
Strandgaten 199



 Velkommen til
din nye bolig



Emera eiendomsmegling v/  Sjur  
Breistein har gleden av å presentere  
Strandgaten 199!
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NØKKELINFORMASJON

PRISANTYDNING

Kr 9 500 000,‑

OMKOSTNINGER

237 500,‑

TOTALPRIS

9 737 500,‑

FELLESKOSTNADER

4 791,‑ pr. mnd
264,‑ per mnd (garasje)

BRA‑I/ BRA TOTAL	  

91/ 96 kvm

BOLIGTYPE

Eierseksjon

EIEFORM

Eierseksjon

ANTALL SOVEROM

2 soverom

ETASJE

9. etasje

BYGGEÅR

1964

ENERGIMERKING

G ‑ Rød

TOMTEAREAL

1 670.3 m² (eiet)
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NØKKELINFORMASJON

Sjur Breistein
Eiendomsmegler | Salgssjef | Partner

sjur.breistein@emera.no
+47 917 91 111

God megling er et håndverk, og jeg ønsker å kunne tilby  
mine kunder er fantastisk kundereise, fra start til slutt.  
Gjennom over 20 år som megler, har jeg vært borti de  
fleste type eiendommer, fra stort til smått, fra landlig til  
midt i byen. Jeg ser frem til å hjelpe deg videre!
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BESKRIVELSE

Topp‑ og endeleilighet med  
strålende beliggenhet, i sin  
helhet oppgradert i 2022 |  
Garasjeplass | Heis | Utsikt mot  
Byfjorden og Bryggen!
Emera Eiendomsmegling v/  Sjur Breistein har gleden av å  
presentere Strandgaten 199! 

Her ønsker vi deg velkommen til en lys, luftig og meget romslig  
3‑roms endeleilighet i byggets toppetasje. Leiligheten er i det  
vesentlige oppgradert i 2022, og det er brukt gjennomgående  
svært pene kvaliteter. Her kan du nyte bylivet fra egen, usjenert  
balkong vendt mot Vågen, vel vitende om at "alt" er innen noen  
minutters spasertur hjemmefra. Dette er en leilighet det er enkelt å  
reise bort fra, men desto deiligere å komme hjem til!

Høydepunkter:
‑ Parkering i garasje med elbillader
‑ Heis og trappefri adkomst
‑ Åpen kjøkken‑ og stueløsning
‑ Nydelig kjøkken fra Drømmekjøkkenet
‑ Lekkert, romslig bad og eget gjestetoalett
‑ Sentralvarme inkludert i felleskostnadene
‑ Flotte, heltre parkettgulv
‑ Rør‑i‑rør, oppgradert el‑anlegg
‑ Bra med oppbevaring med tre boder, egen sykkelparkering
‑ Kort vei til flotte turmuligheter både på Nordnes og i byfjellene
‑ Dagligvare rett over gaten
‑ Kort spasertur til byens pulserende liv

Velkommen til visning, husk påmelding!



Leiligheten er plassert på enden, mot sørvest, i byggets toppetasje. Det er  
trappefri adkomst via heis.



Fra den sørvendte, usjenerte balkongen  
har du nydelig utsikt inn mot Vågen,  
Fløyen og Ulriken



Ta en spasertur til fisketorget innerst i  
Vågen og smak på havets delikatesser



Lys, romslig entré med plass til yttertøy.  
Det er også egen walk‑in garderobe  
med praktiske heng‑ og hylleløsninger.



Leiligheten har åpen kjøkken‑ og  
stueløsning og utgang til sørvendt altan



Fantastisk utsikt fra altanen!



Leiligheten ble fagmessig pusset opp i  
2022 og det er brukt gjennomgående  
flotte kvaliteter!



Stuen har enstavs parkett, slette vegger  
malt i duse farger og hvitmalte  
himlinger. Store vindusflater mot Vågen

I stuen/ kjøkkenet er det  høytalere fra  
Sonos  med skjult ledningsverk, og  
innfelt LED‑belysning i tak.



Den usjenerte uteplassen har sol fra  
tidlig morgen og du har nydelig utsikt  
mot Vågen, Nordnes og byfjellene.



Kjøkkenet er fra 2022 og er levert av  
Drømmekjøkkenet. Nydelig utførelse  
med gjennomtenkte løsninger!



Kjøkkenet har planlimt induksjonstopp  
med nedfelt ventilator fra Bora.



Det er rikelig med lysinnslipp på  
kjøkkenet, så her kan du trives godt  
med å lage mat

Frontene er av finér og benkeplater i  
ekstra varmebestandig Silestone på  
kjøkkenøy.

Integrerte, høykvalitets hvitevarer 
fra Gaggenau og Siemens. 



Soverommet har en romslig  
skyvedørsgarderobe

På hovedsoverommet kan du våkne til  
utsikt mot Sandviksfjellet





Romslig gjesterom med flott utsikt

Fra gangen er det adkomst til eget,  
helfliset gjestetoalett.



Delikat, helfliset bad, nytt i 2022. 
Badet har pen baderomsinnredning,  
dusj, badekar og vegghengt toalett.



På badet er det opplegg for  
vaskemaskin, snedig plassert i nisje bak  
døren.



 Plantegning



Sameiet har tilsammen 178 seksjoner hvorav 10 av disse er  
næringseiendommer, 40 garasjeseksjoner og resterende 128 er leiligheter
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OM EIENDOMMEN

Økonomi
Prisantydning
Kr 9 500 000

Omkostninger kjøpers beløp
9 500 000,‑ (Prisantydning)
 
Omkostninger:
12 500,‑ (Boligkjøperforsikring (valgfritt)) 
260,‑ (Pantattest kjøper ‑ lagt ut av megler)
545,‑ (Tingl.gebyr pantedokument)
545,‑ (Tingl.gebyr skjøte)
237 500,‑ (Dok. avgift (forutsatt salgssum: 9 500 000)
 
251 350,‑ (Omkostninger totalt)
 
9 751 350,‑ (Totalpris inkl. omkostninger)

Eierskiftegebyr
Kr 4 928

Estimert totalpris ink. omk
Kr 9 737 500

Felleskostnader
Felleskostnader kr 4 791,‑ pr. mnd

Felleskostnader inkluderer: Felleskostnadene inkluderer  
og fordeles på følgende måte:
‑ Sameieavgift: 3 050,‑
‑ Leie av ekstra bod: 200,‑
‑ A‑konto varme og felles strøm: 959,‑
‑ Kabel‑tv og bredbånd: 582,‑

Felleskostnad garasjeseksjon kr 264,‑ per mnd

Sameieavgiften inneholder følgende: Huseierforsikring,  
strøm til fellesareal, vedlikehold, vaktmester, vask av  
fellesareal og forretningsførsel.
På grunn av prisstigning og renteøkning kan  
felleskostnadene øke etter at denne salgsoppgaven er  
utarbeidet. Planlagt vedlikehold kan føre til en liten  
økning i felleskostnader.

Kommunale avgifter
Kr 19 204 (2025)

Informasjon: Kommunale avgifter inkluderer:  
Eiendomsskatt, vann, avløp og renovasjon.

Oppgitt beløp er et estimat for hele året. Det fakturerte  
beløpet kan avvike fra estimatet. 

Andre kostnader:
TV/ Internett/ Bredbånd: Grunnpakke kabel‑tv og  
bredbånd er inkludert i de månedlige felleskostnadene.  
Sameiet er tilknyttet Telenor.

Formue:
Andel fellesformue: Kr 527 pr. 31.12.2024

Formueverdi
Formueverdi primær: Kr 1 263 774( 2023) 
Formueverdi sekundær: Kr 5 055 097(2023)

Info om formuesverdi: Skatteetaten beregner en  
boligverdi (beregnet markedsverdi for bolig) basert på  
SSBs statistiske opplysninger om omsatte boliger. I  
beregningen tas det hensyn til din boligs beliggenhet,  
areal, byggeår og type bolig. Formuesverdien er en  
prosentandel av denne boligverdien. For mer informasjon  
om formuesverdi, se Skatteetatens nettsider.
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Beliggenhet
Velkommen til Strandgaten – et av Bergens mest  
populære og levende områder! Her bor du midt mellom  
byens pulserende sentrum og den idylliske roen på  
Nordnes. Beliggenheten gir en perfekt kombinasjon av  
urbane tilbud, grønne lunger og nærhet til sjøen.

I nærområdet finner du alt du trenger i hverdagen:  
dagligvarebutikker som Kiwi og Rema 1000, hyggelige  
kaféer og restauranter, nisjebutikker og kulturtilbud. En  
kort spasertur tar deg til Torgallmenningen med et bredt  
utvalg av shoppingmuligheter. Rett over haugen ligger  
USF Verftet som byr på konserter, festivaler og  
utstillinger.

For solfylte dager er Nordnesparken et naturlig  
samlingspunkt med store grøntområder, badeplasser og  
Nordnes sjøbad med basseng og badstu. Her er det  
perfekt å nyte late sommerdager eller en frisk dukkert  
etter jobb. Kveldsturer rundt Nordnes byr på sjarmerende  
smågater, unike bymiljøer og flotte solnedganger fra  
“Pynten”.

Er du glad i aktivitet, finner du treningssentre som EVO  
og MOVA rett i nærheten, samt Nordneshallen og  
idrettsplassen. Turmuligheter på Fløyen, Stoltzekleiven  
og Ulriken er også lett tilgjengelig for både korte og  
lengre turer med fantastisk utsikt over byen.

Nordnes er dessuten et svært godt område for studenter  
og unge voksne. Universitetet i Bergen ligger innen  
gangavstand. Med buss og bybane når du enkelt NHH, BI,  
HVL og Haukeland. Offentlig transport har du kun få  
minutter unna, enten du tar buss fra  
Tollbodallmenningen, Torget eller bybanen fra Byparken.

Barnehage/ Skole
Barnehage/ Skole/ Fritid: Barnehager:
‑ Nykirken barnehage (0‑5 år), 4 min å gå/  0.3 km
‑ Nordnes Oppveksttun bhg (0‑5 år), 6 min å gå /  0.5 km
‑ Klosteret barnehage (0‑5 år), 6 min å gå /  0.5 km

Skoler:
‑ Nordnes skole (1‑7 kl.), 6 min å gå /  0.5 km
‑ Christi Krybbe Skoler (1‑7 kl.), 14 min å gå /  1.2 km
‑ St Paul skole (1‑10 kl.), 18 min å gå /  1.4 km
‑ Danielsen Bergen (8‑10 kl.), 20 min å gå /  1.6 km
‑ Rothaugen skole (8‑10 kl.), 11 min å kjøre /  3.9 km
‑ Danielsen Intensivgymnas, 16 min å gå /  1.3 km
‑ Bergen katedralskole, 15 min å gå /  1.3 km

Parkering
Det medfølger en plass i garasjeanlegg med eget  
seksjonsnummer, som kan omsettes internt i sameiet.  
Plassen har elbillader hvor lading kommer på egen  
regning. Ellers er det soneparkering i boområdet.

Adkomst
På høyre side i annonsen finner du et kartutsnitt. Ved å  
klikke på kartet kan du enkelt planlegge din rute fra valgt  
startpunkt og helt frem til boligen. Det vil være skiltet ved  
fellesvisninger for enkel orientering.

Tomt
Tomtetype: Eiet
Tomtestørrelse: 1670.3 m²

Tomten er felles for sameiet. Den er for det meste  
bebygget.
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Beskrivelse av  
eiendommen

Type eiendom
Eieform: Eierseksjon / Objektstype: Eierseksjon

Ferdigattest/ brukstillatelse:
Det foreligger ferdigattest for forretnings‑ og boligbygg  
på 10 og 9 etasjer samt et 4 etasjes mellombygg, datert  
13.05.1966. I tillegg foreligger det en ferdigattest på  
endring datert 14.01.1988.

Ferdigattest utstedes av bygningsmyndighetene basert  
på dokumentasjon mottatt fra kontrollansvarlig når et  
søknadspliktig tiltak er utført i samsvar med tillatelsen og  
øvrige krav etter plan‑ og bygningslovgivningen. Det er  
viktig å merke seg at selv om ferdigattest foreligger, gir  
det ingen garanti for at bygget er oppført i henhold til  
tillatelsen og gjeldende regelverk, eller at det senere er  
utført arbeid på bygget som ikke er byggemeldt eller  
godkjent.

Ferdigattest/ brukstillatelse datert: 13.05.1966.

Innhold
Leiligheten ligger i 9. etasje og inneholder følgende:
Gang/ stue/ kjøkken, 2 soverom, bad, toalettrom og 2  
boder.

I tillegg disponerer leiligheten 2 boder i inngangsetasjen  
og 1 i loftsetasjen.

Areal
BRA ‑ i: 91 m² / BRA ‑ e: 5 m²
BRA totalt: 96 m²
TBA: 5 m²

Bruksareal fordelt på etasje:
1. etasje
BRA‑e: 3 m² Ekstern bod (2,3 m²), Ekstern bod (0,9 m²)

10. etasje
BRA‑e: 2 m² Ekstern bod i loftsetasje (2,0 m²)

9. etasje
BRA‑i: 91 m² Bod (2,3 m²), Gang/ stue/ kjøkken (50,8 m²),  
Bod (1,4 m²), WC (1,8 m²), Bad (7,0 m²), Soverom (15,2  
m²), Soverom (8,7 m²)

TBA fordelt på etasje
9. etasje
5 m² Balkong

Fra 01.01.24 er det innført nye regler for måling og  
opplysning av areal på 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 tilhører denne, for eks eksterne boder.
BRA‑b ‑ Innglasset balkong, altan, terrasser.

Andre arealer:
TBA ‑Terrasser og åpen altan som er tilknyttet boligen.
ALH ‑ Areal med lav himlingshøyde måles på samme  
måte som BRA, men man ser bort fra krav til  
himlingshøyde. Arealet inngår ikke i BRA, men opplyses  
om sammen med BRA som et tillegg.
GUA – summen av BRA og AHL. Brukes når boligen har  
gulvareal som ikke er måleverdig på grunn av for  
eksempel skråtak eller lav himlingshøyde. Arealet oppgis  
som tilleggsinformasjon til øvrige arealer.
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Standard
Dette er en usedvanlig flott, romslig endeleilighet, høyt  
over byens tak ‑ med nydelig utsikt mot Vågen og  
byfjellene. Leiligheten er i det vesentlige oppgradert i  
2022, med nye overflater, el‑anlegg, rør‑i‑rør, kjøkken, bad  
og fastmonterte innredninger. 

Det er enkel heisadkomst fra gateplan. 
Leilighetens utforming tilrettelegger for en enkel og  
bekymringsløs bolighverdag. Her er det gjennomtenkte  
løsninger, masse lysinnslipp og ikke minst, en nydelig  
utsikt mot byfjorden. Du kommer til å glede deg til å  
komme hjem, senke skuldrene og finne hvilepulsen!

Fra velholdt fellesareal kommer du inn i en romslig, åpen  
entré, hvor det er plass til sko og yttertøy.  Det er egen  
walk-in garderobe med praktiske hylle- og hengløsninger.  
Alle gulv i oppholdsrom har lys enstavs/trestavs parkett  
og veggflater er malt i tidsriktige, men likevel klassiske  
fargetoner. Fra gangen går du videre inn i den meget  
romslige, åpne stuen, som har åpen løsning mot lekkert  
kjøkken. Stuen har god plass til både sittegruppe, stort  
spisebord og annen innredning. Det er montert  
takhengte Sonos høytalere og alt ledningsverk er skjult i  
vegg. Fra stuen er det utgang til usjenert, sørvendt altan,  
hvor du kan nyte formiddagen, skuende mot byens hjerte  
på Bryggen, og opp mot Fløyfjellet og Ulriken. 

Kjøkkenet har innredning fra Drømmekjøkkenet, og er  
innredet med meget god skap‑ og benkeplass, hvor  
kjøkkenøyen fungerer både som romdeler og utvidet  
arbeidsflate for den som står på kjøkkenet. 
Kjøkkenet har finérte fronter og det er Silestone (ekstra  
varmebestandig) benkeplate med planslipt  
induksjonstopp på kjøkkenøy, mens det er 6-lags  
laminatplate med underlimt vask mot vegg. Det er  
montert skvettplate over benkeplate.
Integrerte hvitevarer med stekeovn med dampfunksjon  
og stekeovn fra Gaggenau, planlimt induksjonstopp  

(bred modell) med nedfelt ventilator fra Bora,  
oppvaskmaskin, kjøleskap og fryseskap fra Siemens.
Dette er et kjøkken du kommer til å elske å tilbringe tid  
på. Her kan kokken utfolde seg til det fulleste, samtidig  
som man kan sosialisere med venner og familie som  
spent sitter rundt bordet!

Badet er i sin helhet oppgradert i 2022, med delikate  
fliser på gulv og vegger. Det er selvfølgelig varmekabler i.  
gulv. Pen baderomsinnredning med slette fronter, dobbel,  
heldekkende servant med ett‑greps blandebatterier.  
Vegghengt toalett, badekar, opplegg for vaskemaskin i  
nisje bak døren, varmtvannsbereder og dusj med  
innfellbare dører i herdet glass samt dusjgarnityr med  
takdusj og hånddusj. Mekanisk ventilasjon.
Det er i tillegg eget gjestetoalett i gangen. 

Begge leilighetens soverom er holdt i duse, tidløse farger,  
har 3‑stavs eikeparkett på gulv og god plass til både  
seng, garderobeløsninger og annen innredning. 
Hovedsoverom er på hele 15,2 kvm og har utgang til  
egen, nordvendt luftebalkong. Det er montert stor  
skyvedørsgarderobe med praktiske løsninger.
Det andre soverommet er på 8,7 kvm og egner seg til  
selvfølgelig både som soverom, gjesterom,  
hjemmekontor eller annet. 

Dette er på alle måter en leilighet du kan flytte rett inn i! 

Innbo og løsøre: Salgsoppgaven inkluderer NEFs  
standardliste "Oversikt over løsøre og tilbehør", som  
legges til grunn med mindre annet er spesifisert i  
salgsoppgaven.
Gjenstander som er nevnt i standardlisten, men som ikke  
finnes på eiendommen, vil heller ikke følge med i salget.  
Alt utstyr og installasjoner som medfølger overtas slik de  
er, uten garanti, med mindre det foreligger en gjeldende  
garanti fra produsent eller leverandør.
 
Kjøper aksepterer at det kan forekomme hull og merker  
etter montering av inventar og utstyr som ikke er en del  
av overdragelsen.
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Eiendommens  
tilstand
Takstmann: Patrick Bang

Selgers egenerklæringsskjema følger vedlagt.  
Interessenter oppfordres til å gjennomgå dette nøye. 
 
Følgende opplysninger er spesielt viktig å merke seg:
‑ Bad rehabilitert
‑ El‑anlegg fullstendig oppgradert og utskiftet
‑ Elbillading i garasje
‑ Fasader delvis reparert i 2025

Samsvarserklæring: Det fremgår av selgers  
egenerklæringsskjema /  tilstandsrapport at det  
foreligger samsvarserklæring for det elektriske arbeidet i  
boligen.  Det tas forbehold om at det kan være utført  
andre arbeider på det elektriske anlegget som ikke har  
samsvarserklæring. 

Byggemåte
I forbindelse med salget er det blitt utført en  
tilstandsrapport av en bygningssakkyndig, som gir en  
teknisk gjennomgang av boligen og påpeker eventuelle  
avvik. Rapporten, sammen med selgers egenerklæring,  
er vedlagt salgsoppgaven. Det er viktig at interessenter  
grundig gjennomgår disse dokumentene før bud legges  
inn. All informasjon i tilstandsrapporten anses som kjent  
for kjøper, og det vil ikke være mulig å reklamere på  
forhold som er nevnt i rapporten. Spesielt forhold som er  
vurdert med TG2 og TG3 bør vurderes nøye, da de  
indikerer avvik fra normal slitasje og/ eller høy alder, noe  
som kan innebære behov for utbedringer. Bygningsdeler  
som er merket med TGIU er ikke blitt vurdert av  
takstmannen. 
Beskrivelsen av boligen nedenfor er hentet direkte fra  

tilstandsrapporten:

Bygget er bygget i 1964 og oppført i  
betongkonstruksjoner. Bygget er oppført i plasstøpte  
betongkonstruksjoner inkl. bærevegger, etasjeskillere og  
trappehus. Fasade av mineralittpuss og pusset/ 
overflatebehandlet betong, samt partier med  
fasadeplater. Deler av fasaden er utbedret i 2025.  
Takkonstruksjonen har valmtak tekket med teglstein,  
samt flate takflater med asfaltpapp.

Bygningsdeler vurdert med TG2:
‑ Balkong: Rekkverk er for lat i forhold til dagens krav.
‑ Etasjeskille: Målt høydeforskjell 15‑30 mm i stue
‑ Kjøkken: Ventilator med omluft (kullfilter)

Ingen TG3 er registrert.

Øvrig  
informasjon

Adresse
Strandgaten 199, 5004 BERGEN
Gnr. 165, bnr. 74, snr. 131, ideell andel 1/ 1
Gnr. 165, bnr. 74, snr. 169, ideell andel 1/ 1 (garasjeplass)
i Bergen kommune.

Selger
Atle Skintveit og Sidsel Holmberg

Sameie
Sameiet Strandgaten 199/ 203
Organisasjonsnummer: 980363503

Sameiet Strandgaten 199 /  203 består av 10  
næringsseksjoner, 40 garasjeseksjoner og 128  
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boligeierseksjoner ‑ til sammen 178 seksjoner. Bygget har  
tidligere vært et hotell som ble seksjonert til leiligheter i  
1998. 
Sameiet har dørtelefon, heis og egen vaktmester. 
Gang og trappevask utøres av ekstern firma. 
Det er fellesvaskeri i inngangsetasjen. Kort til dette  
kjøpes hos vaktmester. 
Det er felles sykkelparkering i underetasjen. 

Rehablitering: I 2014/ 2016 har det vært gjennomgang på  
heiser og vedlikehold av fellesareal. Fasade mot sør er  
nylig rehabilitert.

Forretningsfører: Vestbo Bbl
Sameiets forsikringsselskap If Skadeforsikring NUF
Polisenummer fellesforsikring: SP616007

Husdyr: Det er ikke tillatt med dyrehold uten at styret i  
boligselskapet har gitt sitt samtykke. Det er styret i  
boligselskapet som skal motta og behandle søknad fra  
en beboer som ønsker å holde dyr. Søknaden skal være  
skriftlig og sendes direkte til styreleder i boligselskapet.  
Søknadsskjema finnes på www.vestbo.no.

Styregodkjennelse: I henhold til sameiets vedtekter må  
kjøper godkjennes av styret som ny eier. Det er kjøpers  
ansvar at styregodkjenning blir gitt, men styret kan ikke  
nekte godkjenning uten saklig grunn. Søknad om  
godkjenning av ny eier behandles av styreleder.

Energimerke
Energikarakter: G / Energifarge: Rød
Energiattest er vedlagt i salgsoppgaven. Komplett  
energiattest kan fås ved henvendelse til megler.

Oppvarming
Boligen har følgende oppvarmingskilder:
‑ Sentralvarme
‑ Varmekabler på bad
 

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

Regulering
Regulerings og arealplaner: Eiendommen er regulert  
etter reguleringsplan Bergenhus. Nordnes, østre del av  
Nordneshalvøya datert 27.11.1946. 

Hensynssoner (kommuneplanen)
‑ 1944‑området, dekningsgrad 100%
‑ Historisk sentrum, dekningsgrad 100%
‑ Båndlagt etter lov om kulturminner, dekningsgrad 100%
‑ Luftkvalitet ‑ gul sone, dekningsgrad 100%
‑ Vei støy ‑ gul sone, dekningsgrad 53,9%
‑ Vei støy ‑ rød sone, dekningsgrad 27,5%

Godkjente tiltak i nærheten av eiendommen
‑ Igangsettingstillatelse for bruksendring av 1 stk.  
boenhet til kontor i 3. etasje på eiendom gnr. 165 bnr. 71
‑ Det er gitt rammetillatelse for bruksendring fra  
næringsdel til ny boenhet i 7. etasje som vil kreve en  
mindre fasadeendring på eiendom gnr. 165 bnr. 133, 

Eiendommen er berørt av Eviny Termo AS sitt  
konsesjonsområde for fjernvarmeanlegg.
For mer informasjon om reguleringsforhold, kontakt  
megler eller søk på saksnummer, adresse eller gårds‑ og  
bruksnummer på Plan‑ og bygningsetatens hjemmeside.

Tinglyste heftelser
Tinglyste heftelser og rettigheter: På eiendommen er det  
tinglyst følgende heftelser og rettigheter som følger  
eiendommens matrikkel ved overskjøting til ny  
hjemmelshaver:

4601/ 165/ 74/ 131:
25.01.1952 ‑ Dokumentnr: 752 ‑ Bestemmelse om  
bebyggelse Overført fra: Knr:4601 Gnr:165 Bnr:74 
Gjelder denne registerenheten med flere 
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09.07.1955 ‑ Dokumentnr: 5449 ‑ Best. om vann/ 
kloakkledn. Solidarisk ansvar for reperasjon og  
vedlikehold av fellesledninger m.v. 
Overført fra: Knr: 4601 Gnr: 165 Bnr: 74 
Gjelder denne registerenheten med flere 

28.09.1955 ‑ Dokumentnr: 7390 ‑ Bestemmelse om  
kloakkledn. Plikt til å fjerne en kum Overført fra: Knr: 4601  
Gnr: 165 Bnr: 74  Gjelder denne registerenheten med flere 

10.02.1959 ‑ Dokumentnr: 10380 ‑ Bestemmelse om  
bebyggelse. Riktig tinglysingsdato er 10.12.1959 
Overført fra: Knr: 4601 Gnr: 165 Bnr: 74 
Gjelder denne registerenheten med flere 

22.12.1961 ‑ Dokumentnr: 9916 ‑ Best. om vann/ 
kloakkledn. Solidarisk ansvar for reperasjon og  
vedlikehold av fellesledninger m.v. Overført fra: Knr: 4601  
Gnr: 165 Bnr: 74  Gjelder denne registerenheten med flere 

26.09.1962 ‑ Dokumentnr: 7017 ‑ Best. om vann/ 
kloakkledn. Solidarisk ansvar for reperasjon og  
vedlikehold av fellesledninger m.v.  Overført fra: Knr: 4601  
Gnr: 165 Bnr: 74  Gjelder denne registerenheten med flere 

23.08.1974 ‑ Dokumentnr: 18310 ‑ Erklæring/ avtale
Midlertidig dispensasjon fra Bygningsloven vedr.  
utstillings ‑og salgslokaler for biler. Overført fra: Knr: 4601  
Gnr: 165 Bnr: 74  Gjelder denne registerenheten med flere 

03.11.1998 ‑ Dokumentnr: 28362 ‑ Seksjonering
Opprettet seksjoner: Snr: 131 Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 92/ 8336 

12.07.2004 ‑ Dokumentnr: 23704 ‑ Resek/ endring formål/ 
brøk/ tilleggsdel. Endret seksjon: Snr: 131  Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 92/ 8307 

Vei, vann og avløp
Eiendommen er tilknyttet offentlig vann‑ og  
avløpssystem. Stikkledningene fra eiendommen og ut til  

det kommunale nettet er private, vedlikeholdsansvaret  
for disse påhviler sameiet. Adkomst til eiendommen skjer  
via offentlig vei.

Utleie
Adgang til utleie: Boligen kan leies ut i samsvar med  
gjeldende lovverk, og vedtektene setter ingen  
begrensninger på eierens utleieadgang. Korttidsutleie er  
tillatt i inntil 90 døgn per år, jf. eierseksjonsloven § 24.  
Denne grensen kan endres i vedtektene, men den må  
være satt mellom 60 og 120 døgn. Grensen er ikke endret  
i vedtektene. Med korttidsutleie menes utleie i en  
sammenhengende periode på opptil 30 døgn.

Ved utleie skal det gis skriftlig medling til styret/ 
forretningsfører. Godkjenning kan ikke nektes uten  
sakling grunn.

Diverse
Det informeres om at ingen kan eie mer enn to  
boligseksjoner i sameiet, i henhold til esl. § 23. Seksjoner  
som eies av nærstående eller gjennom et firma regnes  
også med.
 
I henhold til esl. § 31 er sameierne ansvarlige overfor  
sameiets kreditorer i forhold til sin sameiebrøk. Ved  
manglende betaling av fellesutgifter har sameiet legal  
panterett i den enkelte eierseksjon, begrenset til inntil 2  
ganger folketrygdens grunnbeløp.
 
Kjøper og selger er forpliktet til å signere den standard  
kjøpekontrakten utarbeidet av Emera som en del av  
eiendomshandleren. Kjøpekontrakten kan gjennomgås  
hos eiendomsmegler før budet legges inn. Kontakt  
eiendomsmegler for eventuelle spørsmål.
 
Selger leverer eiendommen i ryddig og rengjort stand.

Sonos-anlegg og veggfeste TV kan evt medfølge etter  
nærmere avtale
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Kontrakts‑  
grunnlag

Overtakelse
Tidspunkt for overtakelse avtales mellom kjøper og  
selger.

Forsikring
Boligselgerforsikring: Selger har tegnet  
boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter  
avhendingsloven begrenset oppad kr. 14 000 000,‑.  
Egenerklæringsskjema er vedlagt salgsoppgaven og  
interessenter oppfordres til å gjennomgå denne før bud  
inngis.

Boligkjøperforsikring: Kjøper har anledning til å tegne  
boligkjøperforsikring. Vedlagt i salgsoppgaven følger  
informasjon om Boligkjøperforsikring fra Söderberg &  
Partners. Boligkjøperforsikring er en rettshjelpsforsikring  
som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det  
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de  
neste fem årene. Les mer om Boligkjøperforsikring i  
vedlagte materiell eller på 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 pålegg skal  
følge med eiendommen, jf. avhendingsloven § 3‑4.  
Fastmonterte eller spesialtilpassede installasjoner og  
innredning som anses som varig tilknyttet boligen, følger  
normalt med i handelen, med mindre det foreligger en  
særskilt avtale mellom partene om noe annet, jf.  

avhendingsloven § 3‑5.

 
En standard tilbehørsliste utarbeidet av Norges  
Eiendomsmeglerforbund (NEF) følger salgsoppgaven, og  
gjelder som utgangspunkt for hva som inkluderes i salget  
– med mindre avvik er tydelig avtalt mellom kjøper og  
selger.
 
Om informasjonsgrunnlaget 
Opplysninger om boligens størrelse og utforming, både  
innvendig og utvendig, bygger på informasjon hentet fra  
vedlagte tilstands‑ og boligsalgsrapport. Innholdet i  
salgsoppgaven er basert på selgers informasjon,  
fagkyndig vurdering, samt opplysninger fra offentlige  
registre som kommunen og Kartverket. Det er viktig at  
kjøper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene,  
herunder salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers  
egenerklæring. Kjøper anses for å være kjent med  
forhold som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene,  
slike forhold kan ikke senere gjøres gjeldende som en  
mangel ved boligen. Dette gjelder uavhengig av om  
dokumentene er lest. 

 
Det kan være forskjell mellom boligens faktiske bruk av  
rom og det som er godkjent av myndighetene. Alle  
interessenter anbefales derfor å undersøke eiendommen  
nøye, gjerne sammen med fagperson, før bud gis.  
Dersom kjøper velger å kjøpe uten å ha sett  
eiendommen, kan det ikke etter overtakelse reklameres  
på forhold som burde ha vært oppdaget ved en ordinær  
gjennomgang.
 
Dersom det oppstår behov for ytterligere avklaringer,  
oppfordres interessenter til å kontakte eiendomsmegler  
eller egne rådgivere før de gir bud.
 
Slitasje og bruk
Det må også forventes at eiendommer som har vært i  
bruk, vil kunne ha tegn til slitasje og eventuelle skader.  
Slik normal bruksslitasje og behov for vedlikehold må  
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kjøper påregne, 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  
forelå for kjøper før handelen ble inngått. I tillegg gjelder  
avhendingsloven. Det gjelder ulike avtalevilkår avhengig  
av om kjøper er forbrukerkjøper eller ikke, og dette er  
nærmere forklart nedenfor.
 
Budgivning og selgers vurdering 
På grunn av ulike ansvarsforhold kan selger velge å  
prioritere bud fra ikke‑forbrukere, selv om budet er lavere  
enn et forbrukerbud. Når kjøper ikke er forbruker, kan  
selges ansvar begrenses ettersom boligen selges «som  
den er», noe som kan være av verdi for selger. Det  
understrekes at selger står fritt til å velge hvilket bud som  
aksepteres, og er ikke forpliktet til å velge det høyeste.
 
Alle budgivere må ved inngivelse av bud opplyse om de  
opptrer som forbruker eller som næringsdrivende/ person  
som handler hovedsakelig som ledd i  
næringsvirksomhet. Det vil opplyses hvis konkurrerende  
bud kommer fra en ikke‑forbruker. 
Forbrukerkjøp – definisjon og vilkår: 
Et forbrukerkjøp foreligger når en fysisk person kjøper  
eiendom uten at formålet hovedsakelig er knyttet til  
næringsvirksomhet.

En eiendom anses å ha en mangel dersom den ikke  
oppfyller kravene som følger av avtalen, eller ved brudd  
på 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  
påvirket avtalen.
 
Dersom det er avvik mellom oppgitt og faktisk innvendig  
areal på minst 2 % og samtidig minst 1 kvadratmeter, kan  
dette utløse rett til kompensasjon etter § 3‑3 i  

avhendingsloven.
 
Ved beregning av krav om prisavslag eller erstatning må  
kjøper selv dekke kostnader med inntil kr 10 000 (som en  
egenandel).
 
Ikke‑forbruker – definisjon og vilkår: 
Dersom kjøper er en juridisk enhet, eller en fysisk person  
som handler i næringssammenheng, regnes kjøpet ikke  
som et forbrukerkjøp.
 
Ved slike kjøp selges eiendommen «som den er», og  
selgers ansvar er begrenset til det som følger direkte av  
avtalen, jf. avhendingsloven § 3‑9. I disse tilfellene  
fravikes § 3‑3 andre ledd, og eventuelle arealavvik  
vurderes etter § 3‑8.
 
Kjøperens plikt til å foreta grundige undersøkelser gjelder  
også fullt ut for kjøpere som ikke omfattes av  
forbrukerdefinisjonen.
Boligen selges med det inventar og utstyr som i henhold  
til gjeldende lover, forskrifter eller offentlige pålegg skal  
følge med eiendommen, jf. avhendingsloven § 3‑4.  
Fastmonterte eller spesialtilpassede installasjoner og  
innredning som anses som varig tilknyttet boligen, følger  
normalt med i handelen, med mindre det foreligger en  
særskilt avtale mellom partene om noe annet, jf.  
avhendingsloven § 3‑5.
 
Tilbehørsliste utarbeidet av Norges  
Eiendomsmeglerforbund (NEF) følger salgsoppgaven, og  
gjelder som utgangspunkt for hva som inkluderes i  
salget, med mindre avvik er tydelig avtalt mellom kjøper  
og selger.

Budgivning
Bud kan legges inn på nettannonsen på "gi bud" knappen  
eller via hjemmesiden. Ved elektronisk budgivning kan  
bud legges inn trygt og enkelt med bank‑ID.  
Eiendomsmegler kan også kontaktes for tilsendelse av  
budkjema, og budskjema finnes også i salgsoppgaven. 
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Alle bud skal inngi skriftlig til eiendomsmegler. Kravet til  
skriftlighet gjelder også ved forhøyelse av bud, motbud  
og selgers aksept eller avslag. Før et bud kan formidles til  
selger må megler innhente gyldig legitimasjon og  
signatur fra budgiver. Kravet til legitimasjon og signatur  
er oppfylt dersom budgiver bruker e‑signatur som f eks.  
bankID. Etter det første budet er inngitt, kan budgiver  
inngi bud pr e‑post eller pr SMS til megler. 

Hvis budgiver skal by på eiendommen i henhold til en  
kjøpsfullmakt må megler kontaktes og fullmakten  
oversendes før budgivning. 

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

Bud som har forbehold om konfidensialitet ("hemmelige  
bud") vil ikke bli formidlet til selger. Alle interessenter  
oppfordres til å inngi bud via eiendomsmegler. 
Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av  
budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der selger er  
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere  
akseptfrist enn til kl. 12.00 første virkedag etter siste  
annonserte visning. Senere bud må ha en akseptfrist  
som er lang nok til at budet og eventuelle forbehold kan  
videreformidles til alle involverte parter slik at disse får tid  
til å områ seg, jf. forskrift om eiendomsmegling § 6‑3.  
Akseptfrist bør derfor være på minimum 30 minutter, og  
budforhøyelser bør skje senest 10 minutter før fristens  
utløp. Dersom bud inngis med en frist som åpenbart er  
for kort til at megleren kan avvikle budrunden på en  
forsvarlig måte, vil megler fraråde budet. 

Eiendomsmegler skal så 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 kjøper og  
selger uten ugrunnet opphold etter at handel er kommet i  
stand.

Hvis budgiver ønsker å være 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 oppgjøret må betales samlet fra en norsk  
bankkonto. Overføringer fra utlandet aksepteres kun  
unntaksvis, og kun dersom dette er forhåndsavtalt med  
megler i forbindelse med aksept av budet. 

Hvitvasking
Eiendomsmeglere er underlagt lov om hvitvasking, og er  
blant annet forpliktet til å gjennomføre kundetiltak av  
både selger og kjøper. 

Hvis kjøper ikke bidrar til at megler får gjennomført  
kundetiltak og dette fører til at avtalen ikke kan  
gjennomføres eller blir forsinket, er dette et mislighold fra  
kjøpers side. Et vesentlig mislighold kan gi selger rett til å  
heve avtalen og til å gjennomføre dekningssalg for  
kjøpers regning. 
Dersom selger ikke bidrar til at megler får gjennomført  
løpende kundetiltak underveis i oppdraget, må  
eiendomsmegler stanse gjennomføringen av  
transaksjonen. Selger vil i et slikt tilfelle ha misligholdt  
sine forpliktelser, og kjøper vil kunne ha et krav mot  
selger etter avhendingsloven. 
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Hvis kundetiltak ikke lar seg gjennomføre, vil Emera  
eiendomsmegling ikke kunne bistå med handelen eller  
foreta oppgjør.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med  
personopplysningsloven. Se www.emera.no for vår  
personvernerklæring. 

Tilbud lånefinansiering
Boliglån hos SpareBank 1 SMN
 
Som kunde i Emera kan du søke om boliglån hos vår  
samarbeidspartner SpareBank 1 SMN. Rådgiverne i  
SpareBank 1 SMN står klar for å hjelpe deg og tilbyr  
konkurransedyktige priser.
Det er enkelt og uforpliktende å søke om lån. Samme  
rente på mellomfinansieringen som det ordinære  
boliglånet, noe som gir økonomisk trygghet ved  
boligbytte. God oversikt over hele økonomien din i  
Norges beste mobilbank. Vær klar til budrunden.
Søk lån på smn.no. Ønsker du å snakke med en rådgiver?  
Da kan du avtale møte på et tidspunkt som passer deg,  
rett i rådgiverens kalender.
 Avtal møte med rådgiver på smn.no/ kundemøte
 
Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av  
finansielle tjenester.

Meglers vederlag
Provisjon ved salg til prisantydning: kr 128 250,00
Tilrettelegging: kr 17.900
Visninger/ overtagelser: kr 3.900 pr. stk. 
Markedspakke: kr 23.900
Oppgjørshonorar inkl. factoring: kr 10.900
Grunnpakke bolig Info: kr 9.900 

Utlegg:
Selger dekker utlegg i henhold til oppdragsavtalen. Disse  
er estimert til ca. kr 28 470,00, og omfatter vanligvis  

innhenting av informasjon fra kommunen, eventuell  
forretningsfører, samt kopi av tinglyste dokumenter.
Total kostnad ved salg til prisantydning: kr 225 320,00
Dette inkluderer både vederlag og stipulerte utlegg.
 
Ved avbrutt oppdrag:
Dersom oppdraget sies opp eller utløper uten at salget  
gjennomføres, har megler krav på rimelig vederlag for  
medgått tid og utført arbeid. Dette omfatter blant annet  
vederlag knyttet til tilrettelegging, markedsføring og  
eventuelle avholdte visninger, samt påløpte utlegg.  
Timepris ved slik beregning er kr 3500.
 
Samarbeidspartnere og tilknyttede foretak: 
 Emera Norge AS og eiendomsmeglingsforetakene som  
er tilknyttet Emera har samarbeid med forskjellige  
foretak som tilbyr forbrukerne produkter eller tjenester i  
forbindelse med et salgsoppdrag. Våre  
samarbeidspartene er: 

Søderberg & Partners AS ‑ formidler av boligselger‑ og  
boligkjøperforsikring
Overo AS ‑ leverandør av digitale oppgjørsskjemaer og  
overtakelsesprotokoller som også inneholder tilbud til  
forbruker om tilpassede strøm‑, internett ‑ og  
alarmtjenester
SpareBank 1 SMN ‑ tilbyder av lånefinansiering 
 
Hvilke produkter/ tjenester kjøper og selger får i  
forbindelse med oppdraget, kan variere ut fra hvor i  
landet eiendommen ligger.

Oppdragsanvarlig
Sjur Breistein
Megler | Salgssjef | Partner
sjur.breistein@emera.no
Tlf: 917 91 111

Miriam Haugland
Eiendomsmeglerfullmektig | Meglerkoordinator
miriam.haugland@emera.no



OM EIENDOMMEN

Tlf: 481 84 450

Ansvarlig megler
Sjur Breistein
Megler | Salgssjef | Partner
sjur.breistein@emera.no
Tlf: 917 91 111

Meglerforetaket
Fjell og Fjord eiendomsmegling AS 
Organisasjonsnummer 935740274
Vestre Strømkaien 7, 
Tlf: 450 54 488

Salgsoppgavedato
08.09.2025

Samarbeidspartnere og  
tilknyttede foretak
Emera Norge AS og eiendomsmeglingsforetakene som  
er tilknyttet Emera har samarbeid med forskjellige  
foretak som tilbyr forbrukerne produkter eller tjenester i  
forbindelse med et salgsoppdrag. Våre  
samarbeidspartene er:

Søderberg & Partners AS ‑ formidler av boligselger‑ og  
boligkjøperforsikring
Overo AS ‑ leverandør av digitale oppgjørsskjemaer og  
overtakelsesprotokoller som også inneholder tilbud til  
forbruker om tilpassede strøm‑, internett ‑ og  
alarmtjenester
SpareBank 1 SMN ‑ tilbyder av lånefinansiering.

Hvilke produkter/ tjenester kjøper og selger får i  
forbindelse med oppdraget, kan variere ut fra hvor i  
landet eiendommen ligger.
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VEDLEGG
STRANDGATEN 199



EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

EMERA Bergen

Oppdragsnr.

03250023

Selger 1 navn

Sidsel Holmberg

Selger 2 navn

Atle Skintveit

Gateadresse

Strandgaten 199

Poststed

BERGEN

Postnr

5004

Er det dødsbo?
Nei Ja

Avdødes navn

Er det salg ved fullmakt?
Nei Ja

Hjemmelshavers navn

Har du kjennskap til eiendommen?
Nei Ja

Når kjøpte du boligen?

År 2022

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 3

Antall måneder 1

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap

Polise/avtalenr.

Spørsmål for alle typer eiendommer

1 Kjenner du til om det er/har vært feil tilknyttet våtrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, råte, lukt eller soppskader?
Nei Ja

Initialer selger: SH, AS 1
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2 Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/våtrom?

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse Fullstendig rehabilitering av bad.

Arbeid utført av Fagfolk AS og Bergen Rørleggerservice

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

Beskrivelse Fullstendig rehabilitering av bad.

2.2 Er arbeidet byggemeldt?
Nei Ja

3 Kjenner du til om det er/har vært tilbakeslag av avløpsvann i sluk eller lignende?
Nei Ja

4 Kjenner du til feil eller om har vært utført arbeid/kontroll på vann/avløp?

Svar Nei

5 Kjenner du til om det er/har vært problemer med drenering, fuktinnsig, øvrig fukt eller fuktmerker i underetasje/kjeller?
Nei Ja

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

7 Kjenner du til om det er/har vært problemer med ildsted/skorstein/pipe f.eks. dårlig trekk, sprekker, pålegg, fyringsforbud eller lignende?
Nei Ja

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

9 Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader/insekter/skadedyr på eiendommen som rotter, mus, maur eller lignende?
Nei Ja

10 Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i boligen?
Nei Ja

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

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse Fullstendig oppgradering og utskifting av annlegg

Arbeid utført av Rutledal Elektro AS

11.1 Foreligger det samsvarserklæring (i henhold til forskrift om elektriske lavspenningsanlegg)?
Nei Ja

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

13 Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
Nei Ja

Beskrivelse Lading i garasje

14 Kjenner du til om ufaglærte har utført arbeid som normalt bør utføres av faglærte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,
murerarbeid, tømrerarbeid etc)?

Nei Ja

15 Er det nedgravd oljetank på eiendommen?
Nei Ja
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16 Kjenner du til om det har vært utført arbeid på terrasse/garasje/tak/fasade?

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse Rep av fasader.

Arbeid utført av Stoltz Rehab AS

17 Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?
Nei Ja

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

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

Nei Ja

20 Kjenner du til om det foreligger påbud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrørende eiendommen?
Nei Ja

21 Er det foretatt radonmåling?
Nei Ja

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
Nei Ja

23 Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/ tilstandsvurderinger eller utførte målinger?
Nei Ja

24 Er det andre forhold av betydning ved eiendommen som kan være relevant for kjøper å vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private
avtaler)?

Nei Ja

Spørsmål for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

25 Kjenner du til om sameiet/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?
Nei Ja

26 Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan medføre økte felleskostnader/økt fellesgjeld?
Nei Ja

Beskrivelse Etter planlagt vedlikehold kan det bli en liten økning i felleskostnad.

27 Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader/insekter/skadedyr i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger) som rotter, mus,
maur eller lignende?

Nei Ja

28 Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger)?
Nei Ja
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Tilleggskommentar

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

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

Jeg er klar over at avtale om forsikring er bindende. Jeg er også klar over at premietilbudet først kan påberopes når boligen er solgt
(budaksept). Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for forsikringsgiver i 6 – seks – måneder fra oppdragsinngåelse med megler. 

Etter dette vil premien og forsikringsvilkårene kunne justeres. Når premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet må
egenerklæringsskjemaet signeres på nytt og eventuelle endringer påføres. Det vil da være forsikringspremien og forsikringsvilkårene på ny
signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved følgende salg:

mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, søsken, eller
mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen og/eller
når salget skjer som ledd i sikredes næringsvirksomhet/er en næringseiendom
etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.
ved salg av helårs- 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 også i ovennevnte tilfeller.

Dersom forsikringsselskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle.

Ved oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 måneder før overtakelse.

Forøvrig oppfordrer selger potensielle kjøpere til å undersøke eiendommen grundig, jf avhendigsloven § 3-10 og kjøpsloven § 20
(aksjeboliger).

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

Jeg ønsker boligselgerforsikring, og bekrefter å ha mottatt og lest forsikringsvilkårene og informasjonsbrosjyre til selger i
forbindelse med kjøp av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft på det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene,
begrenset til tolv måneder før overtagelse. Ved oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter,
begrenset til siste 12 måneder før overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en næringseiendom, at den ikke
selges som ledd i næringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, søsken, eller
mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen. Gyldig forsikring forutsetter at det for helårs- og fritidsbolig
foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Forsikringen er ugyldig dersom
den tegnes i strid med forsikringsvilkårene. Jeg er innforstått med at eiendomsmegleren ikke har fullmakt til å gjøre unntak fra
ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom på at 8% av total forsikringspremie er honorar til Söderberg & Partners.

Jeg ønsker ikke boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg å kjøpe slik forsikring.

Jeg kan ikke kjøpe boligselgerforsikring ihht vilkår.
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Tilstandsrapport

BERGEN kommuneStrandgaten 199, 5004 BERGEN

gnr. 165,165, bnr. 74,74, snr. 131,169

Befaringsdato: 28.08.2025 Rapportdato: 02.09.2025 Oppdragsnr.: 20932-2846

Patrick Bang Taks琀椀ngeniør:Bang Takst ASForetak:

TS1889Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 96 m² BRA-i: 91 m²

Vår ref:

Rapporten kan brukes i inn琀椀l e琀琀 år e琀琀er befaringsdato, og kan ikke gjenbrukes ved 昀氀ere boligsalg i denne perioden. 
 
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.

Selveierleilighet (i blokk)
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Bang Takst AS
Bang Takst AS er etablert og drives av Patrick Bang, byggingeniør siden 2011 og takstmann siden 2021. Med bakgrunn fra
rådgivende ingeniørarbeid og byggeledelse har selskapet opparbeidet seg en solid og bred erfaring.

Selskapet spesialiserer seg på:

• Tilstandsrapporter e琀琀er ny forskri昀琀 (NS 3600)
• Verditakst for bolig og fri琀椀dsbolig.

Bang Takst AS legger stor vekt på faglig grundighet, høy kvalitet og tydelig kommunikasjon. Oppdrag u琀昀øres for
eiendomsmeglere, privatpersoner og profesjonelle aktører – med mål om å levere uavhengige og profesjonelle vurderinger av
høy standard.

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

post@bangtakst.no

Patrick Bang

Rapportansvarlig

979 16 572

Oppdragsnr.:  20932-2846 Befaringsdato:  28.08.2025 Side: 2 av 23
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De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

Hva er en 琀椀lstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder 琀椀lstandsrapporten?

En 琀椀lstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn på skader/avvik på boligen. Rapporten 
fremhever vanligvis ikke posi琀椀ve egenskaper ved boligen.

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

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

Når du kjøper en brukt bolig
Når du kjøper en brukt bolig, er det vik琀椀g å være oppmerksom på at 
de琀琀e ikke kan sammenlignes med å kjøpe en ny bolig. Måten 
boligen ble bygget på kan være annerledes enn i dag. Bygninger 
svekkes over 琀椀d, og utse琀琀es for slitasje blant annet på grunn av bruk 
og vær og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i 昀氀ere 
omganger, eller det oppføres 琀椀lbygg.  Særlig for boliger som er 
pusset opp eller endret, er det vik琀椀g å merke seg at fornyelse av 
over昀氀ater ikke nødvendigvis betyr at bygningsdeler under er 
forbedret.

Vurdering mot byggeregler
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt på søknads琀椀dspunktet. Den 
bygningssakkyndige ser e琀琀er avvik som har betydning for og som 
reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av Forskri昀琀 琀椀l 
avhendingslova.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

• vanlig slitasje og normal vedlikeholds琀椀lstand • bagatellmessige forhold som ikke påvirker bygningens bruk eller verdi vesentlig • etasjeskillere • 
琀椀lleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust også videre • utvendige trapper • stø琀琀emurer • skjulte installasjoner • installasjoner utenfor 
bygningen • full funksjonstes琀椀ng av el- og VVS-installasjoner • geologiske forhold og bygningens plassering på grunnen • bygningens 
planløsning • bygningens innredning • løsøre slik som hvitevarer • utendørs svømmebasseng og pumpeanlegg • bygningens este琀椀kk og 
arkitektur • bygningens lovlighet (bortse琀琀 fra bruksendringer, brannceller og forhold som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet) • 
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og de琀琀e er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en særlig 
琀椀lknytning 琀椀l boligen).

© iVerdi 2023  

Malen 琀椀l denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet e琀琀er åndsverkloven og kan kun beny琀琀es av av kunder hos iVerdi. For andre aktører er
eksemplarfrems琀椀lling av malen og standardtekster, som utskri昀琀 og annen kopiering 琀椀l bruk som grunnlag for 琀椀lsvarende rapporter, bare 琀椀lla琀琀 når det er hjemlet i
lov (kopiering 琀椀l privat bruk, sitat o.l.) eller avtale med iVerdi (h琀琀ps://iverdi.no/ ).

Utny琀琀else i strid med lov eller avtale kan medføre erstatnings- og stra昀昀eansvar.

Strandgaten 199, 5004 BERGEN
Gnr 165 - Bnr 74
4601 BERGEN

Bang Takst AS

5160 LAKSEVÅG
Fyllingsveien 25 A
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Tilstanden vurderes med ulike 琀椀lstandsgrader
Tilstanden gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av 琀椀lstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre 琀椀lstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler 琀椀ltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger 琀椀lstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova.

De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

Bygningsdelen skal være 琀椀lnærmet ny, ikke vise tegn på slitasje og det skal være lagt frem dokumentasjon på 
faglig god u琀昀ørelse. Det er ingen merknader 琀椀l delen.

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og straks琀椀ltak skal ikke anses som nødvendig. Graden kan også 
brukes når delen er ny, men der dokumentasjon på faglig god u琀昀ørelse mangler.

Bygningsdelen skal enten ha feil u琀昀ørelse, en skade eller symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsa琀琀
funksjon. Graden gis når bygningsdelen trenger vedlikehold eller 琀椀ltak i nær frem琀椀d. Graden skal også brukes
når delen er gammel og det er grunn 琀椀l å varsle om faren for skader på grunn av alderen, eller når det er grunn
琀椀l å overvåke delen spesielt på grunn av fare for større skader eller følgeskader.

Ved avvik som ikke krever umiddelbare 琀椀ltak (ingen umiddelbar kostnad) så blir TG2 markert med en lysere farge.

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK 
Denne 琀椀lstandsgraden brukes ved kra昀琀ige tegn på forhold som man må regne med trenger utbedring straks 
eller innen kort 琀椀d. Det er påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

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

Hva er et anslag på utbedringskostnad?
Hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsik琀椀g 
anslag basert på nåværende kvalitet, registrert avvik og angi琀琀e 
琀椀ltak i rapporten. Anslaget er gi琀琀 på generelt grunnlag og må ikke 
forveksles med et pris琀椀lbud fra en håndverker. Det kan foreligge 
avvik og 琀椀ltak som ikke kommer frem av rapporten. 
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og 
markedspris på materialer og tjenesteyter.

I rapporten skal det se琀琀es anslag for utbedringskostnad for TG3, 
og slikt anslag kan også gis ved TG2.

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000

Strandgaten 199, 5004 BERGEN
Gnr 165 - Bnr 74
4601 BERGEN

Bang Takst AS

5160 LAKSEVÅG
Fyllingsveien 25 A
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TAKSTOBJEKTET
3-roms (oppr. 4-roms) selveierleilighet i byggets 9. etasje. SSb-
nr: H0904.
Sørvendt balkong på 3,7 m² med utgang fra stue/kjøkken.
Nordvendt balkong på 1,1 m² med utgang fra hovedsoverom.
Tre 琀椀lhørende eksterne boder.
Fast plass i garasjeanlegg.

STANDARD
Leiligheten er renovert i 2022 og fremstår med moderne 
standard på over昀氀ater, innredning og tekniske installasjoner. 
Det henvises for øvrig 琀椀l rapportens enkeltpunkter for 
nærmere detaljer.  

REFERANSENIVÅ
Det er lagt 琀椀l grunn at bygget er oppført i samsvar med de 
tekniske kravene i lov om bygningsvesenet av 22. februar 1924 
med 琀椀lhørende forskri昀琀er som gjaldt på 
oppførings琀椀dspunktet, samt da琀椀dens byggeskikk og fagmessig 
u琀昀ørelse. Eventuelle oppgraderinger og moderniseringer er 
vurdert ut fra gjeldende krav og byggeskikk på det 琀椀dspunktet 
arbeidene ble gjennomført. 

EGENSKAPER
I rapporten refereres det 琀椀l es琀椀merte leve琀椀der basert på 
Byggforskseriens Byggforvaltning, 700.320, som omhandler 
"intervaller for vedlikehold og utski昀琀ing av bygningsdeler". 
Det må forventes at vedlikehold eller utski昀琀ing er nødvendig 
for eldre bygningsdeler når deres leve琀椀d nærmer seg slu琀琀en. 
Eldre konstruksjoner og bygningsdeler har si琀琀 utgangspunkt i 
eldre forskri昀琀er og vil normalt ikke oppfylle dagens krav. 
Mange av boligens egenskaper, som bla. te琀琀het, 
varmeisolering og ven琀椀lasjon, kan derfor forventes å være 
dårligere enn det som kreves e琀琀er dagens byggeforskri昀琀er.  

BEGRENSNINGER
Rapporten begrenser seg 琀椀l leiligheten og det som normalt vil 
omfa琀琀es av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar som eier. 
Normalt utgjør de琀琀e alt innenfor leilighetens y琀琀ervegger. 
Tilstandsrapporten omfa琀琀er derfor ikke bygningens fellesdeler 
som for eksempel tak, y琀琀ervegger, grunnmur, drenering, og 
felles tekniske installasjoner. Takstmann kjenner ikke 琀椀l om 
det foreligger 琀椀lstandsrapport, vedlikeholdsplan eller lignende 
for felles bygningsmasse. Rapporten er basert på visuell 
inspeksjon og enkle målinger, med unntak av hulltaking hvor 
de琀琀e er påkrevd. 

Det tas forbehold om at det ved oppussing eller åpning av 
konstruksjoner kan avdekkes feil og mangler som ikke er 
synlige ved en visuell inspeksjon.  

BELIGGENHET
Leiligheten har sentral og a琀琀rak琀椀v beliggenhet på Nordnes i 
Bergen sentrum. Leiligheten ligger med sentrumskjernen i 
gangavstand hvor man 昀椀nner restauranter, shopping, uteliv, 
fasiliteter og service琀椀lbud. I kort avstand fra leiligheten ligger 

Nordnesparken, Nordnes sjøbad og Ver昀琀et. Gangavstand 琀椀l 
昀氀ere av studiestedene i Bergen som Universitetet i Bergen og 
Det Juridiske Fakultet. Dagligvarehandelen kan gjøres på Rema 
1000, Kiwi eller Bunnpris som ligger re琀琀 ved leiligheten.

TOMT
Tomten er for det meste bebygget.

ADKOMST
Adkomst via o昀昀entlig vei.

VANN- OG AVLØP
Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig vann- og avløpsledninger 
via private s琀椀kk- og fellesledninger. Private ledninger 
vedlikeholdes for eiers regning. For private fellesledninger er 
der normalt 琀椀lkny琀琀et solidarisk vedlikeholdsplikt.

PARKERING 
Fast plass i garasjeanlegg (eget gnr. / bnr.). Elbillader.
Parkering i gate e琀琀er gjeldende bestemmelser.
Flere parkeringsanlegg i nærheten.

BESKRIVELSE - BYGGEMÅTE

Grunn og fundamenter:
Bygningen er fundamentert på anta琀琀 faste masser av 
sprengstein/grov pukk på 昀樀ell. 
Grunnmur, såle og fundamenter i betongkonstruksjoner.
Tilbakefylt med drenerende masser.

Bærekonstruksjon:
Bygget er oppført i plasstøpte betongkonstruksjoner inkl. 
bærevegger, etasjeskillere og trappehus. Fasade av 
minerali琀琀puss og pusset/over昀氀atebehandlet betong, samt 
par琀椀er med fasadeplater. 
Deler av fasaden er utbedret i 2025 (i nr. 199).

Takkonstruksjon:
Valmtak. 
Tresperrer tekket med sutak, lekter og teglstein. 
Flat tak konstruksjon på side昀氀øyer, tekket med asfaltpapp.

Etasjeskillere:
Etasjeskillere av betong.

BESKRIVELSE - INNVENDIG

Gang/stue/kjøkken (50,8 m²)
En-stavs parke琀琀 på gulv, malte 昀氀ater på vegger og i himling. 
Fliser v/inngangsdør. Innfelte spo琀琀er.
Se egen beskrivelse av kjøkkeninnredning.
Utgang 琀椀l balkong.
Por琀琀elefon.

Bod (2,3 m²)
En-stavs parke琀琀 på gulv, malte 昀氀ater på vegger og i himling.

Beskrivelse av eiendommen
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Arealer Gå 琀椀l side

Svakstrømskap.

Bod (1,4 m²)
Tre-stavs parke琀琀 på gulv, malte 昀氀ater på vegger og i himling.

WC (1,8 m²)
Keramiske 昀氀iser på gulv og vegger. Malte 昀氀ater i himling.
Se egen beskrivelse av utstyr og innredning.

Bad (7,0 m²)
Keramiske 昀氀iser på gulv og vegger. Malte 昀氀ater i himling. 
Innfelte spo琀琀er/LED-striper.
Se egen beskrivelse av utstyr og innredning.

Soverom (15,2 m²)
Tre-stavs parke琀琀 på gulv, malte 昀氀ater på vegger og i himling.
Skyvedørsgarderobe med speilfronter.
Utgang 琀椀l balkong.

Soverom (8,7 m²)
Tre-stavs parke琀琀 på gulv, malte 昀氀ater på vegger og i himling.

TEKNISKE INSTALLASJONER
Vannforsyningsrør av plast/rør-i-rør.
Avløpsrør av plast.
Varmtvannsbereder på 190 liter.
Sikringsskap med automatsikringer.
Por琀琀elefon.

OPPVARMING
El. varmekabler på bad.

Forutsetninger og vedlegg
Lovlighet Gå 琀椀l side

Gå 琀椀l side

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

Vil du vite mer om 琀椀lstandsgrader? Se side 4.
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Fordeling av 琀椀lstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som ikke krever 琀椀ltak

TG2: Avvik som kan kreve 琀椀ltak
TG3: Store eller alvorlige avvik
TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

Selveierleilighet (i blokk)

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

Rekkverket er for lavt i forhold 琀椀l dagens krav 琀椀l 
rekkverkshøyder.

• Iht. NS 3600 se琀琀es TG2 når rekkverkshøyden er 
lavere enn dagens krav, selv om de琀琀e ikke var et krav 
ved oppføring/byggemelding. Gjeldende krav e琀琀er 
TEK17 § 12-17 er minimum 1,2 m (1,2 m gjelder ved 
høyde over 10 m 琀椀l terreng). Løsningen vurderes 
derfor opp mot dagens regelverk.

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Det er målt høydeforskjell på mellom 15-30 mm 
gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med 
bakgrunn i standardens krav 琀椀l godkjente måleavvik.

Kjøkken > 9. etasje > Gang/stue/kjøkken (50,8 m²) > 
Avtrekk

Gå til side

Kjøkkenet har ven琀椀lator med omlu昀琀 (kull昀椀lter).

Sammendrag av boligens 琀椀lstand Sammendrag av boligens 琀椀lstand 
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UTVENDIG

Vinduer

Vinduer med 2- og 3- lags isolerglass i malte trekarmer.

Vinduer fra 1997.

Merk: 
Det ble gjort en enkel funksjonstest av enkelte vinduer. Normalt vedlikehold og justering anses ikke som vesentlig avvik.

Forventet leve琀椀d (iht. Byggforskserien 700.320):
- Trevinduer med isolerglass: ca. 20–60 år 

Dører

Sle琀琀 entrédør med brannklasse B-30 og lydklasse 40dB.
Kikkehull og por琀琀elefon.
Fra 2022.
TG0.

Sidehengslede balkongdører med 2- og 3-lags isolerglass i malte trekarmer.
Dører fra slu琀琀en av 90-tallet.
TG1.

Merk:
Mindre justeringer og normal bruksslitasje anses ikke som avvik.

Forventet leve琀椀d (iht. Byggforskserien 700.320):
- Y琀琀erdører i tre: ca. 20–40 år  

SELVEIERLEILIGHET (I BLOKK)

Kommentar
Kilde: Eiendomsverdi.no

Byggeår
1964

Standard
Leiligheten er renovert i 2022 og fremstår med moderne standard på over昀氀ater, innredning og tekniske installasjoner. Det henvises for øvrig 琀椀l 
rapportens enkeltpunkter for nærmere detaljer.  
Vedlikehold
Bygget/leiligheten er jevnlig vedlikeholdt. Felles bygningsmasse inngår i sameiets vedlikeholdsansvar.
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Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Sørvendt balkong på 3,7 m² med utgang fra stue/kjøkken.
Balkongen er oppført i betongkonstruksjoner med stålrekkverk.
Rekkverkshøyde ble målt 琀椀l 1,13 meter.

Nordvendt balkong på 1,1 m² med utgang fra hovedsoverom.
Balkongen er oppført i betongkonstruksjoner med stålrekkverk.
Rekkverkshøyde ble målt 琀椀l 1,09 meter.

Til informasjon:
Ihht. avhendingslovens paragraf 2-13 skal rekkverkshøyde og åpninger undersøkes mot gjeldende byggteknisk forskri昀琀 på befarings琀椀dspunktet.

Fra TEK 17 (paragraf 12-17):
Balkonger, terrasser, tribuner, passasjer og lignende skal ha rekkverk med høyde;

a) minimum 1,20 m der nivåforskjellen er mer enn 10 m 
b) minimum 1,00 m der nivåforskjellen er inn琀椀l 10 m.  

Vurdering av avvik:
• Rekkverket er for lavt i forhold 琀椀l dagens krav 琀椀l rekkverkshøyder.

• Iht. NS 3600 se琀琀es TG2 når rekkverkshøyden er lavere enn dagens krav, selv om de琀琀e ikke var et krav ved oppføring/byggemelding. Gjeldende krav e琀琀er 
TEK17 § 12-17 er minimum 1,2 m (1,2 m gjelder ved høyde over 10 m 琀椀l terreng). Løsningen vurderes derfor opp mot dagens regelverk.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshøyde opp 琀椀l dagens forskri昀琀skrav.

INNVENDIG

Over昀氀ater

Det ble ikke registrert avvik utover normal bruksslitasje.

Nye over昀氀ater i 2022 (foruten på gjesterom).

Merk:
Over昀氀ater er vurdert ut fra en visuell og skjønnsmessig befaring. Stedvis noe hakk og merker, hull i vegger e琀琀er bilder, samt misfarging på gulv e琀琀er 
tepper og lignende må påregnes i brukt bolig. Det ble ikke 昀氀y琀琀et på tyngre møbler eller inventar.
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Se sammendrag for beskrivelse av over昀氀ater i leiligheten.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskillere av betong

Det ble foreta琀琀 kontroll av ujevnheter med laservater.

Ved kontroll av skjevheter blir det foreta琀琀 målinger i minst to relevante rom per etasje. Det ble foreta琀琀 kontroll i stue og på hovedsoverom.

Det ble ikke 昀氀y琀琀et på tunge møbler etc. Målinger er basert på s琀椀kkprøver. Avvik kan forekomme. Det må påregnes skjevheter/knirk/lokale 
svanker/nedbøyninger i eldre boliger. En må være spesielt oppmerksom på de琀琀e i boliger hvor det er lagt ny琀琀 gulv på eksisterende bjelkelag uten at det 
har vært gjort fullstendig avre琀紀ng o.l.

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

Konsekvens/琀椀ltak
• For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller re琀琀es opp. Det vil imidler琀椀d sjelden være økonomisk rasjonelt som et enkeltstående 琀椀ltak i en bolig 
som de琀琀e. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike 琀椀ltak.

Radon

Leiligheten ligger minimum tre etasjer over bakkenivå og radonmålinger er ikke relevant. 

Innvendige dører

Pro昀椀lerte fyllingsdører. 
Skyvedører 琀椀l begge soverom samt en innvendig bod.

Merk:
Det ble gjort 琀椀lfeldig funksjonstest av enkelte dører. Mindre justeringer og behov for normalt vedlikehold vurderes ikke som vesentlige avvik 

VÅTROM

Generell

Keramiske 昀氀iser på gulv og vegger. Malte 昀氀ater i himling. Innfelte spo琀琀er/LED-striper.

Inneholder:
Baderomsmøbel med sle琀琀e fronter, dobbel heldekkende servant med e琀琀-greps blandeba琀琀erier, vegghengt toale琀琀, badekar, opplegg for vaskemaskin, 
varmtvannsbereder og dusj med innfellbare dører i herdet glass samt dusjgarnityr med takdusj og hånddusj. El. varmekabler, plastsekk og mekanisk 
ven琀椀lasjon.

9. ETASJE > BAD (7,0 M²)
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Årstall: 2022 Kilde: Eier

Over昀氀ater vegger og himling

Det ble gjort visuell inspeksjon av over昀氀ater uten å avdekke avvik utover normal bruksslitasje.

9. ETASJE > BAD (7,0 M²)

Over昀氀ater Gulv

Det ble gjort visuell kontroll av over昀氀ater samt kontroll av bom (hulrom under 昀氀iser). Fallforhold ble kontrollert med høydelaser og enkel dusjtest. 
Fallforhold vurderes som 琀椀lfredss琀椀llende.

9. ETASJE > BAD (7,0 M²)

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Plastsluker (rennesluk og vanlig sluk) m/vannlås. Synlig klemring i sluk. Smøremembran.

Eier opplyser at det foreligger dokumentasjon.

Det gjøres spesielt oppmerksom på at tekking (membran og mansje琀琀er) ikke er kontrollerbare fordi de琀琀e bare kan gjøres ved å demontere 昀氀iser. Denne 
type destruk琀椀ve undersøkelser blir aldri foreta琀琀 ved en 琀椀lstandskontroll.

9. ETASJE > BAD (7,0 M²)

Sanitærutstyr og innredning

Sanitærutstyr og innredning er visuelt kontrollert uten å avdekke avvik utover normal bruksslitasje.

9. ETASJE > BAD (7,0 M²)

Ven琀椀lasjon

Mekanisk ven琀椀lasjon. Tillu昀琀 via lu昀琀espalte under dør.

9. ETASJE > BAD (7,0 M²)

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke foreta琀琀, da badet er under fem år gammelt og fortsa琀琀 i garan琀椀琀椀den. Det foreligger dokumentasjon.

9. ETASJE > BAD (7,0 M²)

KJØKKEN
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Over昀氀ater og innredning

Kjøkkeninnredning fra Drømmekjøkkenet med 昀椀nérte fronter og benkeplate i naturstein med underlimt vask og planlimt induksjonstopp. Skve琀琀plate over 
benkeplate.

Integrerte hvitevarer
• Stekeovn med dampfunksjon fra Gaggenau.
• Stekeovn fra Gaggenau.
• Planlimt induksjonstopp (bred modell) med nedfelt ven琀椀lator fra Bora.
• Oppvaskmaskin fra Siemens.
• Kjøleskap fra Siemens.
• Fryseskap fra Siemens.

9. ETASJE > GANG/STUE/KJØKKEN (50,8 M²)

Årstall: 2022 Kilde: Eier

Avtrekk

Ven琀椀lator integrert i platetopp.

9. ETASJE > GANG/STUE/KJØKKEN (50,8 M²)

Vurdering av avvik:
• Kjøkkenet har ven琀椀lator med omlu昀琀 (kull昀椀lter).

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

• Det er vanskelig å etablere andre løsninger for denne type ven琀椀latorer i denne type blokker. Løsningen fungerer 琀椀lfredss琀椀llende, og det vurderes ikke for 
å være behov for 琀椀ltak.

SPESIALROM

Over昀氀ater og konstruksjon

Keramiske 昀氀iser på gulv og vegger. Malte 昀氀ater i himling.

Inneholder:
Baderomsmøbel med sle琀琀e fronter, heldekkende servant og e琀琀-greps blandeba琀琀eri, speil med belysning, vegghengt toale琀琀 og fordelerskap 琀椀l rør-i-rør. El. 
varmekabler og mekanisk ven琀椀lasjon.

9. ETASJE > WC (1,8 M²)

Årstall: 2022 Kilde: Eier

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Vannforsyningsrør av PEX-rør (rør-i-rør system) 
Fordelerskap/stoppekran er plassert på WC.

Hovedstamme/felles vannrør er skjult. Vurdering gjelder for vannrør i den aktuelle leiligheten. Felles rør, s琀椀geledninger e.l. er ikke kontrollert.

Årstall: 2022
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Avløpsrør

Avløpsrør av støpejern. Forgreninger under servanter i plast.
Plastsluker.
Stakeluke er plassert i fellesarealer.

Vurdering gjelder for avløp i den aktuelle leiligheten. Felles avløpsrør, s琀椀geledninger e.l. er ikke kontrollert. Hovedstamme/avløpsrør er skjult. 

Årstall: 2022 Kilde: Eier

Ven琀椀lasjon

Mekanisk ven琀椀lasjon med avtrekk fra bad og WC (sentralanlegg). Tillu昀琀 via div. ven琀椀ler.

Se eget punkt vedr. ven琀椀lasjon på kjøkkenet.

Merk at løsningen er vurdert opp mot gjeldende krav på oppførings琀椀dspunktet, og må ikke forveksles med dagens krav 琀椀l ven琀椀lasjon, som boligen ikke vil 
innfri.  

Varmtvannstank

Varmtvannsbereder på 190 liter fra Høiax, plassert i luke på badet.

Bereder fra 2022.

Elektrisk anlegg

ELEKTRISK ANLEGG
Sikringsskap er plassert i fellesgang.
Automatsikringer (jordfeilautomater).
Automa琀椀sk strømmåler m/昀樀ernavlesning, montert i 2022.
Ellbillader v/garasjeplass.

Sikringsskapet inneholder hovedbryter på 40A, 1 kurs på 25A, 9 kurser på 16A og 3 kurser på 10A.

BELYSNING
Vanlig belysning og spo琀琀er (se rombeskrivelse).

EL. OPPVARMING

De琀琀e er en forenklet kontroll begrenset 琀椀l de spørsmål og undersøkelser som forskri昀琀 琀椀l avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. De琀琀e 
kan ikke sammenlignes med en kontroll u琀昀ørt av o昀昀entlig myndighet (Det lokale el琀椀lsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har 
verken kompetanse eller lov 琀椀l å foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen som forskri昀琀en inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler som en slik 
forenklet undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom på denne risikoen, og søk videre veiledning eller få en fullstendig kontroll u琀昀ørt av 
registrert elektrovirksomhet.
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Elektrisk oppvarming.
El. varmekabler på bad.

Se innledning for øvrig oppvarming.

Merk:
Varmekilder er ikke funksjonstestet. El. varmekilder/gulvvarme er opplyst av eier.

Det er ikke registrert el-琀椀lsyn fra o昀昀entlig myndighet de siste fem årene. Underskrevne bygningssakkyndige har derfor gjennomført en forenklet vurdering 
av det elektriske anlegget i tråd med forskri昀琀 琀椀l avhendingslova § 2-18. Vurderingen er basert på en spørreundersøkelse re琀琀et mot eier samt visuell 
kontroll av 琀椀lgjengelige punkter, uten inngrep. Det er ikke u琀昀ørt teknisk kontroll, og det er ikke vurdert eller angi琀琀 琀椀lstandsgrad (TG) i denne rapporten da 
de琀琀e krever spesialkompetanse og autoriasjon. Anlegget er ny琀琀 fra 2022, med 琀椀lhørende dokumentasjon. Det vurderes derfor ikke for å være nødvendig 
med en utvidet kontroll av anlegget.

Spørsmål 琀椀l eier (med eierens svar):

1. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert?

2022
    
2. Er det elektriske anlegget, eller deler av de琀琀e, u琀昀ørt av registrert elektrovirksomhet?
 
Ja. Rutledal Elektro AS.

3. Er det foreta琀琀 elektriske arbeider e琀琀er 1. januar 1999?  

Ja

4. Foreligger det samsvarserklæring for arbeidet?

JA

5. Foreligger det kontrollrapport fra det lokale el琀椀lsyn (DLE) eller 琀椀lsvarende? 

Nei

Dersom ja: Er eventuelle avvik utbedret? 

6. Forekommer det o昀琀e at sikringer løses ut?

Nei

7. Har det vært brann, brann琀椀lløp eller varmgang i anlegget?

Nei

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

Ja

Visuell kontroll (u琀昀ørt uten inngrep):

9. Er det tegn 琀椀l brunsvidd plugg på varmtvannsbereder?

Nei

10. Er det tegn 琀椀l varmgang eller skade på kabler, brytere, s琀椀kkontakter, downlights eller annet el-utstyr?

Nei

11. Er kabler løst montert eller har synlige skader?

Nei

Generell kommentar
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Vurderingen av det elektriske anlegget er begrenset 琀椀l en forenklet visuell kontroll og informasjon innhentet fra eier, i tråd med forskri昀琀 琀椀l avhendingslova 
§ 2-18. Det er ikke foreta琀琀 inngrep eller teknisk måling av anlegget, og vurderingen er derfor ikke sammenlignbar med en kontroll gjennomført av det 
lokale el琀椀lsyn (DLE) eller autorisert elektrovirksomhet.

Den bygningssakkyndige har ikke elektrofaglig kompetanse og har dermed ikke forutsetninger for å vurdere anleggets tekniske u琀昀ørelse eller 
sikkerhetsmessige 琀椀lstand. Elektriske anlegg er underlagt strenge krav 琀椀l u琀昀ørelse og kontroll, og det er kun fagpersoner med nødvendig autorisasjon som 
har kompetanse 琀椀l å gjennomføre en fullverdig vurdering.

Ved eierski昀琀e anbefales det all琀椀d at det elektriske anlegget inspiseres av registrert elektroinstallatør, særlig dersom det ikke foreligger nyere 
kontrollrapport eller dokumentasjon. Eier har ansvar for at anlegget 琀椀l enhver 琀椀d 琀椀lfredss琀椀ller gjeldende forskri昀琀er, og at det brukes i samsvar med 
produsentens anvisninger.

Skjulte feil og mangler kan ikke utelukkes ved en forenklet vurdering. Ved nærmere e琀琀ersyn kan det fremkomme avvik eller kostnader 琀椀l utbedring som 
ikke fremgår av denne rapporten. 

Branntekniske forhold

Røykvarslere og brannslukningsapparat.

I følge forskri昀琀 om brannforebyggende 琀椀ltak og brann琀椀lsyn, skal alle boliger ha minst én godkjent røykvarsler, samt manuelt slukningsutstyr i form av 
enten pulverapparat eller brannslange. 

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

Brannprosjektering/dokumentasjon på brannsikkerhet er ikke mo琀琀a琀琀/kontrollert.

Punktet omhandler ikke kontroll av branncelleinndeling eller andre bygningsmessige brannsikringsløsninger. Slike forhold er vurdert under eget punkt om 
«Lovlighet».

De琀琀e er en forenklet kontroll begrenset 琀椀l de spørsmål som fremkommer under. Tilstandsgraden er basert på retningslinjer 琀椀l disse spørsmålene i 
bransjestandarden NS3600. De琀琀e kan ikke sammenlignes med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold av o昀昀entlig myndighet, eller en vurdering 
av boligens branntekniske forhold eller prosjektering fra en rådgiver med spesialkompetanse. En bygningssakkyndig har verken kompetanse 琀椀l å gi slik 
veiledning eller lov 琀椀l å foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen. Det kan være feil og mangler om branntekniske forhold som en slik forenklet 
undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom på denne risikoen, og søk videre veiledning eller rådgivning.

1. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskri昀琀skrav på søknads琀椀dspunktet, men minst Byggeforskri昀琀 1985?

Strandgaten 199, 5004 BERGEN
Gnr 165 - Bnr 74
4601 BERGEN

Bang Takst AS

5160 LAKSEVÅG
Fyllingsveien 25 A

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  20932-2846 Befaringsdato:  28.08.2025 Side: 15 av 23

81



Nei

2. Er det mangler på røykvarsler i boligen iht. forskri昀琀skrav på søknads琀椀dspunktet, men minst Byggeforskri昀琀 1985?
Nei
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Arealmålinger og arealoppse琀琀 er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for 琀椀dspunktet da boligen ble målt

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

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
Bruksarealet for bygningen er bru琀琀oarealet minus arealet
som opptas av y琀琀ervegger.

Arealet kan ikke all琀椀d fastse琀琀es nøyak琀椀g
Areal kan være komplisert eller umulig å måle opp nøyak琀椀g fordi det er vanskelig å 
fastslå tykkelsen på innervegger, skjevheter i og u琀昀orming av 
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er re琀琀e, åpne rom 
over 昀氀ere etasjer og så videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en matema琀椀sk beregning basert på 
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene 
beny琀琀es for å beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle 
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er 琀椀lgjengelige og de琀琀e er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut 琀椀l å være delt opp i
brannceller e琀琀er kravene i byggteknisk forskri昀琀 på befarings琀椀dspunktet, skal det
opplyses om de琀琀e.  
 

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

Om brannceller
En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en 
brann fri琀琀 kan utvikle seg uten at den kan spre seg 琀椀l andre 
bygninger eller andre deler av bygningen i løpet av en fastsa琀琀 琀椀d.

Om bruksendring
Bruksendring er å endre bruken av et rom fra en 琀椀lla琀琀 bruk 琀椀l en annen. 
De琀琀e kan kreve søknad og 琀椀llatelse, for eksempel hvis du endrer et rom 
fra bod 琀椀l soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig 琀椀l to 
separate boliger.

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

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er søkt bruksendret, 
er ulovlig. Kommunen kan e琀琀er plan- og bygningsloven kapi琀琀el 32 
forfølge overtredelser. Kommunen kan pålegge deg å avslu琀琀e den 
ulovlige bruken, eventuelt å re琀琀e eller 琀椀lbakeføre rommet 琀椀l godkjent 
bruk.

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Selveierleilighet (i blokk)

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

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

Inngangsetasje 3 3

9. etasje 91 91 5

Lo昀琀setasje 2 2

SUM 91 5 5
SUM BRA 96

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

Inngangsetasje Ekstern bod (2,3 m²), Ekstern bod 
(0,9 m²)

9. etasje

Bod (2,3 m²), Gang/stue/kjøkken (50,8 
m²), Bod (1,4 m²), WC (1,8 m²), Bad (7,0 
m²), Soverom (15,2 m²), Soverom (8,7 
m²)

Lo昀琀setasje Ekstern bod (2,0 m²)
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Kommentar
Arealer er oppmålt på stedet med digital avstandsmåler.

Merk:
Innvendige vegger utgjør ca. 3,4 m² av bruksarealet.

Oppgi琀琀e romarealer er inkludert areal som opptas av innebygde skap/garderobeskap.

TAKHØYDER
Ca. 2,49-2,50 målt i stue/kjøkken.

ØVRIGE AREALER
- Bod i inngangsetasje: 2,3 m². Merket "904".
- Bod (bodskap) i inngangsetasje: 0,9 m². Merket "904".
- Bod i lo昀琀setasje: 2,0 m². Merket "904".
- Felles vaskeri i inngangsetasje.
- Felles sykkelparkering i underetasjen.
- Fast parkeringsplass i garasjeanlegg. Merket "3".

Nåværende eier leier også en bod. Nevnte bod er ikke medta琀琀 i arealopps琀椀llingen. Konf. megler vedr. evt. videre leie.

GENERELT
Arealene er målt med laser på stedet, og er beregnet e琀琀er Norsk Standard (NS) 3940:2023. Det gjøres oppmerksom på at kravene i 
Byggeforskri昀琀ene ikke sammenfaller med kravene i NS 3940, og at det av den grunn kan forekomme forskjeller i hva som de昀椀neres som 
målbart areal. Målbart areal e琀琀er NS 3940 betyr ikke nødvendigvis at arealene er godkjent av bygningsmyndighetene. Er arealene godkjent av 
bygningsmyndighetene fremgår det av stemplede, godkjente tegninger med angi琀琀 rombeskrivelse sammenfallende med bruken. I hovedsak er 
det bruken av rommet på befaringsdagen som avgjør om rommet de昀椀neres som p-rom eller s-rom. Sjakter for el og rør opplegg og pipeløp er 
med i oppgi琀琀 areal. Arealer i ovenstående tabell kan ikke summeres for å kontrollere BRA, da innervegger, sjakter etc. ikke er medregnet i 
disse arealene.  BRA er avrundet 琀椀l nærmeste hele tall iht. takstbransjens retningslinjer for arealmåling. Oppmålingen er ikke kontrollert opp 
mot tegninger (ikke mo琀琀a琀琀). 

Vedtekter kan endre eiers re琀紀ghet 琀椀l bod/rom i fellesareal. For sameie er den eneste måten å få varig bruksre琀琀 på 琀椀nglysning og da blir de琀琀e 
en del av boenheten (ikke kontrollert). Eksklusiv re琀紀ghet 琀椀l bod/rom i fellesareal i sameiet er begrenset 琀椀l 30 år (eierseksjonsloven). For andel 
i bore琀琀slag og aksjeleilighet kan det 琀椀ldeles re琀紀ghet 琀椀l andelseier/aksjeeier, men disse kan omgjøres av generalforsamlingen. Rom utenfor 
boenheten kan omdisponeres av bore琀琀slaget/sameiet og de琀琀e kan påvirke boligens BRA.

Slik dokumentasjon kan være seksjonsbegjæring, godkjent seksjonssøknad, 琀椀nglysning, vedtekter generalforsamlingsvedtak, opprinnelig 
andelsdokument som viser leilighetsnummer eller stadfester osv. Ingen av de nevnte punktene er fremlagt takstmannen og er derfor ikke 
kontrollert. Arealer/琀椀lleggsdeler er angi琀琀 av eier/oppdragsgiver og er målt med digital avstandslaser på befaringsdagen.

Byggetegninger

Kommentar:

Er det påvist synlige tegn på avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskri昀琀?  Ja  Nei
Brannceller

Er det ifølge eier u琀昀ørt håndverkstjenester på boligen siste 5 år?  Ja  Nei
Kommentar:

Nyere håndverkstjenester

Se egenerklæring.

Er det påvist avvik i forhold 琀椀l rømningsvei, dagslys昀氀ate eller takhøyde?  Ja  Nei
Krav for rom 琀椀l varig opphold

Lovlighet

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Selveierleilighet (i blokk) 87 4

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM e琀琀er veiledningen 琀椀l NS 3940: 2012. De琀琀e er 琀椀l informasjon og 
琀椀l sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra fak琀椀ske målinger og er ikke juridisk bindende

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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Befaring

Dato Til stede Rolle
28.8.2025 Patrick Bang Taks琀椀ngeniør

Atle Skintveit Kunde

Matrikkeldata
Kommune
4601 BERGEN

gnr.
165

bnr.
74

Areal
1670 m²

Kilde
Tomtearealet er basert 
på oppgi琀琀 areal i 
matrikkelen.

Eieforhold
Eiet

Adresse
Strandgaten 199  

Hjemmelshaver
Skintveit Atle, Holmberg Sidsel

fnr. snr.
131

Kommune
4601 BERGEN

gnr.
165

bnr.
74

Areal
3381 m²

Kilde
Seeiendom.no (totalt 
areal på matrikkelen)

Eieforhold
Eiet

Adresse
 C. Sundts gate 50

Hjemmelshaver
Atle Skintveit, Sidsel Holmberg

fnr.

Eierandel
16 / 8336

snr.
169

Siste hjemmelsovergang

8 010 000
Kjøpesum År

2022

    Befarings - og eiendomsopplysninger
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring  Ikke 
gjennomgå琀琀 Nei

Eiendomsverdi.no 27.08.2025

Innhen琀椀ng av generelle opplysninger i昀戀. 
med 琀椀dligere omsetninger av aktuell 
leilighet, samt generell informasjon om 
bygningen. 

Gjennomgå琀琀 Nei

Opplysninger fra eier. 28.08.2025

Eier har gi琀琀 generelle opplysninger om 
eiendommen. Informasjon om 琀椀lhørende 
boder, parkering og 琀椀lhørende arealer etc. 
er gi琀琀 av eier.

Gjennomgå琀琀 Nei

Bergenskart.no 27.08.2025 Innhen琀椀ng av kommunal info. Gjennomgå琀琀 Nei

Bilder fra befaring 28.08.2025 Lagret internt for dokumentasjon. Gjennomgå琀琀 Nei

Seeiendom.no 27.08.2025  Gjennomgå琀琀 Nei

    Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 01.09.2025

2 01.09.2025

3 01.09.2025

4 02.09.2025

For gyldighet på rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVÅ  
  

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

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

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

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

PRESISERINGER  
  

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

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

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

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

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

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

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

•Kontroll av romfunksjoner for P-ROM blir bare utført når det ikke

foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller når tegninger
ikke stemmer med dagens bruk.

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

TILLEGGSUNDERSØKELSER  

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

BEFARINGEN  
  

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

I praksis betyr dette at:

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

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

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

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

•inspisering av yttertak er basert på det som er synlig, normalt på
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkenivå. I en del
situasjoner er det ikke sikkerhetsmessig forsvarlig å undersøke
taket fra utsiden, og da vil vurderingen være basert på alder og
materialer.).

•stikkprøvetakninger er tilfeldig valgt og kan innebære kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.

UTTRYKK OG DEFINISJONER  
  

•Referansenivå: kravet til bygningsdelen eller rommet på
byggetidspunktet.

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

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

•Skadegjørere: i hovedsak råte, sopp og skadedyr.

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

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

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER  
  

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

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

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

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

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

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

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

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

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

  
  
PERSONVERN  
  

Verdi, takstingeniøren og takstforetaket behandler
personopplysninger som takstingeniøren trenger for å kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklæring med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her  
Personvernerklæring - iVerdi

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

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

Egenerklæringsskjema er ikke kontrollert.

Byggesak er ikke kontrollert. Rommene i denne rapporten er 
beskrevet ut i fra bruken på befaringstidspunktet. En må være 
oppmerksom på at dette kan avvike fra hva disse opprinnelig er 
omsøkt som. 

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

Eier av takstobjektet må selv gå gjennom denne rapport og straks 
melde fra hvis noen av opplysningene ikke er korrekte, eller om 
det foreligger relevante opplysninger eier har kjennskap til som 
burde vært opplyst om.

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

Forutsetninger

Strandgaten 199, 5004 BERGEN
Gnr 165 - Bnr 74
4601 BERGEN

Bang Takst AS

5160 LAKSEVÅG
Fyllingsveien 25 A

Oppdragsnr.:  20932-2846 Befaringsdato:  28.08.2025 Side: 23 av 23
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Adresse Strandgaten 199

Postnummer 5004

Sted BERGEN

Kommunenavn Bergen

Gårdsnummer 165

Bruksnummer 74

Seksjonsnummer 131

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 139286006

Bruksenhetsnummer H0904

Merkenummer Energiattest-2025-163403

Dato 02.09.2025

Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket består av en energikarakter og en opp-
varmingskarakter, se i figuren. Energimerket
symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-
karakter, og bokstaven viser energikarakter.

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.
Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom-
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren.
A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter
byggeforskriftene vedtatt i 2010 vil normalt få C.

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.
Grønn farge betyr lav andel el, olje og gass,
mens rød farge betyr høy andel el, olje og gass.
Oppvarmingskarakteren skal stimulere til økt bruk
av varmepumper, solenergi, biobrensel og fjernvarme.

Om bakgrunnen for beregningene, se
www.enova.no/energimerking.

Målt energibruk

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.
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Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet
Energibehovet påvirkes av hvordan man benytter boligen,
og kan forklare avvik mellom beregnet og målt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet
reduseres. Energibehovet kan også bli lavere enn normalt
dersom:

- deler av boligen ikke er i bruk,
- færre personer enn det som regnes som normalt
  bruker boligen, eller
- den ikke brukes hele året.

Gode energivaner
Ved å følge enkle tips kan du redusere ditt energibehov,
men dette vil ikke påvirke boligens energimerke.

Tips 1: Følg med på energibruken i boligen
Tips 2: Luft kort og effektivt
Tips 3: Redusér innetemperaturen
Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
på boligen.

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen,
anbefales følgende energieffektiviserende tiltak. Dette
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke.

Noen av tiltakene kan i tillegg være svært lønnsomme.
Tiltakene bør spesielt vurderes ved modernisering av
bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)
- Temperatur- og tidsstyring av panelovner
- Følg med på energibruken i boligen

- Slå el.apparater helt av
- Montering tetningslister

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslått ut fra de
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bør
derfor kontaktes for å vurdere tiltakene nærmere.
Eventuell gjennomføring av tiltak må skje i samsvar

med gjeldende lovverk, og det må tas hensyn til krav
til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
andre byggskader.
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Nabolagsprofil
Strandgaten 199 - Nabolaget Nordnes - vurdert av 218 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Enslige
Studenter
Familier med barn

Offentlig transport

Tollbodallmenningen i Strandgaten 2 min
Linje 11 0.2 km

Nykirkekaien 2 min
Linje BEF 0.2 km

Tollbodhopen 3 min
Linje BEF 0.2 km

Byparken 14 min
Linje 1, 2 1.1 km

Olav Kyrres gate/Festplassen 14 min
Buss, trikk 1.1 km

Skoler

Nordnes skole (1-7 kl.) 6 min
255 elever, 19 klasser 0.5 km

Christi Krybbe Skoler (1-7 kl.) 14 min
176 elever, 14 klasser 1.2 km

St Paul skole (1-10 kl.) 18 min
322 elever, 27 klasser 1.4 km

Danielsen ungdomsskole Bergen (8-10 kl.) 20 min
270 elever, 18 klasser 1.6 km

Rothaugen skole (8-10 kl.) 11 min
598 elever, 39 klasser 3.9 km

Danielsen Intensivgymnas 16 min

Bergen katedralskole 15 min
465 elever, 18 klasser 1.3 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 83/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 78/100

Naboskapet
Høflige 58/100

Aldersfordeling
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Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre

(0-12 år) (13-18 år) (19-34 år) (35-64 år) (over 65 år)

Område Personer Husholdninger
Nordnes 2 558 1 862

Bergen 265 933 136 695

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Nykirken barnehage (0-5 år) 4 min
47 barn 0.3 km

Nordnes Oppveksttun Avd barnehage (0-... 6 min
37 barn 0.5 km

Klosteret barnehage (0-5 år) 6 min
39 barn 0.5 km

Dagligvare

Kiwi Strandgaten Bergen 2 min

Rema 1000 Tollboden 3 min
Post i butikk 0.3 km

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på 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
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Primære transportmidler

1. Gående

2. Egen bil

Støynivået
Lite støynivå 79/100

Trafikk
Lite trafikk 78/100

Kvalitet på barnehagene
Veldig bra 77/100

Sport

Holdberggården/Ytre markevei 4 min
Ballspill 0.3 km

Nordnesveien balløkke 5 min
Ballspill 0.3 km

EVO Nordnes 1 min

MOVA Nordnes 6 min

Boligmasse

94% blokk
6% annet

«Sentrumsnært, men rolig og
koselig.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Galleriet 11 min

Apotek 1 Svanen Bergen 9 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

36% i barnehagealder
37% 6-12 år
12% 13-15 år
15% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 60%

Nordnes
Bergen
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 22% 33%

Ikke gift 64% 54%

Separert 11% 9%

Enke/Enkemann 3% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på 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
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på 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

94

Boligkjøperforsikring
Med vår boligkjøperforsikring får du en rettshjelpsforsikring 

som dekker juridisk bistand i eventuelle reklamasjonssaker mot 
selger. Med boligkjøperforsikring er du i trygge hender dersom du 
oppdager feil eller mangler ved boligen du har kjøpt. 

Hvis boligen du har kjøpt har feil eller mangler du 

ikke ble gjort kjent med av selger eller megler, kan 

det være både frustrerende, tidkrevende og kostbart. 

Gjennom vår boligkjøperforsikring får du tilgang på 

hjelp fra advokater, saksbehandlere og jurister som 

er spesialiserte på eiendomskjøp. Forsikringen løper i 

5 år etter overtakelsen, og dekker egne og eventuelle 

idømte saksomkostninger. 

Kostnader for reparasjon av eventuelle feil eller 

mangler dekkes ikke av boligkjøperforsikringen. Slike 

kostnader vil man kunne kreve dekket av selger dersom 

eiendommen er mangelfull etter avhendingsloven. 

Skjulte feil, tilbakeholdte opplysninger og/eller mangel-

fulle/uriktige opplysninger gir grunnlag for henven-

delse. Våre saksbehandlere vil da vurdere det rettslige 

grunnlaget basert på informasjonen som er mottatt. 

Fordeler
Du trenger ikke betale saksomkostninger

En boligkjøperforsikrings hovedfunksjon er å dekke 

eventuelle saksomkostninger knyttet til en klage på 

boligkjøpet. Dette inkluderer kostnader til advokat 

og eventuelle rapporter som må utføres. Forsikringen 

dekker beløpet enten du taper eller vinner. 

Forsikringen har ikke et tak
Mens en vanlig innbo- og husforsikring vanligvis har et 

tak på rundt kr 100 000 og en egenandel på ca. 20 %, 

så trenger du med boligkjøperforsikring ikke å bekymre 

deg for beløpet på saksomkostningene. Dette dekkes 

av forsikringsselskapet uansett hvor høyt det blir. 

Den gir deg en ekstra trygghet
Er du bekymret for at du kanskje kan komme i konflikt 

med boligselger og at du ikke har råd eller lyst til å 

dekke sakskostnader, kan det være betryggende å 

kjøpe en boligkjøperforsikring. Selger har i de fleste 

tilfeller tilgang til prosfesjonell hjelp, da bør du som 

kjøper av bolig også ha det. 

Hva koster forsikringen?
Forsikringspremien trekkes i oppgjøret.

Borettslagseiendom: kr 8 900

Seksjonert eiendom/

aksjebolig:
kr 12 500

Enebolig/fritid/tomt: kr 18 500

soderbergpartners.no/eiendom



Dersom du ønsker å tegne boligkjøperforsikring, vil 

dette være en omkostning ved kjøpet og premien 

finansieres gjennom din boligfinansiering. 

Både distribusjonskostnad til Emera (kr 5 149 for 

Borettslags eiendom, kr 7 071 for seksjonert eiendom/

aksjebolig og kr 8 623 for enebolig/fritid/tomt) og 

honorar til Söderberg & Partners (kr 712 for  

borettslagseiendom, kr 1000 for seksjonert eiendom/

aksjebolig og kr 1 480 for enebolig/fritid/tomt) samt 

fakturagebyr, er medregnet i premie tabellen ovenfor, 

slik at du kun betaler den oppgitte premien. 

Det tas forbehold om  pris- og vilkårsendringer.

Produkt og leverandørinformasjon
Forsikringen er plassert hos Gar-Bo Försäkring AB og 

er formidlet gjennom Söderberg & Partners. 

Söderberg & Partners er en uavhengig og objektiv

forsikringsmegler med konsesjon fra Finanstilsynet og 

er oppført i Finanstilsynets virksomhetsregister.

Boligkjøperforsikringen gjelder for kjøp av eiendom 

solgt etter avhendingsloven. 

Forsikringen kan ikke tegnes dersom boligen kjøpes 

som ledd i egen næringsvirksomhet, mellom personer 

som bor eller har bodd på boligeiendommen eller 

kjøpes fra nærstående. Som nær stående regnes fami-

lie i opp- og ned stigende linje, samt søsken. Forsikrin-

gen kan ikke tegnes ved kjøp av næringseiendom, 

eller obligasjons leilighet.

Crawford & Company er spesialister på avhend-

ingsrett og vil på vegne av forsikringsselskapet bistå 

deg dersom du oppdager en mangel ved boligen du 

nettopp har kjøpt.

Jeg samtykker til at informasjon om min forsikring 

kan brukes til statistiske formål av Söderberg & Part-

ners. Informasjonen skal kun brukes som beregnings-

grunnlag for forsikringsformål, og er alltid anonymi-

sert. Informasjon kan ikke overleveres til tredjepart.

Garantifond for skadeforsikring

Garantifondet har til hensikt å sikre forsikringstak-

ere dersom forsikringsselskapet ikke er i stand til å 

oppfylle sine betalingsforpliktelser. Garantiordningen 

omfatter kun forsikringsselskap som har hjemstat, 

eller har etablert filial, i Norge. Forsikringsgiver for 

boligkjøperforsikring er Gar-Bo Försäkring AB, som 

ikke er omfattet av Garantiordningen. Det er ingen 

tilsvarende garantiordning i hjemstaten til forsikrings-

selskapet.

Klage

Söderberg & Partners har fremforhandlet den beste 

løsningen for boligkjøperforsikring for våre kunder. 

Dersom du er misfornøyd med forsikringsmeglerens 

tjenester kan du sende inn en klage. Klagen sendes 

per e-post til klage@soderbergpartners.no eller per 

brev til Söderberg & Partners, Postboks 324, 1326 

LYSAKER v/klageansvarlig.

Söderberg & Partners vil bekrefte at klagen er mottatt 

og registrert senest innen 5 virkedager, og klagen skal 

være ferdig behandlet senest innen 8 uker. Dersom 

du ikke er fornøyd med vurderingen av den fremsatte 

klagen, er det anledning for å fremlegge saken til 

vurdering hos en uavhengig nemnd:

Klagenemnda for forsikrings- og gjenforsikrings-

meglingsvirksomhet, Sekretariatet v/Finanstilsynet, 

Postboks 1187

Sentrum. 0107 Oslo.

Spørsmål om forsikringen
Söderberg & Partners (org.nr 965 575 162) 

Postboks 324

1326 Lysaker

Tlf. 93 00 00 20

boligkjoperforsikring@soderbergpartners.com

soderbergpartners.no/eiendom

Skade/krav
Crawford & Company

Postboks 133

1338 Sandvika

Tlf. 67 20 91 44 | 

boligkjoperforsikring@crawco.no

www.kjoperforsikring.com
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













1. 

2. 

3.  
 


4.  
 


5.  
 


6.  
medfølger. Innredning i garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, hyller, 
stenger og lignende, medfølger. 
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7.  


8.  


9. 

10. 

11. L 
 


12.  
 
 


13. 

14. 

15.  
 
 


16.  


17. 

18. 

19.  


20.  
 


21.  



  


Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er 
en del av eiendommen og medfølger i handelen. 
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I Emera følger vi en tydelig rød tråd der kvalitet gjennomsyrer alt
vi gjør. Hos oss kommer du til å ha hvilepuls helt frem til 
budrunden og makspuls når den er over!

Det er Emera

En komplett meglertjeneste

Ærlighet varer lengst

emera.no

En prosess du fortjener

Erfaring som gir resultater

Fra hvilepuls 
til makspuls.

Emera Eiendomsmegling tilbyr en komplett 
meglertjeneste – fra verdivurdering, klargjøring 
og koordinering av all markedsføring til 
overtakelse og gjennomføring av salget.

Vi tror sterkt på åpenhet og ærlighet og gir ingen 
urealistiske løfter eller forskjønnede beskrivelser.

Vårt mål er at du, enten du er selger eller kjøper, 
skal føle engasjement, ærlighet og 
profesjonalitet gjennom hele prosessen.

Vi sier det som det er – enkelt og greit – fordi vi 
vet at det gir de beste resultatene. Erfaringen 
vår bekrefter det, og erfaring har vi mye av.
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Fra hvilepuls til makspuls. Det er Emera.

Sjur Breistein
Eiendomsmegler | Salgssjef | Partner

sjur.breistein@emera.no
+47 917 91 111
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Skal du selge selge bolig?  
Eller er du nysgjerrig på  
verdien av din bolig?

Ta kontakt for en gratis og uforpliktende vurdering! 
Jeg har over 20 års erfaring med salg av eiendom i Bergen og omegn, og  
har hatt de fleste typer eiendommer innom min portefølje. 

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

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerrådet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og 
Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8.  

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning på eiendommen. Avslutningsvis gis også en kort 
oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.  

Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, 
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING: 

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes også
elektroniske meldinger som e-post og SMS når
informasjonen i disse er tilgjengelig også for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder også budforhøyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. Før
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 bør inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kjøpesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av nåværende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert før forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler før bud inngis.

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bør budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
så langt det er nødvendig, å orientere selger, budgivere og
øvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som åpenbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden på en forsvarlig måte
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler fraråde budgiver å 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, når budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, så langt det er nødvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets størrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For øvrig vil megler,
på forespørsel fra andre, opplyse om aktuelle bud på
eiendommen, herunder relevante forbehold.

7. Kopi av budjournal skal gis til kjøper og selger uten
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand.
Dersom det er viktig for budgiver å bevare sin anonymitet,
bør 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/kjøp av fast
eiendom.

2. Når et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fått kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utløp, med
mindre budet før denne tid avslås av selger eller budgiver
får melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
bør derfor ikke gi bud på flere eiendommer samtidig
dersom man ikke ønsker å kjøpe flere enn en eiendom.

3. Selger står fritt til å forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til å akseptere
høyeste bud.

4. Når en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
innen akseptfristens utløp er det inngått en bindende
avtale.

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjøper (såkalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfører at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjøper.



Budskjema

KJØPESUM KR + omkostninger ihht. opplysninger i salgsoppgaven

Kjøpet finansieres slik: 

BANK/FINANSIERINGSINSTITUSJON:

EGENKAPITAL:

EGENKAPITAL BESTÅR AV:

TOTALT:

NAVN: NAVN:

PERSONNR: PERSONNR:

ADRESSE: ADRESSE:

POSTNR: POSTSTED: POSTNR: POSTSTED:

MOB TLF: MOB TLF:

E-POST: E-POST:

DATO: STED: DATO: STED:

REFERANSE & TELEFONNUMMER SUM:

Kr.

Kr.

Kr.

Kr.

Kr.

Salg av nåværende bolig eller annen fast eindom
Disponibelt kontant beløp (bankinnskudd)

Evt. forbehold (eks. finansiering, salg av egen bolig etc.):

Ønsket overtagelsesdato:

SIGNATUR: SIGNATUR:

Jeg ønsker boligkjøperforsikring Hvis mitt bud blir akseptert, ønsker jeg at megler forbereder en 
kjøpekontrakt med boligkjøperforsikring. Avtale om forsikring inngås ikke 
før jeg undertegner kjøpekontrakten.

Budet er bindende til klokken: 16.00 den dagen, hvis ikke budgiver har angitt et annet klokkeslett, dog ikke tidligere enn
kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte visning. Bud skal ikke ha kortere akseptfrist enn 30 minutter fra budet inngis. Bud med kortere 
frist kan bli avvist.

NÅVÆRENDE BUD ER BINDENDE FOR UNDERTEGNEDE TIL OG MED DEN:

IDENTIFIKASJONIDENTIFIKASJON

Legg ID herLegg ID her

STRANDGATEN 199
v/Sjur Breistein 
e‑post: sjur.breistein@emera.no / mob: 917 91 111

Emera kontor:
Emera Bergen
450 54 488

Minnene fra da du eide huset lever videre. Derfor har vi i Emera 
samarbeidet med de beste i Norge for å skape et prospekt som du 
ønsker å ta vare på. Men enda viktigere, som tar miljøet på alvor.

Los Digital investerer mye i å ha en moderne og ny maskinpark. 
Dette bidrar til en vesentlig mer miljøvennlig produksjon.

Det er Emera.

Din bolig. 
Din historie.

Trykt i Norge, serti� sert med miljømerket 
Svanen og medlem av Grønt Punkt Norge.

2041 0848 NO-3619
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Fra «Til salgs» 
til «Solgt!» 

Det er Emera.




