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N@KKELINFORMASJON

Nokkelinformasjon

PRISANTYDNING

Kr10 200 000-

OMKOSTNING KJZPER

274 990~

TOTALPRIS

10 474 990~

BRA-I/BRA TOTAL

162/208 kvm

BOLIGTYPE

Tomannsbolig

EIEFORM

Eiet

ANTALL SOVEROM

4

BYGGEAR

1825

ENERGIMERKING

G - Ikke angitt

TOMTEAREAL

194 m? (eiet)

6



N@KKELINFORMASJON

Din megler

Erlend Stokmo
Daglig leder | Eiendomsmegler MNEF | Partner |

erlend.stokmo@emera.no
+47 450 54 488

Med over 10 &rs erfaring som eiendomsmegler har jeg hjulpet
hundrevis av kunder trygt gjennom béde smé og store
boligsalg. For meg handler det ikke bare om & selge en bolig

- det handler om & skape en helhetlig og trygg prosess for
deg som kunde, med skreddersydd réadgivning, tilgjengelighet
og konkrete resultater.

Jeg legger stor vekt p& god forberedelse, tydelig
kommunikasjon og riktig strategi - enten det gjelder
klargjgring fgr foto og visning eller selve budrunden. Det gir
resultater.
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BESKRIVELSE

Sjelden mulighet pa Nostet!
Historisk Bergenhus over tre
plan med flere boenheter. Stort
potensiale med
rammetillatelse!

Emera eiendomsmegling v/Erlend Stokmo presenterer et
innholdsrikt bolighus med flere boenheter i et av Bergens mest
ettertraktede omrader. Ngstet er et av de mest erkebergenske
strakene i Bergen. | hundrevis av ar har gamle, pittoreske trehus
vokst vilt og tilsynelatende planlgst opp mot Klosteret, i et virvar av
brosteinsbelagte smau. Bosett deg i selve hjertet av Bergen
sentrum, omringet av ekte Bergenshistorie og med kort vei til "alt"
du skulle behgve!<b/>

HO101: gang, stue/kjokken, bad, soverom

HO0201: gang, stue/kjgkken, bad, trapperom, soverom, bod pé loft
H0202: gang, stue/kjaskken, soverom, bad

HO0301: stue/kjskken, bad, soverom, trapperom

Foreligger rammetillatelse for "sammenslaing av 4 utleieleiligheter
til 2 familieboligenheter fordelt p& 2 bygningsmasser
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Arealskissen kan ikke brukes til detaljmaling. Avvik kan forekomme.
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Arealskissen kan ikke brukes til detaljmaling. Avvik kan forekomme.
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Kijokken

Arealskissen kan ikke brukes til detaljmaling. Avvik kan forekomme.
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Toalett

Arealskissen kan ikke brukes til detaljmaling. Avvik kan forekomme
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Arealskissen kan ikke brukes til detaljmaling. Avvik kan forekomme.
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(Okonomi
Prisantydning

Kr10 200 000

Ombkostning kjoper

10 200 000,00 (Prisantydning)
Omkostninger

18 900 (Boligkjgperforsikring* (valgfritt))
255 000 (Dokumentavgift)

545 (Tinglysingsgebyr - hjemmel)

545 (Tinglysningsgebyr - pantedokument)

256 090 (Omkostninger totalt (uten
Boligkjgperforsikring))
274 990 (Omkostninger totalt (med Boligkjgperforsikring))

10 456 090 (Totalpris inkl. omkostninger (uten
Boligkjgperforsikring))
10 474 990 (Totalpris inkl. omkostninger (med
Boligkjgperforsikring))

Estimert totalpris ink. omk
Kr10 474 990

Eiendomsskatt
Kr 7 369, (2026)

Informasjon om eiendomsskatt er innhentet fra Bergen
kommune. Det fakturerte belgpet kan avvike fra
estimatet. Fakturering skjer méanedlig eller kvartalsvis.
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Kommunale avgifter
Kr 29 629 (2026)

Informasjon: Kommunale avgifter inkluderer vann, avigp
og renovasjon. Oppgitt belap er et estimat for hele aret.
Det fakturerte belgpet kan avvike fra estimatet.
Fakturering skjer méanedlig eller kvartalsvis.

Formuesverdi
Formuesverdi primaer: Kr 2 288 490 (2025)
Formuesverdi sekundeer: Kr 9 153 961 (2025)

Info om formuesverdi: Skatteetaten beregner en
boligverdi (beregnet markedsverdi for bolig) basert pa
SSBs statistiske opplysninger om omsatte boliger. |
beregningen tas det hensyn til din boligs beliggenhet,
areal, byggeér og type bolig. Formuesverdien er en
prosentandel av denne boligverdien. For mer informasjon
om formuesverdi, se Skatteetatens nettsider.

Beliggenhet

Boligen har en sentral og attraktiv beliggenhet p& Ngstet.
Ngstet er et av de mest erkebergenske strgkene i
Vestlandets hovedstad. | hundrevis av ar har gamle,
pittoreske trehus vokst vilt og tilsynelatende planlgst opp
mot Klosteret, i et virvar av brosteinsbelagte smau. Med
sentrumskjernen i kort gangavstand har man neerhet til
alt man skulle behgve i hverdagen - og litt til.

Om omradet:

Bergen sentrum er selve hjertet av Vestlandets
hovedstad, og er kjent for sin unike kombinasjon av
historisk sjarm og moderne byliv. | Bergen sentrum finner
vi flere hgydepunkter som bryggen, fisketorget og
flzsibanen. Bergen sentrum er ogsé preget av sitt maritime
preg, med béater og cruiseskip som stadig ankommer
havnen.

Servicetilbud:
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Med sine mange tilbud innen shopping, matopplevelser,
helse og transport, har Bergen sentrum noe for alle. For
shoppingentusiaster finnes alt fra store kjgpesenter som
Galleriet og Xhibition til sma nisjebutikker som tilbyr
unike, lokale produkter. Torgallmenningen, med sitt
yrende liv, er et naturlig utgangspunkt for enhver
handletur, mens Bryggen byr pa en mer historisk
atmosfaere med kunsthandverk og tradisjonelle varer.
Mat og drikke er en sentral del av opplevelsen i Bergen
sentrum. Her finnes alt fra Michelin-restauranter og
trendy kafeer til Fisketorget, som er kjent for sin ferske
sjgmat og lokale spesialiteter. Helse- og velveeretjenester
er lett tilgjengelig, med mange apoteker, legekontor,
tannleger og treningssentre.

Turmuligheter:

| kort avstand fra boligen ligger Nordnesparken som er
perfekt for bade rolige gaturer og joggeturer. |
Nordnesparken finner vi ogsé Nordnes sjgbad - et perfekt
sted & kunne nyte de fine dagene Bergen har & by pa.
Bergen sentrum er et fantastisk utgangspunkt for
turmuligheter. En av de mest populaere turene starter
med Flgibanen, som tar deg til toppen av Flgyen pa fa
minutter. Herfra kan du nyte panoramautsikt over byen
og velge en rekke merkede stier som passer for bade
korte og lengre turer. For de enda mer eventyrlystne er
Byfjellene rundt Bergen sentrum et naturlig valg. Ulriken,
byens hgyeste fiell, kan nas til fots eller med Ulriksbanen,
og byr pa en opplevelse med spektakuleere
utsiktspunkter. En tur langs bryggen lar deg dykke inn i
byens hanseatiske historie, mens en rundtur rundt Lille
Lungegardsvann gir en avslappende pause midt i byens
livlige puls. Nygardsparken, med sine vakre grgntomrader,
er perfekt for en rolig rusletur eller piknik.

Kollektivtransport:

Transportmulighetene er mange, med Bergen stasjon
som et sentralt knutepunkt for tog og buss. Bybanen gir
enkel tilgang til resten av byen og flyplassen, mens et
godt utbygd bussnettverk sgrger for effektiv mobilitet.
Med Skyss sine mange bussruter, gar det hyppige
avganger til blant annet Asane, Fana, Sotra og Voss.
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For barna:

Bergen sentrum tilbyr et mangfold av skoler, barnehager
og idrettsanlegg som gir barn og unge tilgang til et variert
utdannings- og fritidstilbud. For de yngste har vi
barnehager som Jekteviken- og Klosteret barnehage. Av
grunnskoler har vi for eksempel Nordnes skole og
Mghlenpris oppveksttun skole. Av ungdomsskoler har vi
for eksempel Danielsen ungdomsskole og Rothaugen
skole. Det finnes en rekke videregaende skoler i omradet
som for eksempel Amalie Skram videregaende skole. N&r
det gjelder idrett, har Bergen sentrum et variert tiloud
som dekker bade individuelle og lagbaserte aktiviteter.

Universitet og hayskoler:

Fra Ngstet har man kort gangavstand til flere av
studiestedene i Bergen som Universitetet i Bergen og Det
Juridiske Fakultet.

Barnehage/Skole
Barnehage/Skole/Fritid: Barnehager:

2 min gange til Klosteret barnehage (0-5 ar)

4 min gange til Nykirken barnehage (0-5 ér)

5 min gange til Kalmargaten barnehage (2-5 ar)

Barne- og ungdomsskoler

6 min gange til Nordnes skole (1-7 kl.)

14 min gange til Christi Krybbe Skoler (1-7 kl.)

12 min gange til St Paul skole (1-10 kl.)

18 min gange til Danielsen ungdomsskole Bergen (8-10 kl.)
10 min gange til Rothaugen skole (8-10 kl.)

Videregaende skoler:
14 min gange til Danielsen videregaende skole
14 min gange til Danielsen Intensiv gymnas

Parkering
Gateparkering etter omrédets bestemmelser. Det er
soneparkering i omradet.



Adkomst

Pa hgyre side i annonsen finner du et kartutsnitt. Ved &
klikke pa kartet kan du enkelt planlegge din rute fra valgt
startpunkt og helt frem til boligen. Det vil veere skiltet ved
fellesvisninger for enkel orientering.

Tomt

Tomtetype: Eiet
Tomtestgrrelse: 1194 m?2

Lett kupert/ skranende tomt hvor det meste av tomten er
benyttet til boliger. Et lite uteomrade/ bakgard pé ca. 20
m?2 mellom byggene. Uteomradet er belagt med
steinheller, og er avgrenset mot naboer med hgyt gjerde.
Utvendig staltrapp mellom ferste og andre etasje. | front
av boligen (inngangspartiet) er det offentlig gatetun med
brostein og skifertrinn opp til ytterdgr. Smijernsgjerder og
skifertrinn/ reposer mellom husene i Munkebekksmauet.

Beskrivelse av
ciendommen

Type eiendom

Eieform: Eiet

Objektstype: Tomannsbolig

Ferdigattest/brukstillatelse:

Det foreligger ikke midlertidig brukstillatelse eller
ferdigattest for selve oppfgringen av bygget.

Kjoper patar seg risikoen for fremtidig fortsatt bruk, og
eventuelle palegg fra det offentlige. Dette omfatter ogsé
risikoen for om midlertidig brukstillatelse / ferdigattest vil
bli gitt, og alle kostnader i den forbindelse. Kjgper
aksepterer denne risikoen og selger/megler skal med
dette holdes skadeslzse for ethvert eventuelt palegg/
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krav som springer ut av den manglende midlertidige
brukstillatelsen.

Det gjares oppmerksom pa at det ikke utstedes
ferdigattest for ikke-avsluttede byggesaker/
byggemeldinger som er fra fgr 1998.

Det foreligger attest for installasjon av 3 stk. WC, datert
21.09.1955.

Det foreligger ferdigattest for ombygging bolig, datert
18.08.1992.

Megler har ikke lykkes i & finne opprinnelige
byggetegninger, til tross for henvendelse til kommunen.
Det gjgres oppmerksom pé at dagens planlgsning ikke
stemmer overens med mottatte tegninger datert
21.09.1955 0g 18.08.1992:

HO301: Deler av bad og kjgkken er byggemeldt som bod.
Bruksendring fra tilleggsdel til hoveddel er sgknadspliktig.
HO101: Kjgkken er flyttet ut i stue, og bad er opprinnelig
byggemeldt som kjgkken.

HO201: Deler av bad er opprinnelig byggemeldt som
kjgkken, entre er opprinnelig byggemeldt som wc, og det
er etablert en innvendig trapp for tilkomst til loft. Det
finnes ikke opprinnelige byggetegninger av loftet, og
soverommet her er derfor ikke godkjent for varig opphold.
HO202: Soverom er opprinnelig byggemeldt som kjgkken
og bad, og det er satt inn et mindre vindu pa dagens
soverom. Videre er det satt inn kjgkken og bad i stue.

Kjgper overtar ansvar og risiko for videre fortsatt bruk.
Dette gjelder ogsa eventuelle palegg fra kommunen.

Det foreligger en rammetillatelse datert 20.02.2025.
Denne gjelder ombygging og opprusting av eksisterende
boligbebyggelse. Tillatelsen gjelder sammenslaing av 4
sma utleie-leiligheter til 2 familieboenheter fordelt pa to
bygningsmasser:

1. etg.
Bolig 1innsetting av ny interntrapp
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Bolig 2 innsetting av ny interntrapp, tidligere felles areal
bruksendres til hoveddel og innlemmes

2. etg.

Bolig 1innsetting av ny interntrapp

Bolig 2 fjerning av eksisterende intern trapp og innsetting
av ny

3. etg.

Mindre utvidelse av tilbygg (eksisterende mellombygg i to
etasjer)

Ny takterrasse tilhgrende bolig 1 pa eksisterende
mellombygg. Gardsrommet skal tilhgre bolig 2

Fjerning av eksisterende utvendig trapp

Fasadeendringer:

To nye takvinduer pa bolig 2 (690*990 mm), sgrvest

1 nytt takvindu pa bolig 1 (690*990 mm) sgrvest

Ny terrassedgr og to nye vinduer mot bakplass pa bolig 1,
3. etg.

tilbakefgring av vinduer, ytterdgrer og fasadekledning

Lgfte mgne pa begge byggene ved etterisolering pa
oversiden av taket.

eks. mgne 25+ m og ny 25,3+ m (bolig 1)

eks. mgne 25,9+ m og ny 26,2+ m (bolig 2)

Er tiltaket ikke satt i gang senest innen 3 ar etter at
tillatelse er gitt, faller tillatelsen bort. Det ma sgkes om
igangsettingstillatelse i god tid slik at tiltaket kan veere
vesentlig igangsatt innen fristen pé 3 ar.
Rammetillatelsen fglger vedlagt i salgsoppgaven.

Innhold

Areal

BRA - i: 162 m?
BRA - e: 46 m?
BRA - b: 0 m?

BRA totalt: 208 m?
TBA: 20 m2
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Fra 01.01.24 er det innfgrt nye regler for maling og
opplysning av areal péa boliger.
De nye arealbegrepene er:

Bruksareal BRA:

BRA-i - Internt bruksareal. Arealet innenfor boenheten.
BRA-e - Eksternt bruksareal. Areal av alle rom utenfor
boenheten og som tilhgrer denne, for eksempel eksterne
boder.

BRA-b - Innglasset balkong, altan, terrasser.

Andre arealer:

TBA -Terrasser og &pen altan som er tilknyttet boligen.
ALH - Areal med lav himlingshgyde méles pa samme
maéte som BRA, men man ser bort fra krav til
himlingshgyde. Arealet inngér ikke i BRA, men opplyses
om sammen med BRA som et tillegg.

GUA - summen av BRA og AHL. Brukes nér boligen har
gulvareal som ikke er méleverdig pé& grunn av for
eksempel skratak eller lav himlingshgyde. Arealet oppgis
som tilleggsinformasjon til gvrige arealer.

Bruksareal fordelt pa etasje
1. etasje

Leilighet i 3 etg (HO301)

Bruksareal fordelt pa etasje
3. etasje
BRA-i: 34 m2 Stue/kjokken, bad, soverom og trapperom

Leilighet i 2 etg (H0202)

Bruksareal fordelt pa etasje
2. etasje
BRA-i: 33 m2 Gang, stue/kjgkken, soverom og bad

Leilighet i 2 etg (H0201)

Bruksareal fordelt pa etasje



2. etasje
BRA-i: 61 m? Gang, stue/kjgkken, bad, trapperom, 2
soverom og bod pé loft

Leilighet i 1 etg (HO101)

Bruksareal fordelt pa etasje
1. etasje

2. etasje
BRA-i: 34 m2 Gang, stue/kjgkken, bad og soverom

TBA fordelt pa etasje
1. etasje
20 m?2 Utvendig bakgard

Fellesomrader, 1 etg
Bruksareal fordelt pa etasje

1. etasje

BRA-e: 46 m2 Gang, vaskerom og bod

Standard

Boligeiendom med flere boenheter, tre to-roms og en
tre-roms. | tillegg kommer fellesarealer.

Eiendommen bestér av to bolighus med mellombygg i
bakgard som binder de sammen. To boenheter i hvert
hus. Boligen mot gaten skal veere oppfert tidlig pa
1800-tallet, mens bakhuset er gjenoppbygget (ombygget
over grunnmur).

Eier frem til 2016 kunne ikke opplyse om vedlikehold og
ombygginger han skal ha foretatt. Vedkommende har
bygget om korridoren og utvidet mellombygget endret
inngangspartiene slik det fremstar i dag. Ingen
fasadeendringer mot gaten eller pa bakhuset mot naboer,
kun mellombygget som er endret. Bakfasaden pa huset
mot gaten har antakelig hatt vindu mot bakgérden i 2.
etasje. Nar det er fjernet eller vindu i 1. etasje eventuelt
endret vites ikke. Dette er ikke omsgkt.
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Alle leilighetene antas & veere oppgradert med nye/
oppussede overflater, nye kjgkkeninnredninger, og nye
baderom. Normal bruk og slitasje, jevnt tilsyn og
vedlikehold i selgers eiertid.

Forrige eier frem til 2023 har stétt for drift, vedlikehold,
reparasjoner og utbedringer av eiendommen siden han
overtok. Vedkommende er utdannet temrer,
bygningsingenigr og takstmann/bygningssakyndig og
har flere ars erfaring med byggeledelse, prosjektering og
prosjektledelse.

Det er innlagt fiber fra Bergen Fiber/Altibox i alle
leilighetene.

Det er installert Ajax brannalarm med direkte signal til
brannvesenet.

Forrige eier har montert ny adkomstrapp i bakgarden.
Tilneermet vedlikeholdsfri varmzinkbehandlet

staltrapp.

1 2020 ble gulvet fornyet i 1.etasje i bakhuset. Gulvet ble
gravd ut og isolert og stgpt med fiberarmert betong.
Himlingen er ogsa fornyet og isolasjonen dels skiftet.
Tidligere baderom er fornyet og delt i to. Vaskerommet er
tatt i bruk, men vegger og gulv er ikke overflatebehandlet.
| evt. fremtidig baderom er rgropplegg ferdig oppsatt, og
rommet er klart for videre innsats. Det er ogsa lagt opp til
& kunne innrede kjgkkenkrok.

Det er avsatt arealer for boder for leilighetene. Dette
arbeidet er ikke fullfgrt.

Ny eier kan vurdere & innrede egen liten boenhet som i
tilfelle m& omsgkes.

Vinduene er originale (tidlig 1800-tallet) og er
verneverdige.

Delvis skiftet og oppgradert fasadene mot naboene i
2020 tilkomst fra nabogardenes bakgarder.

Varen 2023 ble steinhellene i bakgérden replanert, og
nedlgpsrar fra venstre hjgrne pa fremre huset og sluk ble
skiftet.

Himlingen under mellombygget er skiftet i 2023.
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Fasadene i bakgarden ble ogsa malt i 2020. Fasaden mot
gate er malt i 2017/2018.

Montert remningsstiger med bgyler i bakgérden. Disse er
godkjent av brannvesenet.

Hvitevarer er delvis skiftet.

Leilighet HO101
Tilneermet ingen endringer.

Leilighet HO201
Loft, begge vinduene er skiftet til godkjente
remningsvinduer.

2.etasje: Hele etasjen er malt varen 2023.

Baderommet er fornyet i mars 2023. Veggplater skiftet ut
med vatromsplater, membran og nye fliser. WC skiftet ut,
sisterne med vannoppsamling. Rgropplegget er fra
tidligere eiers tid. Ny vifte i himlingen. Nye gulvfliser.
Kjokkeninnredningen er antatt & veere fra 2008/2010 og
er delvis slitt, skade i benkeplate ved vasken.

Leilighet HO202

Hele leiligheten er malt i mars 2023. | 2021 ble dusjen
fornyet, veggplater skiftet ut med vatromsplater

og lagt nye fliser p& vegger og gulv i dusjen. Dette ble
gjort pa grunn av lekkasje som ble oppdaget.
Himlingen under ble &pnet og ble stdende apen over
lengre tid for uttgrking, f@r den ble kledt igjen.

Leilighet HO301
Baderomsgulvet er rettet opp og sparklet, samt lagt
diffusjonsédpen membran under nye fliser.

Innbo og lgsgre: Salgsoppgaven inkluderer NEFs
standardliste "Oversikt over Igsgre og tilbehar', som
legges til grunn med mindre annet er spesifisert i
salgsoppgaven.

Gjenstander som er nevnt i standardlisten, men som ikke
finnes pa eiendommen, vil heller ikke falge med i salget.
Alt utstyr og installasjoner som medfglger overtas slik de
er, uten garanti, med mindre det foreligger en gjeldende
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garanti fra produsent eller leverandar.

Kjgper aksepterer at det kan forekomme hull og merker
etter montering av inventar og utstyr som ikke er en del
av overdragelsen.

Eiendommens
tilstand

Takstmann: Torgeir Wiig
Type takst avholdt av takstmann: Tilstandsrapport

Sammendrag selgers egenerkleering: Selgers
egenerkleeringsskjema falger vedlagt salgsoppgaven.
Interessenter oppfordres til & gijennomga dette ngye.

Fglgende opplysninger er spesielt viktig & merke seg:

Kienner du til om det er utfgrt arbeid pa bad/vatrom?

- Ja, av fagleert og ufagleert/egeninnsats/dugnad. Arnar
Takst Eiendom. Se under punkt standard i
salgsoppgaven.

Kjenner du til feil eller om har veert utfgrt arbeid/kontroll
pa vann/avigp?

- Ja, av fagleert og ufagleert/egeninnsats/dugnad. Arnar
Takst Eiendom. Se under punkt standard i
salgsoppgaven.

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

- Av forrige eier : En liten lekkasje/drypp i overgang
kledning/tak pa mellombygg. Vann har kommet inn bak
kledning og ned mot grunnmurstopp og sannsynlig innfor
grunnmuren.

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

- Med hensyn til byggeér og byggeméte er det viss
skjevhet i gulvenes overflater. Se ogsé tilstandsrapport.



Kjenner du til om det er/har veert sopp/rateskader/
insekter/skadedyr p& eiendommen som rotter, mus, maur
eller lignende?

- | strgket er det en del rotteplager. Det var hgst 2022
oppdaget rotter i blindrom under fremre bygg, registrert
0gsa pa loftet. Kontaktet Anticimex som ga gode rdd om
bekjempelse som jeg har fulgt og problemet har ikke
oppstatt igjen.

Kjenner du til om det er/har veert utfart arbeid pa
el-anlegget eller andre installasjoner?

- Fra forrige eier: Bl.a lagt opp strgm i u-etasje bakre bygg.

i mitt eie har det veert bkk tilsyn pa bygget. mindre
punkter papekt og utbedret av fjell elektro.

Kjenner du til om det er utfgrt kontroll av el-anlegget og/
eller andre installasjoner?
- bkktilsyn i 2016 og 2025.

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

- Forrige eier har gjort fglgende: Taktekking pa bakre
bygg fornyet. Skiftet veluxvindu pa loft bygg mot gate.
Arbeid utfgrt av Drengenes Tak, delvis egeninnsats.

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

- Forrige eier har i perioden 2008-2010/12 bygget om
inngangspartiene og delt bakhuset i to leiligheter. Dette er
ikke omsgkt.

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
- Eiendommen ble oppfert tidlig 1800 sa det foreligger
ingen dokumentasjon fra den tiden. Det foreligger
ferdigatt pa rgrleggerarbeid fra 1955. Det bakre bygget
ble gjenoppfart/ombygget i 1992, ferdigattest foreligger.
Er det andre forhold av betydning ved eiendommen som
kan vaere relevant for kjgper a vite om?

- Det blir vedlagt et notat fra forrige eier ang diverse ting
som er utfgrt pa bygget av han.
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Byggemate

| forbindelse med salget er det blitt utfgrt en
tilstandsrapport av en kvalifisert bygningssakkyndig.
Rapporten gir en grundig vurdering av boligens tilstand
og papeker eventuelle avvik som ble oppdaget under
befaringen. Tilstandsrapporten og selgers egenerkleering
er vedlagt salgsoppgaven, og det er viktig at
interessenter setter seg grundig inn i disse dokumentene
fgr bud legges inn.

Kjgper anses kjent med opplysninger som kommer
tydelig frem i tilstandsrapporten, og det vil ikke veere
mulig & gjere slike forhold gjeldende som en mangel.
Spesielt forhold som er vurdert med TG2 og TG3 bar
vurderes ngye, da de indikerer avvik fra normal slitasje
og/eller hgy alder, noe som kan innebzere behov for
utbedringer. Bygningsdeler som er merket med TGIU er
ikke blitt vurdert av takstmannen.

Beskrivelsen av boligen nedenfor er hentet direkte fra
tilstandsrapporten:

Byggemate:

Fremste bygg mot Munkebekksmauet; delvis valmet tak,
tekket med betongtakstein (opprinnelig bygg, 1825).
Besiktiget fra bakkenivd, og fra velux-vindu i leilighet.
Takstein kan veere fra midten av 1970-tallet.Takrenner og
nedlgp Temmerkonstruksjon. Synlig temmervegg i
trappelgp (leil. HO201). Liggende kledning.
Bergenskledning/ perlestaffinspisert omréade; kaldloft/
lagringsloft (H0201, 3 etg. (loft) ferste bygg):
Sperrekonstruksjon med bzerende undertak (taktro).Det
var ikke tegn til pAgéende aktivitet etter mit pa
befaringsdagen. Det anbefales likevel & smgre synlig
trevirke med egnet mitmiddel for & unngd, og veere i
forkant pa eventuelle angrep. Isolerglass i malte
trekarmer med gjennomgaende tresprosser. Malte
ytterdgrer med glassfelt inn til leilighetene. Staltrapp fra
bakgard og til leilighetene i andre etasje.

Felgende bygningsdeler har fatt tilstandsgrad 3:
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- Utvendig veggkonstruksjon grunnet rateskader i
veggkonstruksjonen og spredte rateskader i
bordkledningen.

- Etasjeskille/gulv mot grunn grunnet tredrager
(beerebjelke) i fellesomrade, 1 etg er montert skjevt
grunnet skjevt bjelkelag i etasjen over.

- Innvendige trapper grunnet at det ikke er montert
rekkverk eller handlgper.

Folgende bygningsdeler har fatt tilstandsgrad 2:

- Taktekking grunnet alder

- Nedlgp og beslag grunnet alder og manglende
sngfangere.

- Veggkonstruksjon grunnet ingen eller liten lufting i nedre
kant av kledning mot grunnmur og spredte rateskader i
bordkledningen.

- Takkonstruksjon/loft grunnet alder.

- Vinduer utvendig grunnet noen vinduer mangler
vindushaspe, rust pa vindushengsler og stedvis darlig
trevirke.

- Dgrer utvendig grunnet fellesdgrer mellom gang/
bakgérd og dgr inn til bodomradet tar i karm, handtak til
der mellom gang/ bakgard bgr skiftes og derlistverk
hovedytterdgr har sprukket opp.

- Utvendige trapper grunnet apninger i rekkverk og
rekkverkshgyder ikke er i henhold til krav i dagens
forskrifter.

- Andre utvendige forhold grunnet gulvbelegg er sprukket
opp ved inngang til leilighetene i andre etasje.

- Overflater innvendig 2 grunnet noen overflater mangler
avslutninger som eks. listverk, buler i parkett med
inngang til bad (leilighet HO301) og forhgyninger guly,
overgang kjgkken/ stue (H0202).

- Etasjeskille/gulv mot grunn 2 grunnet standardens krav
til godkjent méleavvik.

- Pipe og ildsted grunnet alder.

- Innvendige dgrer grunnet at noen dgrer tar i karm og dar
mangler lasedeksel.

- Fellesarealer/bodrom grunnet alder.

- Avigpsrgr grunnet alder.

- Ventilasjon grunnet anbefaling om a lage en tettelgsning
mellom ventilasjonsdeksler og vegg for unnga
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vanninntrengning.

- Varmtvannstank grunnet ikke tilfredsstillende avrenning
eller annen kompenserende lgsning fra varmtvannstank
og el-tilkobling.

- Drenering pa grunn av mangler/alder er det sannsynlig
at det mangler utvendig fuktsikring av grunnmuren - ved
kjeller/underetasje.

- Grunnmur og fundamenter grunnet alder.

- Terrengforhold grunnet alder.

- Overflater vegger og himling pa bad HO301 grunnet at
flisfuger og fliser har riss/sprekker.

- Overflater gulv pa bad HO301 grunnet sprekker i fliser.

- Sluk, membran og tettesjikt pa bad HO301 grunnet
vegghengt toalett (montering) er i konflikt med keramisk
flis.

- Saniteerutstyr og innredning pa bad HO301 grunnet
alder.

- Overflater gulv pa bad H0202 grunnet at noen fliser har
bom.

- Sluk, membran og tettesjikt pa bad HO101 grunnet alder
pa membranlgsning.

- Tilliggende konstruksjoner vatrom p& bad HO101 grunnet
noe fukt i jordsmonn under bad, og noe fukt over
jordsmonn, pa befaringsdagen. Tilstandsgrad 3 kan ikke
utelukkes.

- Overflater og innredning pa kijgkken HO301 grunnet lgst
bandebatteri/kjokkenbatteri og at det mangler fug
mellom benkeplate og vegger.

Fglgende bygningsdeler er ikke undersgkt:

- Overflater vegger og himling pa vaskerom,
fellesomréader 1. etasje

- Overflater gulv pa vaskerom, fellesomréder 1. etasje
- Sluk, membran og tettesjikt pa vaskerom, fellesomréader
1. etasje

- Saniteerutstyr og innredning pa vaskerom,
fellesomréder 1. etasje

- Ventilasjon pé vaskerom, fellesomréder 1. etasje

- Fukt i tilliggende konstruksjoner pa vaskerom,
fellesomrader 1. etasje

- Elektrisk anlegg



Se supplerende tekst i tilstandsrapporten om overnevnte.
Kjgper overtar videre ansvar og risiko.

(Dvrig informasjon

Adresse
Munkebekksmauet 12, 5011 BERGEN

Gnr. 165, bnr. 745, ideell andel 1/1
i Bergen kommune.

Selger

Oppussing Kameratene AS

Energimerke
Energikarakter: G

Energifarge: Ikke angitt

Info energiklasse

Boligen er ikke energimerket i forbindelse med salget. Det
gjgres oppmerksom pa at kjigper kan fa utarbeidet en
energiattest pa selgers regning, innen ett ar etter at
avtalen om salg er inngétt.

Oppvarming
Boligen har falgende oppvarmingskilder:
- Varmekabler pa bad (H0201)

Hvis et rom pé visningen mangler fast installert
oppvarmingskilde, vil ikke dette bli inkludert i handelen.

Regulerings- og arealplaner
Eiendommen er i henhold til reguleringsplan Bergenhus.
Del av Gnr 165, Ngstet - Verftet - Klosteret, datert
28.061993, regulert til boligformal.
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Eiendommen befinner seg innenfor fglgende
hensynssoner:

- Kulturmiljg, Trehusbebyggelse. dekningsgrad 100%
- Kulturmiljg, Historisk sentrum, dekningsgrad 100%
- Bandlegging, Bandlagt etter lov om kulturminner,
dekningsgrad 100%

- Faresone, Brannsmitte, dekningsgrad 100%

- Gul faresone, Luftkvalitet, dekningsgrad 100%

Planer i naerheten av eiendommen:

- PlanID: 71740000. Kommuneplanens arealdel KPA 2027.
Bystyret legger til grunn at revisjon av
KPA-bestemmelsene skal sluttfgres med vedtak Bystyret
i fgrste kvartal 2027. Hovedmalet med revisjon av
KPA-bestemmelsene er forenkling, fortgang og
forutsigbarhet i plan- og byggesaksprosesser, for & sikre
gode boliger og nabolag.

- PlanID: 71480000. Hensikten med reguleringsplanen er
4 legge til rette for ny bruk av eksisterende bygning,
Kjgdehallen, KBA3. Planen legger til rette for at
USF-verftet, KBA1 og KBA4 bevares og viderefgres som
kulturbygg. Det &pnes for oppfering av et nybygg pa
arealet mellom eksisterende USF-bygg og Kjgdehallen,
KBAZ2. Bygningsmassen innenfor planomrédet
omreguleres fra industri til kombinert formal kultur,
bevertning og annen naering for & ivareta ny og
eksisterende bruk.

- PlanID: 64310000. Bergenhus, Gnr, 165, Bnr, 574, Mfl,
Ngstegaten. Hensikten med planen er & transformere og
revitalisere dagens omrade fra naerings- og
kontorbebyggelse til et by- og boligomrade med gode
kvaliteter og god utnyttelse. Planen legger opp til en
stgrre apenhet ved at eldre kompakte bygg rives og
erstattes av ny og mer oppdelt bygningsmasse. Det skal
legges til rette for offentlig tilgjengelige byrom i form av
sjgpromenade, torg, gatetun og gangarealer med mulig
fremtidig forbindelse videre mot Dikkedokken og
Georgernes verft. Dokken (0_SGG02), Bjgrgeboden
(BKB1) og Dokkhuset (BK1) skal bevares og skal tas
seerskilt hensyn til. (Planen er vedtatt, men utbyggingen
er ikke ferdigstilt).
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Godkjente tiltak i naerheten av eiendommen:

Eiendom 165/856. Bruksendring fra tilleggsdel til
hoveddel. Rammetillatelse, datert18.02.2026. Saksnr:
202517117

Eiendom 165/803. Fasadeendring bolig m.m.
Igangsettingstillatelse, datert 23.02.2023. Saksnr:
202006560.

Eiendom 165/803. Fasadeendring bolig. Rammetillatelse,
datert 01.09.2023. Saksnr: 202216772

Eiendom 165/730. Bruksendring loft og etablering av
innvendig trapp m.m. Rammetillatelse, datert 01.09.2023.
Saksnr: 202216772.

Eiendom 165/735. Bruksendring bolig.
Igangsettingstillatelse , datert 15.01.2026. Saksnr:
202517546.

Eiendom 165/628. Sammensléing av bruksenheter.
Rammetillatelse, datert 06.01.2025. Saksnr: 202416200.
Eiendom 165/727. Bruksendring m.m.
Igangsettingstillatelse, datert, 05.09.2024. Saksnr:
202314767.

Eiendom 165/744. Tilbygg bolig m.m.
Igangsettingstillatelse, datert 17.02.2023. Saksnr:
201904293.

Eiendom 165/727. Bruksendring m.m.
Igangsettingstillatelse, datert 11.04.2024. Saksnr:
202314767.

Eiendom 165/722. Bruksendring. lgangsettingstillatelse,
datert 26.04.2024. Saksnr: 202317492.

Eiendom 165/281. Tilbygg bolig. Igangsettingstillatelse,
datert 03.09.2020. Saksnr: 202013268.

Eiendom 165/619. Pabygg bolig m.m. Rammetillatelse,
datert 19.12.2019. Saksnr: 201616244

Andre opplysninger

Eiendommen er bergrt av Eviny Termo AS si
konsesjonsomra®de for ernvarmeanlegg.

For mer informasjon om reguleringsforhold, kontakt
megler eller sgk pa saksnummer, adresse eller gérds- og
bruksnummer pé Plan- og bygningsetatens hjemmeside.
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Tinglyste heftelser

Tinglyste heftelser og rettigheter: P& eiendommen er det
tinglyst falgende heftelser og rettigheter som fglger
eiendommens matrikkel ved overskjgting til ny
hjemmelshaver:

Tinglyst 27111894 - Dokumentnr: 900205 - Bestemmelse
om gjerde

Dette er en eldre servitutt. Megler har forsgkt & innhente
servitutten, men har ikke lyktes i & finne den i gammel
grunnbok. Det ngyaktige innholdet i servitutten er derfor
uvisst.

Tinglyst 10.07.2025 - Dokumentnr: 805942 - Erkleering/
avtale, Bestemmelse om rgmningsvei pa neermere
bestemte vilkar

Rettighetshaver: Knr:4601 Gnr:165 Bnr:744 Snr:1
Rettighetshaver: Knr:4601 Gnr:165 Bnr:744 Snr:2
Rettighetshaver: Knr:4601 Gnr:165 Bnr:744 Snr:3

1. Retten gjelder for (herskende eiendom):

Gnr.: 165 Bnr.: 744 i Bergen Kommune

2. Retten skal gjelde over (tjienende eiendom):
Gnr.: 165 Bnr.: 745 i Bergen Kommune

3. Type rettighet:
Rett til & bruke i ngdstilfelle og holde remningsvei over
ovennevnte eiendom fri for hinder.

4. Beskrivelse av rettigheten:

Det gis en varig og uoppsigelig rett til & benytte
rgmningsveien over gnr. 165 bnr. 745 i henhold til vedlagte
kartskisse.

Rgmningsveien méa minst ha bredde pa ca. 1,2 meter og
folger eksisterende trasé fra takvindu i bygget pé gnr. 165
bnr. 744, og over yttertak fram til takterrassen til gnr. 165
bnr. 745, videre derfra ned til sikkert sted (terreng).
Rgmningsveien skal kun benyttes i ngdstilfeller og ved
evakuering. Det gis ogsa rett til & holde remningsveien fri
for hindringer.



5. Vedlikehold og evt. framtidige kostnader:

Vedlikehold for opprettholdelse av ramningsveien over
Gnr. 165 Bnr. 745 (tjienende eiendom), tilfaller Gnr. 165 Bnr.
744 (herskende eiendom).

6. Rettighetens varighet:
Rettigheten gjelder i all fremtid og falger eiendommen.

Vilkar:

Ved evt sletting av denne rettighet, méa gjeldende
Bygningsmyndighet gi samtykke til dette far sletting kan
gjennomfgres.

Legalpant: Kommunen har legalpant som sikkerhet for
betaling av kommunale avgifter og eventuell
eiendomsskatt. Legalpant er et pant som ikke vises i
grunnboksutskriften, og har prioritet foran for eksempel
tinglyste banklan pa eiendommen.

Vei, vann og avlgp

Eiendommen er tilknyttet offentlig vann- og
avlgpssystem. Stikkledningene fra eiendommen og ut til
det kommunale nettet er private, og vedlikeholdsansvaret
for disse pahviler sameiet. Adkomst til eiendommen skjer
via offentlig vei.

Utleie

Adgang til utleie: Dette er en selveierbolig som fritt kan
leies ut til boligformal.

Diverse

Béade kjaper og selger er forpliktet til & signere den
standard kjgpekontrakten som er utarbeidet av Emera i
forbindelse med eiendomshandler. Kjgpekontrakten kan

giennomgas hos eiendomsmegleren fgr budet legges inn.

Ta kontakt med eiendomsmegler dersom det er
sparsmal.

Selger leverer eiendommen i ryddig og rengjort tilstand.
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Kontrakts-
grunnlag

Overtakelse
Tidspunkt for overtakelse avtales mellom kjgper og
selger.

Forsikring
Boligselgerforsikring: Selger har ikke tegnet
boligselgerforsikring.

Boligkjgperforsikring: Kigper har anledning til & tegne
boligkjgperforsikring. Vedlagt i salgsoppgaven falger
informasjon om Boligkjgperforsikring fra Soderberg &
Partners. Boligkjgperforsikring er en rettshjelpsforsikring
som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de
neste fem arene. Les mer om Boligkjgperforsikring i
vedlagte materiell eller pa https://www.
soderbergpartners.no/eiendom/boligkjoper/

Lovanvendelse

Regelverk og generelle opplysninger

Boligen selges med det inventar og utstyr som i henhold
til gjeldende lover, forskrifter eller offentlige palegg skal
felge med eiendommen, jf. avhendingsloven § 3-4.
Fastmonterte eller spesialtilpassede installasjoner og
innredning som anses som varig tilknyttet boligen, falger
normalt med i handelen, med mindre det foreligger en
seerskilt avtale mellom partene om noe annet, jf.
avhendingsloven § 3-5.

En standard tilbehgrsliste utarbeidet av Norges
Eiendomsmeglerforbund (NEF) falger salgsoppgaven, og
gjelder som utgangspunkt for hva som inkluderes i salget
- med mindre avvik er tydelig avtalt mellom kjgper og
selger.
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Om informasjonsgrunnlaget

Opplysninger om boligens stgrrelse og utforming, bade
innvendig og utvendig, bygger pa informasjon hentet fra
vedlagte tilstands- og boligsalgsrapport. Innholdet i
salgsoppgaven er basert pa selgers informasjon,
fagkyndig vurdering, samt opplysninger fra offentlige
registre som kommunen og Kartverket. Det er viktig at
kjgper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene,
herunder salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers
egenerkleering. Kjgper anses for a veere kjent med forhold
som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene, slike
forhold kan ikke senere gjgres gjeldende som en mangel

ved boligen. Dette gjelder uavhengig av om dokumentene

er lest.

Det kan veere forskjell mellom boligens faktiske bruk av
rom og det som er godkjent av myndighetene. Alle
interessenter anbefales derfor & undersgke eiendommen
ngye, gjerne sammen med fagperson, fgr bud gis.

Dersom kjgper velger & kjgpe uten a ha sett eiendommen,

kan det ikke etter overtakelse reklameres pa forhold som
burde ha veert oppdaget ved en ordinaer giennomgang.

Dersom det oppstar behov for ytterligere avklaringer,
oppfordres interessenter til & kontakte eiendomsmegler
eller egne radgivere far de gir bud.

Slitasje og bruk

Det méa ogsa forventes at eiendommer som har veert i
bruk, vil kunne ha tegn til slitasje og eventuelle skader.
Slik normal bruksslitasje og behov for vedlikehold méa
kjgper paregne, og dette vil normalt ikke gi grunnlag for
reklamasjon eller prisavslag.

Avtalerettslig

Partenes rettigheter og plikter reguleres av avtalen
mellom partene, og all tilgjengelig dokumentasjon som
forela for kigper fgr handelen ble inngatt. | tillegg gjelder
avhendingsloven. Det gjelder ulike avtalevilkér avhengig
av om kjgper er forbrukerkjaper eller ikke, og dette er
naermere forklart nedenfor.
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Budgivning og selgers vurdering

P& grunn av ulike ansvarsforhold kan selger velge a
prioritere bud fra ikke-forbrukere, selv om budet er lavere
enn et forbrukerbud. Nar kjgper ikke er forbruker, kan
selges ansvar begrenses ettersom boligen selges «som
den er», noe som kan vaere av verdi for selger. Det
understrekes at selger star fritt til & velge hvilket bud som
aksepteres, og er ikke forpliktet til & velge det hgyeste.

Alle budgivere mé ved inngivelse av bud opplyse om de
opptrer som forbruker eller som neeringsdrivende/person
som handler hovedsakelig som ledd i neeringsvirksomhet.
Det vil opplyses hvis konkurrerende bud kommer fra en
ikke-forbruker.

Forbrukerkjgp - definisjon og vilkar:

Et forbrukerkjgp foreligger nar en fysisk person kjgper
eiendom uten at formalet hovedsakelig er knyttet til
naeringsvirksomhet.

En eiendom anses & ha en mangel dersom den ikke
oppfyller kravene som fglger av avtalen, eller ved brudd
pa bestemmelser i avhendingsloven §§ 3-2 til 3-8. Det
samme gjelder hvis eiendommen ikke samsvarer med
det som med rimelighet kunne forventes ut fra blant
annet alder, type og synlig tilstand - eller hvis det er
tilbakeholdt, eller gitt feilaktige opplysninger, og dette har
péavirket avtalen.

Dersom det er avvik mellom oppgitt og faktisk innvendig
areal p& minst 2 % og samtidig minst 1 kvadratmeter, kan
dette utlgse rett til kompensasjon etter § 3-3 i
avhendingsloven.

Ved beregning av krav om prisavslag eller erstatning ma
kjgper selv dekke kostnader med inntil kr 10 000 (som en
egenandel).

Ikke-forbruker - definisjon og vilkar:
Dersom kjgper er en juridisk enhet, eller en fysisk person
som handler i neeringssammenheng, regnes kjgpet ikke



som et forbrukerkjap.

Ved slike kjgp selges eiendommen «som den er», og
selgers ansvar er begrenset til det som fglger direkte av
avtalen, jf. avhendingsloven § 3-9. | disse tilfellene fravikes
§ 3-3 andre ledd, og eventuelle arealavvik vurderes etter
§ 3-8.

Kjgperens plikt til & foreta grundige undersgkelser gjelder
ogsa fullt ut for kjgpere som ikke omfattes av
forbrukerdefinisjonen.

Budgivning

Bud kan legges inn p& nettannonsen pa "gi bud" knappen
eller via hjiemmesiden. Ved elektronisk budgivning kan
bud legges inn trygt og enkelt med bank-ID.
Eiendomsmegler kan ogsa kontaktes for tilsendelse av
budkjema, og budskjema finnes ogsé i salgsoppgaven.

Alle bud skal inngi skriftlig til eiendomsmegler. Kravet til
skriftlighet gjelder ogsa ved forhgyelse av bud, motbud
og selgers aksept eller avslag. Fgr et bud kan formidles til
selger ma megler innhente gyldig legitimasjon og
signatur fra budgiver. Kravet til legitimasjon og signatur er
oppfylt dersom budgiver bruker e-signatur som f eks.
banklD. Etter det farste budet er inngitt, kan budgiver
inngi bud pr e-post eller pr SMS til megler.

Hvis budgiver skal by pa eiendommen i henhold til en
kjgpsfullmakt m& megler kontaktes og fullmakten
oversendes fgr budgivning.

Et bud bgr inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kjigpesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av ndvaerende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert fgr forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler fgr bud avgis.

Bud som har forbehold om konfidensialitet ("hemmelige
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bud") vil ikke bli formidlet til selger. Alle interessenter
oppfordres til & inngi bud via eiendomsmegler.

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 til kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste
annonserte visning. Senere bud méa ha en akseptfrist som
er lang nok til at budet og eventuelle forbehold kan
videreformidles til alle involverte parter slik at disse far tid
til & omra seg, jf. forskrift om eiendomsmegling § 6-3.
Akseptfrist bar derfor veere pa minimum 30 minutter, og
budforhgyelser bgr skje senest 10 minutter far fristens
utlgp. Dersom bud inngis med en frist som apenbart er
for kort til at megleren kan avvikle budrunden pa en
forsvarlig mate, vil megler frardde budet.

Eiendomsmegler skal sa snart som mulig bekrefte
skriftlig overfor budgivere at budene deres er mottatt, og
vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte bud overfor
selgeren.

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. Kopi av budjournal gis til kjgper og selger uten
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand.

Hvis budgiver gnsker & vaere anonym, kan bud fremmes
via en fullmektig.

For mer informasjon om budgivningsprosessen, se
«Forbrukerinformasjon om budgivning», som er vedlagt
salgsoppgaven, eller ta kontakt med megler.

Betalingsbetingelser

Hele oppgjgret ma betales samlet fra en norsk bankkonto.
Overfgringer fra utlandet aksepteres kun unntaksvis, og
kun dersom dette er forhandsavtalt med megler i
forbindelse med aksept av budet.
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Hvitvasking

Eiendomsmeglere er underlagt lov om hvitvasking, og er
blant annet forpliktet til & gjennomfare kundetiltak av
bade selger og kjgper.

Hvis kjgper ikke bidrar til at megler far gjennomfart
kundetiltak og dette farer til at avtalen ikke kan
gjennomfgres eller blir forsinket, er dette et mislighold fra
kjgpers side. Et vesentlig mislighold kan gi selger rett til &
heve avtalen og til & gjennomfgre dekningssalg for
kjgpers regning.

Dersom selger ikke bidrar til at megler far giennomfart
Izpende kundetiltak underveis i oppdraget, ma
eiendomsmegler stanse gijennomfgringen av
transaksjonen. Selger vil i et slikt tilfelle ha misligholdt
sine forpliktelser, og kjgper vil kunne ha et krav mot selger
etter avhendingsloven.

Hvis kundetiltak ikke lar seg gjennomfgre, vil Emera
eiendomsmegling ikke kunne bistd med handelen eller
foreta oppgjar.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med
personopplysningsloven. Se www.emera.no for var
personvernerklaering.

Meglers vederlag

Provisjon ved salg til prisantydning: kr 61 200,00
Grunnpakke bolig info** kr 5 500,00

Markedspakke inkl. stor annonse pa FINN.no, Emera
digital mm kr 19 850,00

Oppgjershonorar inkl. factoring kr 7 500,00
Tilretteleggingshonorar kr 17 000,00
Visnings-/overtagelseshonorar pr. stk. kr 3 900,00

Utlegg:
Selger dekker utlegg i henhold til oppdragsavtalen. Disse

er estimert til ca. kr 9 900,00, og omfatter vanligvis
innhenting av informasjon fra kommunen, eventuell
forretningsfagrer, samt kopi av tinglyste dokumenter.
Total kostnad ved salg til prisantydning: kr 124 850,00
Dette inkluderer bade vederlag og stipulerte utlegg.

Ved avbrutt oppdrag:

Dersom oppdraget sies opp eller utlgper uten at salget
gjennomfgres, har megler krav péa rimelig vederlag for
medgatt tid og for utfert arbeid. Dette omfatter blant
annet vederlag knyttet til tilrettelegging, markedsfgring
og eventuelle avholdte visninger, samt palgpte utlegg.
Timepris ved slik beregning er kr 3500.

Oppdragsanvarlig

Erlend Stokmo

Daglig leder | Eiendomsmegler MNEF | Partner |
Fagansvarlig

erlend.stokmo@emera.no

TIf: 450 54 488

Meglerforetaket

Fjell og Fjord eiendomsmegling AS
Organisasjonsnummer 935740274
Vestre Stramkaien 7,

TIf: 450 54 488

Salgsoppgavedato

16.03.2026

Samarbeidspartnere og

tilknyttede foretak

Emera Norge AS og eiendomsmeglingsforetakene som er
tilkknyttet Emera har samarbeid med forskjellige foretak
som tilbyr forbrukerne produkter eller tjenester i
forbindelse med et salgsoppdrag. Vare



samarbeidspartene er:

Sgderberg & Partners AS - formidler av boligselger- og
boligkjgperforsikring

Overo AS - leverandgr av digitale oppgjgrsskjemaer og
overtakelsesprotokoller som ogsé inneholder tilbud til
forbruker om tilpassede strgm-, internett - og
alarmtjenester

Hvilke produkter/tjenester kjgper og selger far i
forbindelse med oppdraget, kan variere ut fra hvor i
landet eiendommen ligger.
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EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema vaere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

EMERA Bergen

Oppdragsnr.

03260039

Selger 1 navn

Espen Fjeldberg

Gateadresse

Munkebekksmauet 12

Poststed

BERGEN 5011

Er det dedsbo?
Nei [ Ja

Avdgdes navn | |

Er det salg ved fullmakt?
Nei [ va

Hjemmelshavers navn | |

Har du kjennskap til eiendommen?

] Nei Ja

Nar kjepte du boligen?
Ar |2023 |

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall &r |3 |

Antall maneder |6 |

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

Nei [ va

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap | fremtind |

Polise/avtalenr. | |

Spgrsmal for alle typer eiendommer

1

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

M Nei [ Ja

Initialer selger: EF 1
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2 Kjenner du til om det er utfert arbeid pa bad/vatrom?

Svar | Ja, av fagleert og ufagleert/egeninnsats/dugnad
Beskrivelse |Se eget notat/vedlegg
Arbeid utfgrt av |Arnar Takst Eiendom

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

Beskrivelse |Se eget notat/vedlegg

2.2 Er arbeidet byggemeldt?
M Nei [ va

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

M Nei [ Ja

4 Kjenner du til feil eller om har veert utfert arbeid/kontroll pa vann/avigp?

Svar |Ja, av fagleert og ufagleert/egeninnsats/dugnad
Beskrivelse |Se eget notat/vedlegg
Arbeid utfert av |Arnar Takst Eiendom

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

M Nei 1 va

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

av forrige eier : En liten lekkasje/drypp i overgang kledning/tak pa mellombygg. Vann har kommet inn bak kledning

Beskrivelse og ned mot grunnmurstopp og sannsynlig innfor grunnmuren. Utbedret og vanninnsig stoppet.

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

M Nei [ va

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

Beskrivelse Med hensyn til byggear og byggemate er det viss skjevhet i gulvenes overflater. Se ogsa tilstandsrapport

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

Document reference: 03260039

| stroket er det en del rotteplager. Det var hast 2022 oppdaget rotter i blindrom under fremre bygg, registrert ogsa
Beskrivelse pa loftet. Kontaktet Anticimex som ga gode rad om bekjempelse som jeg har fulgt og problemet har ikke oppstatt
igjen.

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

M Nei [1Ja

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

Svar | Ja, av fagleert og ufagleert/egeninnsats/dugnad
. fra forrige eier: Bl.a lagt opp strem i u-etasje bakre bygg. i mitt eie har det vaert bkk tilsyn pa bygget. mindre punkter
Beskrivelse o .
papekt og utbedret av fiell elektro

Arbeid utfert av |fusa elektro, fjell elektro

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

] Nei Ja

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

] Nei Ja

Beskrivelse bkktilsyn i 2016 og 2025.

Initialer selger: EF 2



Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?

M Nei [ Ja
14 Kjenner du til om ufagleerte har utfert arbeid som normalt ber utferes av fagleerte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,
murerarbeid, temrerarbeid etc)?
M Nei [ Ja
15  Erdet nedgravd oljetank pa eiendommen?
M Nei [ Ja
16  Kjenner du til om det har veert utfgrt arbeid pa terrasse/garasje/tak/fasade?
Svar |Ja, av fagleert og ufaglaert/egeninnsats/dugnad
Beskrivelse |forrige eier har gjort falgende: Taktekking pa bakre bygg fornyet. Skiftet veluxvindu pa loft bygg mot gate
Arbeid utfert av | Drengenes Tak, delvis egeninnsats
17  Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?
] Nei Ja
Beskrivelse |eiendommen leies ut med 4 leiligheter per dags dato.
17.1 Er ovenfornevnte godkjent hos bygningsmyndighetene?
M Nei 1 va
18 Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut i kjeller eller loft eller andre deler av boligen?
[ Nei Ja
. Forrige eier har i perioden 2008-2010/12 bygget om inngangspartiene og delt bakhuset i to leiligheter. Dette er ikke
Beskrivelse omsakt
18.1 Erinnredning/utbyggingen godkjent hos bygningsmyndighetene?
M Nei [ Ja
19  Kjenner du til forslag eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller offentlige vedtak som kan medfgre endringer i bruken av
eiendommen eller av dens omgivelser?
M Nei [ Ja
20 Kjenner du til om det foreligger pabud/heftelser/krav/imanglende tillatelser vedrgrende eiendommen?
M Nei 1 va
21 Er det foretatt radonmaling?
M Nei [ va
22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
] Nei Ja
Beskrivelse Eiendommen ble oppfert tidlig 1800 sa det foreligger ingen dokumentasjon fra den tiden. Det foreligger ferdigatt pa
rerleggerarbeid fra 1955. Det bakre bygget ble gjenoppfart/ombygget i 1992, ferdigattest foreligger
23 Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/ tilstandsvurderinger eller utferte malinger?
] Nei Ja
Beskrivelse forrige eiers sin egenerklaering.
24  Er det andre forhold av betydning ved eiendommen som kan vzere relevant for kjgper a vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private
avtaler)?
] Nei Ja
Beskrivelse det blir vedlagt et notat fra forrige eier ang diverse ting som er utfert pa bygget av han.
Initialer selger: EF 3
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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 kjgpsloven (aksjeboliger), og om forsikringsgiver sitt
boligselgerforsikringstilbud.

Jeg er klar over at avtale om forsikring er bindende. Jeg er ogsa klar over at premietilbudet forst 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 felgende salg:

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

nar salget skjer som ledd i sikredes nzeringsvirksomhet/er en naeringseiendom

etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

» 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.

Forgvrig oppfordrer selger potensielle kjgpere til & undersgke eiendommen grundig, jf avhendigsloven § 3-10 og kjgpsloven § 20
(aksjeboliger).

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

[l Jeg gnsker boligselgerforsikring, og bekrefter & ha mottatt og lest forsikringsvilkarene og informasjonsbrosjyre til selger i
forbindelse med kjop av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft pa det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene,
begrenset til tolv maneder for overtagelse. Ved oppgjersoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter,
begrenset til siste 12 maneder for 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.

D Jeg @nsker ikke boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg a kjepe slik forsikring.

Jeg kan ikke kjepe boligselgerforsikring ihht vilkar.

Initialer selger: EF
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Tilstandsrapport

EES Bolighygg med flere boenheter

@ Munkebekksmauet 12, 5011 BERGEN ﬂ:ﬂ BERGEN kommune

H gnr. 165, bnr. 745

Sum areal alle bygg: BRA: 244 m? BRA-i: 162 m?
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Befaringsdato: 06.03.2025 Rapportdato: 12.03.2026 Oppdragsnr.: 19969-1050

Foretak: BERGENHUS TAKST OG BYGGTEKNIKK AS Takstingenigr: Torgeir Wiig

Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter befaringsdato, 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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BergenHUS takst og byggteknikk AS (www.bergenhusas.no)

Sentralt godkjent foretak, tiltaksklasse 1 (ansvarlig sgker, prosjekterende, utfgrende og uavhengig kontroll, vatrom).
Godkjent vatromsbedrift giennom byggebransjens vatromsnorm (prosjektering og utfgrelse/ tgmrer).
Godkjent energiradgiver, registrert i ENOVAs register.

Medlem av NITO, Norges st@rste organisasjon for ingenigrer og teknologer med sine drgyt 115 000 medlemmer.
Byggmester og takstingenigr med bakgrunn som tgmrer. | tillegg til skolering fra bl.a. handelshgyskolen BI.

Arbeidsoppgaver:

-Boligtaksering; tilstand, verdi, skader/ reklamasjoner relatert til bygning og naturskade.

-Overtakelse ny bolig (bistand til huskjgper ved forhandsbefaringen og pa selve overtakelsen).

-Uavhengig kontroll av fuktsikring ved sgknadspliktig bygging av vatrom i boliger, og lufttetthet i nye boliger.
-Energiradgivning.

-Kontrollmaling, areal.

-Tilstandsvurdering med vedlikeholdsplan (borettslag og sameier).

-Byggesgknader.

Rapportansvarlig
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Torgeir Wiig

Uavhengig Takstingenigr

post@bergenhusas.no

476 62470

SENTRALT
GODKIJENT

Oppdragsnr.: 19969-1050 Befaringsdato: 06.03.2025 Side: 2 av 37

58



Munkebekksmauet 12, 5011 BERGEN BERGENHUS TAKST OG BYGGTEKNIKK AS
Gnr 165 - Bnr 745 Orrhgyflaten 1
4601 BERGEN 5918 FREKHAUG

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?

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

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

@ Hva inneholder tilstandsrapporten?

Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av Forskrift til

avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller

4 kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjgres ikke naermere undersgkelser slik som apning av vegger

o T e 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 & 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 spknadstidspunktet. Den

boligen ble bygget pa kan veere 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 oppfores tilbygg. Szrlig for boliger som er Noen rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som
pusset opp eller endret, er det viktig & merke seg at fornyelse av gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den

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

ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

 vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand e bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig ¢ etasjeskillere
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust ogsa videre e utvendige trapper e 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 ¢ utendgrs svgmmebasseng 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
Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. 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.1.) eller avtale med iVerdi (https://iverdi.no/ ).

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfgre erstatnings- og straffeansvar.
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Munkebekksmauet 12, 5011 BERGEN BERGENHUS TAKST OG BYGGTEKNIKK AS
Gnr 165 - Bnr 745 Orrhgyflaten 1
4601 BERGEN 5918 FREKHAUG

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.

0TG 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 & varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn
til 3 overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller fglgeskader.

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

OTG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

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

°TG ] IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE
Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.
Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader
Hva det vil koste & utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig Tiltak under kr 10 000

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

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000
Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

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

Tiltak over kr 300 000

OO0
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Bygard bygget i 1825, 208 m? i bruksareal(BRA). 3 etasjer
inkludert loft (innredet som leilighet), til sammen fire
boenheter/ leiligheter. Bruksarealet inkluderer ogsa felles
vaskerom/ bod i 1 1 etg. (ikke innredet pr. befaringsdag).

Eiendommen bestar av 2 boligbygg med en bakgard mellom
dem.

Det foreligger rammetillatelse, ref. «sammenslding av 4 sma
utleie-leiligheter til 2 familieboenheter fordelt pa to
bygningsmasser» (se vedlagt rammetillatelse).

Dagens eierskap, gjennom Oppussing Kameratene AS, har leid
ut leilighetene gjennom Airbnb.

Leilighetene ble utleid av tidligere eier for henholdsvis: 8 500,-
9 000,- 10 000,- og 12 000,- frem til i forkant av
salgsovergangen i 2023.

Oppussing Kameratene AS har engasjert maler som har malt
alle leilighetene. | tillegg er det malt i fellesgang ved
hovedinngangsdgr mot felles bakplass.

Firmaet har ogsa montert baderomsinnredning i leilighet 2
etg. fgrste bygg (H0201) og har utfgrt fortlgpende vedlikehold
som naturlig hgrer med.

Befaringer/ tilstandsrapporter har blitt gjennomfgrt/
utarbeidet bade ved det forrige salget, og ved salget, som
etter planen, skal gjennomfgres na i 2025.

Det aller meste av teksten tilsvarer teksten i
tilstandsrapporten fra 2023.

Fra 01.01.2024 ble nye maleregler for arealberegning
gjeldende, og disse er lagt inn i aktuell tilstandsrapport.

Det fremste huset (mot Munkebekksmauet) ble bygget for
naermere 200 ar siden. Datidens byggeskikk var en helt annen,
sammenlignet med dagens strenge lovkrav til utfgrelse, eks.
krav til drenering, isolasjon, ventilasjon, avretting, m.m.

Malte skjevheter er forventet utifra nevnt alder.

Det meste av bakbygg ble gjenoppbygget/ ombygget etter

brann i 1992. Det ble gjenoppreist en etasje lavere enn det
som brant. (ref. "meglerpakken"; se egen byggetillatelse og
ferdigattest).

Byggene har veert jevnlig vedlikeholdt og oppgradert av
tidligere eier, og det er lagt ned vesentlige belgp med tanke pé
divareta dem.

Hgst 2022 ble det oppdaget gnagere/ rotter i blindrom under
bygg mot gate og pa loft. Anticimex ble kontaktet, og de
anbefalte tiltak som ble gjennomfgrt. | fglge tidligere eier er
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det ikke observert flere tilfeller siden nyttar, 2023.

Tidligere eier opplyser at det har veert gjort utbedringer/
rehabiliteringer gjennom arenes Igp fra 2016 og frem til dags
dato.

Det er blant annet bygget nytt bad i en av leilighetene. Det er
skiftet kledning pa bakveggene/ bakbygg med tilkomst fra
naboeiendommene. Pa bakbygget er det ogsa sveiset pa nytt
takbelegg, montert velux-takvindu, og nye beslag mot
naboeiendommene. | bakbygg 1 etasje er det fellesarealer.
Alle ytterrveggene er over terreng, og eier opplyser at det ikke
er dreneringsproblemer. | 1.etasje fellesarealer (bakbygg) er
det montert rgrinstallasjoner med tanke pa blant annet bad,
kjgkken. | tillegg er det gravd ut/ ned for gkt takhgyde, samt
nytt, isolert betonggulv i bakbygget. Bakgard er replanert.
Nytt drensrgr er montert i bakgard, grunnet gamle rgr med
rust/ elde.

Det er likevel behov for ytterligere vedlikehold, blant annet
med tanke pa yttertaket som er tekket med betongstein. Her
er det ogsa behov for a etterse beslagslgsninger. Det ble
opplyst at sist taktekking kan vaere utfgrt pa midten av 1970-
tallet. Fellesdgrer (dgrer i fgrste etasje bgr rehabiliteres/
byttes).

Tilfredsstillende ventilasjon av leilighetene bgr etableres. Det
er laget hull i yttervegg (fasade mot gate) for lufting.
Veggplater pa innsiden er ikke giennomboret. Tidligere eier
opplyser at planen var a installere type Twin fresh
ventilasjonsvifter.

Det er gjort arbeider i fgrste etasje, fellesomrader (bakbygg);
montert en ekstra tredrager. Det er montert velux-takvindu.
Stenderverk og rgrarbeider er pabegynt, men ikke avsluttet.
Dersom ny eier gnsker a innrede egen boenhet, ma det sgkes/
sjekkes opp mot Bergen kommune.

Bakbygg inneholder 2 leiligheter (tidligere 1).

Leilighetene er merket med H-numrene:

HO101(leilighet i fgrste etasje, f@rste bygg).
H0201(leilighet i andre etasje, fgrste bygg).
HO0202 (leilighet i andre etasje, bakbygg).
HO0301(leilighet i 2 og 3 etasje/ loft), bakbygg).

Leilighetene/ fellesareal inneholder:

H0101: 34 m? BRA. Gang, stue/ kjgkken, bad og soverom.
H0201: 62 m? BRA. Gang, kjpkken/ stue, bad, soverom.
Trappegang opp til loft, soverom pa loft, gang og loftsrom/
bod.

H0202: 34 m? BRA. Gang, stue/ kjpkken, soverom, bad. 120
liters varmtvannstank til H0202 er montert i fgrste etasje/
fellesarealer).

H0301: 34 m? BRA. Trapperom opp til leilighet, stue/ kjgkken,
bad, soverom. Tilgang til lav hems fra stue (ikke malbart
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areal).

Felles gang, 1 etg. 12 m? BRA. Fellesomrader for alle
leilighetene i 1 etg. bakbygg. Fellesareal bakbygg (34 m? BRA)
som blant annet inkluderer et vaskerom (ikke ferdig innredet).
Utvendig bakgérd, ca. 20 m?, delvis under tak.

Det er ikke etablert ildsted i noen av leilighetene. Pipe over
tak; teglsteinspipe i bygg mot Munkebekksmauet.

Alle leilighetene har Ikea-kjpkken.

Felles sikringsskap for leilighetene HO101 og HO201 i
fellesgang ved inngangsparti.

Felles sikringsskap for leilighetene H0202 og HO301 i
inngangsparti til H0202.

| bakbygg er det eget sikringsskap for fellesarealer, 1 etg.

Det er etablert rgmning via remningsstiger med ryggbgyler fra
leilighetene H0201 (loftsrom), og HO301.

Bygarden/ bygget er automatisk fredet, grunnet alder.

Ved oppussing/ rehabilitering vil det kunne avdekkes flere feil
og mangler enn hva som er beskrevet i rapporten, da byggene
er nesten 200 ar.

Viser ogsa til egenerklaering for naermere informasjon om
boligen.

Boligbygg med flere boenheter - Byggear: 1825

UTVENDIG

Fremste bygg mot Munkebekksmauet; delvis valmet tak, tekket
med betongtakstein (opprinnelig bygg, 1825).

Besiktiget fra bakkeniva, og fra velux-vindu i leilighet.

Takstein kan vaere fra midten av 1970-tallet.

Takrenner og nedlgp

Tgmmerkonstruksjon. Synlig tsmmervegg i trappelgp (leil. H0201).
Liggende kledning. Bergenskledning/ perlestaff.

Inspisert omrade; kaldloft/ lagringsloft (H0201, 3 etg. (loft) fgrste
bygg):

Sperrekonstruksjon med baerende undertak (taktro).

Det var ikke tegn til pagaende aktivitet etter mit pa befaringsdagen.
Det anbefales likevel @ smgre synlig trevirke med egnet mitmiddel
for a unnga, og veere i forkant pa eventuelle angrep.

Isolerglass i malte trekarmer med gjennomgaende tresprosser.
Malte ytterdgrer med glassfelt inn til leilighetene.

Staltrapp fra bakgard og til leilighetene i andre etasje.

INNVENDIG

Parkett/ laminat pa gulv. Plater pa vegger. Panel pa vegger. Synlige
tgmmervegger i trappehus opp til loft i leilighet H0201.

Belegg/ laminat i trapper i innvendige trapper.

Vegger er nymalt.

Knirk i gulv.

Oppdragsnr.: 19969-1050

Ga til side

Ga til side

Befaringsdato: 06.03.2025
]

62

Trebjelkelag mellom etasjene, og betonggulv i fgrste etasje/
fellesarealer.

Det er montert en tredrager (baerebjelke) i fellesomrade, 1 etg.
Denne er montert skjevt grunnet skjevt bjelkelag i etasjen over
(leil. H0202).

Det anbefales a understgtte drageren med en stender. | dag er den
understgttet av en stalvinkel.

Det var pagaende radonmalinger pa befaringsdagen. Maling viste
langt under grenseverdiene (se bildet).

Det er ikke ildsteder i noen av leilighetene.

Teglsteinspipe.

Malt tretrapp (leil. H0201).

Profilerte trefyllingsdgrer. Noen dgrer tar i karm.
Feste lasedeksel.

Dgr mangler lasedeksel.

VATROM G4 til side
Bad

Leilighet H0301.

Ref. eier:

Fyllingen Flis og mur as har utfgrt arbeider i juli 2020:
Flisearbeider, gulv bad.

Sparkle fall pa hele gulvet med nedsenk i dus;j.

Smurt hele gulvet med diffusjonsdpen membran 2 strgk. Montert
keramiske fliser og fuget gulv.

Keramiske fliser pa vegger, platehimling.

Plastsluk. Synlig klemring.

Membrantekking med ukjent utfgrelse.

Vegghengt wc, panelovn pa vegg, vask med underskap, overspeil
med belysning, dusjnisje, rgrskap/ fordelerskap.

Mekanisk avtrekk.

Det ble fuktmalt med pigg i bunnsvill i omradet hvor
varmtvannstanken er montert. Det var ikke tegn til fukt.

Bad

Leilighet H0202.

Keramiske fliser bade pa vegger og i himling.

Keramiske fliser pa gulv. Tilfredsstillende fall fra baderomsder til
sluk.

Plastsluk

Vegghengt toalett, handvask med underskap og benk over
vaskemaskin. speil med belysning, dusjnisje, fordelerskap/ reérskap
over toalett, dobbel stikkontakt.

Ny dusjdgr, nye baderomsmgbler, ny benkeplate.

Ventilasjon fungerte tilfredsstillende ved funksjonstest.

Det ble fuktmalt i inspeksjonshull pa soverom som er tilstgtende
rom til bad/ dusjsone.

Det var ingen indikasjoner pa fukt ved maling, befaringsdagen.

Bad

H0201: Badet er rehabilitert/ bygget nytt i 2023, og er i ferd med
og ferdigstilles

(pastgp med varmekabler og rgr fra 2008/ 2010).

Vatromsplater og keramiske veggfliser. Platehimling.

H0201: Keramiske fliser pa baderomsgulv.
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Tilfredsstillende fall mot sluk (Tek17).

Noe hulromslyd; mosaikkflis rundt sluk.

Plastsluk. Synlig klemring i sluk. Smgremembran med dokumentert
utfgrelse.

Vegghengt wc, dusjdgrer i glass, hdndvask med underskap. Opplegg
for vaskemaskin.

Mekanisk avtrekk i himling.

Hulltaking er ikke foretatt da badet har dokumentert utfgrelse, og
ble oppgradert/ fornyet i 2023.

Det forventes at badet tilfredsstiller hensikten/ funkksjonen med
tett utfgrelse.

Bad

Leilighet HO101.

Keramiske fliser pa vegger. Platehimling med tradisjonell belysning.
Flislagt gulv med fall mot sluk.

Det er lagt flis pa flis.

Plastsluk. Smgremembran med ukjent utfgrelse.
Vegghengt wc, vask med underskap og speilskap, dusjnisje.
Nye baderomsmgbler.

Normal bruksslitasje.

Elektrisk avtrekk.

Det ble inspisert fra inspeksjonsluke i fellesgang. Noe fukt i
jordsmonn under bad, og noe fukt over jordsmonn, pa
befaringsdagen.

Vaskerom
Vaskerom er ikke innredet/ ferdigstilt (kbapt pabegynt), og det er
derfor ikke tilstandsvurdert.

Ikke pabegynt/ ferdigstilt.

Ikke pabegynt/ ferdigstilt.

Sluk/ membransarbeider er ikke ferdigstilt.

Ikke pabegynt/ ferdigstilt.

Ikke pabegynt/ ferdigstilt.

Ikke aktuelt, da vatrommet ikke er pabegynt/ ferdigstilt.

Ga til side

KIBKKEN

Leilighet HO101:

Ikea-kjgkken med over/ underskap og «bardisk.» Komfyr med
platetopp, dobbel stalkum, kjgl/ frys, laminat benkeplate.
Kjpkkenet har normal bruksslitasje.

Avtrekk fungerte tilfredsstillende ved funksjonstest.

Ved paslatt avtrekk, vibrasjonslyd; feste handtak til skapdegr
tilfredsstillende.

Leilighet H0201: ikea-kjgkken med slette fronter. Laminat
benkeplate. Dobbel stalkum, oppvaskmaskin, komfyr m/ platetopp,
kjgl/ frys, laminat benkeplate.

Avtrekk fungerte tilfredsstillende ved funksjonstest.

Leilighet H0202.

Ikea-kjgkken med under/ overskap (profilerte fronter). Enkel
stalkum, laminat benkeplate, oppvaskmaskin, integrert kjgl/ frys.
Leilighet HO301; Ikea-kjgkken med slette fronter. Benkeplate i
laminat, komfyr/ platetopp, kjgl/ frys, oppvaskmaskin, stalkum.
Kjgkkenventilator med avtrekk ut.

Ga til side

TEKNISKE INSTALLASJONER
Likt for alle leilighetene; plast pa bad og kjgkken (rgr-i rgr).
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Kobbergr med plastkappe.

Vanntrykk bgr sjekkes i eks. leilighet H0202. Lavt vanntrykk/
kjgkken (varmtvann).

Noen vinduer har lufting.

Det er montert ventilasjonsdeksler i front av bygget som vender
mot Munkebekksmauet. Det anbefales a lage en tettelgsning
mellom dekslene og vegg for unnga vanninntrengning.
Varmtvannstanker, ca. 120 liter, gjelder alle badene.

Badene ble bygget i ca.2010. Det antas at varmtvannstankene er fra
dette tidsrommet.

Leilighet H0201 har montert Oso varmtvannstank pa loftet.
Leilighet HO101 har montert Oso varmtvannstank pa soverom
(/hukk i vegg/ innfelt) tilkomst fra soverom.

Leilighet HO301 har montert CTC Ferro Term varmtvannstank i hukk
ved bad.

Leilighet H0202 har montert Oso varmtvannstank i 1 etg./
fellesomrader. Plasseringen er midlertidig.

Det er lagt opp til egen varmtvannstank for fellesarealene i 1 etg.
bakbygg.

Leilighetene HO101og H0201 deler sikringsskapet i fellessgangen.
Leilighetene H0202 og H0301 deler sikringsskapet montert i
inngangsparti i leilighet H0202.

Fellesarealer i bakbygg har eget sikringsskap (1 etg.).

Boligen har automatsikringer med innebygget jordfeilbryter.

Det elektriske anlegget er ikke naermere vurdert av takstmann, da
det krever spesialkompetanse og autorisasjon (godkjent
elektroforetak).

Hvis takstmannen registrerer gyensynlige avvik, eller blir rapportert
tilsvarende avvik, vil dette bli kommentert:

Kursfortegnelsen samsvarer ikke med automatsikringer i
sikringsskapene. Ma merkes.

Pa generelt grunnlag anbefales det en utvidet el-kontroll i
overgangen kjgp/ salg.

Leilighetene er utstyrt med brannskumapparater, og reyk/
brannvarslere koblet opp mot internett/ brannvesen.
Brannalarmanlegg; "Ajax" med direkte tilkobling til brannvesenet.
Montert i 2021.

Det er fremlagt tilsynsrapport fra brannvesenet etter brantilsyn i
2016.

TOMTEFORHOLD

Dreneringen kan ikke vurderes med sikkerhet nar det gjelder
funksjonalitet, da forhold under bakkeniva har betydning. Vannarer
i terreng/ skranende terreng kan fgre til ekstra tilsig av vann/ fukt
under bakkeniva.

Datidens drenering med tanke pa sikring av betong/ murvegger og
mursale var enklere enn dagens Igsninger.

Ga til side

Byggene har ikke kjeller eller underetasje som er under terreng
(konstruksjoner under terreng blir beskrevet som
risikokonstruksjon med tanke pa fukt).

Utilgjengelig blindrom under fremste bygg mot Munkebekksmauet.

murkonstruksjoner/ grasteinsmur.
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Grunnmurene for begge byggene, antatt bygget i byggearene pa
1800-tallet.

Det meste av bakbygg ble oppfgrt over grunnmur/
grasteinsyttervegger etter brann i 1992.

Bygarden fra 1825 er bygget i et kupert/ skranende terreng.

Vann kan bli ledet mot bygning, men renner videre nedover i
Munkebekksmauet.

Det er synlig knotteplast/ fuktsikring langs grunnmur mot gate.

| bakgard har det blitt utfgrt stedvise tiltak med tanke pa drenering.
Begge byggene er bygget over terreng.

Arealer Ga til side
Forutsetninger og vedlegg G til side
Lovlighet Gatilside
Boligbygg med flere boenheter
e Det foreligger ikke tegninger
Det foreligger ikke godkjente, byggemeldte tegninger av
dagens Igsninger.
Det foreligger (rgrlegger) tegninger av fremste bygg mot
Munkebekksmauet fra 1955, og av godkjente tegninger av
bakre bygg fra 1992.
Det foreligger rammetillatelse, ref. sammenslaing av 4 sma
utleie-leiligheter til 2 familieboenheter fordelt pa to
bygningsmasser (se vedlagt rammetillatelse).
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader . .
Oppsummering av avvik

40 Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.
- 30 Boligbygg med flere boenheter
L LKD) STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
20 R
© Utvendig > Veggkonstruksjon - 2 Gatil side
© nnvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn il si
10
l : © nnvendig > Innvendige trapper il si
[ . =

B 760 ingen awik KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

TG1: Mindre eller moderate avvik @  Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Ga il side
TG2: Avvik som ikke krever tiltak

Vatrom > Fellesomrader, 1 etg. > Vaskerom > Ga til side
Overflater vegger og himling

TG2: Awvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik

. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt o
Vatrom > Fellesomrader, 1 etg. > Vaskerom > Ga til side
Overflater Gulv

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Vatrom > Fellesomrader, 1 etg. > Vaskerom > Sluk, ~ Gatilside
membran og tettesjikt

Anslag pa utbedringskostnad

o Vatrom > Fellesomrader, 1 etg. > Vaskerom > Ga til side

0.8 Saniteerutstyr og innredning
0.6 Vatrom > Fellesomrader, 1 etg. > Vaskerom > Ga til side
Ventilasjon
0.4 . . o
Vatrom > Fellesomrader, 1 etg. > Vaskerom > Ga til side
Tilliggende konstruksjoner vatrom
0.2
T
o E AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
Ingen umiddelbare kostnader 0 Utvendig > Taktekking il si
Tiltak under kr 10 000
®  Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000 ©  Utvendig > Nedigp og beslag Gadlside
Q Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000 T
) @ utvendig > Veggkonstruksjon Gatil side
Q Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000
®  Tiltak over kr 300 000 . . G il sid
0 Utvendig > Takkonstruksjon/Loft atil side
Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.
© utvendig > Vinduer Ga til side
© Utvendig > Dgrer G til side
@  utvendig > Utvendige trapper Gatil side
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Sammendrag av boligens tilstand

@ utvendig > Andre utvendige forhold Gatil side
© innvendig > Overflater - 2 Ga til side
@ Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn - 2 Ga til side
@ Innvendig > Pipe og ildsted Ga til side
'@‘ Innvendig > Innvendige dgrer Ga til side
t’@‘ Innvendig > Fellesarealer/ bodrom Ga til side
@,} Tekniske installasjoner > Avigpsrgr Ga til side
’.ﬁ} Tekniske installasjoner > Ventilasjon Ga til side
‘Cﬁ:& Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Ga til side
© Tomteforhold > Drenering Ga til side
@© Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Ga til side
@© Tomteforhold > Terrengforhold Ga til side
o Vatrom > Leilighet i 3 etg, bakbygg (H0301) >Bad > Gatilside

Overflater vegger og himling

Vatrom > Leilighet i 3 etg, bakbygg (H0301) > Bad > Gatilside

o Overflater Gulv

0 Vatrom > Leilighet i 3 etg, bakbygg (H0301) > Bad > Gatilside
Sluk, membran og tettesjikt

0 Vatrom > Leilighet i 3 etg, bakbygg (H0301) > Bad > Gatilside

Sanitaerutstyr og innredning

0 Vatrom > Leilighet i 2 etg, bakbygg (H0202) >Bad > Gatilside
Overflater Gulv

0 Vatrom > Leilighet i 1 etg., forste bygg. (H0101) > Bad Gatilside
> Sluk, membran og tettesjikt

0 Vatrom > Leilighet i 1 etg., fgrste bygg. (H0101) > Bad Gatilside
> Tilliggende konstruksjoner vatrom

AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK

Kjgkken > Leilighet i 3 etg, bakbygg (H0301) > Ga til side
Stue/kjgkken > Overflater og innredning

Oppdragsnr.: 19969-1050 Befaringsdato: 06.03.2025 Side: 10 av 37
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BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear
1825

Standard
Bygarden holder normalt god standard.

Vedlikehold
Fortlgpende behov for vedlikehold ma paregnes. Tidligere eier har
lagt ned betydelige belgp i vedlikehold og oppgraderinger.

UTVENDIG

Taktekking

Punktet mad sees i ssmmenheng med Takkonstruksjon/Loft

Beskrivelse

Fremste bygg mot Munkebekksmauet; delvis valmet tak, tekket med
betongtakstein (opprinnelig bygg, 1825).

Besiktiget fra bakkeniva, og fra velux-vindu i leilighet.

Takstein kan vaere fra midten av 1970-tallet.

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
 Tidspunkt for utskiftning av taktekking naermer seg.
o Tidspunkt for utskiftning av undertak naermer seg.

Oppdragsnr.: 19969-1050
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¥,
Bildet er tatt gjennom velux-takvindu.

Taktekking - 2
Punktet md sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Beskrivelse

Bakbygg; yttertak tekket i 2020 med takbelegg (protanduk).
Besiktiget fra bakgard/ baktrapp.

Yttertak i bakbygg er tekket med takpapp (protanduk).

Nedlgp og beslag
Beskrivelse
Takrenner og nedlgp i plast.

Vurdering av avvik:

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

¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
renner/nedlgp/beslag.

Konsekvens/tiltak

* Overvak tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad O eller 1 ma

beslag/renner/nedlgp skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er
ngdvendig er vanskelig & si noe om.
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Takrenner og nedlgp i plast. Takvan
pa kommunalt avlgpsnett.

r ;

leres for tetthet (bildet er tatt i front av

Beslag mot nabo bgr kontrol
bolig).

Det vil veere naturlig & sjekke/ montere nye beslagslgsninger ved ny
tekking.

*(:m Veggkonstruksjon

Beskrivelse

Tgmmerkonstruksjon. Synlig témmervegg i trappelgp (leil. HO201).
Liggende kledning. Bergenskledning/ perlestaff.

Vurdering av avvik:

¢ Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning mot grunnmur.
 Det er pavist spredte rateskader i bordkledningen.

Mangler tilfredsstillende luftesjikt i bunn og topp av kledning (gjelder
bygg mot Munkebekksmauet).

Konsekvens/tiltak

* Rateskadet trekledning ma skiftes ut.

Ved en eventuell, fremtidig rehabilitering av fasader, er det forventet a
montere ny kledning etter gjeldende handverksskikk og byggeforskrifter.

Oppdragsnr.: 19969-1050
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Kledning; perlestaff (bergenskledning).

@ Veggkonstruksjon - 2

Beskrivelse
Temmerkonstruksjon. Liggende kledning. Bergenskledning/ perlestaff.

Vurdering av avvik:

 Det er pavist rateskader i veggkonstruksjonen.

* Det er pavist spredte rateskader i bordkledningen.
Trekledning/ vannbrett nede langs kledning har rateskader.
Det ble observert rateskader i tammerkonstruksjon/ kledning.

Konsekvens/tiltak
» Konstruksjonene ma sikres mot rate, sopp og skadedyr.

Skifte rateskadet trekledning.
Estimert belgp kan avvike, da konstruksjonen er svaert gammel.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Bildet viser rateskade i nedre del av témmerkonstruksjon (bildet er tatt
over gammelt vindu i bakgarden). Temmerkonstruksjonen er nesten 200
ar.

() Takkonstruksjon/Loft

Punktet md sees i sammenheng med Taktekking

Beskrivelse

Inspisert omrade; kaldloft/ lagringsloft (H0201, 3 etg. (loft) fgrste bygg):
Sperrekonstruksjon med barende undertak (taktro).

Det var ikke tegn til pagdende aktivitet etter mit pa befaringsdagen. Det
anbefales likevel & smgre synlig trevirke med egnet mitmiddel for a
unnga, og veere i forkant pa eventuelle angrep.

Vurdering av avvik:
e Det er awvik:

P& grunnlag av alder settes tilstandsgrad 2 (TG2).
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Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det er ikke behov for utbedringstiltak.

Det er dyttet isolasjon ved takraft (overgang gulv/ tak.

@ Vinduer

Beskrivelse
Befart omrade har god kvalitet pa taksperrer og bzaerende undertak Isolerglass i malte trekarmer med gjennomgaende tresprosser.
(taktro).

Vurdering av avvik:
e Det er pavist at enkelte vinduer er vanskelig & dpne/lukke.

Noen vinduer mangler vindushaspe.
Rust pa vindushengsler.
Stedvis darlig trevirke.

Konsekvens/tiltak

¢ Vinduer ma justeres.
e Andre tiltak:
Montere vindushasper.

Noen vinduer har behov for vedlikehold innvendig grunnet fuktmerker.
Kan skyldes kondens, kombinert med apen posisjon ved regn.

I
8| |

Neerbildet av taksperrer og undertaket

LI

Vinduer med gjennomgé:aende sprosser.

b Ll

L-_ I

HHHI

’/ |
|

Bildet viser blant annet tidligere apning i yttertak. Ved & henvende seg til
plan- og bygningsetaten hos Bergen kommune, kan man sjekke om det
kan settes inn takvindu uten a sgke.

Mangler vindushaspe.

Oppdragsnr.: 19969-1050 Befaringsdato: 06.03.2025 Side: 13 av 37
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Fuktmerker kan skyldes kondens. Det anbefales tilfredsstillende
ventilasjonslgsning i leilighetene

a, =
ﬁ _s

_—_—

Rust pa vindushengsler.

Dorer

Beskrivelse
Malte ytterdgrer med glassfelt inn til leilighetene.

Vurdering av avvik:

¢ Det er pavist dgrer som er vanskelig a apne eller lukke.

Ytterdgr inn til leilighet H0201 tar kraftig i karm (treg a dpne).
Fellesdgrer mellom gang/ bakgérd og der inn til bodomradet tar i karm/
kraftig i karm.

Handtak til dgr mellom gang/ bakgard bgr skiftes.

Dgrlistverk hovedytterdgr har sprukket opp og ber skiftes.

Konsekvens/tiltak
® Dgrer ma justeres.

Ytterdgr inn til leilighet HO201.

Oppdragsnr.: 19969-1050
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Inntrukket inngangsparti som beskytter dgrene for vaer og vind.
Omradet er lite med tanke pa at det er inngang

til 3 leiligheter. Alle dgrene slar ut i rommet. Det bgr vurderes & la dgr/
dgrer sld inn i rom/ leilighet.

-

Hovedytterdgr har glassfelt og det er montert smartlassystem.

Dgrterskel mellom fellesgang/ bakgard.

Dgrer - 2
Beskrivelse
Malte ytterdgrer med glassfelt inn til leilighetene.

m Utvendige trapper

Beskrivelse
Staltrapp fra bakgard og til leilighetene i andre etasje.

Vurdering av avvik:
« Apninger i rekkverk er ikke i henhold til krav i dagens forskrifter.
* Rekkverkshgyder er under dagens forskriftskrav til rekkverk i trapper.
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Hgyde ved vindu ved repos er lavere enn forskriftskrav, grunnet
mulighet for a apne vinduet til leilighet.
| overgang vegg/ repos i andre etasje er det &pning mer enn 10 cm.

Konsekvens/tiltak

* Rekkverket er sapass lavt at det pa grunn av sikkerhetsmessige forhold
anbefales gkning av hgyde.

¢ Rekkverkshgyde ma endres for a tilfredsstille krav pa
byggemeldingstidspunktet.

« Apninger i rekkverk ma endres for 3 tilfredsstille krav pa
byggemeldingstidspunktet.

Apning mellom vegg og trapperepos mer en 10 cm.
m Andre utvendige forhold

Vurdering av avvik:
 Det er avvik:

Gulvbelegg er sprukket opp ved inngang til leilighetene i andre etasje.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Utbedre/ sveise pa nytt belegg i utsatt omrade.

Oppdragsnr.: 19969-1050

Befaringsdato: 06.03.2025
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e a

Gulvbelegg i fellesomradet utenfor leilighetene i andre etasje; sprukket

opp.
INNVENDIG

Overflater
Beskrivelse
Parkett/ laminat pa gulv. Plater pa vegger. Panel pa vegger. Synlige
tgmmervegger i trappehus opp til loft i leilighet HO201.
Belegg/ laminat i trapper i innvendige trapper.
Vegger er nymalt.
Knirk i gulv.

Overflater - 2
Beskrivelse
Parkett/ laminat pa gulv. Plater pa vegger. Panel pa vegger. Synlige

tgmmervegger i trappehus opp til loft i leilighet HO201.
Belegg/ laminat i trapper i innvendige trapper.

Vurdering av avvik:
¢ Det er pavist andre avvik:

Noen eksempler:

Noen overflater mangler avslutninger som eks. listverk.
Buler i parkett med inngang til bad (leilighet H0301).
Forhgyninger gulv, overgang kjgkken/ stue (H0202.

Konsekvens/tiltak
¢ Det ma foretas tiltak for a lukke avviket.

Montere listverk som mangler.
Buler/ forhgyninger utbedres ved rehabilitering.

Q3D cEtasjeskille/gulv mot grunn

Beskrivelse

Trebjelkelag mellom etasjene, og betonggulv i fgrste etasje/
fellesarealer.

Det er montert en tredrager (baerebjelke) i fellesomrade, 1 etg. Denne
er montert skjevt grunnet skjevt bjelkelag i etasjen over (leil. H0202).
Det anbefales & understgtte drageren med en stender. | dag er den
understgttet av en stalvinkel.

Vurdering av avvik:

¢ Malt hgydeforskjell pa over 20 mm innenfor en lengde pa 2 meter.
Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente
maleavvik.
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¢ Malt hgydeforskjell pa over 30 mm gjennom hele rommet.
Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente
maleavvik.

Stikkontroll hgydeforskjell i leilighet HO201: Hgydeforskjell pa 3,3 cm.
gjennom stue/ kjgkken. 4,5 cm. skjevt pa soverom malt innenfor en
lengde pa 2 meter.

Alle leilighetene har avvik nér det gjelder hgydeforskjell. Dette kan
forventes da huset naeermest Munkebekksmauet narmer seg 200 ar, og
tidligere rehabilitering ikke har tatt hensyn til skjevhetene.

Stikkontroll hgydeforskjell leilighet H0202 (bakbygg): 3 cm. og 4,5 cm.

Konsekvens/tiltak

e For & fa tilstandsgrad O eller 1 ma hgydeforskjeller rettes opp.
Ytterligere undersgkelser ma foretas for a fa kartlagt omfanget for
utbedring.

Estimert belgp gjelder rapport i forbindelse med omfang av skjevheter/
avretting. Dette kan vurderes ved en eventuell fremtidig rehabilitering
av gulvene.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

i

Montert baerebjelke/ drager i fellesomrader, 1 etg. Denne er montert
skjevt for a fglge bjelkelaget. Den "hviler" pa en stalvinkel. Det ma
monteres understgttelse for drageren.

Etasjeskille/gulv mot grunn - 2
Beskrivelse

Trebjelkelag/ betonggulv i farste etasje/ fellesarealer.
Vurdering av avvik:

e Det er avvik:

Tilstandsgrad 2 (TG2) settes pa bakgrunn av standardens krav til
godkjent maleavvik.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Ved en eventuell rehabilitering vil det vaere naturlig a avrette bjelkelag.

@ Radon

Beskrivelse

Det var pagaende radonmalinger pa befaringsdagen. Maling viste langt
under grenseverdiene (se bildet).

Oppdragsnr.: 19969-1050
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Bildet viser pagdende radonmaling i fgrste etg./ fellesomrader.
Verdiene pa bildet viser 20 beq/ m® som er langt under grenseverdiene
for tiltak (mellom 100 og 200 beq/ m3.).

(m Pipe og ildsted

Beskrivelse

Det er ikke ildsteder i noen av leilighetene.

Teglsteinspipe.

Vurdering av avvik:

e Det er avvik:

Pa grunnlag av alder settes tilstandsgrad 2. Pipen er ikke i bruk som
rgykpipe.

Konsekvens/tiltak

e Tiltak:

Det anbefales & behandle pipe/ bly for & vaere i forkant pa eventuelle
lekkasjer.

Hgy teglsteinspipe.

= o & X = i
Bildet viser teglsteinspipen og overgangen med blytekking pipe/
betongtakstein.
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@ Innvendige trapper

Beskrivelse
Malt tretrapp (leil. HO201).

Vurdering av avvik:
* Det er ikke montert rekkverk.
¢ Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet.

Deler av opprinnelig rekkverk, er ifglge tidligere eier, pa loftet.
Konsekvens/tiltak

¢ Handlgper bgr monteres, men det var ikke krav pa byggetidspunktet.
¢ Rekkverk ma monteres for a lukke avviket.

Kostnadsestimat: Under 10 000 .

ostnadsestimat: Under Lasedeksel bgr festes.
Innvendige dgrer - 2

Beskrivelse

Profilerte trefyllingsdgrer.

@ Fellesarealer/ bodrom

Beskrivelse

Fellesomrade 1 etg: Betong/ murvegger. Betonggulv. Pabegynte
arbeider med rominndeling/ stenderverk, rgr til avigp/ vann/ elektrisk.
montert toalett som er i drift (sluk ved toalett). Opplegg for innredning
av baderom med dus;j.

Bodomradet har ogsa et vaskerom med sluk i gulvet.

Leilighet H0201; malt tretrapp mellom andre etg. og loft. Mangler
handlgper og rekkverk.

. Pa befaringsdagene (bade i 2023 og 2025) var betongvegger tgrre. Har
162
Innvendige dgrer tidligere veert fukt langs innside vegger, men det har veert gjort tiltak for
Beskrivelse 4 lede vann bort fra veggene.
Profilerte trefyllingsdgrer. Noen dgrer tar i karm. Tilstandsgrad 2 (TG2) settes pa grunnlag av alder.

Feste lasedeksel.

Dgr mangler lasedeksel. Vurdering av avvik:

* Det er awvik:
Vurdering av avvik: Tilstandsgrad 2 (TG2) settes pa grunnlag av alder.

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

. . Konsekvens/tiltak
Feste lasedeksel/ montere lasedeksel. « Tiltak:
Konsekvens/tiltak
¢ Enkelte dgrer ma justeres.

* Det bgr foretas tiltak pa enkelte dgrer.

Ingen umiddelbare tiltak.

Roropplegg i kjelleromradet.

Profilerte innerdgrer.
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Beskrivelse
Keramiske fliser pa vegger, platehimling.

Vurdering av avvik:

« Det er pavist at flisfuger har riss/sprekker.
e Det er pavist sprekker i fliser.

¢ Det er pavist andre avvik:

Flisomradet, vegg er tapet. Knust veggflis.
Konsekvens/tiltak
e Fliser ma skiftes.
e Det ma foretas tiltak for a lukke avviket.

LEILIGHET | 3 ETG, BAKBYGG (H0301) > BAD
Kjellerrom med betongvegger.
@ Overflater Gulv

Vurdering av avvik:
 Det er pavist sprekker i fliser.
¢ Det er awvik:

Under vegghengt toalett er det fuget omrade/ omrade uten flisdekning.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:
¢ Det ma gjgres tiltak for a utbedre avviket.

Anbefales naermere undersgkelse for videre tiltak.

Pabegynte vegger/ stenderverk.

VATROM
LEILIGHET | 3 ETG, BAKBYGG (H0301) > BAD

Generell
Beskrivelse
Leilighet HO301.

Ref. eier:

Fyllingen Flis og mur as har utfgrt arbeider i juli 2020:
Flisearbeider, gulv bad. Bildet viser overgang gulvflis/ dgrterskel/ (
Sparkle fall pa hele gulvet med nedsenk i dusj. Ved dgrlist er det fuget.

Smurt hele gulvet med diffusjonsdapen membran 2 strgk. Montert

keramiske fliser og fuget gulv.

).

avsluttet med tape

LEILIGHET | 3 ETG, BAKBYGG (H0301) > BAD

@ Overflater vegger og himling
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Vegghengt toalett er montert ned i/ under keramisk gulvflis.

LEILIGHET | 3 ETG, BAKBYGG (H0301) > BAD

Sluk, membran og tettesjikt

Beskrivelse

Plastsluk. Synlig klemring.
Membrantekking med ukjent utfgrelse.
Vurdering av avvik:

¢ Det er pavist andre avvik:

Vegghengt toalett (montering) er i konflikt med keramisk flis (se
sanitaerutstyr og innredning).

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

L@sning under

i i - )
LEILIGHET | 3 ETG, BAKBYGG (H0301) > BAD

Sanitzerutstyr og innredning
Beskrivelse

Oppdragsnr.: 19969-1050
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Vegghengt wc, panelovn pa vegg, vask med underskap, overspeil med

belysning, dusjnisje, rgrskap/ fordelerskap.
Arstall: 2010 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
e Det er awvik:

Tilstandsgrad 2 (TG2) settes pa grunnlag av alder.

Konsekvens/tiltak
e Tiltak:

Ingen ngdvendige tiltak pr. befaringsdag.

LEILIGHET | 3 ETG, BAKBYGG (H0301) > BAD

Sanitaerutstyr og innredning - 1
Beskrivelse
Nytt blandebatteri til dusj.

LEILIGHET | 3 ETG, BAKBYGG (H0301) > BAD

Ventilasjon
Beskrivelse
Mekanisk avtrekk.

LEILIGHET | 3 ETG, BAKBYGG (H0301) > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom
Beskrivelse

Det ble fuktmalt med pigg i bunnsvill i omradet hvor varmtvannstanken
er montert. Det var ikke tegn til fukt.

-

Det ble fuktmalt med pigg fra tilstgtende rom (i omradet hvor
varmtvannsbereder er montert).

Det var ikke tegn til fukt pa befaringsdagen.

LEILIGHET | 2 ETG, BAKBYGG (H0202) > BAD

Generell
Beskrivelse
Leilighet H0202.

Arstall: 2010 Kilde: Eier

LEILIGHET | 2 ETG, BAKBYGG (H0202) > BAD
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Overflater vegger og himling
Beskrivelse
Keramiske fliser bade pa vegger og i himling.

Arstall: 2010 Kilde: Eier

LEILIGHET | 2 ETG, BAKBYGG (H0202) > BAD

Overflater Gulv

Beskrivelse

Keramiske fliser pa gulv. Tilfredsstillende fall fra baderomsdgr til sluk.
Arstall: 2010 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:

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

Konsekvens/tiltak

¢ Det er ikke behov for utbedringstiltak.

¢ Gjennomfgre ytterligere undersgkelser og foreta utbedring av skade.
Det er ikke behov for utbedringstiltak pr. dato.

Pa generelt grunnlag kan det vaere fornuftig a fglge med omrader med
hulromslyd, spesielt med tanke pd omrader som er spesielt utsatt for
vann som f.eks. i dusjsoner.

LEILIGHET | 2 ETG, BAKBYGG (H0202) > BAD
Sluk, membran og tettesjikt

Beskrivelse
Plastsluk

Plastsluk.
LEILIGHET | 2 ETG, BAKBYGG (H0202) > BAD

Sanitaerutstyr og innredning
Beskrivelse

Vegghengt toalett, hdndvask med underskap og benk over vaskemaskin.

speil med belysning, dusjnisje, fordelerskap/ r@rskap over toalett,
dobbel stikkontakt.
Ny dusjdgr, nye baderomsmgbler, ny benkeplate.

Arstall: 2010 Kilde: Eier

LEILIGHET | 2 ETG, BAKBYGG (H0202) > BAD

Ventilasjon

Beskrivelse

Oppdragsnr.: 19969-1050
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Ventilasjon fungerte tilfredsstillende ved funksjonstest.

LEILIGHET | 2 ETG, BAKBYGG (H0202) > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom
Beskrivelse

Det ble fuktmalt i inspeksjonshull pa soverom som er tilstgtende rom til
bad/ dusjsone.
Det var ingen indikasjoner pa fukt ved maling, befaringsdagen.

LEILIGHET | 2 ETG. F@RSTE BYGG (H0201) > BAD

Generell
Beskrivelse

H0201: Badet er rehabilitert/ bygget nytt i 2023, og er i ferd med og
ferdigstilles
(pastpp med varmekabler og rgr fra 2008/ 2010).

Arstall: 2023 Kilde: Eier

LEILIGHET | 2 ETG. F@RSTE BYGG (H0201) > BAD

Overflater vegger og himling
Beskrivelse
Vatromsplater og keramiske veggfliser. Platehimling.

LEILIGHET | 2 ETG. F@RSTE BYGG (H0201) > BAD

Overflater Gulv
Beskrivelse

HO0201: Keramiske fliser pa baderomsgulv.
Tilfredsstillende fall mot sluk (Tek17).
Noe hulromslyd; mosaikkflis rundt sluk.

LEILIGHET | 2 ETG. F@RSTE BYGG (H0201) > BAD

@ Sluk, membran og tettesjikt

Beskrivelse

Plastsluk. Synlig klemring i sluk. Smgremembran med dokumentert
utfgrelse.
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Plastsluk. Synlig klemring. Sluket ma rengjgres. Det ma sjekkes at
vannlasen Igser enkelt for rengjgring.
LEILIGHET | 2 ETG. F@RSTE BYGG (H0201) > BAD

Saniteerutstyr og innredning
Beskrivelse

Vegghengt wc, dusjdgrer i glass, hdndvask med underskap. Opplegg for
vaskemaskin.

Arstall: 2023

LEILIGHET | 2 ETG. F@RSTE BYGG (H0201) > BAD

Ventilasjon
Beskrivelse
Mekanisk avtrekk i himling.

LEILIGHET | 2 ETG. F@RSTE BYGG (H0201) > BAD

@ Tilliggende konstruksjoner vatrom

Oppdragsnr.: 19969-1050
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Beskrivelse

Hulltaking er ikke foretatt da badet har dokumentert utfgrelse, og ble
oppgradert/ fornyet i 2023.

Det forventes at badet tilfredsstiller hensikten/ funkksjonen med tett
utfgrelse.

Arstall: 2023 Kilde: Eier

LEILIGHET I 1 ETG., F@RSTE BYGG. (H0101) > BAD

Generell
Beskrivelse
Leilighet HO101.

LEILIGHET I 1 ETG., F@RSTE BYGG. (H0101) > BAD

Overflater vegger og himling

Beskrivelse
Keramiske fliser pa vegger. Platehimling med tradisjonell belysning.
Arstall: 2010 Kilde: Eier

LEILIGHET I 1 ETG., F@RSTE BYGG. (H0101) > BAD

Overflater Gulv
Beskrivelse
Flislagt gulv med fall mot sluk.
Det er lagt flis pa flis.

Arstall: 2010 Kilde: Eier

LEILIGHET I 1 ETG., F@RSTE BYGG. (H0101) > BAD

@ Sluk, membran og tettesjikt
Beskrivelse
Plastsluk. Smgremembran med ukjent utfgrelse.

Vurdering av avvik:

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

Konsekvens/tiltak

¢ Overvak tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad O eller 1 ma
tettesjiktet skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er
vanskelig a si noe om.
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Plastsluk (bgr rengjgres).
LEILIGHET | 1 ETG., F@RSTE BYGG. (H0101) > BAD

Saniteerutstyr og innredning
Beskrivelse

Vegghengt wc, vask med underskap og speilskap, dusjnisje.
Nye baderomsmgbler.
Normal bruksslitasje.

LEILIGHET | 1 ETG., F@RSTE BYGG. (H0101) > BAD

Ventilasjon
Beskrivelse
Elektrisk avtrekk.

LEILIGHET | 1 ETG., F@RSTE BYGG. (H0101) > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom
Beskrivelse

Det ble inspisert fra inspeksjonsluke i fellesgang. Noe fukt i jordsmonn
under bad, og noe fukt over jordsmonn, pa befaringsdagen.

Arstall: 2010 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
 Det er avvik:

Tilstandsgrad 2 settes pa grunnlag av observasjoner.

Tilstandsgrad 3 kan ikke utelukkes, sarlig med tanke pa at de tre andre
badene har rehabilitert blant annet baderomsgulv, grunnet utett
membran.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det anbefales naermere kontroll for 3 fa avdekket om det er lekkasje fra
baderomsgulv eller om det er fukt fra jordsmonn under bad, eller
tidligere lekkasje i overgang fasade/ tak mellombygg

Oppdragsnr.: 19969-1050
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Inspeksjonsluke, fellesgang; fukt kan stamme fra jordsmonn, men det
bgr utelukkes at det ikke er fukt utenfra inn i konstruksjonen/ lekkasje
fra baderomsgulv.

Badet i leiligheten er det eneste som det ikke er gjort tiltak p3, ref. de tre
andre badene.

il

Det er montert beslag pa yttervegg ved stéltrapp (befart fra
remningsstige). Dette er utfgrt for & hindre vann mellom takoverbygg/
yttervegg.

Det ma lages en tilfredsstillende tettelgsning mot vegg for @ unnga at
vann renner bak beslag.

Lgs del til nedlgp pa taket.

FELLESOMRZ\DER, 1 ETG. > VASKEROM

Generell
Beskrivelse
Vaskerom er ikke innredet/ ferdigstilt.

Gulvet er malt 3 strgk med murmaling.
FELLESOMRADER, 1 ETG. > VASKEROM

Overflater vegger og himling
Beskrivelse
Vegger/ himling er ikke ferdigstilt.

FELLESOMRADER, 1 ETG. > VASKEROM

Ocu

Beskrivelse

Overflater Gulv

Overflater gulv er malt med 3 strgk murmaling.

FELLESOMRADER, 1 ETG. > VASKEROM

Side: 22 av 37



Munkebekksmauet 12, 5011 BERGEN
Gnr 165 - Bnr 745
4601 BERGEN

Tilstandsrapport

BERGENHUS TAKST OG BYGGTEKNIKK AS
Orrhgyflaten 1
5918 FREKHAUG

Sluk, membran og tettesjikt

Beskrivelse
Sluk/ membransarbeider er ikke ferdigstilt.

FELLESOMRADER, 1 ETG. > VASKEROM

Saniteerutstyr og innredning
Beskrivelse
Saniteer/ innredning; Ikke pabegynt/ ferdigstilt.

FELLESOMRADER, 1 ETG. > VASKEROM

Ventilasjon

Beskrivelse
Ventilasjon; ikke pabegynt/ ferdigstilt.

FELLESOMRADER, 1 ETG. > VASKEROM

Tilliggende konstruksjoner vatrom
Beskrivelse
Hulltaking ikke aktuelt da vdtrommet ikke er pabegynt/ ferdigstilt.

KJBKKEN
LEILIGHET | 3 ETG, BAKBYGG (H0301) > STUE/KI@KKEN

Overflater og innredning
Beskrivelse

Leilighet H0301; Ikea-kjpkken med slette fronter. Benkeplate i laminat,
komfyr/ platetopp, kjal/ frys, stalkum.
Det er ikke montert oppvaskmaskin.

Vurdering av avvik:
 Det er pavist andre avvik:

Blandebatteri/ kjgkkenbatteri er Ipst og ma festes.
Fuges tett mellom benkeplate og vegger.

Konsekvens/tiltak
¢ Det ma foretas tiltak for & lukke avviket.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Ikea kjgkkeninnredning. Slette fronter.

LEILIGHET | 3 ETG, BAKBYGG (H0301) > STUE/KI@KKEN
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Avtrekk
Beskrivelse
Kjgkkenventilator med avtrekk ut.

LEILIGHET | 2 ETG, BAKBYGG (H0202) > STUE/KI@KKEN

Overflater og innredning
Beskrivelse
Leilighet HO202.
Ikea-kjgkken med under/ overskap (profilerte fronter). Enkel stalkum,
laminat benkeplate, oppvaskmaskin, integrert kjgl/ frys.
Ny platetopp. Ny vask med blandebatteri. Nye benkeplater. Nye fliser
over benkeplater.

Ikea-kjgkkeninnredning

Rgr under kjgkkenvask.
LEILIGHET | 2 ETG, BAKBYGG (H0202) > STUE/KJ@KKEN

Avtrekk
Beskrivelse
Ny kjgkkenventilator.

LEILIGHET | 2 ETG. F@RSTE BYGG (H0201) > STUE/KJ@KKEN

Overflater og innredning
Beskrivelse

Leilighet H0201: ikea-kjgkken med slette fronter. Laminat benkeplate.
Dobbel stdlkum, oppvaskmaskin, komfyr m/ platetopp, kjgl/ frys.
Ny benkeplate, vask, blandebatteri og platetopp.
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LEILIGHET | 2 ETG. F@RSTE BYGG (H0201) > STUE/KIBKKEN

Avtrekk
Beskrivelse
Avtrekk fungerte tilfredsstillende ved funksjonstest.

Avtrekk i yttervegg..

ervegeg.

Avtrekk fra?ja;kken i ytterveg
LEILIGHET | 1 ETG., FBRSTE BYGG. (H0101) > STUE/KJ@KKEN

Overflater og innredning
Beskrivelse
Leilighet HO101:
Ikea-kjgkken med over/ underskap og «bardisk.» Komfyr med
platetopp, dobbel stalkum, kjgl/ frys, laminat benkeplate.
Ny benkeplate og nye hvitevarer.
Kjgkkenet har normal bruksslitasje.

Ikea-kjgkken med glatte fronter.
LEILIGHET | 1 ETG., F@RSTE BYGG. (H0101) > STUE/KJ@KKEN
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Avtrekk
Beskrivelse

Avtrekk fungerte tilfredsstillende ved funksjonstest.
Ved paslatt avtrekk, vibrasjonslyd; feste handtak til skapdgr
tilfredsstillende.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Beskrivelse

Likt for alle leilighetene; plast pa bad og kjgkken (rgr-i ror).
Kobbergr med plastkappe.

Vanntrykk bgr sjekkes i eks. leilighet H0202. Lavt vanntrykk/ kjgkken
(varmtvann).

Rerskap/ fordelerskap (leilighet HO301). Bade ror-i-rgr ( og enkelt
plastrer).
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e Det er ikke pavist tilfredsstillende avrenning eller annen
kompenserende Igsning fra varmtvannstank.

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

Gjelder ikke varmtvannstank til leilighet H0202. Tanken er monterti 1
etg. fellesomrader, hvor det er sluk i gulvet.

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr etableres tilfredsstillende el-tilkobling etter gjeldende forskrift.

Rerskap/ fordelerskap, r.¢r—i—r¢r (leilighet H0101).

Avlgpsrgr

Vurdering av avvik:

* Vurdering er basert pa alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at
mer enn halvparten av forventet brukstid for skjulte rgranlegg er
passert. Det er na ingen symptomer pa funksjonssvekkelse, men vaer
oppmerksom pa at dette er en risikokonstruksjon.

Konsekvens/tiltak

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

Ventilasjon

Beskrivelse

Noen vinduer har lufting.

Det er montert ventilasjonsdeksler i front av bygget som vender mot
Munkebekksmauet. Det anbefales & lage en tettelgsning mellom
dekslene og vegg for unnga vanninntrengning.

Vurdering av avvik:
 Det er pavist begrenset ventilering/luftgijennomstrgmning.

=

ntert pa soverom.

=
Konsekvens/tiltak Leilighet H0101; varmtvannstank mo
¢ Bedre ventilering ma etableres.

H0201; i stue og soverom (tilstgtende rom til stue), er det laget 160 mm.
hull for ventilasjonssystemet "Twin fresh". Ny eier bgr vurdere aktuelle
tiltak for a fullfgre.

m Varmtvannstank

Beskrivelse
Varmtvannstanker, ca. 120 liter, gjelder alle badene.

Badene ble bygget i ca.2010. Det antas at varmtvannstankene er fra
dette tidsrommet.

Leilighet H0201 har montert Oso varmtvannstank pa loftet.
Leilighet HO101 har montert Oso varmtvannstank pa soverom (/hukk i Leilighet 0301; varmtvannstank montert i hukk ved bad.
vegg/ innfelt) tilkomst fra soverom.

Leilighet HO301 har montert CTC Ferro Term varmtvannstank i hukk ved

bad.

Leilighet H0202 har montert Oso varmtvannstank i 1 etg./

fellesomrader. Plasseringen er midlertidig.

Det er lagt opp til egen varmtvannstank for fellesarealene i 1 etg.

bakbygg.

Vurdering av avvik:
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Leilighet H0202; varmtvannsbereder montert i 1 etg./ fellesomrader.
Plasseringen er midlertidig.

@ Elektrisk anlegg

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmdl og undersgkelser
som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18
inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med en kontroll utfgrt av
offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert
elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken kompetanse
eller lov til @ 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 pd
denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll
utfgrt av registrert elektrovirksomhet.

Beskrivelse

BKK har gjennomfgrt elkontroll i mai 2025.
Mindre avvik er utbedret.

Leilighetene H0101og H0201 deler sikringsskapet i fellessgangen.
Leilighetene H0202 og HO301 deler sikringsskapet montert i
inngangsparti i leilighet H0202.

Fellesarealer i bakbygg har eget sikringsskap (1 etg.).

Boligen har automatsikringer med innebygget jordfeilbryter.

Det elektriske anlegget er ikke naermere vurdert av takstmann, da det
krever spesialkompetanse og autorisasjon (godkjent elektroforetak).
Hvis takstmannen registrerer gyensynlige avvik, eller blir rapportert
tilsvarende avvik, vil dette bli kommentert:

Kursfortegnelsen samsvarer ikke med automatsikringer i
sikringsskapene. Ma merkes.

Pa generelt grunnlag anbefales det en utvidet el-kontroll i overgangen
kigp/ salg.
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Leilighetene H0101 og H0201 deler sikringsskap i fellesgang/
hovedinngang.

Leilighetene H0202 og H0301 deler sikringsskap, montert i H0202 (i
gangen)

| e 1
Sikringsskap for fellesomrader, montert i fellesomrade, 1 etg.

@ Branntekniske forhold

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

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

Beskrivelse
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Leilighetene er utstyrt med brannskumapparater, og rgyk/ brannvarslere
koblet opp mot internett/ brannvesen.

Brannalarmanlegg; "Ajax" med direkte tilkobling til brannvesenet.
Montert i 2021.

Det er fremlagt tilsynsrapport fra brannvesenet etter brantilsyn i 2016.

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

2. Erdet skader pa brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10
ar?
Nei Viktig @ huske at brannskumapparater skal til kvalifiserte
fagpersoner for kontroll og pa utvidet kontroll og service hvert 5 ar.
Apparatene bgr kontrolleres.

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

4. Erdet skader pa rgykvarslere?
Nei

"Ajax" brannalarmanlegg.

"Ajax" brannalarmanlegg.

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn
Beskrivelse
Byggegrunn pd antatt stabile masser.

L L'} Drenering
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Beskrivelse

Dreneringen kan ikke vurderes med sikkerhet nar det gjelder
funksjonalitet, da forhold under bakkeniva har betydning. Vannarer i
terreng/ skrdnende terreng kan fgre til ekstra tilsig av vann/ fukt under
bakkeniva.

Datidens drenering med tanke pa sikring av betong/ murvegger og
mursale var enklere enn dagens Igsninger.

Byggene har ikke kjeller eller underetasje under terreng (konstruksjoner
under terreng blir beskrevet som risikokonstruksjon med tanke pa fukt).
Utilgjengelig blindrom under fremste bygg mot Munkebekksmauet.

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.

Knotteplast ved langs yttervegg ved hovedinngang. Sannsynligvis fra den
gang Bergen kommune rehabiliterte gatene i omradet (antatt pa
begynnelsen av 1990-tallet).

| bakgard er det stedvis murt skrakant ved bygning for a lede vann bort
fra bygning.

Konsekvens/tiltak

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

Eier har gjort tiltak langs yttervegg i bakgard (bygg naermest
Munkebekksmauet), og har fornyet dreneringsrgr under bakken, som
leder takvann bort fra bygning.

topplist for beskyttelse av konstruksjonen.

L hicv8 Grunnmur og fundamenter
Beskrivelse

murkonstruksjoner/ grasteinsmur.

Grunnmurene for begge byggene, antatt bygget i byggearene pa 1800-
tallet.

Det meste av bakbygg ble oppfgrt over grunnmur/ grasteinsyttervegger
etter brann i 1992.

Vurdering av avvik:
e Det er awvik:
Opprinnelig bygget i 1825. Tilstandsgrad 2 settes utfra alder.

Konsekvens/tiltak
e Tiltak:

Grunnmuren er narmere 200 ar, sa det ma forventes vedlikehold av
denne. Utfgrt arbeider utvendig mot nabobakgardene i 2020.
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Terrengforhold
Beskrivelse

Bygarden fra 1825 er bygget i et kupert/ skranende terreng.

Vann kan bli ledet mot bygning, men renner videre nedover i
Munkebekksmauet.

Det er synlig knotteplast/ fuktsikring langs grunnmur mot gate.

| bakgard har det blitt utfgrt stedvise tiltak med tanke pa drenering.
Begge byggene er bygget over terreng.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Tilstandsgrad 2 (TG2) settes pa bakgrunn av alder.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Ingen umiddelbare tiltak.
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Bygninger pa eiendommen

fellesomrader 1 etg. m/ felles vaskerom

Anvendelse

Byggear Kommentar

1992 Bakbygget ble bygget opp igjen over grunnmur, etter
brann i 1992.

Standard

Fellesgang og kjellerrom/ bodrom er del av bakbygget, og ble bygget opp
igjen etter brann i 1992.

Pagaende arbeider i 1 etg. Viser til rapporten i sin helhet, for naermere
informasjon.

Vedlikehold

Eier har utfgrt betydelige arbeider i 1 etg,/ fellesrom (gjelder nytt
betonggulv og pabegynt vaskerom og bad). Viser forgvrig til rapporten i sin
helhet, for naermere informasjon.

Merk: Bygget er ikke tilstandsvurdert
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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 bredde pa BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

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

og gangbart gulv.

Internt
[ ] | T8A bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-e Balkong A (BRA'i)
— | ’:J / Bod
. Kieller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
] Bed H i (BRA-¢) slik som for eksempel boder
Stue Soveron N\ sl
g [
Garasje 2 ._{ BRA | Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
) I Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
Bd I ) (BRA-b) boenheten(e)
Bad BRA-e '— soverom [
Teknisk . Stue ol
-~ N
“ bivabs [L,\. Terrasse- og : :
= ” balkongareal Arealet av terrasser, apne balkonger
X | L Kjokken e (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje [
Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
) Soverom Garasje (GUA) (areal med lav takhayde).
| —_— | Areal med lav takheyde (ALH) er ikke
| BRA F 6o \ E maleverdig areal, som skyldes skratak
—{ BRA-D

Innglasset

balkong og lav himlingshayde.

GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
= L og kun sammen med BRA-i, for eksem-
pel der gulvfiaten har en verdi og har
funksjon ved mablering og bruk av
Garasje rommene. lkke innredet areal som
P kaldloft, méles og oppgis normalt ikke.

Felles gansjoaniegg

Carport og/eller garasjeplassi felles garasjeanlegg er ikke maleverdig areal

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller

Areal kan vaere komplisert eller umulig a8 male opp n@yaktig fordi det er vanskelig & 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, dpne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.

over flere etasjer og sa videre.
Om bruksendring

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa Bruksendring er & endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene Dette kan kreve spknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
benyttes for & beregne eiendommens verdi. 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 veere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den for kravene, men kan ikke regne med & fa unntak for krav som gar pa
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til & vaere delt opp i brannceller helse og sikkerhet, for eksempel krav til rgmningsvei.
etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det opplyses om
dette. Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32

Reglene om bruksendring og brannceller kan veaere kompliserte. Sgk videre faglige forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg a avslutte den
rad 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

Boligbygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) SUM

(BRA-b) (TBA)
Leilighet i 3 etg,
bakbygg (H0301) 34 34
Leilighet i 2 etg,
bakbygg (H0202) 33 33
Leilighet i 2 etg.
forste bygg (H0201) 61 61
Leilighet i 1 etg.,
forste bygg. (H0101) 34 34
Fellesomrader, 1 etg. 46 46 20
SUM 162 46 20
SUM BRA 208
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
Leilighet i 3 etg, bakb .
EHIENELE S EL8, DaKDYEE Stue/kjpkken, bad, soverom, trapperom
(H0301)
Leilighet i 2 etg, bakbygg .
(H0202) Gang, stue/kjpkken, soverom, bad
Leilighet i 2 etg. fgrste Gang, stue/kjgkken, bad, trapperom,
bygg (H0201) soverom, soverom 2, bod pa loft
Leilighet i 1 etg., fgrste .
byge, (H0101) Gang, stue/kjgkken, bad, soverom
Fellesomrader, 1 etg. Gang, vaskerom, bod
Kommentar
Apent areal (TBA) i arealskjema gjelder utvendig fellesomrade (bakplass, 1 etasje).
Fellesgang og felles vaskerom/ bodomradet er lagt inn som bruksareal eksternt (BRA-e).
Spesifisering av areal:
Leilighet HO301 (2 og 3 etg. i bakbygg); av arealet er 5 m? av arealet i 2 etg. (gang/ trappegang opp til 3 etg.).
Leilighet HO201: 49 m? BRA i 2 etg. og 13 m? BRA i loftsetasjen.
Areal soverom pa loft:
Pipelgpet er regnet med i arealet; henholdsvis 0,86 m?i 2 etg. og 0,58 m? i loftsetasjen, samt pipelgp i H0101.
Lovlighet
Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger
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Kommentar: Det foreligger ikke godkjente, byggemeldte tegninger av dagens Igsninger.
Det foreligger (rgrlegger) tegninger av fremste bygg mot Munkebekksmauet fra 1955, og av godkjente tegninger av bakre bygg
fra 1992.
Det foreligger rammetillatelse, ref. sammenslaing av 4 sma utleie-leiligheter til 2 familieboenheter fordelt pa to
bygningsmasser (se vedlagt rammetillatelse).

Brannceller
Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? Ja E] Nei

Nyere handverkstjenester
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja D Nei
Kommentar: Eier har kun utfgrt ngdvendig drift og vedlikehold. Rgmningsvinduer pa loft i H0201 er skiftet.
Det er ogsa pabegynt oppgradering av 1 etg. fellesarealer (bakbygg).
Krav for rom til varig opphold
Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? Ja E] Nei

Kommentar:  Branntilsyn i 2016. Ingen merknader, annet enn at brannslokkingsapparat matte fornyes (se tilsynsrapport.).
fellesomrader 1 etg. m/ felles vaskerom

Bruksareal BRA m?

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) neassethalkong sum [=rta=segoribalkongareal

(BRA-b) (TBA)
1. etasje, fellesareal 36 36
SUM 36
SUM BRA 36
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
Fellesgang for alle 4 leilighetene, 1. etg.
1. etasje, fellesareal fellesomrader som ogsa inkluderer felles
vaskerom (ikke ferdig innredet),
Kommentar

Fellesareal bygg mot gate; fellesgang: ca. 12 m? (p-rom).
Fellesareal 1 etg. (bakbygg): ca. 34 m? (s-rom). Uinnredet del som ogsa inkluderer uinnnredet vaskerom.

Utendgrs bakgard, ca. 20 m2.(delvis under tak).

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

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

P-ROM( m2) S-ROM( m2)

Boligbygg med flere boenheter 158 50
fellesomrader 1 etg. m/ felles vaskerom 0 36
Kommentar
Boligbygg med flere boenheter
fellesomrader 1 etg. m/ felles S-rom gjelder fellesomrader (fellesgang og
vaskerom
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
06.3.2025 Torgeir Wiig Takstingenigr

Espen Fjeldberg Kunde

Matrikkeldata

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

4601 BERGEN 165 745 0 119.4 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Munkebekksmauet 12

Hjemmelshaver
Oppussing Kameratene AS

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Sveert sentral beliggenhet i Bergen sentrum med etablert smahusbebyggelse.

| Bergen sentrum er det et sveert variert butikktilbud, gangavstand til busser, Bybanen (Bergen sentrum- Bergen Lufthavn, tur/ retur, samt tur/
retur Fyllingsdalen), tog, skoler, barnehager, universitet, hgyskoler, caféer, restauranter.

Et par minutters gange til dagligvarebutikk i Ngstegaten. Soneparkering i omradet.

Flotte turomrader til blant annet Flgyen med bane eller til fots. Gangavstand til Nordnes med fine turomrader, Nordnes sjgbad,
Nordnesparken, Akvariet.

| omradet; Strandkaiterminalen (terminal for hurtigbater/ ekspressbater).

Knappe 18 km. til Bergen Lufthavn (Flesland)

| Bergen sentrum er det ogsa et godt og variert treningstilbud.

Adkomstvei

Munkebekksmauet er gatetun uten gjennomkjgring med adkomst fra oversiden fra Klosteret og fra
Skottegaten (nedsiden). Munkebekksmauet 12 ligger nederst i bakken mot Skottegaten.

Tilknytning vann
Offentlig vann via private stikkledninger.
Tilknytning avigp
Offentlig avigp vis private stikkledninger.
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Regulering

BERGEN. KOMMUNEPLANENS AREALDEL 2018 - 2030
Endelig vedtatt arealplan

NASJONAL AREALPLANID:
4601_65270000

OPPRINNELIG NASJONAL AREALPLANID:
1201_65270000

PLANTYPE:

Kommuneplanens arealdel
PLANBESTEMMELSER:

Med bestemmelser som egen tekst
LOVREFERANSE:

Plan- og bygningsloven av 2008
VERTIKALNIVA:

P& grunnen/vannoverflaten
SAKSNUMMER:

2014/18880, 2022/20468
IKRAFTTREDELSESDATO:
19.06.2019

BERGENHUS. KDP SENTRUM
Endelig vedtatt arealplan

NASJONAL AREALPLANID:
4601_15780000

OPPRINNELIG NASJONAL AREALPLANID:
1201_15780000

PLANTYPE:

Kommunedelplan
PLANBESTEMMELSER:

Med bestemmelser som egen tekst
LOVREFERANSE:

Plan- og bygningsloven av 1985
SAKSNUMMER:

1997/3814, 2020/4102
IKRAFTTREDELSESDATO:
10.12.2001

Om tomten

Lett kupert/ skranende tomt hvor det meste av tomten er benyttet til boliger.

Et lite uteomrade/ bakgard pa ca. 20 m? mellom byggene. Uteomradet er belagt med steinheller, og er avgrenset mot naboer med hgyt gjerde.
Utvendig staltrapp mellom fgrste og andre etasje.

| front av boligen (inngangspartiet) er det offentlig gatetun med brostein og skifertrinn opp til ytterdgr. Smijernsgjerder og skifertrinn/ reposer
mellom husene i Munkebekksmauet.

Tinglyste/andre forhold

P& generelt grunnlag anbefales det a sjekke grunnboken. Grunnboken er et offentlig register, som viser tinglyste rettigheter og forpliktelser i
eiendom.
Sjekk kan gjgres pa www.seeiendom.no.

Siste hjemmelsovergang

Kjgpesum Ar
8 000 000 2023
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Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Opplysninger fra eier 06.03.2026 Gjennomgatt Nei
Notat fra tidligere eier Gjennomgatt Ja
B ilsyn f o

ranntilsyn fra Gjennomgatt Ja
brannvesen
foentllg . . Gjennomgatt Nei
eiendomsinformasjon
Rammetillatelse, Gjennomgatt Ia

Munkebekksmauet 12

Revisjoner
Versjon Ny versjon Kommentar
1 16.05.2023
2 21.05.2023
3 22.05.2023
4 25.05.2023
5 25.05.2023
6 25.05.2023
7 10.03.2025
8 12.03.2026
9 12.03.2026
10 12.03.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Forutsetninger

BERGENHUS TAKST OG BYGGTEKNIKK AS
Orrhgyflaten 1
5918 FREKHAUG

Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVA

*Rapporten baserer seg pa krav i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Rapportens struktur, metode og
begrepsbruk felger 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.

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

«For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma du vurdere om tiltakene
er ngdvendige og lgnnsomme. Hva det vil koste a utbedre rom
eller bygningsdeler vil avhenge av registrerte avvik og tiltak som
kommer frem i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag
basert pa prisintervaller. Anslaget ma ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprengr eller handverker.
Utbedringskostnadene vil ogsa avhenge av personlige
preferanser og markedspris pa materialer og tienesteyter.

*\/urdering mot byggeregler

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

PRESISERINGER

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

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

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

ii. forhold knyttet til brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
osv.

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

*Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning og
hgyttalere, skal ikke demonteres for & 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 (vatrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje
og sokkeletasje) eller andre bygningsdeler, skal skje etter eiers
aksept. Hulltaking av vatrom og rom under terreng kan i visse
tilfeller unnlates (ref. forskrift til avhendingslova).

«Kontroll av romfunksjoner for P-ROM blir bare utfert 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 hvis det er mer enn
fem ar siden siste el-tilsyn. Ved behov for grundigere
undersgkelser, kan bygningssakkyndig anbefale boligkjeper ta
kontakt med offentlige myndigheter eller en kvalifisert
elektrofaglig fagperson.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale med eier 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 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
undersgkelsesniva 1 til 3, hvor niva 1 er det laveste og basert pa
visuell observasjon. Rapporten er basert pa undersgkelsesniva 1,
med noen fa unntak: vatrom og rom under terreng.

| praksis betyr dette at:

*befaringen skal begrenses til kun visuelle observasjoner pa
tilgjengelige flater uten fysiske inngrep (f.eks. riving).

«flater som er skjult av sng eller pa annen mate ikke er tilgjengelig
eller skijult, blir ikke kontrollert.

«det blir ikke utfart funksjonspreving av bygningsdeler, som
isolasjon, piper, ventilasjon, elektrisk anlegg, osv.

det gis ikke en vurdering av boligens tilbehar, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder ogsa integrert
tilbeher.

einspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. | en del
situasjoner er det ikke sikkerhetsmessig forsvarlig & undersake
taket fra utsiden, og da vil vurderingen veere basert pa alder og
materialer.).

estikkpravetakninger er tilfeldig valgt og kan innebaere kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.

UTTRYKK OG DEFINISJONER
*Referanseniva: kravet til bygningsdelen eller rommet pa
byggetidspunktet.

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

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

*Skadegjerere: i hovedsak rate, sopp og skadedyr.

*Fuktsek: overflatesgk med egnet sgkeutstyr som fuktindikator
eller visuelle observasjoner.
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*Fuktmaling: maling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr,
blant annet hammerelektrode og pigger.

*Hulltaking: boring av hull for inspeksjon og fuktmaling i
risikoutsatte konstruksjoner, primaert i tilstatende vegger til bad,
utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

*Normal slitasjegrad: forventet slitasje 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 vil kunne tjene sitt formal (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 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 gulvhegyde gjelder regler
om fri bredde for at arealet skal veere maleverdig, med betydning
for BRA av for eksempel loft med skratak. BRA bestar av internt
bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset
balkong mv (BRA-b). Terrasse- og balkongareal (TBA) opplyses
der tilstandsrapporten skal benyttes i boligomsetningen og der det
er aktuelt. | tillegg kan gulvareal (GUA) og areal med lav
takheyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og
en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv for &
kunne regnes som BRA/maleverdig areal.

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

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

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

| en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget ogsa
opplyse om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med
utgangspunkt i definisjonene som fremkommer av veiledningen til
Norsk Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger
fra 2012. Fordelingen mellom P-ROM og S-ROM er basert pa

Oppdragsnr.: 19969-1050

Befaringsdato: 06.03.2025

veiledningen og bygningssakkyndiges eget skjgnn. P-ROM er
maleverdige rom som benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM
er maleverdige rom som benyttes til lagring, og tekniske rom.
Bruken av et rom pa befaringstidspunktet har betydning for om
rommet defineres som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at
rommet bade kan veere i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette
vil fa betydning for valg av arealkategori.

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

PERSONVERN

Verdi, takstingenigren og takstforetaket behandler
personopplysninger som takstingenigren trenger for & kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklaering med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her
Personvernerkleering - iVerdi
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Notat i forbindelse med eventuelt salg av

Munkebekksmauet 12, 5011 Bergen

Boligeiendom med fire boenheter, tre to roms og en treroms. | tillegg kommer fellesarealer.
Eiendommen bestar av to bolighus med mellombygg i bakgard som binder de sammen. To boenheter
i hvert hus. Boligen mot gaten skal veere oppfgrt tidlig pa 1800-tallet mens bakhuset er
gjenoppbygget(ombygget over grunnmur

Jeg overtok eiendommen Varen 2016.Alle leilighetene var i god stand med hensyn pa utleie og har
stort sett vaert utleid siden. Det har vaert lett & fa habile og god leietakere.

Dette var tvangssalg og det ble ikke fremlagt noen dokumentasjon av bygningene. Forrige eier kunne
ikke opplyse om vedlikehold og ombygginger han skal ha foretatt eller statt for.

Forrige eier har bygget om korridoren og utvidet mellombygget endret inngangspartiene slik det
fremstar i dag. Ingen fasadeendringer mot gaten eller pa bakhuset mot naboer, kun mellombygget
som er endret. Bakfasaden pa huset mot gaten har antakelig hatt vindu mot bakgarden i 2. etasje. Nar
tid det er fjernet eller vindu i 1. etasje eventuelt endret vites ikke.

Dette er ikke omsgkt og om det er sgknadspliktig vet jeg ikke.

Alle leilighetene antas a vaere oppgradert med nye/oppussete overflater, nye kjgkkeninnredninger, og
nye baderom. Normal bruk og slitasje, jevnt tilsyn og vedlikehold i min eiertid.

Jeg har statt for drift, vedlikehold, reparasjoner og utbedringer av eiendommen siden jeg overtok. Jeg
er utdannet tgmrer, bygningsingenigr og takstmann/bygningssakyndig og har flere ars erfaring med
byggeledelse og prosjektering og prosjektledelse.

Deet er innlagt Altibox internett fra Bergen fiber i alle leilighetene.
Det er installert Ajax brannalarm med direkte signal til Brannvesenet.

Jeg har fatt montert ny adkomsttrapp i bakgarden. Tilnzermet vedlikeholdsfri varmzinkbehandlet
staltrapp.

1 2020 fikk jeg fornyet gulvet i 1.etasje i bakhuset. Jeg grov ut golvet og det er na isolert og stgpt med
fiberarmert betong.

Himlingen er ogsa fornyet og isolasjonen dels skiftet.

Tidligere baderom er fornyet og delt i to. Vaskerommet er tatt i bruk, men jeg har ikke rukket a
overflatebehandle vegger og gulv. | ev. fremtidig baderom er rgropplegg ferdig oppsatt. Og rommet er
klart for videre innsats. Det er ogsa lagt opp til @ kunne innrede kjgkkenkrok.

Det er avsatt arealer for boder for leilighetene. Dette her jeg ikke fullfgrt

Ny eier kan vurdere a innrede egen liten boenhet som i tilfelle ma omsgkes.

Obs vinduene er originale (tidlig 1800-talls) og «verneverdige».

Jeg skiftet delvis og oppgraderte fasadene mot naboene i 2020 — tilkomst fra nabogardenes
bakgarder. Jeg har egne avtaler om tilkomst.

Na i var (2023) replanerte jeg steinhellene i bakgarden og fikk skiftet nedlgpsrgr fra venstre hjgrne pa
fremre huset og til sluk.

Himlingen under mellombygget er skiftet na i ar.

Fasadene i bakgarden ble ogsa malt i 2020. Fasaden mot gate er malt i 2017/2018.
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Jeg har fatt montert remningsstiger med bgyler i bakgarden. Disse er godkjent av Brannvesenet.
Innvendig fremstar leilighetene omtrent slik og da jeg overtok i 2016 med noen unntak.

Hvitevarer er delvis skiftet og jeg skal ha kvitteringer/fakturaer pa de jeg har kjgpt.

Leilighet H0101
Tilnzermet ingen endringer

Leilighet HO201
Loft, begge vinduene er skiftet til godkjente remningsvinduer

2.etasje: Hele etasjen er malt nd i var.

Baderommet er fornyet i mars i ar og ikke tatt i bruk enna. Veggplater skiftet ut med vatromsplater,
membran og nye fliser. WC skiftet ut, cisterne med vannoppsamling. Rgropplegget er fra forrige eiers
tid. Ny vifte i himlingen. Nye gulvfliser.

Kjpkkeninnredningen er antatt a vaere fra 2008/2010 og er delvis slitt, skade i benkeplate ved vasken

Leilighet H0202

Hele leiligheten er malt na i mars. 1 2021 ble dusjen fornyet, Veggplater skiftet ut med vatromsplater
og lagt nye fliser pa vegger og gulv i dusjen. Dette ble gjort pa grunn av lekkasje som jeg oppdaget.
Himlingen under ble dpnet og ble stdende apen over lengre tid for uttgrking fer jeg kledde igjen.

Leilighet HO301
Baderomsgulvet er rettet opp og sparklet og lagt diffusjonsdpen membran under nye fliser.

Bergen 14.mai 2023
Ingolfur Arnar Sigfusson
hjemmelshaver
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Plan- og bygningsetaten

ARKITEKTKONTORET BORTVEIT & CARLSEN Varreferanse: ~ BYGG-2024/15143-16
AS Saksbehandler: Henriette Bakke Nielsen

Hagellia 6 Dato: 20.02.2025

5914 ISDALSTQ

RAMMETILLATELSE
Eiendom . Gnr 165 Bnr 745
Adresse . Munkebekksmauet 12

Tiltakshaver : OPPUSSING KAMERATENE AS
Tiltaket : ombygging og opprusting av eksisterende boligbebyggelse

Vi viser til sgknad mottatt 22.07.2024 og tilleggsdokumentasjon mottatt 04.10.24, 16.10.24,
08.01.25, 22.01.25 og 30.01.25.

Tiltaket er revidert underveis i saksforlgpet (22.01.25). For behandling av sgknaden legges
felgende tegninger til grunn: Fasade, snitt og plan 1.-3. etasje, ref. dok.nr. BYGG-
2024/15143-21, med supplering 30.01.25, ref. dok.nr. BYGG-2024/15143-23. Det er notert
under i ‘Sgknaden gjelder’ hvilke vedlegg det gjelder.

Soknaden gjelder

e Sammenslaing av 4 sma utleie-leiligheter til 2 familieboenheter fordelt pa to
bygningsmasser:
o 1.etg. (plan 1, ref. dok.nr. BYGG-2024/15143-21 vedlegg 3):
= Bolig 1 — front bygget 35,7 m? (innsetting av ny interntrapp)
= Bolig 2 — bak bygget: 48,6 m?(innsetting av ny interntrapp, tidligere
felles areal bruksendres til hoveddel og innlemmes)
o 2.etg. (plan 2 ref. dok.nr. BYGG-2024/15143-21 vedlegg 4):
= Bolig 1 — front bygget 49,4 m? (innsetting av ny interntrapp)
= Bolig 2 — bak bygget: 44,7 m? (fierning av eksisterende intern trapp og
innsetting av ny)
o 3. etg. (plan 3 ref. dok.nr. BYGG-2024/15143-23 vedlegg 3):
= Bolig 1 — front bygget 20,2 m?
= Bolig 2 — bak bygget: 30,1 m?
e Mindre utvidelse av tilbygg (eksisterende mellombygg i to etasjer), ca. 5 m?
e Ny takterrasse tilhgrende bolig 1 (9,5 m?) pa eksisterende mellombygg
o Gardsrommet skal tilhgre bolig 2, 12,3 m?
e Fjerning av eksisterende utvendig trapp
e Fasadeendringer (ref. dok.nr. BYGG-2024/15143-21 vedlegg 5):
o To nye takvinduer pa bolig 2 (690*990 mm), s@rvest

Postadresse: Telefon: 55566310

Postboks 7700, E-post: postmottak.planogbygg@bergen.kommune.no
5020 BERGEN

Kontoradresse:

Internett: www.bergen.kommune.no
Johannes Bruns gate 12,

5008 BERGEN
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21

o 1 nytt takvindu pa bolig 1 (690*990 mm) sgrvest
o Ny terrasseder og to nye vinduer mot bakplass pa bolig 1, 3. etg.
o «tilbakefagring» av vinduer, ytterdgrer og fasadekledning

Lefte mane pa begge byggene ved etterisolering pa oversiden av taket.
o eks. mgne 25+ m og ny 25,3+ m (bolig 1)
o eks. mgne 25,9+ m og ny 26,2+ m (bolig 2)

Tiltaket krever dispensasjon fra kommuneplanens arealdel § 17 Sykkelparkering, og
reguleringsplanens § 8.1 Byggehgyde med hensyn til antall sykkelparkeringer og taklgft over
regulert byggehgyde. Det er sgkt om slike dispensasjoner.

VEDTAK
Det gis rammetillatelse til:

Sammenslaing av 4 leiligheter til 2 familieboenheter:
o 1.etg.
= Bolig 1 —innsetting av ny interntrapp
= Bolig 2 — innsetting av ny interntrapp, tidligere felles areal bruksendres
til hoveddel og innlemmes
o 2.etg.
= Bolig 1 — innsetting av ny interntrapp
= Bolig 2 —fjerning av eksisterende intern trapp og innsetting av ny
o 3.etg.
Mindre utvidelse av tilbygg (eksisterende mellombygg i to etasjer)
Ny takterrasse tilhgrende bolig 1 pa eksisterende mellombygg. Gardsrommet skal
tilhgre bolig 2
Fjerning av eksisterende utvendig trapp
Fasadeendringer:
o To nye takvinduer pa bolig 2 (690*990 mm), s@rvest
o 1 nytt takvindu pa bolig 1 (690*990 mm) sgrvest
o Ny terrasseder og to nye vinduer mot bakplass pa bolig 1, 3. etg.
o «tilbakefagring» av vinduer, ytterdgrer og fasadekledning
Lefte mane pa begge byggene ved etterisolering pa oversiden av taket.
o eks. mgne 25+ m og ny 25,3+ m (bolig 1)
o eks. mgne 25,9+ m og ny 26,2+ m (bolig 2)

Er tiltaket ikke satt i gang senest innen 3 ar etter at tillatelse er gitt, faller tillatelsen bort. Det
ma sgkes om igangsettingstillatelse i god tid slik at tiltaket kan veere vesentlig igangsatt
innen fristen pa 3 ar.

Dispensasjoner
Det gis dispensasjon fra kommuneplanens arealdel § 17 Parkering om antall
sykkelparkeringer, jf. plan- og bygningsloven § 19-2.

Det gis dispensasjon fra reguleringsplan nummer 7340000 § 8.1 Byggehayde om regulert
eksisterende mgnehgyde, jf. plan- og bygningsloven § 19-2.

Saksnummer BYGG-2024/15143
Side 2 av 18

97



2.2

23

24

25

2.6

2.7

Godkjenning av tiltaksklasser
Tiltaksklasser godkjennes for de enkelte ansvarsomrader slik de fremgar av
gjennomfgringsplan mottatt 04.10.24.

Forurenset grunn

Byggeomradet kan veere potensielt forurenset, og det ma i ferste omgang foretas en
miljgteknisk grunnundersakelse. Dersom undersgkelsen viser at tiltaksomradet er forurenset,
ma det videre utarbeides en tiltaksplan. Tiltaksplanen skal sendes til godkjenning hos
kommunen, og ma veere godkjent fgr det sgkes om igangsettingstillatelse.

Dersom undersgkelsen viser at omradet ikke inneholder forurensing, ma den miljgtekniske
grunnundersgkelsen sendes inn i byggesaken nar det sgkes om igangsettingstillatelse.

Unntak fra byggteknisk forskrift

Det gis tillatelse til & fravike byggteknisk forskrift § 12-7 andre ledd bokstav a vedrgrende
romhgyde pa under 2,4 mi 1.-2. etg. for bolig 2 og pa loft i bolig 1, jf. plan- og bygningsloven
§ 31-4.

Dokumentasjon som ma sendes inn fer det kan gis igangsettingstillatelse:

e Ved graving i grunnen: Miljgteknisk grunnundersgkelse og eventuelt vedtak om
godkjent tiltaksplan for forurenset grunn, jf. plan- og bygningsloven § 21-5. Det ma
veere gitt tillatelse fra Riksantikvaren fgr grunnundersgkelse kan gjennomfgres pga.
fredet bygrunn.

e Eventuelt vedtak om dispensasjon fra kulturminneloven om tiltaket krever graving i
fredet bygrunn fra Riksantikvaren, jf. pbl § 21-5.

e Forhandsuttalelse fra Bergen Vann pa VA-anlegget, jf. plan- og bygningsloven §§ 27-
1 0g 27-2.

e Oppdatert gjennomfgringsplan med presis beskrivelse av ansvarsomrader.

Dokumentasjon som ma sendes inn for det kan gis ferdigattest eller midlertidig
brukstillatelse:
e Bekreftelse fra Bergen Vann pa at sluttdokumentasjonen er tilfredsstillende.
e Sluttrapport for faktisk disponering av avfall, jf. byggteknisk forskrift § 9-9. Gjelder
bare ved sgknad om ferdigattest, ikke midlertidig brukstillatelse.

Plassering pa eiendommen
Plasseringen godkjennes som omsgkt.

Avstandskravet i Pbl. § 29-4 gjelder ikke i omradet sa lenge man holder seg innenfor egen
formalsgrense:

Reg. §§2.2.1 0g 2.2.2:

«Bygninger mot gate eller veg skal oppfares i formalsgrensen

Saksnummer BYGG-2024/15143
Side 3 av 18
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2.8

31

3.2

3.3

«Pbl. § 70 — avstand fra annen bygning og fra nabogrense, gjelder ikke i
planomradet. Bebyggelse langs gater skal veere sammenhengende».

Hoydeplassering
Bolig 1: Tiltakets maksimale hayde pa kote 25,3 m (mgne) godkjennes, jf. plan- og
bygningsloven § 29-4 og gitt dispensasjon.

Bolig 2: Tiltakets maksimale hayde pa kote 26,2 m (mgne) godkjennes, jf. plan- og
bygningsloven § 29-4 og gitt dispensasjon.

BEGRUNNELSE FOR VEDTAKET

Planstatus

Kommuneplanens arealdel (KPA2018), vedtatt i Bystyret 19.06.2019, viser eiendommen som
BY1 og den ligger innenfor hensynssonene ‘Bestemmelsesomrade #4, «Kulturmiljo —
Trehusbebyggelse fra Nordnes til Sydnes» (historisk sentrum), «Bandlagt etter lov om
kulturminner — fredet bygrunn», «Brannsmitteomrade», «Luftkvalitet — gul sone»,
«Konsesjonsomrade — fjernvarme».’

| kommunedelplan for KDP SENTRUM er eiendommen vist som Bolig. Eiendommen
omfattes av ‘Spesialomrade bevaring’ og ‘Bebyggelse i verneverdig kulturmiljg.’

Eiendommen omfattes av omradereguleringsplan ID 7340000, BERGENHUS. DEL AV GNR.
165, NOSTET — VERFTET - KLOSTERET, ikrafttredelsesdato 28.06.1993 og er regulert til
Bolig B8 og omfattes av bevaringsomrade.

Nabovarsling
Ansvarlig saker opplyser at det er foretatt nabovarsling i samsvar med bestemmelsene i
plan- og bygningsloven § 21-3, og bekrefter at det ikke er mottatt noen merknader.

Ansvar og tiltaksklasser

| var behandling av sgknaden legger vi til grunn den mottatte gjennomferingsplanen, som
inneholder oversikt over ansvarlige foretak og ansvarsomrader oppdelt i funksjon og
tiltaksklasser.

| plan- og bygningsloven kapittel 23 og byggesaksforskriften kapittel 5 og 12 er det beskrevet
hvilket ansvar som paligger tiltakshaver, ansvarlig sgker, prosjekterende, utfgrende og
kontrollerende.

Vi gjor spesielt oppmerksom pa at det er ansvarlig sgker sitt ansvar & samordne de
ansvarlige foretak og & pase at tiltaket er tilstrekkelig belagt med ansvar og kontroll. Det er
ogsa ansvarlig sgker sitt ansvar at det er samsvar mellom mottatte erkleeringer om
ansvarsrett og gjennomfgringsplanen.

Saksnummer BYGG-2024/15143
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3.4

3.5

3.6

Ved erkleering av ansvarsrett i byggesaker skal arbeidet de enkelte foretak patar seg
ansvarsrett for, beskrives og avgrenses sa presist som mulig.

| denne saken er ansvarsomradet kun beskrevet som overordnet fagomrade for sentral
godkjenning Arkitektur. Vi vurderer ikke dette til & veere en tilstrekkelig presis beskrivelse av
dette ansvarsomrade i denne saken. Ved sgknad om igangsettingstillatelse ma
ansvarsomradet beskrives mer presist.

Forurenset grunn

| grunnforurensingskartet er eiendommen vist som mulig forurenset - byjord.
(Grunnforurensingskartet kan en ogsa finne i Bergenskart.no, som et eget kartlag i
byggesakskartet).

Siden omradet er markert i grunnforurensingskartet, ma det foretas nsermere undersgkelser.
Det mé& sendes inn dokumentasjon pa gjennomfart miljgteknisk grunnundersakelse, jf.
byggteknisk forskrift § 9-3. Undersgkelsene skal foretas av foretak med relevant
kompetanse, og i henhold til forurensingsforskriften kapittel 2 og tilhgrende retningslinjer.

Innenfor Bandleggingssone H370_1 Fredet bygrunn i Bergen sentrum, ma det vaere gitt
tillatelse av Riksantikvaren etter kulturminneloven § 8 far det foretas inngrep i grunnen.

Dersom undersgkelsen avdekker behov for tiltaksplan, skal tiltaksplanen veere godkjent av
kommunen fer det kan sgkes om igangsettelsestillatelse. Tiltaksplanen ma sendes inn til
kommunen som en egen sak, og tiltaksplanen skal veere godkjent fgr det kan sgkes om
igangsettingstillatelse.

Visuelle kvaliteter

| folge plan- og bygningsloven § 29-2 skal ethvert tiltak prosjekteres og utferes slik at det
etter kommunens skjgnn innehar gode visuelle kvaliteter bade i seg selv og i forhold til dets
funksjon og dets bygde og naturlige omgivelser og plassering. Ved tiltak som knytter seg til
et eksisterende byggverks ytre, kan kommunen i vurderingen legge vekt pa hensynet til
viktige historiske, arkitektoniske og andre kulturelle verdier.

Etter var vurdering er de visuelle kvalitetene ivaretatt for omsgkte tiltak.

Andre uttalelser eller vedtak

Byantikvaren har gitt uttalelse datert 27.09.24:
Byantikvarens tilbakemelding Munkebekksmauet 12, Ombygging og opprusting
av eksisterende boligbebyggelse

Saken gjelder

Tiltaket omfatter sgknad om ombygging av to hus, herunder sammenslaing av fire til
to boenheter, heving av tak, mindre fasadeendringer og planendringer, samt utvidelse

Saksnummer BYGG-2024/15143
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av tilbygg i bakgard og takterrasse. Det skal etableres 2 familieboliger fremfor dagens
4 leiligheter.

Byantikvarens tilbakemelding
Byantikvaren vurderer at tiltaket er positivt, og i tréd med kommunens
kulturmiljgstrategi, med unntak av heving av tak for forbygget. Se redegjarelse under.

Kulturmiljefaglig vurdering

Den godt bevarte trehusbebyggelsen pa Nordnes synliggjer utbredelse, struktur og
sammenheng i Bergens urbane bebyggelse frem til 1900-tallet.

Omréadet er et unikt bygningsmiljg og viser Bergens lokale byggeskikk. Eiendommen
representerer en arkitektur som vokste frem under uregulerte forhold, og boligen
(forhuset) ble sannsynligvis oppfart i 1825, mens boligen i bakhagen (bakhuset) kom
til senere. Bygningene har hgy kulturmiljgverdi som del av et starre kulturmiljg, typisk
for det historiske Bergen, og sveert karakteristisk for straket.

Bolig mot Munkebekksmauet (forhuset) bestod opprinnelig av et ett-etasjes gavl-hus.
Huset ble brannskadet pa 1800-tallet, og ble bygget opp igjen med 2 etasjer.
Gjenreisning/byggear er ukjent, men huset fikk da én bolig i hver etasje. Boligen i
bakgarden (bakhuset) viser pa kart fra 1880. Bygningen har sannsynligvis siden blitt
ombygd og etter brann gjenoppbygget. Bygningene har gjennom arenes lgp veert
gjenstand for ombygginger, men fremstar likevel som autentisk, og har hgy
antikvarisk egenverdi og miljgverdi som del av den selvgrodde, sammenhengende
trehusbebyggelsen fra Sydnes til Nordnes. Saerlig gjelder dette for forhuset mot
smauet. Bygningene er av nasjonal interesse.

Eiendommen er regulert til spesialomrade bevaring av kulturmiljg i reguleringsplan for
NJSTET — VERFTET — KLOSTERET. | denne star det:
§2.6.1 Bygningene skal behandles fasademessig pa alle frittstaende sider.
Endegavler som blir staende mer enn ett ar kan av bygningsradet kreves gitt
fasademessig utforming. Bebyggelsens form, fasader, vindusinndeling og
synlige materialer skal harmonere med den omliggende bebyggelse

§8.1 Hele planomrédene er avsatt til spesialomrader for bebyggelse som pa
grunn av kulturhistorisk verdi skal bevares. Innenfor bevaringsomradene skal
bebyggelsen og gatemgnsteret bevares. Bevaringsverdig bebyggelse er
regulert med eksisterende gesimshgyde, mgnehgyde og etasjetall.

| KPA er eiendommen angitt under hensynssonene Spesialomrade for bevaring,
bebyggelse i verneverdig kulturmiljg (H570) — herunder:
* Hensynssone kulturmiljg — trehusbebyggelse fra Nordnes til Sydnes
(H570_2)
* Hensynssone kulturmiljg — historisk sentrum (H570_7)
» Bandleggingssone etter lov om kulturminner
» Bandleggingssone H730_1 ‘Bandlagt av kulturminneloven -
Middelalderbygrunn’
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Fra Utfyllende informasjon til hensynssoner for bevaring kulturmiljg (H570) star det
under pkt
5.24: Ekstra varsomhet ma utvises ved endringer pa fasader eller volum.
Bebyggelsesstrukturen skal bevares. Omradet er av nasjonal interesse.

Sammen med bestemmelsene i KPA 2018 og KDP, gnsker vi & vise til
kulturminnestrategien for Bergen «ldentitet med seerpreg», som legges til grunn i alle
vare faglige vurderinger.
Vi viser her spesielt til punkt:
+ 1.3: «lvareta eksisterende bygninger og bygningsmilja i fortettingsomrader
og la typologi, form og materialitet i det eksisterende vaere farende for nye
tiltak.»
» 1.5: «La karakteristisk og stedegen materialbruk, skala, form og struktur
veere fgrende ved tiltak og omradeutvikling.»

| tillegg star det i Kulturminnestrategiens pkt. 5.0:
«l Bergen skal innsatsen styrkes for & verne om og sikre var kulturarvy»

og underpunkt 5.5:
«Dette gjor vi ved & bevare, reparere og gjenskape opprinnelige
bygningsdetaljer med gode handverk- og materialkvaliteter, og la historisk
fargebruk vaere fgrende ved fargevalg».

1w
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Utklipp fra sgknad. Til venstre forhuset, til hayre bakhuset.

T

Vurdering og konklusjon

Omsgkte endringer har konsekvenser for en bygning av hgy antikvarisk verdi og som
er regulert til bevaring. Bygningene ligger i et omrade av nasjonal interesse.

Det har veert avholdt veiledningsmgte hos oss samt befaring pa eiendommen, og
vare rad er i stor grad innarbeidet.

Byantikvaren vurderer at tiltaket er positivt, og i trdad med kommunens
kulturmiljgstrategi, med unntak av heving av tak for forbygget. Se redegjarelse under,
vi vil utelukkende kommentere pa dette punktet.
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Heving av tak
Tiltakshaver skriver: «/ forbindelse med tilleggsisolering av dagens yttertak, og

samtidig bedre kunne utnytte dagens loftsetasje i frem-bygningen, sa er det planlagt a
etterisolere fra dagens undertak/su-tak og oppover. Dette medfgrer gkt monehgyde
og i utgangspunktet ogsa endring av dagens gesimshayde. Oppfattelsen av husets
gesims mot gate vil vi imidlertid kunne bevare relativt uendret ved en viderefgring av
dagens artikulerte gesims med horisontale linjer og pa taket.»

De to byggene har noe ulik verneverdi siden bakbygningen var gjenstand for en
brann i 1992. Her bygget man etter brannen 2 etasjer og loft oppa den gamle
grunnmuren som overlevde brannen. Byantikvaren har ingen motforestillinger mot at
taket heves for bakbygningen Men Byantikvaren kan ikke tilrade at man hever taket
for forbygget/bolig mot smauet. Vi mener at det vil kunne vaere mulig & gjennomfere
hovedgrepet, uten denne endringen.

Ved a etterisolere taket endres bygningens proporsjoner og det vil i dette tilfelle ga pa
bekostning av fasaden som gavimotiv.

Gitt sin hgye antikvariske egenverdi, og byggets beliggenhet, vil dette veere et grep
som til tross for sitt beskjedne omfang, vil medfgre en endring pa fasaden som er
sveert uheldig, da selv den minste endring her vil medfare at gavimotivets autensitet
forringes. En verdifull bygning mister mye av sin verdi hvis boligens karakter endres.
Endring av arkitektur, bygninger, og taklandskap i dette omradet er sveert utfordrende.
Grepet som er valgt er ikke uproblematisk, da det endrer de verneverdige
bygningenes opprinnelige arkitektur. Likevel har byantikvaren konkludert med at
tiltaket er positivt, og vi ser at foreslatt endring av boligene, foruten taklgftet pa
forbygget, kan gi noen kvaliteter uten & ga for mye pa bekostning av de haye
kulturmiljgverdiene.

For & sikre et vellykket resultat vil det vil vaere helt avgjgrende at material- og
detaljvalg blir kvalitetsmessig gode, helt frem til utferelse.

Byantikvaren vurderer tiltaket til & veere i trad med husets og omradets karakter, og at
det ikke vil komme i konflikt med husets eller omradets kulturhistoriske verdier,
dersom man justerer tiltaket i henhold til det overnevnte. Vi vurderer videre at tiltaket
er godt forankret i de historiske rammene, og det er viktig for var vurdering at det
benyttes gode materialkvaliteter og at det sikres hgy, handverksmessig kvalitet i
utfgrelsen.

Byantikvaren kan anbefale tiltaket, safremt det bearbeides i henhold til det
overnevnte.

Swoknaden er revidert i ettertid av uttalelsen fra byantikvaren slik at eksisterende gesims
opprettholdes. Se nyeste tegninger i dok. 23.
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3.7

Brannvesenet har gitt uttalelse datert 12.09.24:
Brannvesenets uttalelse vedr. Intern hgring - 1165/745, BYGG- 2024/15143,
Munkebekksmauet 12, Ombygging og opprusting av eksisterende
boligbebyggelse

Viser til anmodning om uttalelse i forbindelse med sgknad om tiltak i et av Bergens
hensynssoner — annen fare brannsmitte, ref. § 33.12.3 i «<Bestemmelser og
retningslinjer, kommuneplanens arealdel 2018-2030» vedtatt av Bergen bystyret
19.06.2019.

Saken gjelder sammenslaing av fire til to boenheter, heving av tak, mindre
fasadeendringer og planendringer, samt utvidelse av tilbygg i bakgard og takterrasse.
Brannvesenet har gjennomgatt de aktuelle dokumentene. Ansvarlig for
brannprosjektering méa vurdere om endringer medferer gkt brannsmittefare, og at
funksjonskrav til brannsikkerhet ivaretas. Remning ma ivaretas innenfor lovverket.
Videre er det viktig at sikker remning opprettholdes i byggeperioden, samt tilgang for
redningsinnsats.

Basert pa tilgjengelige byggesaksdokumenter kan vi ikke se at tiltakene vil begrense
brannvesenets innsatsmulighet.

Swoknaden er sendt Statsforvalteren og Vestland fylkeskommunen ved avdeling for kulturarv
for uttalelse, det er ikke mottatt noen tilbakemelding.

Unntak fra byggteknisk forskrift:

Bruksendringen/ombyggingen anses som forsvarlig ut fra sikkerhet, helse og miljg, jf. plan-
og bygningsloven § 31-4. Ansvarlig sgker har begrunnet og dokumentert at det er forsvarlig &
unnta fra TEK17 § 12-7 Krav til utforming av rom og annet oppholdsareal andre ledd —
bokstav a.

Sakers vurdering:
«De konkrete avvikene mellom krav til minimumshgyde og beregnet romhgyde for
tiltaket, er forholdsvis lite. For bolig 2 «mangler» det 45mm for & oppna minstekravet.
Et viktig argument i denne sammenhengen er at vi ser muligheten for & apne opp og
fa synlig bjelkelag internt i boligen. Hvis vi &pner opp mellom bjelkene, sa vil
rommene virke hayere og luftigere, selv om nettohgyden under hver bjelke skulle vise
seg a bli lavere enn 2,40m. Undersiden av alle etasjeskillene i huset er kledd med
gips for ivaretagelse av brannkrav mellom hver av boenhetene (ulike enheter i hver
etasje). Det er ikke aktuelt & &pne opp denne konstruksjonen fgr man er i gang med
selve byggearbeidene.

Avvik fra romhgyde i bolig 1:

Gijelder etter var vurdering bare soverom mot gate pa loftet. Her far vi et malbart areal
BRA pa 4,8m?, med gulvareal pa 8,5m?2. Huvis vi legger et bruksareal pa 7,0m? til grunn
for soverommet, sa har malbart, areal her et avvik pa 2,2m2. Det meste av gulvarealet
inne i soverommet, har romhgyde som tilfredsstiller krav til malbart areal.
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Krav til (himlings-)hgyde i oppholdsrom er 2,4m, men det stilles ogsa krav til
luftvolum. Et soverom skal minst ha et volum pa 15m?. Det aktuelle loftsrommet
(soverommet) har et luftvolum pa 15,6m3. Volumet gjelder her hele rommet, og ikke
bare malbart bruksareal. Selv om rommet har begrenset, malbart areal, sa
tilfredsstilles minstekravet til luftvolum. Vi vil hevde at rom pa loft oppleves ganske
annerledes enn rom i «vanlige» etasjer, der deler av rommet har lav takhgyde. Et
loftsrom kan oppleves ganske luftig, selv om gulvarealet etter malereglene, er
begrenset.

Sgker er klar over at det aktuelle rommet avviker fra kravet i forhold til malbart areal.
Samtidig vil vi hevde at situasjonen er litt spesiell siden det dreier seg om et loft med
skratak. Vi mener at romfglelsen er annerledes her enn i et vanlig rom med gulvareal
pa 4,8m?2. Det at selve gulvflaten er pa 8,5m? og at luftvolumet ligger over
minstekravet, mener vi bar telle positivt i vurderingen om rommet har tilstrekkelig
kvalitet til funksjon som soverom.

Avvik fra romhgyde i bolig 2:
Gijelder etter var vurdering, rom i hustes 1. -og 2.etasje.
For 1.etasje gjelder fglgende rom:
- Entré
- Gang/trapperom
- Bad/vaskerom
- Soverom
- (Bod)

For 2.etasje gjelder falgende rom:
- Stue og kjgkken

Alle rom pa loftet har tilstrekkelig malbart areal — til tross for skra himling (tak).

Av nevnte rom over, s& regnes soverom i 1.etasje og stue/kjgkken i 2.etasje som
oppholdsrom/rom for varig opphold. @vrige rom kan ha en hgyde tilsvarende (minst)
2.2.

Ref. argumentasjon i avsnitt over vedr. romhgyde:

Avviket er forholdsvis lite. Det mangler 45mm for & oppna minstekravet i oppholdsrom
pa 2,4m. | dag er undersiden av trebjelkelaget innkledd med gips. Dette grunnet
brannkrav mellom hver av leilighetene internt i huset. Det vil mest sannsynlig veere
mulig & apne opp og fa synlig bjelkelag nar vi endrer bruken fra flere leiligheter til én
bolig. | sa fall vil rommene fremsté hayere og luftigere enn i dag, selv om
nettohgyden under hver bjelke skulle vise seg a bli lavere enn 2,4m. Det kan hende vi
klarer 2,40m himlingsheyde nar dagens brannhimling og evt. nedlekting, er fiernet fra
undersiden av trebjelkelaget.

Var vurdering av sgknaden

Kommunen finner at de foreslatte tiltakene og argumentene fra sgker er tilstrekkelige for a gi
unntak fra de tekniske kravene til romhgyde. Unntaket vurderes som forsvarlig ut fra hensyn
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3.8

3.9

til sikkerhet, helse og miljg, og vil bidra til & viderefere og utvikle bruken av de eksisterende
bygningene pa en hensiktsmessig mate.

Andre forhold knyttet til byggteknisk forskrift

Det er opplyst i sgknaden at kravene i kapittel 14, Energi, ikke kan forenes med bevaring av
kulturminner og antikvariske verdier, men at de vil bli ivaretatt sa langt de passer og innenfor
hva som er tilrddelig med hensyn til & beholde historiske kvaliteter, jf. byggteknisk forskrift §

14-1, 5. ledd.

Bygningen omfattes av ‘bevaringsomrade’ i reguleringsplanene, ‘spesialomrade bevaring og
bebeyggelse i ververdig kulturmiljg’ i kommunedelplanene og ligger innenfor hensynssonene
‘Bestemmelsesomrade #4’ og ‘Kulturmiljg — Trehusbebyggelse fra Nordnes til Sydnes, samt
historisk sentrum’ i kommuneplanens arealdel.

Dispensasjon
Tiltaket kommer i strid med reguleringsplanens § 8.1 Byggehgyde og kommuneplanens
arealdel § 17 Parkering med hensyn til gkt mgnehgyde, samt mindre sykkelparkering enn
pakrevd.
Reg. § 8.1 Byggehayde:
«Hele planomréadet er avsatt til spesialomrader for bebyggelse, som pa grunn av
kulturhistorisk verdi skal bevares. Innenfor bevaringsomradene skal bebyggelsen og
gatemgnsteret bevares. Bevaringsverdig bebyggelse er reqgulert med eksisterende
gesimshgyde, mgnehgyde og etasjetall.»

Det sgkes om & heve takene pa begge boligene pga. etterisolering av tak:
e eks. mgne 25+ m og ny 25,3+ m (bolig 1)
e eks. mgne 25,9+ m og ny 26,2+ m (bolig 2)

KPA § 17 Sykkelparkering:
Bolig 1 p& 105,3 BRA-m? har et minstekrav pé& 3 sykkelplasser.
Bolig 2 pa 123,4 BRA-m? har et krav pa 3 sykkelplasser.

Det sgkes om & kun etablere 4 sykkelplasser.

Dispensasjon kan ikke gis dersom hensynene bak bestemmelsen det dispenseres fra,
hensynene i lovens formalsbestemmelse eller nasjonale eller regionale interesser, blir
vesentlig tilsidesatt. Fordelene ved & gi dispensasjon skal vaere klart sterre enn ulempene.
Det kan ikke dispenseres fra saksbehandlingsregler.

Det folger av formalsbestemmelsen i plan- og bygningsloven at plan og vedtak skal sikre
apenhet, forutsigbarhet og medvirkning. Det skal legges vekt pa langsiktige Igsninger for
samfunnet og tas hensyn til barn og unges oppvekstmiljg samt estetisk utforming av
omgivelsene.
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KPA § 17 Sykkelparkering

Parkeringskravet skal sikre at det blir avsatt tilstrekkelig areal til parkering i samsvar med
behovet tiltaket medfarer. Bestemmelsen skal bidra til bedre tilgjengelighet og
fremkommelighet for neeringstrafikk, utrykningskjeretay, syklister og fotgjengere samt bedre
det visuelle inntrykket av gaterommene.

Saker begrunner sgknad om dispensasjon med fglgende:
«I det aktuelle omradet skal det tilrettelegges for minst 2,5 sykkelplasser pr. 100m?
BRA bolig. Dette utgjer falgende antall sykkelplasser:
Bolig 01, BRA = 113,4m? 113,4m?/ 100 = 1,13
1,13 x 2,5 plasser = 2,8 plasser — dvs. 3 sykkelplasser.
Bolig 02, BRA = 123,4m? 123,4m?/ 100 = 1,23
1,23 x 2,5 plasser = 3 sykkelplasser.

Evt. sykkelparkering i bod skal vurderes som tilleggsareal med minst 1,5m2.

Det a sette av dedikert plass til 3 sykler pr. bolig innenfor gitte
bygningsrammer/eksisterende eiendom, er krevende — hvis ikke det gar pa
bekostning av verdifullt bo-areal. Pa plantegningen som viser 1.etasje for tiltaket, s&
er det avsatt plass for 1 sykkel for bolig 01 i felles gang. Bolig 02 har 3 sykler i hhv.
utvidet sportsbod (6,5m?), under interntrapp i 1.etasje og 1 sykkelplass i eksisterende
bakgard (privat gardsplass for bolig 02). Oppsummert sa mangler vi altsa 2
sykkelplasser for bolig 01.

Vi skjgnner at vi med dette ikke imagtekommer kravene til antall sykkelplasser for
tiltaket, og vi vet at bruk av sykkel er et prioritert fremkomstmiddel. Vi skulle gjerne
hatt bedre plass inne pa eiendommen, men mener det i dette tilfellet er mest
hensiktsmessig a prioritere areal for beboelse til fordel for lagringsplass for sykkel.
Med dette som utgangspunkt sa ma vi seke om dispensasjon for dette forholdet, og
henvise til offentlige sykkelstativ/lgsninger for de resterende 2 sykkelplassene vi ikke
klarer a Igse innenfor tiltaket.

Eiendommen ligger sentralt, og det er kort gangavstand til de fleste av
byens/sentrums tilbud og tjenester. Det er dermed ogsa kort avstand til
kollektivholdeplasser og offentlige utlanssykler — hvis man @nsker & bruke sykkel som
fremkomstmiddel. Selv om det er en mangel ved tiltaket at vi ikke Igser antall
sykkelplasser iht. kravet, sa tenker vi samtidig at dette kan forsvares for
«byboliger»/sentrumsneere eiendommer.

Vi haper at vare synspunkt blir tatt til etterretning i vurderingen av denne
dispensasjonssgknaden. Det er synd hvis det skulle vise seg a veere antall
sykkelplasser (pa privat grunn) som blir problematisk for gjennomfaringen av det vi i
sum anser som et positivt tiltak - ved opprydding og istandsetting av to gamle hus.»

| denne konkrete saken sgker man om a fa etablert to boliger pa en mindre sentrumstomt.
Det har veert boliger her tidligere, men flere sma enheter. Det gnskes na a rydde opp og
sammenfgye etasjer og enheter til to jevnstore familieboliger pa 100+ m2 BRA over tre
etasjer. Men péa grunn av eiendommen starrelse er det ikke mulig a etablere 2 av 6
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sykkelparkeringer som pakrevd i KPA § 17. det er tegnet opp at det er plass til 4 stykk, to i
hver enhet. Bade plassert inne og ute.

Bestemmelsen om minimumskrav til sykkelparkering er ment & sikre at det er tilstrekkelig
areal til parkering i samsvar med behovet tiltaket medfgrer. Dette bidrar til bedre
tilgjengelighet og fremkommelighet for neeringstrafikk, utrykningskjaretay, syklister og
fotgjengere. Kravet skal ogsa bidra til & forbedre det visuelle inntrykket av gaterommene, noe
som er viktig for bymiljget og trivselen til innbyggerne. Sgknaden inneholde fgrst en sgknad
om & plassere sykkelparkering utenfor boligen, pa offentlig byrom. Da hadde enhetene fatt
plass til 6 sykler, men sykkelparkering kan ikke lgses pé offentlig rom og plassen i boligene
og tomten generelt er begrenset. Man matte derfor lase sa mange plasser inne i byggene og
i bakgard som mulig og sgke dispensasjon for 2 av 6 plasser.

Dette avviket pa 2 plasser (for to mindre boliger) vurderes som relativt lite, og seker har
argumentert for at de tilgjengelige plassene vil dekke det reelle behovet for sykkelparkering
pa eiendommen. Det er ogsa alternative lasninger for & kompensere for det reduserte
antallet sykkelparkeringsplasser, som for eksempel a oppfordre til bruk av offentlig transport
eller delingssykler.

Eiendommen ligger sentralt med kort gangavstand til byens tilbud og tjenester, samt
kollektivholdeplasser og offentlige utlanssykler. Dette reduserer behovet for private
sykkelparkeringsplasser.

Tiltaket vurderes til ikke & vesentlig tilsidesette de hensyn bestemmelsene skal ivareta.
Eiendommens sentrale beliggenhet og tilgjengelighet til offentlige sykkelstativ kompenserer
for det reduserte antallet sykkelparkeringsplasser. Tiltaket vil ogsa bidra til en bedre areal- og
ressursdisponering for eiendommen, noe som er i trad med kommunens mal om a fremme
baerekraftig byutvikling.

Fordelene ved & dispensere fra sykkelparkeringskravet vurderes til at man far to romslige
sentrumsneere boliger i et etablert boligomrade uten & ga pa bekostning av kulturmiljget i
omradet, rive eller bygge seerlig mye ny konstruksjon. Dispenseringen kan bidra til en mer
effektiv og baerekraftig areal- og ressursdisponering for eiendommen, samtidig som det
ivaretar hensynene bak bestemmelsen.

Ulempene kan veere at det blir vanskeligere for beboerne a finne tilgjengelig sykkelparkering.
Dette kan fare til at flere sykler parkeres pa uegnede steder, noe som kan skape hindringer
og redusere fremkommeligheten for fotgjengere og andre trafikanter.

Kommunen kan gi varig eller midlertidig dispensasjon fra bestemmelser fastsatt i eller i
medhold av plan- og bygningsloven. Sgker har papekt at de tilgjengelige 4
sykkelparkeringsplassene vil dekke det reelle behovet for eiendommen. Bodene til boligene,
iseer bolig 2 er store og har plass til flere sykler og behovet gker. Det er ogsa mer plass i
bakgarden. Dispensasjonen er rimelig a gi grunnet reelt behov og alternative Igsninger for
transport og parkering. Det er viktig & ta med at eiendommen er liten og ligger i et omrade
med flere god alternative til transport. Siden omradet allerede har god dekning av
‘deletransport’ taler dette for a gi dispensasjon.
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Etter en samlet vurdering er vilkarene for & innvilge dispensasjon oppfylt:
o Tiltaket vurderes til ikke a vesentlig tilsidesette de hensyn bestemmelsene skal
ivareta.
* Fordelene ved & gi dispensasjon er klart stgrre enn ulempene.
¢ Kommunen har vurdert etter kan-vurderingen at dispensasjon kan gis.

Reg. § 8.1 Byggehagyde

Hovedhensynet bak bestemmelsen om bebyggelsens hgyde er a ivareta lys- og
utsiktsforhold for tiltaket i seg selv og i forhold til omkringliggende bebyggelse, og sikre
tilstrekkelig luft og apenhet mellom bygninger. Bestemmelsen vil ogsa ha betydning for
bygningsvolumet.

Saker begrunner sgknad om dispensasjon med fglgende:
«I forbindelse med tilleggsisolering av dagens yttertak, sa gkes dagens mgne -og
gesimshayde med inntil 30cm. Det er gnskelig a isolere taket utenfra, dvs. fra dagens
undertak og utover. Inntrykket av husets gesims mot gate vil vi prgve bevare relativt
uendret ved en viderefgring av dagens artikulerte form og horisontale
linjer/fremspring. Her spiller bl.a. posisjon pa takrennen en viktig rolle.

Bruk av loftsetasjen er viktig for a fa brukbare rom som kan innga i boligarealet.
Etterisolering/ny oppbygging av taket vil ogsa bidra til en mer fornuftig energibruk i
boligene, som jo er et viktig moment i seg selv. Videre vil vi i denne sammenhengen
trekke frem tiltaket som helhet sett i forhold til de eksisterende omgivelser. Vi mener
at tiltaket innordner seg godt i eksisterende/historisk kulturmilja, da prosjektet tar
utgangspunkt i en «opprydding» i eksisterende bygningsmasse der det estetiske
fokuset er tilpasning og tilbakefaring. Selv om tiltaket strider mot planverket i forhold
til endring av bygningshayde, sa mener vi likevel at resultatet blir bedre enn dagens
situasjon, og at vi ved nettopp «heving» av dagens tak sikrer en mer fornuftig bruk av
husene for fremtiden. Det blir mindre slitasje pa boligmassen ved a tilrettelegge for
familieboliger i stedet for hybler/leiligheter, og nar sluttresultatet blir bedre enn
utgangspunktet, s& mener vi at man ma tale at det gjgres visse tilpasninger for a fa
dette til.

Tiltaket er helt avhengig av beboerrom pa loftet, og da ma yttertaket isoleres bedre.
Det er knapp takhayde pa loftet i dag, sa eneste mulighet for a sikre tilstrekkelig
kvalitet pa beboerrom samtidig som vi gker isolasjonsmengden, er a «bygge» oss
utover/oppover fra dagens konstruksjon. Var vurdering er imidlertid at vi kan fa til en
lgsning som bade ivaretar rom og funksjoner pa loftet, samtidig som dagens
gesimshgyde mot gaten beholdes. Dette gjgres ved at vi tar utgangspunkt i dagens
gesims og gker vinkelen pa «yttertaket» i trdd med tilsvarende vinkel pa nabohus. |
tillegg bygges en knevegg pa loftet, der vi full-isolerer hele hulrommet mellom denne
kneveggen og yttertaket. Med dette far vi et godt isolert tak, uten at gesimslinjen mot
gaten endres. Pa denne maten beholdes ogsa den vesentligste delen av undertaket
og sperrekonstruksjonen synlig fra loftsrommene — noe vi mener er en viktig kvalitet
som vi gnsker & fa frem igjen (er i dag kledd inn/skjult). Foreslatt Iasning medfgrer
fremdeles gkt mgnehgyde.»
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| denne konkrete saken skal omradet og bygget bevares pa grunn av kulturhistorisk verdi.
Innenfor bevaringsomrader skal alle eksisterende bygninger opprettholde naveerende
gesimshgyde, mgnehgyde og etasjetall.

Hovedhensynet bak regulering av eksisterende ma@nehgayde, spesielt i historiske omrader, er
a bevare omradets kulturhistoriske og estetiske verdi. Denne konkretet bestemmelsen
gnsker a sikre at bygninger beholder sin opprinnelige hgyde og form, noe som er viktig for a
bevare den historiske autentisiteten til omradet. Ved a opprettholde eksisterende hgyder,
sikrer man at nye eller endrede bygninger harmonerer med den eksisterende arkitektoniske
stilen og skalaen. Byggehgyde kravet bidrar ogsa til & opprettholde et enhetlig og harmonisk
gatebilde, og begrensinger pa bygningshayde sikrer at neerliggende bygninger ikke mister
tilgang til sollys og utsikt, noe som kan pavirke livskvaliteten til beboerne.

Saker gnsker & gke navaerende mgnehgyde med opptil 30 cm for & legge til isolasjon pa
taket fra utsiden. Malet er & bevare bygningens utseende fra gaten ved a opprettholde
byggets naveerende gesimslinje, artikulerte form og horisontale linjer ved & kun gke
mgnehgyden og takvinkelen ved gradvis tykkere etterisolering opp til mgne. Lasninger er
revidert fra fgrste utkast etter uttalelse fra byantikvaren og spersmal om prosjektet ansket a
endre utformingen fra byggesak (ref. BYGG-2024/15143-18).

Bruken av loftsetasjen er viktig for & skape brukbare rom som kan innga i boligarealet, samt
at etterisolering og den nye takkonstruksjonen vil bidra til mer effektiv energibruk i boligene.

Prosjektet tar sikte pa a integrere bygget godt med det eksisterende historiske miljget ved a
fokusere pa tilpasning og tilbakefgring. Selv om prosjektet strider mot gjeldende planverk nar
det gjelder bygningshgyde, argumenteres det for at resultatet vil veere bedre enn dagens
situasjon. Prosjektet ogsa vil redusere slitasje pa boligmassen ved a legge til rette for
familieboliger i stedet for leiligheter, og sluttresultatet vil vaere en forbedring.

Tiltaket vurderes til ikke & vesentlig tilsidesette de hensyn bestemmelsene skal ivareta.

Fordelene ved & dispensere fra § 8.1 Byggehayde vurderes til:

e Bedre energieffektivitet noe som reduserer energikostnader og miljgpavirkning

o Okt brukbarhet av eksisterende rom, noe som spesielt i loftsetasjer kan forbedre
boligens funksjonalitet og komfort.

e Modernisering av eldre bygninger, noe som kan forbedre deres strukturelle integritet
og levetid.

e Tilpasning til moderne behov ved tilpasninger som gjgr bygningene mer egnet for
moderne bruk, som familieboliger i stedet for sma leiligheter.

Ulempene vil veere at endringer i bygningsheyde kan pavirke det visuelle inntrykket og den
kulturelle integriteten til historiske omrader, noe som kan fere til tap av historisk verdi.

Kommunen kan gi varig eller midlertidig dispensasjon fra bestemmelser fastsatt i eller i
medhold av plan- og bygningsloven. A gke bygningshayden i et historisk omrade kan ha
flere potensielle konsekvenser. Endringer i bygningshayde kan pavirke det visuelle inntrykket
av omradet, spesielt hvis det bryter med den eksisterende arkitektoniske stilen og skalaen.
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Pa den positive siden kan bedre isolasjon og energieffektivitet i de oppgraderte bygningene
redusere energiforbruket og bidra til baerekraftige lasninger. Dette tiltaket ansees som godt
tilpasset eksisterende omgivelser og bidrar til en mer beerekraftig og funksjonell bruk av
bygningene. Etter var mening kan tiltaket, med en mindre gkning av mgnehgyde,
gjennomfgres pa en mate som ivaretar omradets historiske og kulturelle verdi uten & skape
uheldig presedens. Jkning av byggehayden vil heller ikke veere seerlig synlig.

Som nevnt skal bevaring av eksisterende byggehgyder er & sikre at historiske omrader
bevares pa en mate som respekterer deres unike karakter og betydning. Dette synes vi har
blitt ivaretatt i prosjektet.

Etter en samlet vurdering er vilkarene for & innvilge dispensasjon oppfylt:
o Tiltaket vurderes til ikke & vesentlig tilsidesette de hensyn bestemmelsene skal
ivareta.
e Fordelene ved & gi dispensasjon er klart starre enn ulempene.
¢ Kommunen har vurdert etter kan-vurderingen at dispensasjon kan gis.

GENERELLE BESTEMMELSER OG KLAGEADGANG
Vedtaket kan paklages, se orientering om rett til & klage og andre generelle bestemmelser pa
siste side.

Med hilsen
Plan- og bygningsetaten

Henriette Nielsen

Hanne Karin Broch

Dette dokumentet er godkjent elektronisk.

Kopi til

STATSFORVALTAREN Njgsavegen 2 6863 LEIKANGER
| VESTLAND

OPPUSSING Stemmelia 18 5223 NESTTUN
KAMERATENE AS
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Generelle bestemmelser:

Rettslig grunnlag:

Saken er behandlet etter plan- og bygningsloven med tilhgrende
forskrifter; byggteknisk forskrift og byggesaksforskriften.

Ferdigstillelse:

(plan- og bygningsloven § 21-10
og byggesaksforskriften kapittel
8)

Nar tiltaket er ferdigstilt skal det sgkes om ferdigattest. Ferdigattest
utstedes nar det foreligger nedvendig sluttdokumentasjon fra ansvarlig
soker.

Bortfall av tillatelse:
(plan- og bygningsloven § 21-9)

Er tiltaket ikke satt i gang senest innen 3 ar etter at tillatelse er gitt, faller
tillatelsen bort. Tillatelsen faller ogsa bort hvis tiltaket innstilles i lengre
tid enn 2 ar.

Orientering om rett til a klage pa vedtaket:

Klagerett:
(forvaltningslovens § 28)

Den som er part eller har rettslig klageinteresse har rett til a klage over
vedtaket. Klagen sendes til: Bergen kommune, Plan- og bygningsetaten,
Postboks 7700, 5020 BERGEN, eller e-post:
postmottak.planogbygg@bergen.kommune.no.

Klagefrist:
(forvaltningslovens §§ 29, 30 og
31)

Klagefristen er tre uker fra den dag underretningen om vedtaket kom
frem til vedkommende part. Det er tilstrekkelig at klagen er postlagt
innen fristens utlep. Dersom klagen kommer inn etter fristens utlgp vil
den bli avvist. Klagen kan imidlertid tas under behandling nar det
foreligger saerlige grunner eller klager ikke kan lastes for forsinkelsen.

Rett til & kreve begrunnelse:
(forvaltningslovens §§ 24 og 25)

Dersom en part mener at vedtaket ikke er begrunnet, kan det settes
frem krav om dette innen klagefristen utlap.

Klagens innhold:
(forvaltningslovens § 32)

Klagen ma nevne det vedtaket det klages over, hva som @gnskes endret
og veere undertegnet av klageren eller hans fullmektig. Klagen bar
begrunnes.

Utsetting av gjennomfering
av vedtaket:
(forvaltningslovens § 42)

Vedtaket kan gjennomfgres selv om det er paklaget. Klager kan
imidlertid anmode om & fa utsatt iverksettingen av vedtaket, inntil
klagefristen er ute eller klagen er avgjort. Statsforvalteren kan pa
selvstendig grunnlag ta stilling til anmodning om utsatt iverksetting av
vedtaket.

Rett til & se sakens
dokumenter:
(forvaltningslovens § 11)

Med visse begrensninger har partene rett til & se dokumentene i saken.
Det ma ved et slikt gnske tas kontakt med Kundesenteret til Plan- og
bygningsetaten i Johannes Bruns gate 12.

Rett til & fa veiledning:
(forvaltningslovens § 11)

Kommunen vil kunne gi ngdvendig veiledning for at alle parter skal
kunne ivareta sine interesser pa best mulig mate.

Kostnader ved klagen:
(forvaltningslovens § 36)

Det er adgang til a kreve dekning for nedvendige og vesentlige
kostnader, f. eks advokatbistand, i forbindelse med klagesaken der
vedtaket er endret til gunst for klager. Kravet ma veere fremsatt innen tre
uker etter at underretning om det nye vedtaket er kommet frem til klager.

Vilkar for a reise sak for
domstolene om vedtaket:
(forvaltningsloven § 27 b)

Seksmal om gyldigheten av vedtaket, eller krav om erstatning som falge
av vedtaket, kan ikke reises uten at en har brukt sin adgang til & klage
pa vedtaket og klagen er avgjort av hayeste klageinstans. Sgksmal kan
likevel reises nar det er gatt 6 maneder fra klage farste gang ble
fremsatt, og det ikke skyldes forssmmelse fra klagerens side at
klageinstansens avgjarelse ikke foreligger.
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Nabolagsprofil

Munkebekksmauet 12 - Nabolaget Knesesmauet - vurdert av 84 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Studenter
e Enslige
e Familier med barn

Offentlig transport

2  Klosteret Tmin 4
Linje 11, 86 0.1km

Kvalitet pa skolene

Veldig bra 88/100

Opplevd trygghet
Veldig trygt 85/100

Naboskapet
Hoflige 65/100

Nykirkekaien 5min &
Linje BEF 0.4 km

Strandkaiterminalen batkai 8 min &
Totalt 6 ulike linjer 0.6 km

Byparken 10 min &
Linje 1,2 0.8 km

Olav Kyrres gate/Festplassen 10 min &
Buss, trikk 0.8 km

Skoler

Nordnes skole (1-7 kl.) 6 min %
255 elever, 19 klasser 0.5km

Aldersfordeling

Barn Ungdom Unge voksne
(0-12ar) (13-18 ar) (19-34 ar)

Omréade Personer
B Knosesmauet 1038

[ Bergen 265933
| Norge 5425412

Voksne Eldre

(35-64 ar) (over 65 ar)

Husholdninger
786

136 695
2654586

St Paul skole (1-10 kl.) 12 min 4
322 elever, 27 klasser 1 km

Christi Krybbe Skoler (1-7 kl.) 14 min #
176 elever, 14 klasser 1.1 km

Danielsen ungdomsskole Bergen (8-10 kl.) 18 min %
270 elever, 18 klasser 1.4 km

Rothaugen skole (8-10 kl.) 10 min &
598 elever, 39 klasser 3.5km

Barnehager

Klosteret barnehage (0-5 ar)
39 barn

Nykirken barnehage (0-5 ar)
47 barn

Kalmargaten barnehage (2-5 ar)
13 barn

Danielsen Intensivgymnas 14 min %

Danielsen videregaende skole 14 min 4
520 elever, 20 klasser 1.1 km

Dagligvare

Bunnpris Nestet
Post i butikk

Coop Extra Gagaten
PostNord

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




Primeere transportmidler Varer/Tjenester

o Sundt
1. Gaende

. B Apotek 1 Svanen Bergen
2. Egen bil

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

Kvalitet pa barnehagene

Veldig bra 84/100 B 34% ibarnehagealder

) ] B 31%6-124r
Vedlikehold veier [ 16%13-15ar

Godt velholdt 82/100 B 18%16-18 &r

Trafikk
Lite trafikk 81/100

Familiesammensetning
Sport

@ Holdberggarden/Ytre markevei
Ballspill

Galgenbakken-verftet
Ballspill

MOVA Nostet

MOVA Nordnes

Boligmasse Flerfamilier

W 8% enebolig
B 86% blokk
. 6%annet

«Trivelig og hyggelig, opplyste gater og
koselige gamle bygninger. Alltid folk i
gatene, flest studenter men lite stoy
for det om»

Sitat fra en lokalkjent

Enke/Enkemann

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




Nestebukten

T S
~ i S LS
g S L
9 TN/
‘,.r‘a..,‘\\ £
L .

115



24 Soderberg | -
A &Partners ‘E|endom

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

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

overtagelse - uten at du trenger & bekymre deg for egne Borettslagseiendom: kr9 300

og eventuelle idemte saksomkostninger. T —

aksjebolig: SEERCY

Fa hjelpen du trenger' Enebolig/fritid/tomt: kr18 900

— Nar: Du kjoper forsikringen nar du kjgper en brukt

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

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

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

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



EMERA

EIENDOMSMEGLING

OVERSIKT OVER L@SGRE 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 loy, forskrift eller annet offentlig vedtak skal falge med. Det samme gjelder varig
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er seerskilt 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 falge 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 lasgre og tilbehgr medfelge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4
og 8§ 3-5 og denne oversikt.

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

Dersom det er noe i nedenstaende liste som ikke finnes pa eiendommen, vil det heller ikke medfalge.
1. HVITEVARER medfglger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.

2. HELDEKKENDE TEPPER falger med uansett festemate.

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, folger med uansett
festemate. Frittstaende biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfglger ikke. Det falger 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
tilherende festeordning samt musikkanlegg falger 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,
medfalger.

6. GARDEROBESKAP medfalger, selv om disse er lgse. Fastmonterte garderobehyller og knagger
medfglger. Innredning i garderobeskap, for eksempel lase eller fastmonterte tradkurver, hyller,
stenger og lignende, medfalger.

7. KIGKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og lgs eller fastmontert
kjgkkengy.

Emera Eiendomsmegling AS - Henrik Ibsens gate 40, 0255 Oslo



EMERA

EIENDOMSMEGLING
8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng,
lamellgardiner og liftgardiner medfalger.
9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfalger.
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 medfalger. 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. medfalger. 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 medfelger.
14. POSTKASSE medfalger.

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, medfelger. Guidekabel/avgrensingskabel til
robotgressklipper medfalger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfalger ikke.

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

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

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

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og RGYKVARSLER 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 felge 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. Ladses boder, uthus
e.l. med hengelas, skal las og ngkler til disse medfalge.

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

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

Emera Eiendomsmegling AS - Henrik Ibsens gate 40, 0255 Oslo



Fra hvilepuls
til makspuls.

Det er Emera

[ Emera folger vi en tydelig rod trad der kvalitet gjennomsyrer alt
vi gjor. Hos oss kommer du til a ha hvilepuls helt frem til
budrunden og makspuls nar den er over!

En komplett meglertjeneste En prosess du fortjener

Emera Eiendomsmegling tiloyr en komplett Vart mal er at du, enten du er selger eller kjgper,
meglertjeneste - fra verdivurdering, klargjgring skal fgle engasjement, eerlighet og

og koordinering av all markedsfgring til profesjonalitet gjennom hele prosessen.

overtakelse og gjennomfgring av salget.

Arlighet varer lengst Erfaring som gir resultater
Vi tror sterkt pa apenhet og aerlighet og gir ingen Vi sier det som det er - enkelt og greit - fordi vi
urealistiske lgfter eller forskjgnnede beskrivelser. vet at det gir de beste resultatene. Erfaringen

var bekrefter det, og erfaring har vi mye av.

cmera.no
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Erlend Stokmo
Daglig leder | Eiendomsmegler MNEF | Partner |

erlend.stokmo@emera.no
+47 450 54 488

Fra hvilepuls til makspuls. Det er Emera.
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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 Forbrukerraddet, 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.

GJENNOMF@RING AV BUDGIVNING:

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes ogséa
elektroniske meldinger som e-post og SMS nar
informasjonen i disse er tilgjengelig ogsé for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder ogsd budforheyelser, 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), kjigpesum, 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 fgr forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler fgr bud inngis.

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. | forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 forste 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 méate
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler frardde budgiver 3 stille
slik frist.

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, nér budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, sa langt det er ngdvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets stgrrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal s& snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For gvrig vil megler,
pa forespgrsel 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/kjop av fast
eiendom.

2. Nér 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 utlgp, 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 pé flere eiendommer samtidig
dersom man ikke gnsker & kjgpe flere enn en eiendom.
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3. Selger star fritt til & forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til & akseptere
hgyeste bud.

4. Nar en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
innen akseptfristens utlgp er det inngatt en bindende
avtale.

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjgper (sékalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfgrer at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjgper.
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Budskjema

Erlend Stokmo
erlend.stokmo@emera.no

Emera kontor:
Emera eiendomsmegling Bergen

45054 488 450 54 488

KJBPESUM KR + omkostninger ihht. opplysninger i salgsoppgaven

Kjopet finansieres slik:

BANK/FINANSIERINGSINSTITUSJON: REFERANSE & TELEFONNUMMER SUM:
Kr.
Kr.
Kr.
Kr.

EGENKAPITAL: Kr.

TOTALT:

EGENKAPITAL BESTAR AV:

Salg av ndvaerende bolig eller annen fast eindom
Disponibelt kontant belgp (bankinnskudd)

@nsket overtagelsesdato:

NAVZARENDE BUD ER BINDENDE FOR UNDERTEGNEDE TIL OG MED DEN:

Budet er bindende til klokken: 16.00 den dagen, hvis ikke budgiver har angitt et annet klokkeslett, dog ikke tidligere enn
kl. 12.00 farste virkedag etter siste annonserte visning. Bud skal ikke ha kortere akseptfrist enn 30 minutter fra budet inngis. Bud med kortere

frist kan bli avvist.

Evt. forbehold (eks. finansiering, salg av egen bolig etc.):

NAVN: NAVN:
PERSONNR: PERSONNR:
ADRESSE: ADRESSE:

POSTNR: POSTSTED:

POSTNR: POSTSTED:

MOB TLF: MOB TLF:
E-POST: E-POST:
DATO: STED: DATO: STED:
SIGNATUR: SIGNATUR:

Jeg gnsker boligkjgperforsikring

Hvis mitt bud blir akseptert, ansker jeg at megler forbereder en
kigpekontrakt med boligkjgperforsikring. Avtale om forsikring inngas ikke
for jeg undertegner kjgpekontrakten.

IDENTIFIKASJON

Legg ID her

L

Rl

IDENTIFIKASJON

Legg ID her




Din bohg

Minnene fra da du eide huset lever videre. Derfor har vi i Emera
samarbeidet med de beste i Norge for & skape et prospekt som du
gnsker 4 ta vare pa. Men enda viktigere, som tar miljget pa alvor.

Q Los Digital investerer mye i & ha en moderne og ny maskinpark.
L_COOS  Dette bidrar til en vesentlig mer miligvennlig produksjon.

123

Trykt i Norge, sertifisert med miljgmerket
Svanen og medlem av Grgnt Punkt Norge.
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