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Tilstandsrapport

BERGEN kommuneLille Øvregaten 23, 5018 BERGEN

gnr. 166, bnr. 334, snr. 6

Befaringsdato: 20.01.2026 Rapportdato: 21.01.2026 Oppdragsnr.: 14713-1871

Jarle Johan Larsen Takstingeniør:Takstmann Jarle Johan Larsen ASForetak:

HR8319Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 44 m² BRA-i: 40 m²

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

Leilighet/ seksjon i sameie.



Takstmann Jarle Johan Larsen AS

Over 30 års erfaring innen bygg og eiendom
Utdannet byggmester og eiendomsmegler, med godkjenninger fra Norsk Takst. Medlemskap i NITO sikrer faglig forankrede takst
- og tilstandsrapporter, tilpasset privatmarkedet.

Ta gjerne kontakt for en uforpliktende samtale om ditt prosjekt.

Tjenester innen bolig og eiendom:
Tilstandsrapport etter forskrift til avhendingslova.
Verdi- og lånetakst.
Næringstakst.
Reklamasjons rapporter.
Konsulentbistand ved overtakelse av eiendom.
Energirådgivning.
Energimerking.

Uavhengig Takstingeniør

post@jjtakst.no

Jarle Johan Larsen

Rapportansvarlig

952 65 830

Oppdragsnr.:  14713-1871 Befaringsdato:  20.01.2026 Side: 2 av 18



Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

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

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

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

Vurdering mot byggeregler
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt på søknadstidspunktet. Den 
bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som 
reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av Forskrift til 
avhendingslova.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

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

© iVerdi 2023  

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter åndsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. For andre aktører er
eksemplarfremstilling av malen og standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt når det er hjemlet i
lov (kopiering til privat bruk, sitat o.l.) eller avtale med iVerdi (https://iverdi.no/  ).

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

Lille Øvregaten 23, 5018 BERGEN
Gnr 166 - Bnr 334
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Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader
Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre tilstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

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

Informasjon om utbedringskostnader
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Gnr 166 - Bnr 334
4601 BERGEN

Takstmann Jarle Johan Larsen AS

5143 FYLLINGSDALEN
Ture Nemans vei 106

Oppdragsnr.:  14713-1871 Befaringsdato:  20.01.2026 Side: 4 av 18



Fra Matrikkelen:
Tatt i bruk 01.01.1890

Referansenivå (byggeår):
I henhold til Matrikkelen er bygningen registrert tatt i bruk 
01.01.1890. Opplysningen benyttes som referanse for alder og 
forventet standard, og datoen kan i enkelte tilfeller være en 
omtrentlig registrering i Matrikkelen.

Egenskaper
Egenskaper som varmeisolasjon, lufttetthet og ventilasjon er 
normalt svakere for bygninger fra 1890 enn for bygninger 
oppført etter nyere tekniske krav. Avvik fra dagens standard 
anses derfor ofte som normale for bygningens alder og 
byggemåte.

Avgrensning
Denne rapporten er utarbeidet for den aktuelle 
seksjonen/andelen. Felles bygningsdeler er kun vurdert 
unntaksvis, og da i den grad minimumskravene i forskrift til 
avhendingslova tilsier det, eller der forhold er visuelt 
tilgjengelige fra seksjonen. Rapporten omfatter ikke en full 
tilstandsvurdering av felles bygningsmasse.
Ansvar for vurdering og oppfølging av felles bygningsdeler 
ligger hos sameiet/borettslaget. For nærmere informasjon 
vises til styrets redegjørelser, vedlikeholdsplan, årsberetning, 
protokoller fra årsmøte/generalforsamling og eventuelle 
tilstandsrapporter utarbeidet av sameiet.

Brannprosjektering
Takstmann har ikke mottatt brannprosjektering for bygget. 
Bygget er oppført etter de forskrifter som gjaldt på 
oppføringstidspunktet, og vil ikke oppfylle dagens 
forskriftskrav.

Videre informasjon
For detaljer om leiligheten, se rapportens enkeltpunkter og 
selgers egenerklæring. 

Kort sammendrag fra egenoppgaven: 
Selger opplyser å ha kjøpt boligen i september 2023 og bodd 
der siden. 
Boligen er del av sameie/borettslag/aksjeselskap (krysset 
“Ja”). 
På de fleste punkter svarer selger “Nei, ikke som jeg kjenner 
til” (våtrom, tak/fasade, el-anlegg, ventilasjon/oppvarming, 
setninger/sprekker, skadedyr/mugg/råte, offentlige 
godkjenninger, utleiedel, radon, konflikter m.m.). 
Opplyst avvik/forhold: Sameiet har hatt tilbakeslag fra 
kommunal ledning til gulvsluk i felles kjeller i 2023/2024, og 
selger opplyser at Bergen kommune ordnet opp. 
Boligen selges med boligselgerforsikring i Gjensidige (oppgitt 
forsikringsnr. 89385198).

Leilighet/ seksjon i sameie. - Byggeår: 1890

Arealer Gå til side

UTVENDIG Gå til side

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass og PVC vinduer 
med 2-lags glass. 
Bygningen har brann- og lydklassifisert entrédør. 
B30/ 35 dB

INNVENDIG Gå til side

Innvendig er det gulv av laminat. 
Veggene har malte flater. 
Innvendige tak har malte flater. 

VÅTROM Gå til side

Bad/vaskerom  
Veggene har fliser. 
Taket er malt. 
Gulvet er flislagt. 
Rommet har elektriske varmekabler. 
Rommet har servant, dusjvegger/hjørne og opplegg for 
vaskemaskin. 
Det er mekanisk avtrekk. 

KJØKKEN Gå til side

Kjøkkenet har innredning med glatte fronter. 
Benkeplaten er av laminat. 
Det er kjøl/fryseskap, oppvaskmaskin, induksjonstopp og stekeovn. 
Det er avtrekk via mekanisk avtrekksanlegg i boenheten. 

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå til side

Innvendige vannledninger er av kobber og deler med rør i rør.
Avløpsrør av plast/jern.

Boligen har naturlig ventilasjon. 

Det er sentralanlegg for varmt vann.
To tanker på 287 liter fra oSo

Sikringsskap på fellesareal, delt med nabo. 
Med automatsikringer.

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Leilighet/ seksjon i sameie.

• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som 
stemmer med dagens bruk
Tegningene er datert 22.05 2000.
Takstmann har ikke befart hele bygget.

Gå til side

Gå til side

Beskrivelse av eiendommen

Lille Øvregaten 23, 5018 BERGEN
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Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

0

2

4

6

8

An
ta

ll

Fordeling av tilstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

TG3: Store eller alvorlige avvik

TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

Hva er anslag på utbedringskostnad? Se side 4.
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Anslag på utbedringskostnad

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

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

Leilighet/ seksjon i sameie.

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Vinduer Gå til side

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

Våtrom > 3. etasje > Bad/vaskerom  > Overflater 
vegger og himling

Gå til side

Våtrom > 3. etasje > Bad/vaskerom  > Overflater Gulv Gå til side

Våtrom > 3. etasje > Bad/vaskerom  > Sluk, membran 
og tettesjikt

Gå til side

Sammendrag av boligens tilstand Sammendrag av boligens tilstand 
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UTVENDIG

Vinduer

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass og PVC vinduer med 2-lags glass. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik rundt innsettingsdetaljer. 

Manglende eller utilstrekkelig sålbenk/nedre beslag under vindu. 

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Vurdering:
Manglende/feil utforming av sålbenk og nedre beslag kan gi økt vanninntrengning og fuktbelastning på underliggende kledning og veggkonstruksjon. Over 
tid kan dette medføre fuktskader, råte og redusert levetid på tilstøtende materialer. Skjulte skader bak kledning kan ikke utelukkes uten åpning.

Tilstandsgrad: TG2 – På grunn av risiko for fuktbelastning og mulig skadeutvikling.

Anbefalte tiltak:
Etablere eller utbedre sålbenk/nedre beslag med korrekt utforming og fall ut fra vegg.
Kontrollere tilslutninger, tetting og vannbrett/overganger rundt vinduet.
Kontrollere konstruksjon rundt vindu for eventuelle fukt- og råteskader, og utbedre ved behov.
Påregne vedlikehold/oppfølging ved fremtidig rehabilitering av vinduer og fasade.

Dører

Bygningen har brann- og lydklassifisert entrédør. 
B30/ 35 dB

INNVENDIG

Overflater

LEILIGHET/ SEKSJON I SAMEIE.

Kommentar
Jf Matrikkelen

Byggeår
1890

Standard
Normal standard på bygget ut ifra alder/konstruksjon.
Vedlikehold
Bygget er gammelt og har noen manglende vedlikehold og oppgraderinger.
Tilbygg / modernisering
2002 Ferdigattest Bruksendring Kontor/ Forretning/Lager

Anvendelse
Leilighet med ett soverom.

Lille Øvregaten 23, 5018 BERGEN
Gnr 166 - Bnr 334
4601 BERGEN
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Innvendig er det gulv av laminat. 
Veggene har malte flater. 
Innvendige tak har malte flater. 

Innvendige overflater har merker og slitasje, men dette vurderes som normal bruksslitasje. I henhold til NS 3600 registreres avvik først dersom overflater 
har skader eller feil som gjør at de ikke fungerer som de skal, eksempelvis fuktskader, råte, løse eller ødelagte overflater, eller dersom utførelsen er 
vesentlig under vanlig håndverksmessig standard. Normale bruksmerker, hakk og riper regnes ikke som avvik. Interessenter bør selv vurdere om 
overflatene har en standard de kan akseptere, eller om de ønsker oppgradering. 

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskilleren er av trebjelkelag. Det er registrert høydeforskjeller i gulv/etasjeskiller på ca. 20 mm i stue og ca. 27 mm på soverom. Det er også registrert 
nivåforskjeller mellom ulike gulvflater i leiligheten. Høydeforskjell er målt med laser ved punktmålinger på ulike steder i rommene. Merk at lasermåler har 
måleavvik, og valg av målepunkter kan påvirke resultatet.

Vurdering av avvik:
• Det er målt høydeforskjell på mellom 15-30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik.

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Vurdering:
Høydeforskjeller og nivåsprang kan forekomme i bygninger med trebjelkelag, og kan skyldes normal setning, deformasjon over tid og/eller lokale 
svakheter i konstruksjonen. Forholdet kan påvirke opplevelse av planhet og gi risiko for videre bevegelse dersom årsaken er aktiv. Uten inngrep/åpning er 
det ikke mulig å avklare årsak eller om det foreligger skjulte forhold.

Tilstandsgrad: TG2 – På grunn av registrerte høydeforskjeller/nivåforskjeller og usikkerhet rundt årsak.

Anbefalte tiltak:
Følge utviklingen over tid med nye kontrollmålinger, særlig dersom det oppleves økende skjevhet eller nye symptomer.
Vurdere nærmere undersøkelser ved behov, eksempelvis kontroll av bjelkelag/opplagring ved åpning eller inspeksjon fra underliggende konstruksjon der 
dette er tilgjengelig.
Ved rehabilitering kan det vurderes utbedring/oppretting av gulv for å redusere nivåforskjeller og forbedre planhet.

VÅTROM

Generell

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

3. ETASJE > BAD/VASKEROM 

Overflater vegger og himling

Veggene har fliser. 
Taket er malt. 

3. ETASJE > BAD/VASKEROM 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Hull i fliser er tettet med fugemasse.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Hullene er tettet med fugemasse, men den opprinnelige membranen er punktert.
Konsekvens: 
Økt fuktrisiko i underlaget.
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Overflater Gulv

Gulvet er flislagt. 
Rommet har elektriske varmekabler. 
Fall mot sluk er målt til 15 mm
Høydeforskjell fra toppen av sluket til toppen av membranen ved dørterskelen er 60 mm

3. ETASJE > BAD/VASKEROM 

Vurdering av avvik:
• Det er mulighet for at det kan forekomme vannlekkasje på våtrommet hvor vann ikke vil gå til sluk.
• Det er påvist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift på byggetidspunktet. 

Gjennomføringer i gulv har ikke synlig mansjett.

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Vurdering:
Avvik i fallforhold kan medføre at vann blir stående på gulv eller renner mot dør/tilstøtende rom. Dette øker risikoen for fuktbelastning på tettesjikt, 
skjøter og kritiske overganger, og kan gi vannskader ved lekkasje eller ved større vannsøl. Forholdet vurderes som avvik i forhold til krav i forskrift på 
byggetidspunktet.
Gjennomføringer i gulv er et kritisk punkt i våtrom. Manglende synlig mansjett kan indikere at tetting rundt gjennomføringen ikke er utført med 
dokumentert/tilfredsstillende løsning, og det er risiko for lekkasjevann ned i konstruksjonen. Membran/tettesjikt er i hovedsak skjult under flis og kan ikke 
vurderes fullt ut uten inngrep.

Tilstandsgrad: TG2 – På grunn av avvik i fallforhold og risiko for vann på avveie.

Anbefalte tiltak:
Vurdere utbedring av fallforhold slik at vann ledes til sluk fra hele gulvflaten.
Kontrollere tetting og overganger ved dørterskel, vegg/gulv og rundt sluk.
Ved oppgradering av badet bør gulvoppbygging og slukløsning utbedres i tråd med gjeldende krav og anbefalte løsninger.

Sluk, membran og tettesjikt

Det er eldre plastsluk.

3. ETASJE > BAD/VASKEROM 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Takstmann har ikke mottatt dokumentasjon på badet, og det er derfor ikke mulig å vurdere membranlaget som ligger under flisene. Membranen er skjult 
og ikke visuelt tilgjengelig, noe som i seg selv gjør konstruksjonen usikker å vurdere. Våtrommet vurderes som en risikokonstruksjon, ettersom mer enn 
halvparten av forventet brukstid for membran/tettesjikt er oppbrukt. Økende alder medfører høyere risiko for svekkelser i tettesjiktet, og våtrommets 
tekniske levetid må anses som begrenset.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må tettesjiktet skiftes ut, men tidspunktet for når dette er nødvendig er vanskelig å si noe om.
Sluket må sjekkes og rengjøres jevnlig.
Konsekvens
Badet kan fungere videre ved jevnlig oppfølging, men tettesjiktet har begrenset restlevetid og gir noe økt lekkasjerisiko over tid. Rengjøring og kontroll av 
sluk reduserer risikoen, men erstatter ikke behov for framtidig rehabilitering. Anbefaling: overvåk jevnlig og planlegg utskifting på sikt.

Sanitærutstyr og innredning

Rommet har servant, dusjvegger/hjørne og opplegg for vaskemaskin. 

3. ETASJE > BAD/VASKEROM 

3. ETASJE > BAD/VASKEROM 
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Ventilasjon

Det er mekanisk avtrekk. 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er foretatt uten å påvise unormale forhold. 
Hulltaking er foretatt ved/i gang nede på vegg. 
Fuktkvotemåling (vekt%) i konstruksjonen ble målt til 0. 
Fuktkvote i konstruksjon: under instrumentets nedre målegrense (6 vekt%). 

3. ETASJE > BAD/VASKEROM 

KJØKKEN

Overflater og innredning

Kjøkkenet har innredning med glatte fronter. 
Benkeplaten er av laminat. 
Det er kjøl/fryseskap, oppvaskmaskin, induksjonstopp og stekeovn. 

3. ETASJE > KJØKKEN 

Avtrekk

Det er avtrekk via mekanisk avtrekksanlegg i boenheten. 

3. ETASJE > KJØKKEN 

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige vannledninger er av kobber og deler med rør i rør.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Det er registrert blanding av rørtyper med både kobberrør og rør-i-rør. Det er ikke etablert rørskap. Det er ikke påvist stoppekran i leiligheten. Det er ikke 
observert tettemuffer/tettinger ved gjennomføringer.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Vurdering:
Manglende rørskap og manglende lekkasjesikring ved rør-i-rør innebærer at eventuelle lekkasjer ikke nødvendigvis blir synliggjort, og lekkasjevann kan 
føres inn i konstruksjonen uten tidlig varsling. Manglende stoppekran vanskeliggjør rask avstengning ved lekkasje og kan øke skadeomfanget. Manglende 
tetting ved gjennomføringer kan gi økt risiko for fuktpåvirkning i konstruksjon. Samlet vurderes forholdet som et vesentlig avvik med forhøyet risiko for 
vannskade.

Tilstandsgrad: TG3 – På grunn av vesentlige avvik i lekkasjesikring og avstengningsmulighet.

Anbefalte tiltak:
• Etablere stoppekran i leiligheten, eventuelt supplert med lekkasjestopper.
• Etablere rørskap med tett bunn og synlig lekkasjeindikasjon/drenering, og samle rørfordeling i skap der dette er mulig.
• Etablere tettemuffer/egnet tetting ved gjennomføringer og kontrollere/utbedre tilslutninger.
• Vurdere utskiftning/omlegging av røranlegget til en helhetlig og lekkasjesikker løsning.
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Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000

Avløpsrør

Avløpsrør av plast/jern, vurdert på bakgrunn av alder.
Staking og spyling av avløpsrør kan gjøres via de fleste sluker og andre avløpsrør som feks vannlås, kjøkkenbenk ol.

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

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

• I forbindelse med oppgradering av våtrom vil det være naturlig med utskiftning av rør.

Ventilasjon

Boligen har naturlig ventilasjon. 

Varmtvannstank

Det er sentralanlegg for varmt vann.
To tanker på 287 liter fra oSo

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

Årstall: 1999 Kilde: Produksjonsår på produkt

Elektrisk anlegg

Sikringsskap på fellesareal, delt med nabo. 
Med automatsikringer.

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

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

1. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utskiftet anlegg fra 
inntakssikring og videre.
2018

Spørsmål til eier

2. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen utført av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja

3. Er det elektriske anlegget utført eller er det foretatt tilleggsarbeider på det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja

Eksisterer det samsvarserklæring?
Ja   

Sletten Elektro AS har gitt samsvar på oppgradering av el-anlegg datert 26.08 2018

4. 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 år?
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Sikringsskap i oppgang Kursoversikt i sikringsskap.

Samsvarserklæring

Nei

5. Forekommer det ofte at sikringene løses ut?
Nei

6. Har det vært brann, branntilløp eller varmgang (for eksempel termiske skader på deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens elektriske 
anlegg?
Nei

7. Er det tegn til at det har vært termiske skader (tegn på varmgang) på kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk samtidig 
tilstanden på elektrisk tilkobling av varmtvannsbereder, jamfør eget punkt under varmtvannstank
Nei

Generelt om anlegget

8. Er der synlig defekter på kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei

9. Er det tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, så langt dette er mulig å sjekke uten å fjerne kapslinger?
Nei

Inntak og sikringsskap

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

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

Vurderingen av anlegget er en forenklet kontroll basert på forskrift til avhendingslova.
Takstmann har ikke fagkunnskap om elektriske installasjoner.

Generell kommentar
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Arealmålinger og arealoppsett er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble målt

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

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

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

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle 
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til å være delt opp i brannceller
etter kravene i byggteknisk forskrift på befaringstidspunktet, skal det opplyses om
dette.  
 

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

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

Om bruksendring
Bruksendring er å endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen. 
Dette kan kreve søknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom 
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to 
separate boliger.

Rom for varig opphold har krav til takhøyde, romstørrelse,rømningsvei 
og lysforhold som må være oppfylt. Du kan søke kommunen om unntak 
for kravene, men kan ikke regne med å få unntak for krav som går på 
helse og sikkerhet, for eksempel krav til rømningsvei.

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Leilighet/ seksjon i sameie.

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

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

3. etasje 40 4 44

SUM 40 4
SUM BRA 44

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

3. etasje
Gang, kjøkken, bad/vaskerom, soverom, 
stue Bod i kjeller, bod i 3.etg.

Kommentar
Leiligheten ligger i 3. etasje og inneholder Kjøkken 4,9 m² bad 3,3 m² gangareal 5,4 m² soverom 10,4 m² stue 15,4 m² = 39,4 m² nettoareal
Bod i kjeller 2,5 m²  merket seksjon 6
Bod i samme etasje 1,5 m² 

Arealforklaringer:
Arealene er målt med håndholdt laser, noe som kan medføre avvik.
Bruksareal (BRA) er kontrollert med to metoder:
– Oppmålt nettoareal tillagt faktor for innvendige vegger
– Vegg-til-vegg oppmåling iht. NS 3940:2023 se detaljer i forutsetninger.

Differansen mellom nettoareal og BRA skyldes innvendige vegger, innklassinger og avrundinger. Differansen mellom BRA og P-ROM skyldes 
boder og tilhørende veggareal.

Arealet i denne boligen er vanskelig eller umulig å måle opp helt nøyaktig på grunn av utforming/innredning av rom/bygningskonstruksjoner.
Arealet er fastsatt omtrentlig og skjønnsmessig.  
 
Leiligheten har få vegger utenfor 90 grader, skråvegger og få siktlinjer.

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

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

Nyere håndverkstjenester

Kommentar: 

Lovlighet

Tegningene er datert 22.05 2000.
Takstmann har ikke befart hele bygget.
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Befaring

Dato Til stede Rolle
20.1.2026 Jarle Johan Larsen Takstingeniør

Ina Rye Dahle Rekvirent

Matrikkeldata

Kommune
4601 BERGEN

gnr.
166

bnr.
334

Areal
145 m²

Kilde
Oppgitte areal i 
matrikkelen er 
beregnet, det vil si at 
det kan være avvik på 
arealangivelsen.

Eieforhold
Eiet

Adresse
Lille Øvregaten 23  

Hjemmelshaver
Dahle Ina Rye

fnr.

Eierandel
5 / 46

snr.
6

Bygget ligger i en sjarmerende gate med pene murgårder og trehus, og gaten er enveiskjørt. Området er etterspurt grunnet en sentral, men
likevel rolig beliggenhet. Herfra er det kort gangavstand til Fisketorget, Bryggen og øvrige servicetilbud i sentrum.
Beliggenheten gir gode muligheter både i hverdagen og på fritiden, med nærliggende rekreasjonsområder som Fjellveien, Sandviksfjellet og
Fløyen. Det er også gangavstand til flere utdanningsinstitusjoner, herunder Universitetet i Bergen, BI Marineholmen, Norges Lærerakademi og
Markedshøyskolen. For dem som ønsker kollektivtransport, er det gode bussforbindelser i nærheten med hyppige avganger mot blant annet
Handelshøyskolen og videre knutepunkt for bybanen sørover.
Samlet sett fremstår dette som en bolig med svært attraktiv beliggenhet, med det meste lett tilgjengelig rett utenfor døren.

Beliggenhet

Tomten grenser til kommunal vei.

Adkomstvei

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

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig avløpsnett via private stikk- og fellesledninger. Kommunen gjør oppmerksom på at private ledninger
vedlikeholdes for eiers regning. For private fellesledninger er der normalt tilknyttet solidarisk vedlikeholdsplikt.

Tilknytning avløp

Tomten er i hovedsak bebygd med en liten bakplass.

Om tomten

Panelovn i stue.
Varme i gulv på bad.

Oppvarming

Eiendomsopplysninger

    Befarings - og eiendomsopplysninger

Lille Øvregaten 23, 5018 BERGEN
Gnr 166 - Bnr 334
4601 BERGEN

Takstmann Jarle Johan Larsen AS

5143 FYLLINGSDALEN
Ture Nemans vei 106

Oppdragsnr.:  14713-1871 Befaringsdato:  20.01.2026 Side: 15 av 18



    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring Fremvist Nei

Ordrebekreftelse Fremvist Nei

    Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 21.01.2026

For gyldighet på rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVÅ

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

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

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

Vurdering mot byggeregler

Den bygningssakyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var
vanlig å bygge og regler som gjaldt på søknadstidspunktet. Noen
rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den
bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens
regelverk vil disse kunne få en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det
nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres.

  

PRESISERINGER

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

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

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

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

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

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

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

Kontroll av romfunksjoner for P-ROM blir bare utført når det ikke
foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller når tegninger
ikke stemmer med dagens bruk.

Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske
forhold og elektriske installasjoner i boligen hvis det er mer enn
fem år siden siste el-tilsyn. Ved behov for grundigere
undersøkelser, kan bygningssakkyndig anbefale boligkjøper ta
kontakt med offentlige myndigheter eller en kvalifisert
elektrofaglig fagperson.

Kostnadsestimatene i denne rapporten er kun ment som et grovt
anslag basert på tilstand og observerte forhold ved
befaringstidspunktet. Estimatene er ikke bindende og er ikke
basert på detaljert prosjektering, pristilbud eller åpning av
konstruksjoner. Ved videre undersøkelser, riving eller tiltak kan
det avdekkes forhold som påvirker omfanget og dermed
kostnadene. Faktiske kostnader kan derfor avvike fra de oppgitte
estimatene. Det anbefales å innhente pristilbud fra fagkyndige før
gjennomføring av tiltak.

  

TILLEGGSUNDERSØKELSER

Etter avtale med eier kan tilstandsanalysen utvides til også å
omfatte tilleggsundersøkelser utover minimumskravet i forskriften.

  

BEFARINGEN

Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av
forskrift til avhendingslova. Rapporten er likevel ingen garanti for
at det ikke kan finnes skjulte feil, skader og mangler. NS
3600:2018 (teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har
undersøkelsesnivå 1 til 3, hvor nivå 1 er det laveste og basert på
visuell observasjon. Rapporten er basert på undersøkelsesnivå 1,
med noen få unntak: våtrom og rom under terreng.

I praksis betyr dette at:

Boligen er besiktiget mens den var møblert og i bruk. Det tas
derfor forbehold om forhold som kan være skjult bak eller under
møbler og inventar, og som ikke var tilgjengelig for visuell kontroll
på befaringsdagen. Eventuelle skjulte skader eller avvik som først
blir synlige etter at boligen er tømt, omfattes ikke av denne
rapporten.

Befaringen skal begrenses til kun visuelle observasjoner på
tilgjengelige flater uten fysiske inngrep (f.eks. riving).

Flater som er skjult av snø eller på annen måte ikke er tilgjengelig
eller skjult, blir ikke kontrollert.

Det blir ikke utført funksjonsprøving av bygningsdeler, som
isolasjon, piper, ventilasjon, elektrisk anlegg, osv.

Det gis ikke en vurdering av boligens tilbehør, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder også integrert
tilbehør.

Inspisering av yttertak er basert på det som er synlig, normalt på
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkenivå. I en del
situasjoner er det ikke sikkerhetsmessig forsvarlig å undersøke
taket fra utsiden, og da vil vurderingen være basert på alder og
materialer.).
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Stikkprøvetakninger er tilfeldig valgt og kan innebære kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.

  

UTTRYKK OG DEFINISJONER

Referansenivå: kravet til bygningsdelen eller rommet på
byggetidspunktet.

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

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

Skadegjørere: i hovedsak råte, sopp og skadedyr.

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

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

Hulltaking: boring av hull for inspeksjon og fuktmåling i
risikoutsatte konstruksjoner, primært i tilstøtende vegger til bad,
utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

Normal slitasjegrad: forventet slitasje av materiale i overflaten
som er basert på enkle visuelle observasjoner. Kan vurderes
sammen med bygningsdelens alder.

Forventet gjenværende brukstid: anslått tid et byggverk eller en
del av et byggverk vil kunne tjene sitt formål (NS 3600:2018,
termer og definisjoner punkt 3.9).

  

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger målt i gulvhøyde (bruttoareal minus arealet
som opptas av yttervegger). I tillegg til gulvhøyde gjelder regler
om fri bredde for at arealet skal være måleverdig, med betydning
for BRA av for eksempel loft med skråtak. BRA består av internt
bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset
balkong mv (BRA-b). Terrasse- og balkongareal (TBA) opplyses
der tilstandsrapporten skal benyttes i boligomsetningen og der det
er aktuelt. I tillegg kan gulvareal (GUA) og areal med lav
takhøyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og
en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv for å
kunne regnes som BRA/måleverdig areal.

Arealet måles og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
måleverdighet, slik som at arealet må ha minst en bredde på
0,6m og minst en høyde på 1,9 m osv. Et rom kan være i strid
med teknisk forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for
den aktuelle bruken, uten at dette får betydning for om arealet
måles og oppgis i tilstandsrapporten. Når arealet måles tas det
ikke hensyn til om arealet er lovlig oppført eller om bruken er

lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

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

Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist
og/eller opplyst at tilhører boenheten, er oppmålt og inkludert i
BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon på at rommet tilhører
boenheten, med mindre dette er angitt særskilt. Rom utenfor
boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette
kan påvirke boligens BRA. Vær oppmerksom på at NS 3940:2023
og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal. Ved
arealmåling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik:
“Delen av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller
til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.

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

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

  
  
PERSONVERN  
  

Verdi, takstingeniøren og takstforetaket behandler
personopplysninger som takstingeniøren trenger for å kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklæring med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her  
Personvernerklæring - iVerdi
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Egenerklæring
Lille Øvregaten 23, 5018 BERGEN 13 Jan 2026

Informasjon om eiendommen

Adresse Postadresse Enhetsnummer

Lille Øvregaten 23 Lille Øvregaten 23

Opplysninger om selger og salgsobjekt

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

  2 Ja  0 Nei

Driver du med omsetning eller utvikling av eiendom?

  0 Ja  2 Nei

Når kjøpte du boligen?

September 2023

Har du selv bodd i boligen?

  2 Ja  0 Nei

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

Har bodd i leiligheten siden kjøpet september 2023

Informasjon om eksisterende husforsikring

Gjensidige Forsikring ASA-49

Informasjon om selger
Selger

Dahle, Ina Rye

Forbehold

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

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

Boligkjøper oppfordres til å selv undersøke eiendommen grundig.
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Våtrom

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Tak, yttervegg og fasade

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Kjeller

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

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

Tilbakeslag fra kommunal ledning til gulvsluk i sameiets felles kjeller i 2023/2024. Bergen kommune ordnet opp.

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

  0 Ja  2 Nei

8 Er det utført arbeid med drenering?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Elektrisitet

9 Har det vært feil på det elektriske anlegget?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

10 Er det utført arbeid på det elektriske anlegget?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til
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Rør

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

Se tidligere merknad om Bergen kommune.

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Ventilasjon og oppvarming

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

15 Har det vært feil på varmeanlegg eller ventilasjonsanlegg?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

16 Er det utført arbeid på varmeanlegg eller ventilasjonsanlegg?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Skjevheter og sprekker

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Sopp og skadedyr

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

20 Har det vært skadedyr i fellesområdene til sameiet eller borettslaget?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til
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22 Har det vært mugg, sopp eller råte i sameiet eller borettslaget?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Planer og godkjenninger

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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

  0 Ja  2 Nei

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

  0 Ja  2 Nei

27 Er det utført radonmåling?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Andre opplysninger

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Boligselgerforsikring

Boligen selges med boligselgerforsikring

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

Forsikringen er tegnet i Gjensidige Forsikring ASA
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Forsikringsnummer 89385198



Egenerklæringsskjema
Name Date

Dahle, Ina Rye 2026-01-13

Identification

Dahle, Ina Rye
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OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR

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 kjøper og selgers rettigheter og plikter ved
overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag.

I henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen , når annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og utstyr som etter lov, forskrift
eller annet offentlig vedtak skal følge med. Det samme gjelder varig innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er
særskilt 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 særlig tilpasset".

Partene kan fritt avtale hva som skal følge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over løsøre og tilbehør som skal følge med
eiendommen, er en del av avtalen mellom kjøper og selger dersom ikke annet er opplyst i salgsoppgaven, kjøper har tatt
forbehold i bud eller avtale på annen måte er inngått. Der intet annet er avtalt, vil løsøre og tilbehør medfølge slik dette
fremkommer av avhl. §§ 3-4 og 3-5 og denne oversikt.

Produkter og installasjoner som medfølger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell gjenværende
leverandørgaranti.

Dersom det er noe i nedenstående liste som ikke finnes på eiendommen, vil det heller ikke medfølge.

1. Hvitevarer medfølger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

3. Varmekilder, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, følger med uansett festemåte. Frittstående biopeiser/varmeovner og terrassevarmere

medfølger ikke. Det følger ikke med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder på visning.

4. TV, Radio og Musikkanlegg. TV-antenner og fellesanlegg for TV, herunder parabolantennene, og tuneren/dekoder/TV-boks medfølger der dette eies av

selger. Veggmontert TV/flatskjerm med tilhørende festeordning samt musikkanlegg følger ikke med (se også punkt 12).

5. Baderomsinnredning/UTSTYR: Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og hyller, fastmonterte glass- og håndkleholdere, herunder

håndklevarmere samt baderomsinnredning medfølger.

6. Garderobeskap medfølger, selv om disse er løse. Fastmonterte garderobehyller og knagger medfølger. Innredning i garderobeskap, for eksempel løse eller

fastmonterte trådkurver, hyller, stenger og lignende medfølger.

7. Kjøkkeninnredning medfølger, herunder også åpne, fastmonterte hyller og løs eller fastmontert kjøkkenøy.

8. Markiser, persienner og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng, lamellgardiner og liftgardiner medfølger.

9. Avtrekksvifter av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg medfølger.

10. Sentralstøvsuger medfølger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

11. Lyskilder. Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte "spotlights", oppheng og skinner med spotlights samt utelys og hagebelysning medfølger. Vegglamper, krokhengte

lamper, lysekroner, prismelamper og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt følger likevel ikke med.

12. INSTALLERTE SMARTHUSLØSNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt tilhørende trådløse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte

høyttalere, el. medfølger. Enkle lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspærer eller smartpærer montert i sokkel medfølger likevel ikke.

13. Utvendige søppelkasser og eventuelt holder/hus til disse.

14. POSTKASSE medfølger.

15. UTENDØRS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tørkestativ, samt andre faste utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og lignende

utendørs kar, lekestue, lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange medfølger. Guidekabel/avgrensingskabel til robotgressklipper medfølger, men

robotgressklipper og ladestasjon for denne medfølger ikke.

16. FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL EL-BIL medfølger uavhengig av hvor laderen er montert.

17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger.

18. Gassbeholder til gasskomfyr og gasspeis medfølger.

19. Brannstige, branntau, feiestige og lignende medfølger der dette er påbudt. Løse stiger medfølger ikke.

20. Brannslukningsapparat, brannslange og røykvarsler medfølger der dette er påbudt. Det er eiers og brukers plikt til å se til at utstyret forefinnes på enhver

eiendom. Hvis annet ikke er uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid følge med ved salg av eiendom.

21. SAMTLIGE NØKLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjøper på overtakelsen, herunder nøkler til eventuelle boder, uthus,

garasjeportåpnerel. Låses boder, uthus el. med hengelås, skal lås og nøkler til disse medfølge.

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller, og oppheng til bildekk medfølger såfremt de er fastmontert

23. Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av eiendommen og medfølger i handelen.



Boligkjøperforsikring

•	Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

•	Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

•	Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig dom, 
om nødvendig.

Andelsbolig/aksjeleilighet: 		  8  800Kr 

Selveierleilighet/rekkehus:		  12 600Kr 

Ene-/tomannsbolig, tomt: 		  18 000Kr 

Har du spørsmål? Kontakt HELP på help.no/minside, 
telefon 22 99 99 99 eller epost post@help.no

Vi tar forbehold om pris- og vilkårsendringer. Hvis premien ikke er innbetalt ved overtakelse, vil avtalen bli 
kansellert. For fullstendig informasjon om dekning og vilkår, se help.no.

Boligkjøperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest 
ved kontraktsignering og gir rett til advokathjelp inntil 
5 år etter overtakelse. Forsikringen betales som del av 
oppgjøret ved boligkjøpet. PLUSSdekningen fornyes årlig 
ved faktura fra HELP.

Egenandel kr 4 000 påløper ved takst, tvist eller 10 
timer advokatbistand, avhengig av hva som kommer 
først. Meglerforetaket mottar kr 5 700/6 600/7 500 i 
kostnadsgodtgjørelse, avhengig av boligtype, samt et 
tillegg på kr 1 000 ved salg av PLUSS.

Boligkjøperforsikring PLUSS
•	Samme dekning som HELP Boligkjøperforsikring.

•	I tillegg får du advokathjelp på de viktigste 
rettsområdene i privatlivet.

PLUSS gir boligeiere et sterkt rabattert advokattilbud 
i og utenfor domstolene. Få advokathjelp når du 
trenger det fra Norges største advokatmiljø for 
privatpersoner. PLUSS kan bare tegnes samtidig med 
boligkjøperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i tillegg. 
PLUSS fornyes årlig.

Vi unner ingen å stå alene

Fritidsbolig følger øvrige boligtyper.

•	Samboeravtale, ektepakt og arv

•	Forbrukerkjøp og håndverkertjenester

•	Utleie og naboforhold

•	Tomtefeste, veirett og andre servitutter

•	Plan- og bygningsrett

•	Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

•	Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

PLUSS dekker også disse rettsområdene
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bSzJhB21YCNICQpRtYBcUS5wab3fUYOvSc31vuu0l4nHdv/0OVRDM0Zp4wB14nVttHTjlUdWF8rX

+OFB3nRJjfim4DQ7SMn6ik7sfVBSkCLWCaXrowu7UHFf1RvXOkue7mksfkesVyqG20VWB6yZSC3T

7U91YsYbBQZhaOhr67/8z+RC7AHiHv6eFIixbQXArNJtiMx/0WiU84nhcUY3yOGK3tU7zbxNPkia

xVktBVvQ4oYlgLgFgAhLy8qzwPRuqVlRoo5WGVafbUuraZju5btREDtNivZ5vAjTob2IDyi2fk+h

Cp+1+11LIKzILQleu/r+MGkJaT0dr0m3WCSXjMpia9royrlGD8lTc34lhORRlMDyA+PsOVwQaSRU

Jvp6CusMnxaNroUUxwyYINKlc9Jy0ZY93iAVdD4pgsc95fSE2X9YYQy9rVx4AMYgJkqfy9EmmQae

UZ4ajqDkZx0I2Ev4L9/YE7FPdDzjgS62kLnB/BeBbwF0LZUV9RkAMuBz

 
 
 
MIIGJTCCBA2gAwIBAgIKLGFDyfE7zOOEkjANBgkqhkiG9w0BAQsFADBoMQswCQYDVQQGEwJOTzEY

MBYGA1UEYQwPTlRSTk8tOTgzMTYzMzI3MRMwEQYDVQQKDApCdXlwYXNzIEFTMSowKAYDVQQDDCFC

dXlwYXNzIENsYXNzIDMgQ0EgRzIgU1QgQnVzaW5lc3MwHhcNMjMwMzIzMTIyMjUwWhcNMjYwMzIz

MjI1OTAwWjBiMQswCQYDVQQGEwJOTzEUMBIGA1UECgwLU0lHTklDQVQgQVMxDTALBgNVBAsMBEVV

MDExFDASBgNVBAMMC1NJR05JQ0FUIEFTMRgwFgYDVQRhDA9OVFJOTy05ODk1ODQwMjIwggGiMA0G

CSqGSIb3DQEBAQUAA4IBjwAwggGKAoIBgQDT+e2ytl/lLJsYOJp6OgRWzxSeWWyEgtIn6IOHVlPD

H+Km8G1EZhijANKC/TzvwccewlU8ZjhYvDbRWjj14RbuKMgKpDyBE+GBOIOfVnlN09niEEBklqBK

aBVKMW+zcNP9KJgDBwWi8j0y+YrgQhBlwuwZBPluYvVmQXd1CXCl4rsPYw5yG5gHutoozFC87wQY

aNhp26fl/tgtWfaX+PO+wHULN/qaNe7m7r5SSaPNvikPQpplA+EU2W2tGoYiCzWgRlvNjSJK/ZXD

Mqi3dbB4TG0lgeQYoopHOCU1etwxEbX8LRAoXHSyMiq7vmSeM2uxpuE/X4oEMKhdp691JrFy5Z/z

jUNtN6hCEjQVyv0cmTDwiNWwZHW6DDUn73MB8pMd+olTn69aX5N3NgxdkQ0N5wC+/L+coXikqet0

DKS+36p2/ZINZbirWhsbU+Q24oWd5NJQmkpGNovmtBLrvpnpVEkC6kj/+9WC6AVUXDW/sTTSOCWv

iq2ma3e5QcT7YWECAwEAAaOCAVUwggFRMAkGA1UdEwQCMAAwHwYDVR0jBBgwFoAUgUWcKZVmODft

O1ROjjLlliF51WQwHQYDVR0OBBYEFCNLqumKRlltPhDr5kfkDjTl+jcCMA4GA1UdDwEB/wQEAwIG

QDAfBgNVHSAEGDAWMAoGCGCEQgEaAQMCMAgGBgQAj3oBATA7BgNVHR8ENDAyMDCgLqAshipodHRw

Oi8vY3JsLmJ1eXBhc3NjYS5jb20vQlBDbDNDYUcyU1RCUy5jcmwwbwYIKwYBBQUHAQEEYzBhMCcG

CCsGAQUFBzABhhtodHRwOi8vb2NzcGJzLmJ1eXBhc3NjYS5jb20wNgYIKwYBBQUHMAKGKmh0dHA6

Ly9jcnQuYnV5cGFzc2NhLmNvbS9CUENsM0NhRzJTVEJTLmNlcjAlBggrBgEFBQcBAwQZMBcwFQYI

KwYBBQUHCwIwCQYHBACL7EkBAjANBgkqhkiG9w0BAQsFAAOCAgEA03rR/QRAXLiXmnUSU1agOREv

zrt9cv6Qv19nevwULAyRIm3OdhsENbfvBI5KIEMShPLAK5csSGo1AhT3I8MhNQ29IQb1SaGfsmlL

MEsywmGq63bGZlwljK1rc3ZFCIsJjzdUV16x3CYYxNm7pkIgMcl9Fv5ayfiwtm1pBb3KUEaOs4rp

nEd0L2q24eUjhLQjjExSLHPtQvsi09bzvUjD+0yyz+8nnBRyH6axk3Brcn2Ng4nKJ+Do/1La/dpw

YisJM+aVHD2tdIld+Opr0wOKX3tYSpRNQ3VfehN7U0oiQpTsdv4vkI63jj3q5q0M3tg7r+b7XKkN

LXsE/bqCAEZ3f9SYiimO6Sm56BnNm2Xzi7ACqcgh086/6kS1YC5eojYl9unrngWexwPG4uxZpjJi

BY4UpP15Os0vxMAQqHWLhfm+MObySEGd/+UwssM7XAVOsrcSP3MrB7AKaLRafrXbUrww/x80/Lrq

Y5Dg6RCiJlpPNl9TNOGvkubMEWaIjuWtiF1ONguymDXG6iHt/nvS/fIu/D1fKt//48gPB+fGJiPo

vCNmVASrHCR5nbJXvvvqfexHLKcpUo+ND0pYuLeE8e4K59JRXKAv/o2cFkJwEgKZEGNb5KdEhFW7

eRxUFMt/WBMkDH/zmzRtBCNd8GIo4ZC7EgqmapICD+/unjssq0Y=
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