lags isolerglass. Alder og tilstand
varier, eldre vinduer er fra -70-tallet og det er
enkelte nyere vinduer satt inn i eldre
karmer/rammer der det tidligere var et felt og né er
2 felt, tilpasset ny planllesning for rommene
innenfor. Ett stort stuevindu er skiftet og dette kan
vaere noe tregt & &pne/lukke. Utvendig er det
malingsslitt og begynnende fuktskadet treverk pa
enkelte vindusrammer/karmer. Det er nadvendig
med vedlikehold for & opprettholde normale
levetidsintervaller, inntil vinduer ma skiftes. Det
vurderes at restlevetid pa de eldre vinduene er ca.
5-10 ar, avhengig av vedlikehold. Pa enkelte
vinduer er det begrenset fall utover pa beslag. Ett
punktert vindu pa befaringen ble opplyst skulle
skiftes. | ett vindu i sokkeletasjen er det synlige
borehull etter insekter, enten mit eller maur i treverk
utvendig.

Vurdering av awvik:

¢ Det er pavist at enkelte vinduer er vanskelig &
apne/lukke.

e Det er pavist avvik rundt innsettingsdetaljer.

e Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i
trevirket.

Konsekvenst/tiltak:

e \/induer ma justeres.

¢ Det ma paregnes noe vedlikehold og at enkelte
vinduer ma skiftes ut.

Jevnlig vedlikehold er ngdvendig inntil vinduer
skiftes.

TG 1 | Derer
Normalt gode kvaliteter pa inngangsder og der til
hage. Inngangsdor er teakfinert. Hageder er malt.

TG 2 | Derer - 1

Balkongder (hev/senk-der) i 2.etg. er fuktskadet
med behov for vedlikehold utvendig. Alder tilsier at
daren ber vurderes skiftet. Balkongder i 1.etg. (-93)
er i normalt god stand i forhold til alder.

Vurdering av awvik:

e Karmene i derer er veerslitte utvendig og det er
sprekker i trevirket.

Balkongder i 2.etg. har utvendige fuktskader.
Konsekvenst/tiltak:

Der har behov for vedlikehold eller utskifting.

TG 2 | Balkonger, terrasser og rom under
balkonger

Utenfor stuen i begge etasjer er det balkong, med
stopt utstikksplate og murte vanger. Balkongene
ma vurderes i forhold til alder (originale
konstruksjoner) og jevnlig vedlikehold er nedvendig
i form av bl.a. maling av overflater for & hindre
vanninntrekk i konstrukjsonene. Topp av rekkverk
er beslatt. TG2 settes i forhold til alder og ukjent
konstruksjon. Det vites ikke om det er membran pa
derken.

Vurdering av awvik:
e Mer enn halvparten av forventet brukstid er
passert pa tettesjikt/membran.

Konsekvenst/tiltak:
e Tidspunkt for utskiftning av tettesjikt/membran
naermer seg ut ifra alder pa dagens tekking.

Det ber sjekkes naermere om tettesjikt har behov
for utskifting.

INNVENDIG |
TG 1 | Overflater

37



38

Boligrommene er funksjonelt innredet med parkett,
laminat, malte flater og malte tak, mye er ny-
innredet, endel har noe eldre kvaliteter, tiulpasset
leiemarkedet. Ytterligere oppussing og evt. ny-
innredning mé vurderes i forhold til smak og krav til
boligstandard.

TG 1 | Etasjeskille/gulv mot grunn

Trebjelkelag i etasjeskillet. Konstruksjonene er
innbygget og ikke tilgjengelig for neermere
vurdering. Trebjelkelag fra denne eriode mé
papregnes a ha noe "heng" som falge av alder og
belastninger. Her er ikke pavist planavvik utover 10
-15 mm. Gulv i kjelleretasje er stept mot grunnen. |
boligrom er det oppforet.

TG 1 | Pipe og ildsted

| begge hovedetasjene er det montert peisovn,
opplyst montert av godkjent installater. Pipe er
mursteinsmurt. Ny feieluke er montert. Det er ikke
opplyst om pélegg fra feier eller branntilsyn fra siste
inspeksjon av pipe oig ildsteder. Pipe over tak er
beslatt.

Rom Under Terreng
Ref. pkt. om grunnmur og drenering, der det er
beskrevet om fuktmalinger.

TG 1 | Innvendige trapper

| trappelepet mellom etasjene er det original, malt
tretrapp etter byggetidens standard som méa
legges til grunn ved vurderinger om byggemal og
rekkverkskonstruksjoner. Ingen awvik er pavist i
forhold til dette. Mellom1.etg. og u.etg. er det
bygget ny trapp som forbinder bruksarealene i
denne boligdelen. Her er det eik i trinnene. Det er
kun handlgper pé en side, mens det er anbefalt
handleper pa begge sider.

TG 1| Innvendige darer
Malte innerdarer i leiligheten. Ingen merknader.

BAD - LOFT |

TG 3 | Generell

Gijelder bad pa loftsetg. Det vites ikke nar badet er
innredet, men det antas for 1997. Vatrom som er
utfert etter forskrifter fra for 1997 far TG3
uavhengig av faktisk tilstand, da de vurderes & ikke
tilfredsstille dagens krav. Badet ma nyinnredes for
a tilfredsstille vatromsforskriftene. Her er bl.a.
sprekk i flere flis pa gulv. Gulvet i dusjsonen ligger
hayere enn gulvet foravrig, slik at evt. vannsel pa
det laveste gulvnivaet ikke kan renne til sluk, men
vil renne ut i tilstatende rom. Det vurderes at badet
ma ny-innredes.

Vurdering av awvik:
¢ VVatrommet ma oppgraderes for 4 téle normal
bruk etter dagens krav.

Konsekvens/tiltak

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

¢ Manglende oppgradering av vatrommet medforer
hoy risiko for at konstruksjonene ikke vil téle vanlig
bruk av vann eller lekkasjer. Dette kan fore til
fuktskader pa tilstetende konstruksjoner. Badet ma
ny-innredes. Nedenstéende prisanslag er kun et
estimat, eksakte priser ma innhentes.

Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000

Tilliggende konstruksjoner vatrom
Hulltaking er ikke utfert da det ikke er mulig i
forhold til tiliggende konstruksjoner/innredninger.

BAD - 2. ETASJE |

TG 1 | Overflater vegger og himling

Badet har baderomsplater i dusjhjornet og malt
strie forovrig. Tak er malt.



TG 2 | Overflater Gulv

Flislagt gulv. Tildels fleatt gulv i den "terre" delen og
lokalt fall i dusjsonen, noe mindre enn anbefalt.
Vurdering av awvik:

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

TG 2 | Sluk, membran og tettesjikt

Plastsluk med klemring. Membran med ukjent
utforelse.

Vurdering av awvik:

e Mer enn halvparten av forventet brukstid er
passert pa membranlasningen

TG 1| Saniteerutstyr og innredning
Badet er innredet med dusjhjerne, vask, WC og
opplegg for vaskemaskin

TG 1| Ventilasjon
Mekanisk avirekk til sjakt/kanal.

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er ikke utfert da det ikke er mulig i
forhold til tiliggende konstruksjoner/innredninger.
Badet ghar ikke veert i bruk.

BAD - 1. ETASJE |

TG 2 | Overflater vegger og himling

Flislagte veggflater. 2 avre flisraster over
dusjgarnityr har veert apnet i tilnytning til sek etter
lekkasje fra ovenforliggende bad. Ved befaringen
var detter ikke lukket. Her er det brudd pa evt.
membran som kan resultere i lekkasjer dersom
dette ikike utfares fagmessig. Siden forholdet ikke
var utbedres settes det TG2 pé dette punktet.

Vurdering av awvik:
e Det er pavist sprekker i fliser.

Konsekvens/tiltak:
e Dersom tiltaket ikke utfores er det fare for videre

skadeutvikling.
2 flisraster var apne ved befaringen.

TG 2 | Overflater Gulv

Flislagt gulv. Gulvet har varmekabler som
oppvarmingskilde. Innenfor daren er det flatt gulv,
det er kun lokal fall rundt sluket.

Vurdering av awvik:
e Det er pavist avvik i fallforhold til sluk i forhold til
krav i forskrift p& byggetidspunktet.

TG 2 | Sluk, membran og tettesjikt

Plastsluk med klemring er montert.
Membrankvalitet er ukjent.

Vurdering av awvik:

e Mer enn halvparten av forventet brukstid er
passert p4 membranlgsningen.

Konsekvenst/tiltak:

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

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

TG 1 | Saniteerutstyr og innredning
Badet er innredet med dusjhjerne, vask, WC og
opplegg for vaskemaskin.

TG 1 | Ventilasjon
Mekanisk avtrekk.

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er ikke utfert da det ikke er mulig i
forhold til tiliggende konstruksjoner/innredninger.
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BAD - KUELLER

Gijelder bad i u.etg. Badet er ny-innredet som en
forsikringsskade etter lekkasje fra etasjen(e) over.
Badet har ikke veert brukt. Det henvises til eier for
opplysninger om utferende. Det skal foreligge
garanti p& utferte arbeider.

TG 0 | Overflater vegger og himling
Flislagte veggflater. Malt tak. Ingen avvik pavist.

TG O | Overflater Gulv
Flislagt gulv. Gulvet har varmekabler som
oppvarmingskilde.

TG 0] Sluk, membran og tettesjikt
Plastsluk med klemring. Det foreligger
dokumentasjon for utforelse.

TG 0 | Saniteerutstyr og innredning
Badet er innredet med dusjhjerne, vask, WC og
opplegg for vaskemaskin.

TG 1 | Ventilasjon
Mekanisk avtrekk

Tilliggende konstruksjoner vatrom
Hulltaking er ikke utfert da det ikke er mulig i
forhold til tiliggende konstruksjoner/innredninger.

KJOKKEN - LOFT |

TG 1 | Overflater og innredning

Gijelder kjokken pa loftsetg. Kjokken er funksjonelt
innredet med profilerte fronter og laminat
benkeplate. Normal bruksslitasje er ikke
kommentert.

TG 1| Avtrekk
Ventilator over komfyr, med avtrekk til kanal.

KJOKKEN - 2. ETASJE |

TG 1| Overflater og innredning

Gijelder kjokken i 2.etg. Kjokken er innredet med
glatte fronter og laminat benkeplate, med
oppvaskmaskin i kigkkenbenken.

TG 1| Avtrekk
Ventilator over platetopp, med avtrekk til friluft

KJOKKEN - 1. ETASJE |

TG 1 | Overflater og innredning

Gijelder kjokken i 1.etg. Profilerte fronter og stavliimt
eik benkeplate, med oppvaskmaskin og
platetopp/stekeovn

TG 1 | Avtrekk
Ventilator over platetopp, med avtrekk til friluft.

KJOKKEN - KJELLER |

TG 1 | Overflater og innredning

Gijelder kjokken i u.etg. Glatte fronter, laminat
benkeplate.

TG 1 | Avtrekk
Ventilator over platetopp, med avtrekk til friluft

TEKNISKE INSTALLASJONER |

TG 1| Vannledninger

Vannledninger er i delvis rer-i-rer. Vannrer er
innbygget og ikke tilgjengelig for besiktigelse. Det
er ogsa synlige kobberrarinstallasjoner. Reranlegg
ma vurderes i forhold til alder og normale
levetidsintervaller. | den grad det er mulig &
besiktige reranleggene er det ikke tegn til avvik
eller svekkelser. Skjulte/innbygde ror er ikke
kontrollert.

TG IU | Avigpsrer

Ukjent utfarelse. Avlgpsrar er innbygget og ikke
tilgjengelig for besiktigelse. Ved vurdering av
reranleggene méa alder og normale



levetidsintervaller legges til grunn. Det kan ikke
utelukkes at der er originale raranlegg innbygget.
Raranlegg i grunnen frem til kommunal
rortilknytning er ikke kjent.

TG 2 | Ventilasjon

Avtrekksventilasjon fra bad (vifte) til innbygget
sjakt/kanal i bygget. Tilluft er sikret ved luftespalter
eller tilluftsdppninger i derblad. Det er begrenset
lufting av noen oppholdsrom/soverom. Ventiler ber
etableres i disse rom. Andre rom har luftespalte i
vindusramme.

Vurdering av awvik:
¢ Det er pavist mangelfull ventilasjon pé ett eller
flere rom i boligen

TG 1 | Varmtvannstank

| alt 4 stk v.v.beredere er montert i huset. 2 pa
loftet og 2 i kjeller, slik at hver etasje har en
v.v.bereder. Det er ikke pavist avik eller synlige
lekkasjer. Pa loftet er det montert sluk i "brenn" der
v.v.berederne er montert, det er ikke fast avigp fra
overtrykksventiler. Tilsvarende er det sluk i gulv i
kjellerbod der 2 v.v.beredere er montert, slik at evt.
overtrykk gar til sluk.

TG 1| Andre installasjoner
Varmepumpe er installert til U. etg. Ref. eier for
opplysninger om siste service.

Elektrisk anlegg

Automatsikringer er montert. Det foreligger ikke
kontrollrapporter eller samsvarserklaeringer for
installasjonene. Péa dette grunnlag anbefales
kontroll av disse anleggene.

Se vedlagt tilstandsrapport for mer informasjon om
det elektriske anlegget

Byggegrunn
Byggegrunn er ukjent, det kan bare fastslas om

det graves til fundamentdybde. Dette er ikke
inkludert i oppdraget (undersokelsesniva 1).

TG 2 | Fuktsikring og drenering

Ved méling med fuktméler (overflatemaling) pa
synlig betonggrunnmur og pé kjellergulv er det
innvendig tegn til fukt i nedre del av grunnmur og |
stopt kjellergulv, som tyder pa at drenering er
begrenset. Det er fullt utslag pa fuktmaler pa
enkelte flater og pa gulv. Her er ogsa fukt i treverk
som har direkte kontakt med betongoverflater.
Dette tyder pa at drenering er begrenset. Utvendig
er det ikke synlig tegn til drenering i form av f.eks.
grunnmursplate. Dersom forholdet skal utbedres
ma det graves til fundamentdybde og monteres
utvendig drenering og evt. ogsa trykkfast isolasjon
mot grunnmuren for det tilbakefylles med
drenerende pukk/steinmasser.

Vurdering av awvik:

¢ Det mangler, eller pa grunn av alder er det
sannsynlig at det mangler, utvendig fuktsikring av
grunnmuren ved Kkjeller/underetasije.

¢ Mer enn halvparten av forventet levetid pa
drenering er overskredet.

Konsekvens/tiltak

¢ Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad
O eller 1 méa dreneringen skiftes ut, men
tidspunktet for nér dette er nedvendig er vanskelig
a si noe om. Bruken av underetg/kjeller vil og veere
avgjorende.

Grunnmur og fundamenter

Betongkonstruksjoner i fundamenter og grunnmur,
etter byggetidens standard. Konstruksjonene er
bare i begrenset grad tilgjengelige for besiktigelse.

Utvendige vann- og avigpsledninger
Utvendige reranlegg er nedgravd og ikke
tilgjengelige for besiktigelse. Utvendig stoppektran
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er montert under terrasse utenfor hageder. Dersom
det er eldre kvaliteter ma det paregnes at disse har
begrenset restlevetid. TG2 er satt utifra dette, med
alder som vurderingsgrunnlag.

Helse, miljo og sikkerhet

Vurdering av awvik:

* Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er
heller ikke utfert med radonsperre.

Konsekvens/tiltak:

Radonmalinger anbefales utfert. Alle utleieobjekter
skal ha radonmalinger. Eiendommen ligger i
omrade med forventede hoye forekomster av
radon.

Se vedlagt tilstandsrapport for ytterligere
informasjon.

Tilstandsrapport

Takstmann: @istein Fotland

Takstfirma: Takstkontoret Qistein Fotland
Dato for takst: 15.06.2026

Selger har i forbindelse med salget innhentet en
tilstandsrapport. Rapporten er en teknisk
giennomgang av boligen og angir eventuelle
byggetekniske avvik, samt kostnadsoverslag for
eventuelle oppgraderinger. Tilstandsrapporten og
selgers egenerkleering er en del av denne
salgsoppgaven og ma leses neye av interessenter
for det legges inn bud. Kjgper anses kjent med de
opplysninger som tydelig gis i en offentlig godkjent
tilstandsrapport, og kan felgelig ikke reklamere pa
belyste forhold. Vi vil gjere spesielt oppmerksom
pa viktigheten av a lese igjennom rapportens TGIU
(tilstandsgrad ikke undersgkt), samt TG2 og TG3
som angir awik fra normal slitasje, hoy alder,
bygningsdel som mé utbedres, og lignende.

Det felgende er hentet fra den
bygningssakkyndiges beskrivelse av boligen:
(KONKLUSJON)

Boligen har fatt felgende TG3:
Boligen har fatt felgende TG2:

Ovennevnte punkter er pa ingen mate utfyllende.
For ytterligere informasjon om byggemate, arsak
bak tilstandsgrader, konsekvens og anslag pa
eventuelle utbedringskostnader, se tilstandsrapport
som ligger vedlagt. Interessenter oppfordres til &
kontakte bygningssakyndig ved eventuelle
bygningstekniske sparsmal.

Selgers kommentar til egenerkleering

Folgende er kommentert i selgers egenerklaering:
Kjenner du til om det er/har veert feil tilknyttet
vatrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, rate, lukt
eller soppskader? Ja. Var lekkasje etter sprekk
iavigpsror i Juni 2025. Rer som var sprukket ble
byttet. Bad i 2.etg fikk nye baderomsplater, og bad
kjeller ble totalrenovert. Arbeid i 2.etg utfert av
Polygon. Arbeid i Kjeller er utfart av TPA rarlegger.

Kjenner du til om det er utfert arbeid pa
bad/vatrom? Ja, kun av fagleert. Totalrenovert bad
i kjeller. Tpa rarlegger.

Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
Ja, det er byttet varmekabler,pastept, ny sluk og
membran, og flislagt.

Er arbeidet byggemeldt? Nei.

Kjenner du til feil eller om har veert utfert
arbeid/kontroll p& vann/avlep? Ja, kun av fagleert.
Rep av bad kjeller. Laget til opplegg for
vaskemaskin 1.etg. Rer bad 2.etg er Polygon. Tpa
rorlegger



Kjenner du til om det er/har veert
sopp/rateskader/insekter/skadedyr pa
eiendommen som rotter, mus, maur eller lignende?
Ja, sett merker etter maur eller mit pa utsiden av
ett av vinduene i kjeller.

Kjenner du til om det er/har veert utfert arbeid pa el
-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank,
sentralfyr, ventilasjon)? Ja, av fagleert og
ufagleert/egeninnsats/dugnad. Nye varmekabler og
lys Kjellerbad er koblet og lagt av elektriker
beserget av tpa. Ellers er det byttet noen
stikkkontakter og bryter av ufagleert/ selv ( deksler),
men ingen nye opplegg / kurser e.l . Tpa / usikker.

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel
eller tilsvarende? Ja. Huset har 3 godkjente
enheter, hvor de 2 minste er for utleie. Kun den
minste pé loftsetasje er utleid pr. d.d.

Er ovenfornevnte godkjent hos
bygningsmyndighetene? Ja. Er 3 godkjente
enheter.

Kjenner du til om det er
innredet/bruksendret/bygget ut i kjeller eller loft
eller andre deler av boligen? Ja. Tidligere eier av
Hdg38 A/S gjorde en god delendringer i kjeller.
Gravde blandt annet ned og satt inn starre vinduer.

Se vedlagt egenerkleeringsskjema for ytterligere
informasjon.

Energimerking

Energimerking:

Det er selgeransvar a innhente lovpélagt
energiattest for eiendommen, med en
energiklassifisering pa en skala fra A- G. Dersom
selger ikke har fatt utarbeidet energiattest og
merke pé grunnlag av byggets tekniske leveranse,
ma disse fremlegges senest i forbindelse med

utstedelse av ferdigattest for eiendommen.

Energiattest med energimerke Ingen er vedlagt
salgsoppgaven.

Oppvarming

- Elektrisk oppvarming

- Varmepumpe i u.et

- Varmekabler pa badet i u.et
- Varmekabler pé badet i 1.et

Tomten
278,00 m? eiet tomt.

Parkering
Parkering i gate etter gjeldende bestemmelser.

Losore og tilbehor

Det gjores spesielt oppmerksom pa at boligens
tilbehor og losere ikke medfelger handelen med
mindre dette fremkommer av naerveerende
prospekt. Hvitevarer som ikke er integrert i
innredningen, medfelger ikke i handelen.
Fastmontert og innebygget kjokken- og
baderomsinnredning felger boligen. Med mindre
annet er spesifisert i salgsoppgaven gjelder NEFs
normgivende liste over losoere og tilbeher.

Visning

Alle vére visninger har pamelding. Pa denne méten
sikrer vi at vare meglere har god tid og pé best
mulig méate kan mete alle interessentene. Det er
enkelt & melde seg pa og like enkelt & melde seg
av. Visningen avholdes bare dersom det er
pameldte i god tid fer visning.

Husk a les salgsoppgaven i forkant!

Kontakt oss gjerne i forkant av visning om du har
noen spoarsmal.
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Omradet

Beliggenhet

| Hordagaten 38 bor man sentralt i fine og etablerte
omgivelser, men samtidig tett pa flotte
naturopplevelser i et populeert boligomrade pa
Solheim. Alle daglige servicetilbud finnes i
neeromradet og man far de beste forutsetningene
for effektive hverdager og flotte fridager.

Kollektivtilbudet tilknyttet leiligheten er sveert bra
med gangavstand til buss- og bybanestopp. Ellers
er det kort og effektiv og kjerevei til Bergen
sentrum.

De daglige handleturene tas pa Kiwi Behmergaten,
Coop Extra Danmarksplass eller Matrkoken
Blekenberg. Er man pa jakt etter et utvidet handle-
0g servicetilbud, vil man sette pris pa kort vei til
Bergen sentrum med et bredt utvalg av handle- og
servicetilbud, og alt annet byen har & by pal

Naeromradet byr pa meget gode tur og
fritidsmuligheter for folk i alle aldre. Enten man
foretrekker en rolig spasertur, eller en lengre fielltur
finnes det rikelig med muligheter i naeromradet
med foten av Lavstakken like utenfor
inngangsdaren. For dem som foretrekker & trene
innenders, vil Sporty Bergen eller NEXT
Danmarksplass veere gode alternativer.

Student”? Beliggenheten passer sveert godt for
studenten med gangavstand til flere av byens
studiesteder som blant annet Bl, UiB og byens
fakulteter. Ved hjelp av Bybanen eller buss tar du
deg effektiv til HVL og NHH.

Se vedlagt nabolagsprofil for mer informasjon om
hva omradet har & by pa!

Adkomst
Se vedlagt kart.

Det vil bli godt skiltet pa visningsdagen.
@Okonomi

Andre lgpende kostnader

Kommunale avgifter, eiendomsskatt,
innboforsikring og strem til eget bruk. Listen er ikke
utemmende.

Kommunale avgifter

Kommunale avgifter utgjer 43 887 pr. &r. | dette
inngar gebyr for vann, avigp, renovasjon og
feiing/tilsyn. Det kan forekomme variasjoner i
avgiftene som felge av forbruk og eventuelle
endringer i gebyrer og avgifter.

Eiendomsskatt

Det er eiendomsskatt pa boliger, fritidsboliger og
ovrige eiendommer i kommunen, og belepet for
innevaerende ar for denne eiendommen er kr. ,-.

Norgespris
Det foreligger avtale om Norgespris pa en av
enhetene.

Formuesverdi
Ifolge Skatteetaten var formuesverdien for
inntektsaret 2025:

Som primaerbolig kr. 2 377 409,00,- som
forutsetter at boligen brukes som fast bopazl.

Som sekundaerbolig kr. 9 509 634,00,- ved annen
bruk av eiendommen.

Det gjores oppmerksom pa at Stortinget har
vedtatt en oppdatert modell for beregning av
formuesverdi for primaerbolig. Modellen henter



informasjon om omsatte boliger fra grunnkretser i
stedet for kommuner og skal benyttes fra og med
inntektsaret 2026. Dette kan fore til at
markedsverdien avviker fra tidligere beregninger,
og innebaerer at bade selger og megler kan matte
basere seg pa tall som ikke er endelig oppdatert
ved utarbeidelsen av salgsoppgaven. Det tas
derfor forbehold om at formuesverdien kan bli
endret og eventuelt oke ved den endelige
fastsettelsen i skattedret.

Formuesverdi er beregnet pa Skatteetatens
kalkulator for formuesverdi.

Formuesverdi for primaerbolig er for tiden 25 % av
beregnet markedsverdi opp til 10 millioner kroner,
og deretter 70 % av det som overstiger 10
millioner kroner.

Formuesverdi for sekundeerbolig er for tiden 100 %
av beregnet markedsverdi.

Det henvises til Skatteetatens nettsider for mer
informasjon.

Totalpris inkludert omkostninger
I tillegg til kispesummen ma kjeper betale:

Dokumentavgift kr 243 750,00,-
Tinglysningsgebyr skjate kr 545,00,-
Tinglysningsgebyr pantedokument kr 545,00, -
Boligkjeperforsikring Gar-Bo kr 1,00,-

Dersom eiendommen selges til prisantydning og
det kun tinglyses ett pantedokument, er totalprisen
inkl. offentlige gebyrer, avgifter og avrige kostnader

kr 9 994 841 ,-. Det tas forbehold om endringer i
offentlige gebyr Boligkjoperforsikring er valgfritt.

Betalingsbetingelser

Kigpesum samt omkostninger skal veere
disponibelt pa meglers klientkonto to dager innen
dato for avtalt overtagelse. Kjgpesummen
forutsettes innbetalt fra norsk finansinstitusjon.
Egenkapital skal innbetales fra kjopers konto i
norsk finansinstitusjon.

Offentlige forhold

Midlertidig brukstillatelse og ferdigattest

Det foreligger soknad om rammetillatelse datert,
30.08.2012.

Tiltakets art: Bruksendring bolig.

Soknaden gjelder bruksendring - bruksendring av
deler av Kjeller fra tilleggsdel til hoveddel og
innredning av boligrom tilherende overliggende
boenhet med trapp fra stue over, noe endring av
planlgsning i boenhet i 1. og i 2. etasje, noe endret
planlasning og installasjon av sterre bad pa loft
(legalisering), samt fasadeendring mot @st med ny
terrasse der til hagen og mot vest med noe endret
starrelse pa vinduer i Kjeller. | kjeller
hardettidligereveert innredet boenhet uten tillatelse.

Det ble 18.06.2012 gitt avslag p& seknaden.
Saken gjelder soknad om bruksendring av kjeller
fra tilleggsdel til hoveddel og innredning av ny
boenhet, bruksendring av deler av loft fra
tilleggsdel til hoveddel og innredning av boligrom
tilherende boenhet pé loft, fasadeendring mot vest
med innsetting av to vinduer i kjeller, samt
oppfering av bod i hagen mot @st pa ca. 6 m2.
Tiltaket, bortsett fra boden, er allerede
giennomfort.

14.08.2012 ble det sendt revidert soknad om
rammetillatelse.
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Ferdigattest for revidert soknad ble gitt
10.06.2013.
Tiltakets art: bruksendring bolig.

Ta kontakt med megler for a fa tilsendt
dokumenter.

Det foreligger ferdigattest pé en 2. etasjes
murbygning, datert 06.01.1939.

Kontroll av byggetegninger

Megler har i sin kontroll av oversendte
byggetegninger fra Bergen kommune oppdaget
awvik fra dagens bruk.

Kielleretasie:

Det som pé oversendte tegninger er tegnet inn
som felles utgang til hage, er i dag innlemmet i
leiligheten som entré og soverom. Det som pa
oversendte tegninger er tegnet inn som bod, er i
dag tatt i bruk som soverom. Det som pa
oversendte tegninger er tegnet inn som
bod/vaskerom, er i dag tatt i bruk som bad.
Endringene er seknadspliktige.

Andre etasje:

Det som pé oversendte tegninger er tegnet inn
som to boder, er i dag tatt i bruk som soverom.
Endringen er sogknadspliktig.

Loft:

Det som pé oversendte tegninger er tegnet inn
som bod, er i dag tatt i bruk som to soverom.
Endringen er seknadspliktig.

Regulering
Boligen ligger i ytre fortettingssone og arealformalet
er bebyggelse og anlegg.

Eiendommens teiger beskrevet i Matrikkelen:
Teigid: 260773597

Type: Grunneiendom
Snr: 0

Hovedteig: Ja
Beregnet: 278,3 m?
Arealkvalitet:Usikker
Inngér i rapporten: Ja

Kommuneplan:

PlanID: 65270000

Plannavn: KOMMUNEPLANENS AREALDEL 2018
lkrafttradt: 19.06.2019

Dekningsgrad: 100,0 %

Arealformal i kommuneplanen:

PlanID: 65270000

Arealstatus: 2 - Framtidig

Arealformal: 1001 - Bebyggelse og anlegg
Beskrivelse: Ytre fortettingssone
Omrédenavn: Y1

Dekningsgrad: 100,0 %

Hensynssoner Angitt hensyn - kulturmiljo i
kommuneplanen:

PlaniD: 65270000

Hensynssonetype: KpAngittHensynSone
Hensynssonenavn: H570_3

Beskrivele: Solheim

Dekningsgrad: 100,0 %

Hensynssoner Faresone i kommuneplanen:
PlanID: 65270000

Hensynssonetype: KpFareSone
Hensynssonenavn: H390_2

Beskrivele: Luftkvalitet - gul sone
Dekningsgrad: 100,0 %

Det foreligger planer og godkjente tiltak i neerheten
av eiendommens yttergrense. Se vedlagt plankart
for ytterligere informasjon.



Vei, vann og avlep

Vei: Eiendommen er har tilkomst via offentlig vei.
Vann: Eiendommen er tilkoblet offentlig vann.
Avlgp: Eiendommen er tilkoblet offentlig avigp.

Rettigheter og heftelser

Kommunen har lovbestemt legalpant i
eiendommen som sikkerhet for betaling av
kommunale gebyr. Eiendommen overdras fri for
pengeheftelser.

Folgende tinglyste servitutter folger eiendommen
ved overskjating til ny hiemmelshaver:

Dnr. 1753, tgl. 03.03.1939 - Bestemmelse om
vannledn.
Med flere bestemmelser

Dnr. 6135, tgl. 16.03.1939 - Best. om
vann/kloakkledn.

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED
FLERE

Dnr. 3928, tgl. 24.05.1939 - Best. om
vann/kloakkledn.

Bestemmelse om felles vegg

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED
FLERE

Dnr. 19017, tgl. 25.06.2001 - Erkleering/avtale
Bestemmelse om felles vegg

Kan ikke slettes uten samtykke fra Hovedutvalg for
Byutvikl.

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED
FLERE

Dnr. 1750, tgl. 03.03.1939 - Registrering av grunn
Registrering av grunn

Utskrift av heftelser kan fas ved henvendelse til
megler. Kjgpers bank vil f& prioritet etter disse. For

servitutter eldre enn fradelingsdato og eventuelle
arealoppfaringer som kan ha betydning for denne
matrikkelenhet henvises det il
avgivereiendommen. Ta kontakt med megler for
mer informasjon.

Utleie
Loftet i dag utleid.

Radon

Det gjores oppmerksom pa at det ved utleie er
krav til & giennomfere radonmaling, og at
forsvarlige nivéer skal kunne dokumenteres. Kravet
gjelder alle typer utleieboliger, inkludert leiligheter
og hybler i tilknytning til egen bolig, safremt det
betales husleie.

Om oppdraget

Eiendommen
Hordagaten 38
159/727/0/0 i Bergen

Type bolig: Annet

Selger
Raymond Michelsen

Eiendomsmegler

Oppdragsnummer: 8-26-00155

Ansvarlig megler: Christian Hauge Torvanger
+47 45227119
christian@askeiendomsmegling.no

ASK Bergen
ASK Bergen AS
NO 932 177 331 MVA

Samarbeid med og tilknytning til andre foretak
ASK Bergen AS er en del av ASK
Eiendomsmegling giennom en franchiseavtale med
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ASK Label AS.

Som franchisetaker i ASK Eiendomsmegling far
ASK Bergen AS med folgende foretak som tiloyr
selgeren og kjeperen produkter eller tienester i
forbindelse med handelen:

Studio Eik AS: Et kreativt byra som tiloyr tjenester
innen blant annet markedsfering, fotografering og
styling.

Sdéderberg & Partners AS:
Forsikringsmeglingsforetak som har fremforhandlet
avtaler for formidling av boligselger- og
boligkjeperforsikring.

Broker AS: Leverander av blant annet
oppgjersskiemaer og overtakelsesprotokoller med
tilbud om produkter og tjenester knyttet til
rengjering, flytting, strom, internett og alarm.

Kolibri Forsikring AS: Forsikringsagentforetak som
formidler skadeforsikringer til privatkunder.

Produktene og tjenestene som tilbys kan variere
etter hvor i landet eiendommen ligger.

Finansiering

Vi har lepende kontakt med finansinstitusjoner som
kan tiloy l&n med konkurransedyktige betingelser.
Hvis enskelig formidler vi gjerne kontakt.

Diverse

Alle innvendige og utvendige arealangivelser, samt
beskrivelser av bygningen er hentet fra vedlagte
tilstandsrapport. Salgsoppgaven er basert pa
selgers opplysninger gitt til takstmann, megler og
opplysninger innhentet fra kommunen, eventuelt
forretningsferer og andre tilgjengelige kilder.
Interessenter oppfordres til & undersoke
eiendommen godt, gjerne sammen med
sakkyndig, fer bud inngis. Det er ikke kontrollert

om tomtegrensene stemmer med de
grenser/gjerde som fysisk er satt. Det kan veere
awvik fra dagens rombruk/rombenevnelse i forhold
til det opprinnelige byggemeldte/godkjente.
Meglerforetaket oppfordrer evt. budgivere til & lese
giennom fullstendig prospekt/salgsoppgave med
vedlegg.

Varmekabler i gang 1 etg fungerer ikke. Temrer
boret hull like innenfor deren, og kuttet kabelen.

Om salgsoppgaven

Salgsdokumentasjonen er basert pa selgers
opplysninger gitt til bygningssakkyndig og
eiendomsmegler, opplysninger mottatt fra det
offentlige og eventuelle
forretningsfereropplysninger.

Vedlagt i salgsoppgaven foreligger det
tilstandsrapport, egenerkleeringsskjema selger,
energiattest mm. Alle interessenter oppfordres til &
sette seg inn i fremlagte dokumenter for bud
inngis. Ta gjerne kontakt med megler dersom du
onsker utlevert dine egne kopier av dokumentene.

Dvrige kjopsforhold

Overtagelse
Overtakelse etter neermere avtale.

Boligkjeperforsikring

Boligkjeperforsikring: Kjgper har mulighet til &
tegne boligkjoperforsikring via Séderberg &
Partners. Et produktark med informasjon om
boligkjoperforsikringen ligger vedlagt
salgsoppgaven. Du kan ogsé lese mer pa
https://www.soderbergpartners.no/eiendom/boligk
joper/.

Boligselgerforsikring
Selger har tegnet boligselgerforsikring via
Sdderberg & Partners AS. Selgers egenerklaering



er vedlagt salgsoppgaven, og Kjeper plikter a sette
seg inn i denne. Kjoper er kient med sin
undersokelsesplikt int. lov om avhending av fast
eiendom § 3-10. Boligselgerforsikringen dekker
selgers ansvar etter avhendingsloven.

Dersom kjoper oppdager forhold ved eiendommen
som vedkommende mener utgjer en mangel, vil
Claims Link AS som er skadeoppgjarsselskapet
behandle reklamasjonen pa vegne av selger.

Forsikringen trer i kraft fra det tidspunkt budaksept
foreligger, dog maksimalt 12 méneder for
overtagelsen.

Forsikringen dekker ansvar begrenset til
eiendommens salgssum, men oppad begrenset il
20.000.000 kroner. Forsikringen leper i perioden
kigper kan reklamere, dog maksimalt fem ar fra
overtakelse av eiendommen.

Det kan tegnes boligselgerforsikring pa
kombinasjonseiendommer i de tilfellene boligdelen
utgjer minst 50% av totalarealet. Forsikringen
dekker kun boligdelen.

Kjoper plikter & gjore seg kjent med selgers
egenerklaering, som er vedlagt salgsoppgaven,
samt sette seg inn i de fullstendige vilkarene for
boligselgerforsikringen. Disse kan hentes péa
https://www.soderbergpartners.no/eiendom/boligs
elgerforsikring/.

Av vilkérene fremgar unntak i forsikringsdekningen,
for eksempel ved nye forhold som inntreffer mellom
aksept og overtakelse. Garantier eller lovnader der
selger har péatatt seg ansvar for egenskaper ved
eiendommen, eller dokumentasjon av slike, dekkes
ikke. Videre dekkes ikke verditap som falge av
insekter, eller krav som knytter seg til tilbeher som
skal felge med eiendommen.

I henhold til lov og rettspraksis ma det reklameres
«innen rimelig tid». Det anbefales & reklamere
umiddelbart/snarest mulig og senest innen to
maneder etter at forholdet ble, eller burde veert,
oppdaget. Dersom Kjeper utbedrer mangelskrav
pa egen hand, kan dette medfore at
reklamasjonsretten tapes.

Det opplyses om at eiendomsmeglingsforetaket
kan motta kostnadsdekning jf. Séderberg &
Partners’ modell for distribusjon og salg av
boligselgerforsikring.

Budgivning

Forbrukerinformasjon om budgivning er vedlagt.
Eiendomsmegler oppfordrer alle til & lese denne
neye for bud inngis. Alle bud og budforheyelser
skal inngis skriftlig til megler. | tillegg er megler
palagt & innhente gyldig legitimasjon og signatur fra
budgiver for bud kan formidles til selger. Kravet til
legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere
som benytter Bank-ID og vi oppfordrer derfor alle
til & gi bud elektronisk ved a benytte Gl BUD
knappen péa eiendommens annonse pa Finn.no.
Eventuelle forheyelser kan sendes ved a svare
direkte pa mottatt sms fra meglers system, til
megler per e-post eller SMS. Alle budforhayelser
skal bekreftes av megler. For at budene skal kunne
bli behandlet og videreformidlet skriftlig til alle
involverte parter, ma alle bud ha en tilstrekkelig
lang akseptfrist, jf. eiendomsmeglingsforskriften §
6-3. Selger méa ogsa skriftlig akseptere budet for
aksept kan formidles til budgiver. Akseptfrist pa alle
bud skal derfor veere minimum 30 minutter, og
budforheyelser ma skje i god tid for fristens utlop.
Bud som ikke er skriftlig, eller som har kortere
akseptfrist enn til kl. 12.00 dagen etter siste
annonserte visning, vil ikke bli formidlet til selger.
Megler kan heller ikke formidle bud med forbehold
om at budet eller forbehold i budet skal holdes
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skjult for andre budgivere og interessenter. Selger
stér fritt til & akseptere eller forkaste et hvert bud
og er sdledes ikke forpliktet til & akseptere det
hoyeste budet pa eiendommen. Etter at
eiendommen er solgt vil kjgper og selger fa tilsendt
budjournal. @vrige budgivere kan fa utlevert kopi
av budjournalen i anonymisert form. Det gjores
oppmerksom pé at budgiver ogsa vil veere den
som vil std som kjoper av eiendommen. Dersom
man etter at bud er akseptert ensker & endre hvem
som skal sté som eier, forutsetter dette at selger
godkjenner en slik endring. Alle involverte parter
skal signere kjopekontrakt og er solidarisk
ansvarlig for kjgpet frem til oppgjer er giennomfert.

Oppgjor
Oppgjeret giennomfaeres av Stender Oppgjer AS,

NO 983570658 MVA. Det forutsettes av boligen
skal overskjotes til kjoper, og tinglyses pa kjgper
som ny eier.

Lovanvendelse

Eiendommen selges etter bestemmelsene |
avhendingsloven. Eiendommen skal overleveres
Kjoper i samsvar med det som er avtalt. Det er
viktig at kjoper setter seg grundig inn i alle
salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,
tilstandsrapport og selgers egenerklaering. Kjoper
anses kjent med forhold som er tydelig beskrevet i
salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i
salgsdokumentene kan ikke paberopes som
mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjoper har
lest dokumentene eller ikke. Alle interessenter
oppfordres til & underseke eiendommen noye,
gjerne sammen med fagkyndig for bud inngis.
Kjoper som velger & kjgpe usett kan ikke gjore
gjeldende som mangel noe han burde blitt kjent
med ved undersokelsen. Dersom det er behov for
avklaringer, anbefaler vi at kjgper radferer seg med
eiendomsmegler eller en bygningssakyndig for det
legges inn bud. Hvis eiendommen ikke er i

samsvar med det kjgperen ma kunne forvente ut
ifra alder, type og synlig tilstand, kan det veere en
mangel. Det samme gjelder hvis det er holdt
tilbake eller gitt uriktige opplysninger om
eiendommen og dette har virket inn pa avtalen. En
bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis
blitt utsatt for slitasje og skader kan ha oppstatt.
Slik bruksslitasje ma kjeper regne med, og det kan
avdekkes enkelte forhold etter overtakelse som
nedvendiggjer utbedringer. Normal slitasje og
skader som nedvendiggjer utbedring, er innenfor
hva kjgper méa forvente og vil ikke utgjere en
mangel. Boligen kan ha en mangel dersom det er
awik mellom opplyst og faktisk areal, forutsatt at
awviket er pa 2% eller mer og minimum 1 kvm. Ved
beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning
ma kjoper selv dekke tap/kostnader opptil et belgp
péa kr 10 000 (egenandel). Liste over lasere og
tilboeher fra bransjen er inntatt som bilag til
salgsoppgaven. Tilbeherslisten er en del av avtalen
mellom partene om ikke annet er spesifisert i
denne salgsoppgaven, Kjgper har tatt forbehold i
bud eller avtale pa annen mate er inngatt.
Eiendomsmegler sin standardkontrakt inneholder
bl.a. bestemmelser om at det foreligger vesentlig
mislighold som bl.a. gir selger rett til & heve nar det
er gatt 30 dager fra avtalt betalingstid, kjoper
aksepterer dette som bindende for seg. Dersom
kjoper ikke er forbruker selges eiendommen «som
den er», 0g selgers ansvar er da begrenset jf. avhl.
§ 3-9, 2. pktm. Avhendingsloven § 3-3 (2) fravikes,
0g hvorvidt en innendars arealsvikt karakteriseres
som en mangel vurderes etter avhendingsloven § 3
-8. Informasjon om kjopers undersokelsesplikt,
herunder oppfordringen om & undersoke
eiendommen noye, gjelder ogsa for kjgpere som
ikke anses som forbrukere. Med forbrukerkjop
menes kjop av eiendom nar kjoperen er en fysisk
person som ikke hovedsakelig handler som ledd i
naeringsvirksomhet.



Personvern

Det gjores oppmerksom pa at foretaket behandler
personopplysninger og all behandling skjer iht.
personvernregelverket. Meglerforetaket behandler
kun personopplysninger som er ngdvendig for &
giennomfare oppdraget. Det gjeres oppmerksom
pa at vi deler dine personopplysninger med
offentlige myndigheter i den utstrekning det er
nedvendig og med virksomheter som tilbyr
tjenester for giennomfering av oppdraget. For
ytterligere informasjon, se var personvernerklaering
pa www.askeiendomsmegling.no

Hvitvasking

| henhold til lov om hvitvasking og terrorfinansiering
plikter eiendomsmegler & giennomfere kontrolltiltak
ovenfor kunder, herunder selger og kjeper. Dette
innebaerer at eiendomsmegler skal utfore
kontrollhandlinger for & bekrefte kunders identitet.
For kigper ma kontroll av legitimasjon skje senest
ved inngéelse av kontrakt og kijgper ma kunne
fremvise gyldig legitimasjon. Signering med bankID
er regnet som gyldig legitimasjonskontroll. Ved
oppdrag hvor juridiske personer (selskap) er part
ma eiendomsmegler ogsa gjennomfere kontroll av
hvilke fysiske personer som kontrollerer selskapet
(reelle rettighetshavere) og bekrefte deres identitet.
Videre skal eiendomsmegler innhente opplysninger
om kundeforholdets formal og tilsiktede art.
Dersom slike kundetiltak ikke kan gjennomfare
palagte kundetiltak kan megler ikke etablere
kundeforholdet eller utfere transaksjonen.
Eiendomsmegler plikter ogsé & giennomfaore
undersokelser knyttet til kjopers egenkapital,
handelen og om det hefter andre forhold ved
kioper. Kigper oppfordres til & innbetale den
andelen av kjgpesummen som er egenkapital, i en
samlet innbetaling fra egen konto i norsk bank.
Dersom megler far mistanke om brudd pa
hvitvaskingsreglementet i forbindelse med en
eiendomstransaksjon, og megler ikke klarer a fa

avkreftet mistanken, ma mistanken rapporteres til
@kokrim. Melding sendes @kokrim uten at partene
varsles. Megler kan i enkelte tilfeller ogsa ha plikt til
a stanse gjennomfering av handelen.

Meglers vederlag
Folgende er avtalt om meglers vederlag, og skal
betales av selger:

Provisjon 1,000 % av salgssummen inkl. mva
(minimum 45 000 inkl. mva)

Kommunale opplysninger Bergen: 7 400,00
Markedspakke STRIKE: 23 990,00
Oppgjerskostnad: 8 990,00
Tilretteleggingsgebyr: 14 900,00
Visninger/overtakelse: 0,00
Anbefalingsrabatt: 14 900,00

Dersom handel ikke kommer i stand eller
oppdraget sies opp, har oppdragstaker krav pa
rimelig vederlag for medgatt tid/utfert arbeid og
avtalte utgifter (utgifter til palepte visninger,
innhenting av opplysninger, markedspakke og
tilrettelegging), samt eventuelle utlegg. Alle priser er
inkl. mva.

Produksjonsdato

Salgsoppgaven er sist oppdatert 15.06.2026
Opplysninger i denne salgsoppgaven er godkjent
av selger.
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Norsk takst

Tilstandsrapport

Eﬂg Bolighygg med flere boenheter
(© Hordagaten 38, 5055 BERGEN
(I BERGEN kommune

# gnr. 159, bnr. 727

Sum areal alle bygg: BRA: 219 m? BRA-i: 219 m?

Befaringsdato: 01.06.2026 Rapportdato: 15.06.2026 Oppdragsnr.: 18744-1318 Eiendomsverdi ref nr: CM2892

Autorisert foretak: TakstKontoret - @istein Fotland AS Sertifisert Takstingenigr: @istein Fotland

Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter rapportdato, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
Skjer det endringer, oppstar skader ogsa videre pa boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport.
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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 a opptre uavhengig av andre bransjeaktgrer. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten hensyn til hvilken pris som oppnas, og skal heller ikke pa annen mate ha noen egeninteresse knyttet til
handelen.

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

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

TakstKontoret - @istein Fotland AS

Norsk takst

Rapportansvarlig

o

@istein Fotland
Uavhengig Takstingenigr
fotland@takstkontoret.no
922 45 824

Norsk takst

Oppdragsnr.: 18744-1318 Befaringsdato: 01.06.2026

Norsk takst
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Hordagaten 38, 5055 BERGEN TakstKontoret - @istein Fotland AS
Gnr 159 - Bnr 727 Shetlands-Larsens vei 17
4601 BERGEN 5143 FYLLINGSDALEN 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&\ 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 oppfe@rt (spknadstidspunktet). 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 nazermere undersgkelser slik som dpning av vegger

e S eller andre bygningsdeler. | vegg mot vatrom og rom under terreng kan det borres et hull for a gjgre
enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

planlgsning e bygningens innredning e Igsgre slik som hvitevarer e 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 sarlig
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 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.

VOTG 0' > 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 a 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.

0TG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks

eller innen kort tid. Det er pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

°TG U IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000

Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
basert pa observerte forhold som feil, skader eller
uregelmessigheter, samt foreslatte tiltak. Disse anslagene er
veiledende, angis i fem intervaller, er basert pa generelle
erfaringstall, og ma ikke forveksles med konkrete pristilbud fra
handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader kan variere
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og
markedsforhold. For a fa en ngyaktig vurdering av
utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersgkelser og
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag
gis for TG3, der dette er mulig.

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

PPOO
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Beskrivelse av eiendommen

Apenbare forhold er ikke ngdvendigvis omtalt. Forutsetninger og vedlegg

Alle bygningskomponenter og bygningskonstruksjoner har Lovlighet Giulside
begrenset levetid, bade som fglge av normal nedbrytning over

tid og varierende grad av vedlikehold. Ved vurdering av tilstand Bolighygg med flere boenheter

ma dette hensyntas. Ikke alle byggetidens kvaliteter tilfredsstiller * Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som
dagens krav til f.eks. retthet og planhet, lydtetthet, stemmer med dagens bruk

brannmotstand, isolasjonsverdier, tetthet og motstand mot ytre Det er enkelte mindre endringer i planlgsninger i forhold til
miljg. plantegninger.

Tegninger og ferdigattest er datert hhv. 2012 og 2013.

Det er ikke vurdert om alle konstruksjoner og innredninger
tilfredsstiller relevante brannbestemmelser (risikoklasse og
brannklasse). Det legges til grunn at det foreligger byggetillatelse
(2012) og ferdigattest (2013).

Boligbygg med flere boenheter - Byggear: 1939

UTVENDIG G4 til side

Murverk etter byggetidens standard, pusset og malt. Over ett vindu
er det rustsprengning pa innmurt jernbjelke slik at murvberket er
sprengt ut. Dette ma repareres. Over andre vinduer er det synlig at
dette allerede er utfgrt. Etasjeskillere er trebjelkelag. Tak er bygget
med tresperrer som er innbygget. Tak er tekket med betongtakstein.

INNVENDIG G4 til side

Boligene er innredet med funksjonelle kvaliteter som dels
tilfredsstiller dagens krav til boligstandard, men ogsa med behov for
ytterligere oppussing og ogsa ny-innredning.

VATROM G til side

Bad i U. etg. er helt ny-innredet etter tidligere skade. Bad i 1.etg. og
2.etg. har funksjonelle kvaliteter uten at alle dagens krav er oppfylt,
mens bad pa loftsetasje ma paregnes med behov for ny-innredning.

KIOKKEN Ga til side

Kjgkken i hver etasje med funksjonelle kvaliteter.

TEKNISKE INSTALLASJONER Ga til side

Rer-i-rgr og kobberrgr er montert for kaldt ov varmt vann. 4
v.v.beredere er montert. El.-anlegg har automatsikringer. For disse
anleggene mangler dokumentasjon.

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

Byggetidens krav ma legges til grunn ved vurderinger.

Det foreligger ikke radonmalinger. Eiendommen ligger i omrade med
tildels hgye radonforekomster.

Vindu pa soverom i U.etg. har lysapning 0,67 x 0,67 m. men summen
av hgyde og bredde er mindre enn kravene og det er derfor ikke
tilfredsstillende i forhold til remning.

Lysapning pa annet rom i U.etg. er mindre enn hgyde/breddekravet
til remning og rommet er dermed ikke godkjent som soverom.

Ga til side

Arealer Ga til side

Ga til side

62
Oppdragsnr.: 18744-1318 Befaringsdato: 01.06.2026 Side: 5 av 26



Hordagaten 38, 5055 BERGEN TakstKontoret - @istein Fotland AS ‘
Gnr 159 - Bnr 727 Shetlands-Larsens vei 17 k I I
4601 BERGEN 5143 FYLLINGSDALEN  Norsk takst

Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader
ng avil 8 Spesielt for dette oppdraget/rapporten

30 Rapporten tar ikke hensyn til lovlighet av de ulike arealer og
rom, det er faktisk bruk og tilstand som er lagt til grunn.
- 25 Apenbare awvik er ikke ngdvendigvis kommentert i rapporten.
Oppsummering av avvik
20 . . o . .
Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.
15
Boligbygg med flere boenheter
10
(' I8 STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
5 T
_ © vatrom > Loft > Bad (3,7 m?) > Generell Gatil side
2
o B S
B 760 Ingen awik KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT
TG1: Mindre eller moderate avvik o Tekniske installasjoner > Avigpsrgr Ga til side
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
TG3: St ller alvorli ik :
[] ore elleralvorlige avvl ) AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4. 0 Utvendig > Taktekking Ga til side
@ Uutvendig > Veggkonstruksjon Gatil side
Anslag pa utbedringskostnad ©  Utvendig > Vinduer catlside
1 . 2 45 .
©  Utvendig > Dgrer - 1 Gafilside
0.8 . Ga til side
0 Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under
balkonger
0.6
@ Tekniske installasjoner > Ventilasjon Gi til side
0.4
@ Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Gatil side
0.2
§ @ vatrom > 2. etasje > Bad (2,6 m?) > Overflater Guly ~ Gatilside
0 <<
Tiltak under kr 20 000 0 Vatrom > 2. etasje > Bad (2,6 m?) > Sluk, membran og Gétilside
®  Tiltak mellom kr 20 000 - 100 000 tettesjikt
®  Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000 o
. Vatrom > 1. etasje > Bad (2,6 m?) > Overflater vegger Saltilside
®  Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000 (1) -
og himling
®  Tiltak over kr 500 000
@ vatrom > 1. etasje > Bad (2,6 m?) > Overflater Guly ~ Gatilside
Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.
Ga til side

1) Vatrom > 1. etasje > Bad (2,6 m2) > Sluk, membran og
tettesjikt

HELSE, MILI@ OG SIKKERHET

Forhold som apenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet
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Sammendrag av boligens tilstand

Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller Gatil side
ikke utfgrt med radonsperre.
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Tilstandsrapport

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear

1939

Anvendelse

Bolig

Standard

Pent innredet med normalt gode kvaliteter som tilfredsstiller dagens krav til boligstandard.

Vedlikehold

Byggetidens kvaliteter ma legges til grunn ved vurdering av tilstand. Alle bygningskomponenter har begrenset levetid og tilfredsstiller ikke
ngdvendigvis dagens krav til f.eks. retthet, planhet, isolasjonsverdier m.m. Bygningskonstruksjoner er i stor grad originale og byggetidens
kvaliteter ma legges til grunn ved vurdering av tilstand. Alle bygningskomponenter har begrenset levetid og tilfredsstiller ikke ngdvendigvis
dagens krav til f.eks. retthet, planhet, isolasjonsverdier m.m.

UTVENDIG

) Taktekking
Punktet ma sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Beskrivelse

Tak er tekket med betongtakstein Utfgrelsesar er ukjent. Ved besiktigelse fra bakkeniva (begrenset besiktigelse) er det ikke pavist avvik. Neermere
besiktigelse krever stillas for adkomst og det var ikke rigget. Undertak og takkonstruksjoner er ikke besiktiget, da de ikke er tilgjengelige. Tak er innbygget
innvendig, slik at bjelkelag ikke er synlig. Byggetidens standard ma legges til grunn for disse konstruksjonene.

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

¢ Nar taktekking og undertak begynner a bli gamle, gker risikoen for lekkasjer, noe som kan fgre til omfattende og kostbare reparasjoner av underliggende
konstruksjoner dersom en ikke foretar tiltak pa konstruksjonene fgr dette oppstar.

Beskrivelse

Yttervegger er murte konstruksjoner etter byggetidens standard. Over ett vindu er det rustsprengning pa innmurt jernbjelke slik at murverket er sprengt
ut. Dette ma repareres. Over noen andre vinduer er det synlig at dette allerede er utfgrt.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist sprekker i murte/pussede fasader.

¢ Det er avvik:
Skade i murverk er synlig over ett vindu, som fglge av rustsprengning pa innmurt jernbjelke.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

o Lokal utbedring ma utfgres.
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Jernbjelke ma avdekkes og rustbehandles, evt. skiftes og sa pusses inn pa nytt.

Vinduer

Beskrivelse

Vinduer er 2-lags isolerglass. Alder og tilstand varier, eldre vinduer er fra -70-tallet og det er enkelte nyere vinduer satt inn i eldre karmer/rammer der det
tidligere var et felt og na er 2 felt, tilpasset ny planligsning for rommene innenfor. Ett stort stuevindu er skiftet og dette kan vaere noe tregt a apne/lukke.
Utvendig er det malingsslitt og begynnende fuktskadet treverk pa enkelte vindusrammer/karmer. Det er ngdvendig med vedlikehold for & opprettholde
normale levetidsintervaller, inntil vinduer ma skiftes. Det vurderes at restlevetid pa de eldre vinduene er ca. 5-10 ar, avhengig av vedlikehold. Pa enkelte
vinduer er det begrenset fall utover pa beslag. Ett punktert vindu pa befaringen ble opplyst skulle skiftes. | ett vindu i sokkeletasjen er det synlige borehull
etter insekter, enten mit eller maur i treverk utvendig.

Vurdering av avvik:

 Det er pavist at enkelte vinduer er vanskelig a apne/lukke.
e Det er pavist avvik rundt innsettingsdetaljer.

¢ Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket.
Konsekvens/tiltak

e Vinduer ma justeres.

* Det ma paregnes noe vedlikehold og at enkelte vinduer ma skiftes ut.

Jevnlig vedlikehold er ngdvendig inntil vinduer skiftes.

Dgrer

Beskrivelse

Normalt gode kvaliteter pa inngangsdgr og dgr til hage. Inngangsdgr er teakfinert. Hagedgr er malt.

Dgrer -1

Beskrivelse

Balkongdgr (hev/senk-dgr) i 2.etg. er fuktskadet med behov for vedlikehold utvendig. Alder tilsier at dgren bgr vurderes skiftet.
Balkongdgr i 1.etg. (-93) er i normalt god stand i forhold til alder.

Vurdering av avvik:
e Karmene i dgrer er vaerslitte utvendig og det er sprekker i trevirket.

Balkongdgr i 2.etg. har utvendige fuktskader.

Konsekvens/tiltak

Dgr har behov for vedlikehold eller utskifting.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Beskrivelse

Utenfor stuen i begge etasjer er det balkong, med stgpt utstikksplate og murte vanger. Balkongene ma vurderes i forhold til alder (originale
konstruksjoner) og jevnlig vedlikehold er ngdvendig i form av bl.a. maling av overflater for & hindre vanninntrekk i konstrukjsonene. Topp av rekkverk er
beslatt. TG2 settes i forhold til alder og ukjent konstruksjon. Det vites ikke om det er membran pa dgrken.

Vurdering av avvik:
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa tettesjikt/membran.

Konsekvens/tiltak
* Tidspunkt for utskiftning av tettesjikt/membran naermer seg ut ifra alder pa dagens tekking.

Det bgr sjekkes naermere om tettesjikt har behov for utskifting.

INNVENDIG

Overflater
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Beskrivelse

Boligrommene er funksjonelt innredet med parkett, laminat, malte flater og malte tak, mye er ny-innredet, endel har noe eldre kvaliteter, tiulpasset
leiemarkedet. Ytterligere oppussing og evt. ny-innredning ma vurderes i forhold til smak og krav til boligstandard.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Beskrivelse

Trebjelkelag i etasjeskillet. Konstruksjonene er innbygget og ikke tilgjengelig for naermere vurdering. Trebjelkelag fra denne eriode ma papregnes a ha noe
"heng" som fglge av alder og belastninger. Her er ikke pavist planavvik utover 10-15 mm.
Gulv i kjelleretasje er stgpt mot grunnen. | boligrom er det oppforet.

Pipe og ildsted

Beskrivelse

| begge hovedetasjene er det montert peisovn, opplyst montert av godkjent installatgr. Pipe er mursteinsmurt. Ny feieluke er montert. Det er ikke opplyst
om palegg fra feier eller branntilsyn fra siste inspeksjon av pipe oig ildsteder. Pipe over tak er beslatt.

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

Beskrivelse

Ref. pkt. om grunnmur og drenering, der det er beskrevet om fuktmalinger.

Innvendige trapper

Beskrivelse

| trappelgpet mellom etasjene er det original, malt tretrapp etter byggetidens standard som ma legges til grunn ved vurderinger om byggemal og
rekkverkskonstruksjoner. Ingen avvik er pavist i forhold til dette.

Mellom1.etg. og u.etg. er det bygget ny trapp som forbinder bruksarealene i denne boligdelen. Her er det eik i trinnene. Det er kun handlgper pa en side,
mens det er anbefalt handlgper pa begge sider.

Innvendige dgrer

Beskrivelse

Malte innerdgrer i leiligheten. Ingen merknader.

VATROM

LOFT > BAD (3,7 M?)

Generell

Beskrivelse

Gjelder bad pa loftsetg.

Det vites ikke nar badet er innredet, men det antas fgr 1997.

Vatrom som er utfgrt etter forskrifter fra fgr 1997 far TG3 uavhengig av faktisk tilstand, da de vurderes 3 ikke tilfredsstille dagens krav. Badet ma
nyinnredes for 3 tilfredsstille vatromsforskriftene. Her er bl.a. sprekk i flere flis pa gulv. Gulvet i dusjsonen ligger hgyere enn gulvet forgvrig, slik at evt.
vannsgl pa det laveste gulvnivaet ikke kan renne til sluk, men vil renne ut i tilstgtende rom. Det vurderes at badet ma ny-innredes.

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

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

¢ Manglende oppgradering av vatrommet medfgrer hgy risiko for at konstruksjonene ikke vil téle vanlig bruk av vann eller lekkasjer. Dette kan fgre til
fuktskader pa tilstgtende konstruksjoner.
Badet ma ny-innredes. Nedenstaende prisanslag er kun et estimat, eksakte priser ma innhentes.

Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000

LOFT > BAD (3,7 M?)
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse
Hulltaking er ikke utfgrt da det ikke er mulig i forhold til tilliggende konstruksjoner/innredninger.

2. ETASJE > BAD (2,6 M?)
Generell

Beskrivelse
Gjelder bad i 2. etg.
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2. ETASIE > BAD (2,6 M?)
Overflater vegger og himling

Beskrivelse

Badet har baderomsplater i dusjhjgrnet og malt strie forgvrig. Tak er malt.

2. ETASIE > BAD (2,6 M?)

Beskrivelse

Flislagt gulv.
Tildels flgatt gulv i den "tgrre" delen og lokalt fall i dusjsonen, noe mindre enn anbefalt.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift pa byggetidspunktet.

2. ETASIE > BAD (2,6 M?)

Sluk, membran og tettesjikt

Beskrivelse

Plastsluk med klemring. Membran med ukjent utfgrelse.

Arstall: 2026

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

2. ETASJE > BAD (2,6 M?)

Sanitaerutstyr og innredning

Beskrivelse

Badet er innredet med dusjhjgrne, vask, WC og opplegg for vaskemaskin.

2. ETASJE > BAD (2,6 M?)
Ventilasjon

Beskrivelse
Mekanisk avtrekk til sjakt/kanal.

2. ETASJE > BAD (2,6 M?)
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse
Hulltaking er ikke utfgrt da det ikke er mulig i forhold til tilliggende konstruksjoner/innredninger. Badet ghar ikke vaert i bruk.

1. ETASJE > BAD (2,6 M?)
Generell

Beskrivelse
Gjelder bad i 1. etg.
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1. ETASJE > BAD (2,6 M?)

(1 overflater vegger og himling

Beskrivelse

Flislagte veggflater. 2 gvre flisraster over dusjgarnityr har veert apnet i tilnytning til sgk etter lekkasje fra ovenforliggende bad. Ved befaringen var detter
ikke lukket. Her er det brudd pa evt. membran som kan resultere i lekkasjer dersom dette ikike utfgres fagmessig. Siden forholdet ikke var utbedres settes
det TG2 pa dette punktet.

Vurdering av avvik:
® Det er pavist sprekker i fliser.

2 flisraster var apne ved befaringen.

Konsekvens/tiltak
¢ Dersom tiltaket ikke utfgres er det fare for videre skadeutvikling.

1. ETASJE > BAD (2,6 M2)

3 Overflater Gulv

Beskrivelse

Flislagt gulv. Gulvet har varmekabler som oppvarmingskilde.
Innenfor dgren er det flatt gulv, det er kun lokat fall rundt sluket.

Vurdering av avvik:
® Det er pavist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift pa byggetidspunktet.

1. ETASJE > BAD (2,6 M?)

{_1=2) Sluk, membran og tettesjikt

Beskrivelse

Plastsluk med klemring er montert.
Membrankvalitet er ukjent.

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

Konsekvens/tiltak
* Overvak tilstanden jevnlig. For 3 fa tilstandsgrad O eller 1 ma tettesjiktet skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a si noe om.

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

1. ETASJE > BAD (2,6 M2)

Saniteerutstyr og innredning

Beskrivelse

Badet er innredet med dusjhjgrne, vask, WC og opplegg for vaskemaskin.
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1. ETASJE > BAD (2,6 M?)

Ventilasjon

Beskrivelse
Mekanisk avtrekk.

1. ETASJE > BAD (2,6 M?)
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse
Hulltaking er ikke utfgrt da det ikke er mulig i forhold til tilliggende konstruksjoner/innredninger.

KJELLER/SOKKELETG. > BAD (3,4 M?)

Generell

Beskrivelse

Gjelder bad i u.etg.
Badet er ny-innredet som en forsikringsskade etter lekkasje fra etasjen(e) over. Badet har ikke vaert brukt. Det henvises til eier for opplysninger om

utfgrende. Det skal foreligge garanti pa utfgrte arbeider.

Arstall: 2026

KJELLER/SOKKELETG. > BAD (3,4 M?)
Overflater vegger og himling

Beskrivelse
Flislagte veggflater. Malt tak. Ingen avvik pavist.

Arstall: 2026

KJELLER/SOKKELETG. > BAD (3,4 M?)
Overflater Gulv

Beskrivelse

Flislagt gulv. Gulvet har varmekabler som oppvarmingskilde.

Arstall: 2026
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KJELLER/SOKKELETG. > BAD (3,4 M?)
Sluk, membran og tettesjikt

Beskrivelse

Plastsluk med klemring. Det foreligger dokumentasjon for utfgrelse.

Arstall: 2026

KJELLER/SOKKELETG. > BAD (3,4 M?)
Sanitaerutstyr og innredning

Beskrivelse

Badet er innredet med dusjhjgrne, vask, WC og opplegg for vaskemaskin.

Arstall: 2026

KJELLER/SOKKELETG. > BAD (3,4 M?)

Ventilasjon

Beskrivelse
Mekanisk avtrekk.

KJELLER/SOKKELETG. > BAD (3,4 M?)
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse
Hulltaking er ikke utfgrt da det ikke er mulig i forhold til tilliggende konstruksjoner/innredninger.

KIGKKEN

LOFT > STUE/KJ@KKEN (14,2 M?)
Overflater og innredning

Beskrivelse

Gjelder kjgkken pa loftsetg.
Kjokken er funksjonelt innredet med profilerte fronter og laminat benkeplate. Normal bruksslitasje er ikke kommentert.

LOFT > STUE/KJ@KKEN (14,2 M?)
Avtrekk

Beskrivelse

Ventilator over komfyr, med avtrekk til kanal.

2. ETASJE > KIBKKEN (5,6 M?)

Overflater og innredning

Beskrivelse

Gjelder kjgkken i 2.etg.
Kjgkken er innredet med glatte fronter og laminat benkeplate, med oppvaskmaskin i kjpkkenbenken.
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2. ETASJE > KIBKKEN (5,6 M?)
Avtrekk

Beskrivelse

Ventilator over platetopp, med avtrekk til friluft.

1. ETASJE > KIBKKEN (5,5 M?)
Overflater og innredning

Beskrivelse

Gjelder kjpkken i 1.etg.
Profilerte fronter og stavlimt eik benkeplate, med oppvaskmaskin og platetopp/stekeovn.

1. ETASJE > KIBPKKEN (5,5 M?)
Avtrekk

Beskrivelse

Ventilator over platetopp, med avtrekk til friluft.

KJELLER/SOKKELETG. > STUE/KJBKKEN M/TRAPP FRA 1. ETG. (18,8 M?)

Overflater og innredning

Beskrivelse

Gjelder kjgkken i u.etg.
Glatte fronter, laminat benkeplate.

KJELLER/SOKKELETG. > STUE/KJBKKEN M/TRAPP FRA 1. ETG. (18,8 M?)

Avtrekk

Beskrivelse
Ventilator over platetopp, med avtrekk til friluft.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Beskrivelse

Vannledninger er i delvis rgr-i-rgr. Vannrgr er innbygget og ikke tilgjengelig for besiktigelse. Det er ogsa synlige kobberrgrinstallasjoner. Rgranlegg ma
vurderes i forhold til alder og normale levetidsintervaller. | den grad det er mulig @ besiktige rgranleggene er det ikke tegn til avvik eller svekkelser.
Skjulte/innbygde rgr er ikke kontrollert.
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Avlgpsrgr

Beskrivelse

Ukjent utfgrelse. Avigpsrgr er innbygget og ikke tilgjengelig for besiktigelse. Ved vurdering av rgranleggene ma alder og normale levetidsintervaller legges
til grunn. Det kan ikke utelukkes at der er originale rgranlegg innbygget. Rgranlegg i grunnen frem til kommunal rgrtilknytning er ikke kjent.

(1) Ventilasjon

Beskrivelse
Avtrekksventilasjon fra bad (vifte) til innbygget sjakt/kanal i bygget. Tilluft er sikret ved luftespalter eller tilluftsappninger i dgrblad.
Det er begrenset lufting av noen oppholdsrom/soverom. Ventiler bgr etableres i disse rom. Andre rom har luftespalte i vindusramme.

Vurdering av avvik:
® Det er pavist mangelfull ventilasjon pa ett eller flere rom i boligen.

Varmtvannstank

Beskrivelse

| alt 4 stk v.v.beredere er montert i huset. 2 pa loftet og 2 i kjeller, slik at hver etasje har en v.v.bereder. Det er ikke pavist avvik eller synlige lekkasjer. Pa
loftet er det montert sluk i "brgnn" der v.v.berederne er montert, det er ikke fast avigp fra overtrykksventiler. Tilsvarende er det sluk i gulv i kjellerbod der
2 v.v.beredere er montert, slik at evt. overtrykk gar til sluk.

Andre installasjoner

Beskrivelse

Varmepumpe er installert til U. etg.
Ref. eier for opplysninger om siste service.

Elektrisk anlegg
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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 utfart av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har
verken kompetanse eller lov til G foreta en slik kontroll.

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

Beskrivelse
Automatsikringer er montert. Det foreligger ikke kontrollrapporter eller samsvarserklaeringer for installasjonene.
Pa dette grunnlag anbefales kontroll av disse anleggene.

Sporsmal til eier

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

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

anlegg?
Nei

Generell kommentar

Undertegnede har ikke elektrofaglig kompetanse og det er kun foretatt enkle funksjonstester i tillegg til generell besiktigelse.
Pa generelt grunnlag anbefales kontroll av det elektriske anlegget hvis det er mer enn 5 ar siden siste dokumenterte kontroll.

Automatsikringer er montert. Automatsikringer er montert.

Automatsikringer er montert.

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Beskrivelse

Byggegrunn er ukjent, det kan bare fastslas om det graves til fundamentdybde.
Dette er ikke inkludert i oppdraget (undersgkelsesniva 1).
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Tilstandsrapport

{ 1) Fuktsikring og drenering

Punktet md sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Beskrivelse

Ved maling med fuktmaler (overflatemaling) pa synlig betonggrunnmur og pa kjellergulv er det innvendig tegn til fukt i nedre del av grunnmur og i stgpt
kjellergulv, som tyder pa at drenering er begrenset. Det er fullt utslag pa fuktmaler pa enkelte flater og pa gulv. Her er ogsa fukt i treverk som har direkte
kontakt med betongoverflater. Dette tyder pa at drenering er begrenset. Utvendig er det ikke synlig tegn til drenering i form av f.eks. grunnmursplate.
Dersom forholdet skal utbedres ma det graves til fundamentdybde og monteres utvendig drenering og evt. ogsa trykkfast isolasjon mot grunnmuren fgr
det tilbakefylles med drenerende pukk/steinmasser.

Vurdering av avvik:

¢ Det mangler, eller pa grunn av alder er det sannsynlig at det mangler, utvendig fuktsikring av grunnmuren ved kjeller/underetasje.
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 a si noe om.
Bruken av underetg/kjeller vil og vaere avgjgrende.

Her er ikke synlige tegn til grunnmursplate.

Grunnmur og fundamenter

Beskrivelse

Betongkonstruksjoner i fundamenter og grunnmur, etter byggetidens standard. Konstruksjonene er bare i begrenset grad tilgjengelige for besiktigelse.

4

Malbar fukt pa overflater og synlige tegn til fukt i treverk.

Utvendige vann- og avlgpsledninger

Beskrivelse

Utvendige rgranlegg er nedgravd og ikke tilgjengelige for besiktigelse. Utvendig stoppektran er montert under terrasse utenfor hagedgr.
Dersom det er eldre kvaliteter ma det paregnes at disse har begrenset restlevetid. TG2 er satt utifra dette, med alder som vurderingsgrunnlag.

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

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

Helse, miljp og sikkerhet

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

Eiendommen ligger i omrade med forventede hgye forekomster av radon.

Konsekvens/tiltak
Radonmalinger anbefales utfgrt. Alle utleieobjekter skal ha radonmalinger.

Oppdragsnr.: 18744-1318 Befaringsdato: 01.06.2026
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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? Hva er bruksareal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma som opptas av yttervegger.

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Internt
TBA bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-e Balkong (BRA-i)
Bod
Kieller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
] bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
N - T (BRA-e) lik som for eksempel bod
PN ‘ el slik som for eksempel boder
Garasje //-T = BRAi Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
— Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
; Bod k~ - T (BRA-b) boenheten(e)
Ba }— veres
ﬂ Teknisk Eihe >l [/
fom Terrasse- og i
= L 7 balkongareal Are:alet av terra}ser, apne balkonger
\ ~" kjokken / (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
~ k4
Garasje N
Bod
Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom Gacasje (GUA) (areal med lav takheyde).
=
Areal med lav takheyde (ALH) er ikke
BRA b sod I \ maleverdig areal, som skyldes skratak
i '"br:,g,:':,s,;‘ = RAb og lav himlingsheyde.
GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
Feles Garasjeaiilegy pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved meblering og bruk av
Garasje rommene. lkke innredet areal som
= kaldloft, méles og oppgis normalt ikke.
Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeanlegg er ikke méleverdig areal
Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller
Areal kan vaere komplisert eller umulig & male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.

over flere etasjer og sa videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa Oom erksendrmg

antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan alts& ikke alene Bruksendring er @ endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.

benyttes for a beregne eiendommens verdi. Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
. . fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.

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

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er og lysforhold som ma vaere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak

en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den for kravene, men kan ikke regne med & fa unntak for krav som gar pa

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til & veere delt opp i brannceller helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

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

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

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige forfglge overtredelser. Kommunen kan pélegge deg & avslutte den

réd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og ulovlige bruken, eventuelt a rette eller tilbakefgre rommet til godkjent

svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for bruk.

kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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Arealer

Bolighygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SUM (TBA)
Loft 37 37
2. etasje 62 62 2
1. etasje 62 62 2
Kjeller/sokkeletg. 58 58
Sum 219 4
SUM BRA 219
Romfordeling
. Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
Etasje .
(BRA-) (BRA-e) (BRA-b)
Trapperom (2,2 m?), stue/kjgkken (14,2
Loft m?2), soverom (4,6 m?), soverom (4,6
m2), bad (3,7 m?)
Trapperom (5,9 m?), entré (6,3 m?), stue
) (14,4 m?), kjpkken (5,6 m?), soverom
2. etasje 2 2
(9,9 m?), soverom (10,1 m?), soverom
(6,9 m?), bad (2,6 m?)
Trapperom (5,9 m?), entré (5,7 m?), stue
(13,0 m?), kjpkken (5,5 m?), soverom
1. etasje (7,4 m?), soverom (6,4 m?), soverom
(6,8 m?), bad (2,6 m?), trapp (3,0 m?) til
u.etg.

Trapperom (5,9 m?), stue/kjgkken
m/trapp fra 1. etg. (18,8 m?), soverom
(6,5 m?), rom (innredet som soverom)
(6,3 m?) (ikke godkjent remningsvindu),
bad (3,4 m?), arbeidsrom med utgang til
hage (4,9 m?), teknisk rom/berederrom

Kjeller/sokkeletg.

Kommentar

Arealer er malt med laser avstandsmaler.
ASLH er ikke malt og derfor ikke angitt.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk
Kommentar: Det er enkelte mindre endringer i planlgsninger i forhold til plantegninger.
Tegninger og ferdigattest er datert hhv. 2012 og 2013.

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja D Nei
Kommentar: Nytt bad i 2.etg. etter lekkasje, utbedret som forsikringsskade.
Generell oppussing, senere ar.
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede
01.6.2026 Raymond Michelsen

@istein Fotland

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr.
4601 BERGEN 159 727
Adresse

Hordagaten 38

Hjemmelshaver
Michelsen Raymond

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Rolle
Kunde

Takstingenigr

fnr. snr. Areal
0 278.3 m?

Kilde Eieforhold
BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Eiendommen ligger sentralt i bydelen, med korte avstander til daglige tilbud og med buss i hovedveien.

Adkomstvei

Adkomstvei er offentlig. Parkering er i veien, der det er bestemmelser on boligsoneparkering.

Tilknytning vann

Vann er offentlig forsynt.
Tilknytning avigp

Avlgp er offentlig tilknyttet.

Regulering

Det er ikke opplyst om reguleringsmessige forhold som har betydning for Tilstandsrapporten.

Om tomten

Det er begrensede utearealer. Foran inngangspartiet er det terrasse og bak huset er det opparbeidet hage. Eiendommen har normalt gode sol

og utsiktsforhold som i omradet forgvrig.

Parkering er i offentlig vei. Bydelen har bestemmelser om boligsoneparkering.

Tinglyste/andre forhold

Det er ikke opplyst om forhold som har betydning for tilstandsrapporten.

Forsikring

Selskap
Ikke opplyst.

Kommentar

Avtalenr Type

Ref. eier for opplysninger. Det legges til grunn at eiendommen er fullverdiforsikret.
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Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerkleringen er mottatt etter
befaringen. Egenerklaeringen skal leses

Egenerklzering sammen med tilstandsrappporten. Evt. Gjennomggtt Nei
avvik ma avklares.
Arealoversikt Rom er ar?gltt slik de var i bruk/innredet Ik.ke ] Nei
ved befaringen. gjennomgatt
Brukstillat./ferdigatt. Brukstillatelse/ferdigattest foreligger Gjennomgatt Nei
. Malebrev er ikke fremlagt, tomteareal er  Ikke .
Malebrev . . . . Nei
hentet fra elektronisk register. gjennomgatt
. Hjemmel er kontrollert i elektronisk Ikke .
Skjgte . . . . Nei
eiendomsregister. giennomgatt
K i lysni h Ikk
Situasjonskart art og eiendomsopplysninger er hentet . e ] Nei
fra kartdatabase. gjennomgatt
Reguleringsplaner er ikke kontrollert. Det
. er ikke opplyst om reguleringsmessige Ikke .
Regul | . N
eguleringspianer forhold som har betydning for gjennomgatt e
tilstandstrapporten.
Statens Kartverk Kart og eiendomsopplysninger er hentet Ik'ke ] Nei
fra kartdatabase. gjennomgatt
. . . Ikke .
Tegninger Tegninger er mottatt etter befaringen. . . Nei
gjennomgatt
Teknisk etat Kommunens byggesaksarkiv er ikke Ik'ke ] Nei
kontrollert. gjennomgatt
Vann- og avlgpsverk Vann og avlgp er offentlig tilknyttet lkke Nei
g P g P g yret. gjennomgatt

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 15.06.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR®REFERANSENIVA*TILSTANDSGRADER

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

¢ Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for vurderingen,
er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver awvik, altsa en
tilstand som er darligere enn 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
veaere tilneermet ny, mindre enn 5 ar, og det foreligger dokumentasjon pa
faglig god utfgrelse.

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

iii) Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som etter NS
3600 gir TG 2, men som ikke ngdvendigvis krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utfgrelse, en skade eller symptomer
pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Vedlikehold eller tiltak trengs
i neer fremtid, det er grunn til 3 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 sasmmenbrudd. Avvik under TG3 skal gis
sjablongmessig anslag.

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

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

PRESISERINGER

» Avvik 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)

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

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

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

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

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

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

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

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

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

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

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

e 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.
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Tilstandsrapportens avgrensninger

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

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

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

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

e 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

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

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

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

Oppdragsnr.: 18744-1318

Befaringsdato: 01.06.2026

lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

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

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

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

PERSONVERN

iVerdi AS, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for a 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/CM2892

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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EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema vaere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

ASK Bergen

Oppdragsnr.

8-26-00155

Selger 1 navn

Raymond Michelsen

Hordagaten 38

Poststed
BERGEN 5055

Er det dedsbo?
[ Nei ] Ja

Avdedes navn |

Er det salg ved fullmakt?
[ Nei ] Ja

Hjemmelshavers navn |

Har du kjennskap til eiendommen?

] Nei M Ja
Nar kjepte du boligen?
Ar [2024

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall &r | 1

Antall maneder lB

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

[] Nei M Ja

| hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap |jbf |
Polise/avialenr. |2363253 |

Spersmal for alle typer eiendommer

Slgitialer selger: RM
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21

22

10

1"

12

Kjenner du til om det er/har veert feil tilknyttet vatrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, rate, lukt eller soppskader?

] Nei Ja

Var lekkasje etter sprekk iavlepsrer i Juni 2025. Rer som var sprukket ble byttet. Bad i 2.etg fikk nye
Beskrivelse baderomsplater, og bad kjeller ble totalrenovert. Arbeid i 2.etg utfert av Polygon. Arbeid i kjeller er utfert av TPA
rerlegger.

Kjenner du til om det er utfert arbeid pa bad/vatrom?

Svar | Ja, kun av faglaert |
Beskrivelse |T0!alrenovert bad i kjeller |
Arbeid utfart av |Tpa rerlegger |

Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
[ Nei Ja

Beskrivelse |Det er byttet varmekabler,pastept, ny sluk og membran, og flislagt |
Er arbeidet byggemeldt?

M Nei [] va

Kjenner du til om det er/har veert tilbakeslag av aviepsvann i sluk eller lignende?

M Nei [] Ja

Kjenner du til feil eller om har vaert utfert arbeid/kontroll pa vann/aviep?

Svar | Ja, kun av fagleert |
Beskrivelse |Rep av bad kjeller. Laget til opplegg for vaskemaskin 1.etg. Rar bad 2.etg er Polygon |
Arbeid utfert av |Tpa rerlegger |

Kjenner du til om det er/har veert problemer med drenering, fuktinnsig, evrig fukt eller fuktmerker i underetasje/kjeller?

M Nei [] va

Kjenner du til om det er/har veert utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?

M Nei [JJa

Kjenner du til om det er/har veert problemer med ildsted/skorstein/pipe f.eks. darlig trekk, sprekker, palegg, fyringsforbud eller lignende?

M Nei [J va

Kjenner du til om det er/har veert f.eks. sprekker i mur, skjeve gulv eller lignende?

M Nei [ va

Kjenner du til om det er/har veert sopp/rateskader/insekter/skadedyr pa eiendommen som rotter, mus, maur eller lignende?
[ Nei Ja

Beskrivelse Sett merker etter maur eller mit pa utsiden av ett av vinduene i kjeller

Kjenner du til om det er/har veert skjeggkre i boligen?

Nei [ Ja

Kjenner du til om det er/har veert utfert arbeid pa el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?

Svar IJa, av fagleaert og ufaglaert/egeninnsats/dugnad |

Beskrivelse Nye varmekabler og lys kjellerbad er koblet og lagt av elektriker beserget av tpa. Ellers er det byttet noen stikk-
kontakter og bryter av ufaglaert/ selv ( deksler), men ingen nye opplegg / kurser e.|

Arbeid utfert av |Tpa 1 usikker |

Foreligger det samsvarserklaering (i henhold til forskrift om elektriske lavspenningsanlegg)?

M Nei [ va

Kjenner du til om det er utfert kontroll av el-anlegget og/eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?

Nei []ya

Initialer selger: RM a5
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18
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19

20

21

22

23

24

Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?

M Nei [Jua

Kjenner du til om ufaglaerte har utfert arbeid som normalt ber utfares av fagleerte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,
murerarbeid, temrerarbeid etc)?

Nei [ va

Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei []va

Kjenner du til om det har veert utfert arbeid pa terrasse/garasje/tak/fasade?

Svar |Nei

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

] Nei Ja

Beskrivelse |Huset har 3 godkjente enheter, hvor de 2 minste er for utleie. Kun den minste pa loftsetasje er utleid pr. d.d
Er ovenfornevnte godkjent hos bygningsmyndighetene?

] Nei [ Ja

Beskrivelse |Er 3 godkjente enheter

Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut i kjeller eller loft eller andre deler av boligen?

[ Nei Ja

Beskrivelse |Tid|igere eier av Hdg38 A/S gjorde en god delendringer i kjeller. Gravde blandt annet ned og satt inn starre vinduer. |

Er innredning/utbyggingen godkjent hos bygningsmyndighetene?
M Nei 1 va

Kjenner du til forslag eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller offentlige vedtak som kan medfere endringer i bruken av
eiendommen eller av dens omgivelser?

M Nei [ va

Kjenner du til om det foreligger pabud/heftelser/krav/imanglende tillatelser vedrerende eiendommen?
M Nei 1 Ja

Er det foretatt radonmaling?

Nei [ va

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

M Nei [ va

Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/ tilstandsvurderinger eller utfarte malinger?

M Nei [ Ja

Er det andre forhold av betydning ved eiendommen som kan vaere relevant for kj@per a vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private
avtaler)?

M Nei [ va

Sigitialer selger: RM
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Tilleggskommentar

Jeg bekrefter at opplysningene er gitt etter beste skjenn. Jeg er kjent med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller misvisende
opplysninger om eiendommen, vil forsikringsselskapet kunne sgke hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller redusere sitt ansvar helt
eller delvis, jfr. vilkar for boligselgerforsikring punkt 7.1 og forsikringsavtaleloven kapittel 4.

Jeg er orientert om mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt etter kjepsloven (aksjeboliger), og om forsikringsgiver sitt
boligselgerforsikringstilbud.

Jeg er klar over at avtale om forsikring er bindende. Jeg er ogsa klar over at premietilbudet ferst kan paberopes nar boligen er solgt
(budaksept). Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for forsikringsgiver i 6 — seks — maneder fra oppdragsinngaelse med megler.

Etter dette vil premien og forsikringsvilkarene kunne justeres. Nar premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet ma
egenerkleeringsskjemaet signeres pa nytt og eventuelle endringer paferes. Det vil da veere forsikringspremien og forsikringsvilkarene pa ny
signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved falgende salg:

e mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, sesken, eller
* mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen og/eller

e nar salget skjer som ledd i sikredes naeringsvirksomhet/er en neeringseiendom

e etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

e ved salg av helars- og fritidsbolig er det krav til at det foreligger tilstandsrapport i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring ogsa i ovennevnte tilfeller.
Dersom forsikringsselskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle.
Ved oppgjersoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 maneder fer overtakelse.

Foravrig oppfordrer selger potensielle kjepere til & underseke eiendommen grundig, jf avhendigsloven § 3-10 og kjepsloven § 20
(aksjeboliger).

Gyldig forsikring forutsetter at det for helars- og fritidsbolig foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

V] Jeg ensker boligselgerforsikring, og bekrefter & ha mottatt og lest forsikringsvilkarene og informasjonsbrosjyre til selger i
forbindelse med kjep av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft pa det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene,
begrenset til tolv maneder fer overtagelse. Ved oppgjersoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter,
begrenset til siste 12 maneder far overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en naeringseiendom, at den ikke
selges som ledd i naeringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, sesken, eller
mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen. Gyldig forsikring forutsetter at det for helars- og fritidsbolig
foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Forsikringen er ugyldig dersom
den tegnes i strid med forsikringsvilkarene. Jeg er innforstatt med at eiendomsmegleren ikke har fullmakt til & gjere unntak fra
ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom pa at 8% av total forsikringspremie er honorar til Séderberg & Partners.

| Jeg ensker ikke boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg a kjepe slik forsikring.

] Jeg kan ikke kjgpe boligselgerforsikring ihht vilkar.

Initialer selger: RM
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PLANINFORMASIJON
Byradsavdeling for byutvikling

Plan- og bygningsetaten

BERGEN
KOMMUNE

Planinformasjon for gnr/bnr 159/727/0/0
Utlistet 05. juni 2026
Om rapporten

Opplysningene er fremkommet etter en teknisk analyse av kartdataene der eiendommens utstrekning er sammenholdt med ulike
arealplaners utstrekning (omkretser). Fglgende plannivaer er testet:

e Gjeldende kommuneplans arealdel inkl. kommunedelplaner og kommunedelplaner under arbeid
® Reguleringsplaner ivertikalniva 'under grunnen', ‘oG grunnen', ‘over grunnen'og 'pG bunnen'
® Reguleringsplaner under arbeid

| den grad vektoriserte (geometriske) arealformalsflater, hensynsoner, bandlegginger og restriksjoner eksisterer blant kartdataene er ogsa
disse testet og kvantifisert pa eiendommen.

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

Mer informasjon om angitte planer som bergrer eiendommen kan hentes i Bergen kommunes digitale planregister.
Informasjon om plan- og byggesaker knyttet til eiendommen er tilgjengelig i kommunens nettbaserte saksinnsynslgsning.

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

Forklaring plantype Forklaring planstatus

20 - Kommuneplanens arealdel 0- Kun opprettet sak (forelgpig ikke annonsert)
21- Kommunedelplan 1- Planleggingigangsatt

22 - Mindre endring av kommune(del)plan 2- Planforslag

30- Eldre reguleringsplan 3- Endelig vedtatt arealplan

31- Mindre reguleringsendring 4- Opphevet

32 - Bebyggelsesplan iht. reguleringsplan (PBL 1985) 5- Utgdtt/erstattet

33 - Bebyggelsesplan iht. kommuneplanens arealdel (PBL 1985) 6 - Vedtatt plan med utsatt rettsvirkning

34 - Omraderegulering 8- Overstyrt

35- Detaljregulering 9- Avvist

10 - Uaktuell/trukket

Paliteligheten av analyseresultatene henger ngye sammen med eiendommens oppmalingskvalitet. Av denne grunn er utvalgt
matrikkelinformasjon om eiendommen oppgitt innledningsvis. Legg her spesielt merke til arealkvalitet og eventuelle arealmerknader knyttet
til eiendomsteig(ene). Mer informasjon om eiendommen i Eiendomsregisteret hos kartverket.

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

Eiendommens teiger beskrevet i Matrikkelen
Teigid Type Snr  Hovedteig Beregnet areal Arealkvalitet  Arealmerknad Inngar i rapporten
260773597 Grunneiendom 0 Ja 278,3 m? Usikker - Ja

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

Kommuneplan
PlanID Plannavn Ikrafttradt Dekningsgrad

o,
Q($5270000  KOMMUNEPLANENS AREALDEL 2018~ 19.06.2019  100,0 %
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Arealformal i kommuneplanen

PlanID Arealstatus Arealformal Beskrivele Omradenavn Dekningsgrad
65270000 2 -Framtidig 1001 - Bebyggelse oganlegg  Yire fortettingssone Y1 100,0 %

Hensynssoner Angitt hensyn - kulturmiljg i kommuneplanen
PlanID Hensynssonetype Hensynssonenavn Beskrivele Dekningsgrad
65270000 KpAngittHensynSone H570_3 Solheim 100,0 %

Hensynssoner Faresone i kommuneplanen
PlanID Hensynssonetype Hensynssonenavn Beskrivele Dekningsgrad
65270000 KpFareSone H390_2 Luftkvalitet - gul sone 100,0 %

Temakart blagrgnne strukturer

Temakart sammenhengende blagrgnne strukturer

Planer i naerheten av eiendommen
PlanID Plantype Plannavn Planstatus  Saksnr
120000 30 ARSTAD. VESTRE ARSTAD OG UREN - KRONVIKEN - SOLHEIMSVIKEN (tidligere B12) 4 -
71740000 20 Kommuneplanens arealdel KPA 2027 1 202417461
10510000 30 ARSTAD. S@NDRE SKOGVEIEN OG BLEKENBERG 3 -
17330000 21 ARSTAD. KDP PUDDEFJORDEN-DAMSGARDSUNDET 3 200212016
63790000 35 ARSTAD. GNR 159 BNR 37 MFL., FJBSANGERVEIEN 65 10 202220438
20000 30 ARSTAD. BERGENSDALENS MIDTRE DEL 4 -
10960000 30 ARSTAD. SONDRE SKOGVEIEN 48 A, TOMT FOR OFFENTLIG BEBYGGELSE 4 -

Godkjente tiltak i neerheten av eiendommen
Eiendom Bygningsnr Endring Bygningstype Status Dato
159/781 139227980-1 Ombygging  Tomannsbolig, horisontaldelt Igangsettingstillatelse 02.07.2025
159/735 13913277 - Lekepark Bygning godkjent for riving/brenning  07.06.2021
159/732 300301590 - Garasjeuthus anneks til bolig Meldingssak registrer tiltak 11.06.2012
159/785 139708873-1 Tilbygg Andre smahus m/3 boliger el fl lgangsettingstillatelse 09.03.2026
159/785 139708873-2 Pabygg Andre smahus m/3 boliger el fl lgangsettingstillatelse 09.03.2026
159/780 139227972-1 Ombygging  Stort frittliggende boligbygg pa 3 og 4 etg.  Igangsettingstillatelse 15.03.2024
159/724 301177987 - Garasjeuthus anneks til bolig Igangsettingstillatelse 10.03.2023
158/330 139215052-1 Ombygging  Andre smahus m/3 boliger el fl Igangsettingstillatelse 07.06.2024

Andre opplysninger

Eiendommen er bergrt av Eviny Termo AS sitt konsesjonsomrade for fijernvarmeanlegg.

Side2av 2

Saksnr

202514140
202115824
201208841
202222343
202222343
202410799
202229180
202316089
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BERGEN
KOMMUNE

Planinformasjon

Opplysningene er gitt etter de dokumenter som finnes i vart arkiv med direkte betydning for
eiendommen og gir ingen garanti med hensyn til fremtidige planer.

Denne informasjonen ikke er uttgmmende, og at det gjgres oppmerksom pa at det kan vaere feil i
datagrunnlaget. Noen plankart er av eldre kvalitet med darlig oppl@sning og de inneholder heller
ikke tegnforklaring til fargebruken. For a unnga feiltolkning bgr det for neermere oppklaring tas
kontakt med seksjon for GIS og plandata ved Plan- og bygningsetaten.

Plannivaene
De etterfglgende plannivaene vedtas av Bergen bystyre, kun reguleringsplan gir rettsvirkning til
ekspropriasjon, med virkning i 10 ar regnet fra kunngjgring av bystyrets vedtak.

Kommuneplan

Kommuneplanens areadel er et virkemiddel for a sikre at arealbruken i kommunen bidrar til 8 na
de mal som blir vedtatt for kommunens utvikling. Arealdelen brukes for & vise omrader der
kommunen gnsker en spesiell planinnsats pa kommunedelplan- og detaljplanniva, og til a illustrere
arealer som er viktige a forvalte pa bestemte mater.

Arealdelen inngar i kommuneplanens langsiktige del. Den skal ta utgangspunkt i kommuneplanens
overordnede retningslinjer for den fysiske, gkonomiske, sosiale og kulturelle utviklingen i
kommunen. Arealdelen skal samtidig legges til grunn for og sikre gjennomfgringen av de nasjonale
og regionale retningslinjene for arealpolitikken.

Kommuneplanens arealdel er rettslige bindende for alle arbeid og tiltak som omfattes av Plan- og
bygningsloven. Det betyr at grunneiere, rettighetshavere og myndighetene er juridisk bundet av
planen. Kommuneplanen skal opp til kommunestyret til vurdering i giennomsnitt hvert fierde ar.
Kommuneplanens arealdel 2018 - 2030, KPA 2018. Arealplan-ID 65270000 ble vedtatt i Bergen
bystyre onsdag 19.juni 2019.

Les mer her: https://www.bergen.kommune.no/hvaskjer/tema/kommuneplanens-arealdel-2018

Kommunedelplan

Kommunedelplanene er en del av kommuneplanens arealdel, men kan for eksempel vaere en mer
detaljert utdyping for et geografisk omrade som tettsted, kystsonen eller et bestemt tema med
tilhgrende kartdel med bestemmelser. En kommunedelplans arealdel har formelt samme innhold,
behandlingsform og rettsvirkning som en kommuneplan. | likhet med arealdelen for hele
kommunen bestar den geografiske kommunedelplanen av kart og bestemmelser med tilhgrende
planbeskrivelse.

Reguleringsplan

Hensikten med reguleringsplan, er a fastsette mer i detalj hvordan grunnen innenfor planens
begrensningslinje skal nyttes eller vernes. Reguleringsplan er ogsa i mange tilfeller ngdvendig
rettsgrunnlag for giennomfgring av tiltak og utbygging, herunder ved eventuell ekspropriasjon.
Reguleringsplan bestar av ett eller flere kart med eventuelle tilhgrende bestemmelser.

Planen kan inneholde ett eller flere hoved- og/eller underformal, hver for seg eller i kombinasjon,
eventuelt i rekkefglge.

Planen gjelder pa ubestemt tid inntil den blir endret eller opphevet. Imidlertid kan ny arealdel til
kommuneplan sette rettsvirkningene av reguleringsplanen helt eller delvis til side.

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

Side 1 av 1



Kommuneplanens arealdel

N
Byradsavdeling for byutvikling
Plan- og bygningsetaten Arealplan-ID: 65270000
BERGEN Malestokk: 1:1 000 Gnr/Bnr/Fnr: 159/727
KOMMUNE Dato: 05.06.2026 Adresse: Hordagaten 38

For fullstendig oversikt over gjeldende plansituasjon, se https://www.arealplaner.no/bergen4601 [ Eiendomsfiate
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Nabolagsprofil

Hordagaten 38 - Nabolaget Solheim - vurdert av 107 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Studenter
e Enslige
e Godt voksne

Opplevd trygghet
RN Veldig trygt 74/100

Kvalitet pa skolene
Bra 60/100

» Naboskapet
AN .
"5 Heflige 51/100

Offentlig transport
& Sygnagaten 2min &
Linje 10 0.2 km
+ Danmarks plass 6 min &
Buss, trikk 0.5 km
@ Danmarks plass 9 min 4
Linje 1 0.8 km
<+ Bergen busstasjon 5 min &
Buss, tog, trikk 2.2 km
@ Jernbanestasjonen i Bergen 7 min &
Linje F4, L4, R40 2.7 km
Skoler
Ny Krohnborg skole (1-10 kl.) 6 min 4
416 elever, 20 klasser 0.5 km
Kronstad Oppveksttun (1-7 kl.) 15 min %
249 elever, 20 klasser 1.2 km
Mollebakken skole (1-10 kl.) 17 min %
73 elever, 6 klasser 1.4 km
Gimle Oppveksttun (8-10 kl.) 19 min &
565 elever, 35 klasser 1.5 km
NTG-U Bergen (8-10 kl.) 24 min &
196 elever, 12 klasser 2 km
Arstad videreg&ende skole 9 min %
1400 elever, 100 klasser 0.7 km
St. Paul gymnas 19 min %
270 elever 1.6 km

Aldersfordeling
xR
NS NN [
- 2 W o
N S " X4
¥ % in N <M
MM o XX R
AR I 3
M
L X
Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)
Omrade Personer Husholdninger
Solheim 1424 897
B Bergen 265933 136 695
Norge 5425 412 2654586
Barnehager
Ny Krohnborg barnehage (1-5 ar) 6 min A
54 barn 0.5 km
Solheimslien barnehage (1-5 ar) 9 min &
72 barn 0.7 km
Kronstad Oppveksttun barnehage (0-5.. 15 min &
74 barn 1.2 km
Dagligvare
Snarkjop Sendre Skogvei 2min &
Matkroken Blekenberg 5min %4
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Primaere transportmidler

&= 1.Egen bil
Q 2. Buss
K 3. Gaende

«, Turmulighetene
Al Naerhet til skog og mark 93/100
Stoynivaet
Lite steyniva 80/100
7 Kollektivtilbud
<~ Veldig bra 78/100
Sport
® Ny Krohnborg skole 6 min A&
Aktivitetshall 0.5 km
@ Solheimsgaten ballplass 6 min &
Ballspill 0.5 km
& Sporty Bergen 8 min £
& NEXT Danmarksplass 9 min 4
Boligmasse

3% enebolig
B 32% rekkehus
58% blokk
B 7% annet

«Bare 30 minutter unna Bergen
sentrum, med kort vei til Lovstakken
(477 m.o.h) og Danmarksplass med
bade butikk, post og treningssenter.»

Sitat fra en lokalkjent

L FINN

Varer/Tjenester
Bergen Storsenter 6 min &
@ Vitusapotek Danmarksplass 10 min %

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

36% i barnehagealder
B 42% 6-12 ar

12% 13-15 &r
B 10%16-18 ar

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Ensligm. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier
|
0% 56%

Solheim
B Bergen

Norge
Sivilstand

Norge

Gift 18% 33%
Ikke gift 2% 54%
Separert 8% 9%
Enke/Enkemann 1% 4%
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24 Séderberg :
A &Partners ‘ Eiendom

Boligkjoperforsikring

Hvis din nye bolig har skjulte feil kan dette koste deg bade
tid og penger.

Dine fordeler

- Unnga bekymring og stress

— Spar verdifull tid

- Fa advokatkostnadene dekket

Med var boligkjeperforsikring er du i trygge hender
hvis du oppdager feil eller mangler ved boligen du har

kjept. Forsikringen gir deg tilgang pa hjelp fra advokater, Hva koster forsikringen?
saksbehandlere og jurister som er spesialiserte pa Forsikringspremien trekkes i oppgjaret.
eiendomskjgp. De star klare til & hjelpe deg i fem ar etter

overtagelse - uten at du trenger & bekymre deg for egne Borettslagseiendom: kr 7 900

og eventuelle idemte saksomkostninger. Sdden Ca ey

N
aksjebolig: S

Fa hjelpen du trenger! Enebolig/fritid/tomt: kr17 900
— Nar: Du kjaper forsikringen nar du kjgper en brukt

bolig. Da gjelder avhendingsloven.
— Hvor: Hos eiendomsmegler senest ved

kontraktsmate. []
— Hvordan: Krysses av i kjgpekontrakten.

Forsikringsbevis og vilkar sendes per e-post.
Forsikringen er meglet frem av S6derberg & Partners og soderbergpartners.no/eiendom

er plassert hos Gar-Bo Forsakring AB.
*Det tas forbehold om pris- og vilkarsendringer.



N g k le n e Ved kjgp av bolig gijennom ASK
Eiendomsmegling far kjsper én maned

. gratis forsikring pa boligen i samarbeid
I |.O m m a med Kolibri Forsikring. Forsikringen trer i
° kraft fra overtakelsesdato. Kolibri
Forsikring vil kontakte kjgper med

informasjon og tilbud om videre
forsikring dersom kjgper gnsker dette.

Forsikring
fikser vi.

" ' Les mer om oss pa
O I rI — Kolibriforsikring.no



Forbrukerinformasjon:

Trygg bolighandel med nye regler fra 1. januar 2022

Her er kortversjonen av det du ma vite! Reglene gjelder for boliger som selges (bud som aksepteres)

fra 1. januar 2022.

Denne informasjonen er laget av forbrukerorganisasjonen Huseierne, Forbrukerradet, Norsk takst,

Norges Eiendomsmeglerforbund og EiendomNorge.

Kort om de nye reglene fra 1. januar 2022

Fra 1. januar 2022 endres reglene i avhendings-
loven om kj@gp og salg av brukt bolig.

Selger kan ikke ta generelle forbehold om
tilstanden ved salg til forbrukerkjgpere. Boliger
og fritidsboliger kan ikke selges «<som den er» til
forbrukere.

Det stilles da strengere krav til informasjonen fra
selger. Selger ma fremdeles opplyse om alle kjente
forhold ved boligen, og opplysningene skal vaere
korrekte. | tillegg bgr selger innhente en ny type
tilstandsrapport som vil gi kigper mer og bedre
opplysninger om boligen.

Fra 1. januar 2022 gjelder ogsa en helt ny forskrift

til avhendingsloven om tilstandsrapporter. Denne

setter strenge krav til bade innholdet i og utfgrelse
av tilstandsrapporter.

Endringene i avhendingsloven og den nye
forskriften skal sammen stimulere til at mer og
bedre informasjon foreligger om boligene fgr salg.
Jo mer som er avklart om tilstanden i forkant, desto
mindre rom blir det for skuffelser og konflikter
senere.

Det er i bade selgers og kjgpers interesse at

bolighandelen er sa trygg som mulig. Kjgper ma
fa vite hva han kjgper, og selger ma kunne legge
salget bak seg uten stor risiko for krav i etterkant.

Hovedpunkter og rad om de nye reglene:

B Selger anbefales a fa laget en tilstandsrapport
som oppfyller kravene i forskriften
om tilstandsrapporter — en «godkjent
tilstandsrapport»

B Det som er tydelig beskrevet i en slik
tilstandsrapport eller andre salgsdokumenter blir
kjgpers ansvar. Dette gjelder selv om kjgper ikke
har lest dokumentene. Kjgpere ma derfor lese
rapporten og alle andre salgsdokumenter godt.

B Boligen skal ogsa vurderes ut fra blant annet
type, alder og synlige tilstand. Det vil si at
kjgpere kan ha mindre forventinger til eldre
boliger enn til nye boliger. Det kan veere skader
eller feil som ikke er beskrevet, men som selger
likevel ikke kan holdes ansvarlig for.

B Kjgper ma selv dekke tap og kostnader opp
til 10 000 kroner. Dette er en slags egenandel
(egenrisiko) for kjgper der selger er ansvarlig.
Denne belgpsgrensen far altsa bare betydning
for utmaling av prisavslag eller erstatning
dersom eiendommens tilstand ikke tilsvarer det
som fglger av avtalen.

Hva ma du passe pa som selger og kjoper? Les mer pa neste side!

r -
.
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EIENDOM NORG

Bransjeforeningen for eiendomsmeglingsforetak




Hva ma du passe pa som selger?

Gi god og riktig informasjon!

Sgrge for & dokumentere boligens tilstand med en
godkjent tilstandsrapport.

Fylle ut egenerkleeringen etter beste evne.
Egenerklaeringen er et viktig grunnlag for den
bygningskyndiges videre undersgkelser og
vurderinger, og for boligselgerforsikring om du
gnsker det.

Feil eller mangelfull utfylling av egenerkleeringen
kan medfgre ansvar for deg i form av regress eller
avkortning av eventuell boligselgerforsikring.

Lese grundig igjennom tilstandsrapporten og
salgsoppgaven for a sjekke at det ikke er feil eller
misforstaelser. Avhendingsloven og forskriften om
tilstandsrapporter krever at opplysninger skal gis i
klart og tydelig sprak!

Hvis du er usikker pa om noe er relevant, eller om
informasjonen er tilstrekkelig, bgr du ta det opp
med eiendomsmegler og den bygningskyndige —
fgr informasjonen blir publisert!

Jo mer du opplyser, jo mindre risiko er det for at
kjgper vil klage til deg etter salget. Spgr hvis du
lurer pa noe - fgr informasjonen blir publisert!

Den viktige tilstandsrapporten

Hva ma du passe pa som kjoper?

B |ese tilstandsrapport, eiendomsmeglers
beskrivelse i salgsprospekteten og selgers
egenerkleering ngye.

B Du kan ikke klage pa forhold som du har
fatt opplysninger om i tilstandsrapporten, i
salgsoppgaven eller pa andre mater.

B Se pa tilstandsgrad og anslatt utbedringskostnad
for & danne deg et bilde av hva du ma regne med
av kostnader og eventuelle arbeider pa boligen
fremover. Husk at en anslatt kostnad ikke er det
samme som faktisk kostnad. Merk ogsé at anslatt
utbedringskostnad bare er utbedring av konkrete
avvik, etter den standarden som boligen har.
Oppgradering til dagens standard kan koste mer.
For eksempel & bytte fra gulvbelegg til parkett eller
a etterisolere for bedre energibesparelse.

B Husk: A kjgpe en brukt bolig er ikke det samme
som a kjgpe en ny bolig. Gjgr en vurdering av

boligens alder, tilstand og type. | en eldre bolig, kan

det vaere avvik som ikke er beskrevet, men som du
ikke kan klage pa til selger.

En tilstandsrapport beskriver
boligens tilstand samt

skader eller avvik som den
bygningssakkyndige har funnet
ved sin undersgkelse. Den
bygningssakkyndige vurderer

boligen ut fra hva som kan
forventes av en bygning pa
samme alder og type. Vurderingen
gjgres i hovedsak opp mot
hvordan det var vanlig a bygge og
de reglene som gjaldt da boligen

Hva inneholder den nye tilstandsrapporten?

Tilstandsrapporten beskriver bygningsdeler og rom etter kravene i forskriften om

tilstandsrapport.

Noen bygningsdeler og rom omfattes ikke av minimumskravet til hva en
tilstandsrapport skal inneholde. Dette gjelder blant annet tilleggsbygg slik som
garasje og andre frittstaende bygninger, stgttemurer, etasjeskiller og utvendige

trapper.

ble oppfa@rt. Forhold som er
vanlige for bygningens alder, slik
som slitasje og forringelse etter
normal bruk, vil sjelden veere noe
du som kjgper kan klage pa.

Vite mer?
Les her!

Huseierne.no/boligsalg
Norsktakst.no

NEFno
Forbrukerradet.no

EiendomNorge.no

Som selger kan du be om at disse vurderes av den bygningssakkyndige og tas med
i tilstandsrapporten. Slik far du formidlet relevant informasjon til kigper pa en trygg
mate. Det gir deg som selger lavere risiko for & motta klage og krav fra kjgper.

NB: Dersom du tror boligen din fgrst vil bli solgt etter 1. januar 2022, anbefaler vi at
du innhenter en tilstandsrapport som tilfredsstiller de nye kravene.

Forbrukerinformasjon
om trygg bolighandel
versjon 1, november 2021
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ADVOKATFORENINGEN EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LOS@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens
Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

Generelt
Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjgper og selgers
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag.

I henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, nar annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og
utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal fglge med. Det samme gjelder varig
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er saerskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5.
Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over
hva som skal regnes som «fastmontert eller saerskilt tilpasset».

Partene kan fritt avtale hva som skal fglge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over lgsgre og
tilbehgr som skal fglge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjgper og selger dersom ikke
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjgper har tatt forbehold i bud eller avtale pa annen mate er
inngatt. Der intet annet er avtalt, vil Igsgre og tilbehgr medfglge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4
og § 3-5 og denne oversikt.

Produkter og installasjoner som medfglger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell
gjenvaerende leverandgrgaranti.

Dersom det er noe i nedenstaende liste som ikke finnes pa eiendommen, vil det heller ikke medfglge.

1. HVITEVARER medfglger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.
2. HELDEKKENDE TEPPER fglger med uansett festemate.

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, fglger med uansett
festemate. Frittstaende biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfglger ikke. Det fglger ikke
med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder pa visning.

4. TV, RADIO OG MUSIKKANLEGG. TV-antenner og fellesanlegg for TV, herunder parabolantenne, og
tuneren/dekoder/tv-boks medfglger der dette eies av selger. Veggmontert TV/flatskjerm med
tilhgrende festeordning samt musikkanlegg fglger ikke med (se ogsa punkt 12).

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og
hyller, fastmonterte glass- og handkleholdere, herunder handklevarmere samt baderomsinnredning,
medfglger.

6. GARDEROBESKAP medfglger, selv om disse er Igse. Fastmonterte garderobehyller og knagger

medfglger. Innredning i garderobeskap, for eksempel Igse eller fastmonterte tradkurver, hyller,
stenger og lignende, medfglger.



7. KJDKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og lgs eller fastmontert
kjpkkengy.

8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng,
lamellgardiner og liftgardiner medfglger.

9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfglger.
10. SENTRALST@VSUGER medfglger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

11. LYSKILDER. Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte "spotlights", oppheng og skinner med spotlights
samt utelys og hagebelysning medfglger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper
og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt fglger likevel ikke med.

12. INSTALLERTE SMARTHUSL@SNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt tilhgrende
tradlgse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte hgyttalere el. medfglger. Enkle
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspaerer eller smartpaerer montert i sokkel
medfglger likevel ikke.

13. UTVENDIGE S@PPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfglger.
14. POSTKASSE medfglger.

15. UTEND@RS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tgrkestativ, samt andre faste
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendgrs kar, lekestue,
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfglger. Guidekabel/avgrensingskabel til
robotgressklipper medfglger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfglger ikke.

16. FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASIJON TIL EL-BIL medfglger uavhengig av hvor laderen er
montert.

17. SOLCELLEANLEGG med tilhgrende teknisk infrastruktur medfglger.
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfglger.

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfglger der dette er pabudt. Lgse stiger
medfglger ikke.

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og RAYKVARSLER medfglger der dette er pabudt.
Det er eier og brukers plikt til & se til at utstyret forefinnes pa enhver eiendom. Hvis annet ikke er
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid fglge med ved salg av eiendom.

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjgper pa
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus
e.l. med hengelas, skal Ias og ngkler til disse medfglge.

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfglger safremt de er
fastmontert.

Planter, busker og traer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av
eiendommen og medfglger i handelen.
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Forbrukerinformasjon

om budgivning

Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerradet, 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 ogsa 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.

GJENNOMFQ@RING AV BUDGIVNING:

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes ogsa
elektroniske meldinger som e-post og SMS nér
informasjonen i disse er tilgjengelig ogsa for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder ogs& 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), kjgpesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av ndveerende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert for 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 pa en forsvarlig mate
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler frardde budgiver a 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, s& langt det er ngdvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets stgrrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal sa snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For gvrig vil megler,
pa foresparsel fra andre, opplyse om aktuelle bud pa
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,
bgr 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/kjgp 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
ber derfor ikke gi bud pa flere eiendommer samtidig
dersom man ikke gnsker & kjgpe flere enn en eiendom.

(] .
‘l FORBRUKERRADET @ Elendomsmeglerforbund

3. Selger stér fritt til & forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til & akseptere
hayeste 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 (sakalte
«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.

D
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BUDSKJEMA

Oppdragsnr: 8-26-00155
Adresse: Hordagaten 38, 5055 Bergen
Betegnelse: Gnr. 159, Bnr. 727, Bergen kommune.

Undertegnede inngir herved fglgende bud pa ovennevnte eiendom:
Kjepesum kr
+ vanlige omkostninger (dokumentavgift, tinglysingsgebyr og evt. gebyr til forretningsferer)

Kjepet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon (bank): Referanse:
kr
kr
Egenkapital kr
SUM kr
Egenkapitalen bestar av:
(] Salg av naveerende bolig eller annet fast eiendom
[] Disponibelt kontantbelap (bankinnskudd) [ ] Annet
@nsket overtagelsesdato:
Naerveaerende bud er bindende for undertegnede frem til og med den kl.

Budet er bindende til kl 1600 denne dag, hvis ikke budgiver har angitt annet klokkeslett.
Budet er inngitt pd bakgrunn av salgsprospekt som er gokjent av selger datert 15.06.2026

Salgsoppgave: www.askeiendomsmegling.no
Energiattest er mottatt: Ja[]J Neil[]

Eventuelle forbehold:

Undertegnede er kjent med at selger star fritt til 3 godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er
undertegnede klar over at budet er bindende for meg/oss nar det er kommet til selger eller megler
som er selgersadressat sin kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter dersom budet
aksepteres muntlig eller skriftlig innen akseptfristen.

Jeg/ vier kjent med at selger og megler forutsetter at jeg / vi har besiktiget eiendommen, at jeg / vi
har mottatt og satt oss godt inn i salgsoppgaven med vedlegg. For det tilfelle at salgsoppgave ikke
er mottatt plikter jeg / vi a informere megler om dette.

. den , den
Navn: Navn:
Personnr: Personnr:
Adresse: Adresse:
TIf: TIf:
Sign Sign

ASK Bergen, org.nr. 932177331
Tollbodallmenningen 2 A, 5004 Bergen,



Kontakt oss
www.askeiendomsmegling.no



