
Nattlandsveien 97



 Velkommen til
din nye bolig



‑ Emera Eiendomsmegling v/ Sjur  
Breistein har gleden av å presentere  
Nattlandsveien 97 ‑
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NØKKELINFORMASJON

PRISANTYDNING

Kr 3 100 000,‑

OMKOSTNINGER

25 825,‑

TOTALPRIS

3 279 803,‑

FELLESKOSTNADER

4 447,‑ pr. mnd

FELLESGJELD

Kr 153 978,‑

BRA‑I/ BRA TOTAL	  

57/ 76 kvm

BOLIGTYPE

Aksjeleilighet

EIEFORM

Aksje

ANTALL SOVEROM

1

ETASJE

3

BYGGEÅR

1957

ENERGIMERKING

C ‑ Lys grønn

TOMTEAREAL

52716.2 m² (festet)
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NØKKELINFORMASJON

Sjur Breistein
Megler | Salgssjef | Partner

E‑post: sb@emera.no
Mobil: +47 917 91 111

Jeg ønsker å kunne gi mine kunder en fantastisk  
kundereise, fra første møte, til nøkkelen er overlevert!  
Gjennom over 20 år som megler har jeg vært borti de  
fleste eiendommer, fra stort til smått, fra landlig til midt i  
byen! Jeg ser frem til å hjelpe deg videre! 



9

BESKRIVELSE

Romslig 2‑roms med 18m²  
innglasset balkong og 1 min til  
buss. Sentralvarme, varmtvann  
& nett inkl. Ingen forkjøpsrett!
Emera Eiendomsmegling v/ Sjur Breistein har gleden av å  
presentere Nattlandsveien 97 ‑ En svært romslig leilighet i et  
attraktivt boligområde på Landås. Denne beliggenheten er perfekt  
for deg som ønsker å bo økonomisk gunstig med mye inkludert,  
gangavstand til det meste av daglige servicetilbud, busstopp og  
bybanen

• Sentralvarme, nett og varmtvann inkludert!
• Innglasset balkong på 18m² ‑ Skjermet mot vær og støy!
• Ingen dok.avgift eller forkjøpsrett
• Rikelig med lagringsplass i 2 stk boder
• Veldrevet aksjelag

• 10 min gange til Sletten senter med bybane
• Busstopp like utenfor med hyppige bussavganger mot både  
sentrum og Nesttun
• Kort reisetid til bl.a. sentrum, Haukeland, Haraldsplass, Høyskolen  
Kristiania, BI, UiB m.fl
• Kort vei til flotte turområder



‑ Nå har du mulighet til å sikre deg  
denne romslige 2‑roms leiligheten med  
nydelig beliggenhet på Landås ‑







‑ Leiligheten har et totalt BRA‑i på 
57m² ‑

‑ Mye inkludert i felleskostnadene som  
blant annet sentralvarme, varmtvann,  
tv/ internett, kommune avgifter ‑



‑ Fra stuen har man direkte utgang til  
den flotte, innglassede balkongen ‑



‑ Den innglassede balkongen måler hele  
18m².  Balkongen kan nytes uansett vær  
og vind ‑

‑ Fra leiligheten er det gangavstand til  
buss, bybanestopp, dagligvare og  
Sletten senter ‑





‑ Kjøkkenet måler 9m² ‑

‑ Svært praktisk med IKEA kjøkken.  
Enkelt å gi kjøkkenet et nytt uttrykk  
med nye fronter ‑



‑ Svært praktisk med vaskemaskin i  
egen nisje innenfor badet ‑



‑ Pent helfliset bad som måler 6,3m² ‑



‑ God plass til seng i ønsket størrelse og  
tilhørende møblement ‑

‑ Soverommet måler 10,1m² og har gode  
lagringsmuligheter i medfølgende  
garderobe ‑



‑ Entré måler 4,1m² ‑

‑ Praktisk med innvendig bod ved entré  
som gir plass til oppbevaring av  
yttertøy ‑

‑ Svært hyggelig med den lokale kaféen  
Eltekroken som er et sosialt møtested  
for nabolaget ‑

‑ Fra leiligheten er det 10 min gange til  
bybanestopp og Sletten senter ‑



 Plantegning
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Økonomi
Prisantydning
Kr 3 100 000

Omkostninger kjøpers beløp
3 100 000 (Prisantydning)
153 978 (Andel av fellesgjeld)
 
3 253 978 (Pris inkl. fellesgjeld)
 
Omkostninger
12 500 (Boligkjøperforsikring (valgfritt))
3 850 (Noteringsgebyr forretningsfører)
9 475 (Transportgebyr)
 
25 825 (Omkostninger totalt)
 
3 279 803 (Totalpris inkl. omkostninger)

Eierskiftegebyr
Kr 9663

Estimert totalpris ink. omk
Kr 3 279 803

Felleskostnader
Felleskostnader kr 4 447,‑ pr. mnd

Felleskostnader inkulderer: Fellesstrøm, oppvarming,  
festeavgift, varmtvann, internett/ grunnpakke tv,  
kommunale avgifter, eiendomsskatt, renter og avdrag på  
felles lån, styrehonorar, forretningsførsel, drift og  
vedlikehold.

Felleskostnadene inkluderer og fordeles på følgende  
måte:
Andel felleskostnader kr 3 372,‑
Felles strøm kr 30
Balkong/ terrasse kr 1 045,‑

Felleskostnadene kan bli besluttet å øke etter  
utarbeidelsen av salgsoppgaven. 

Fellesgjeld
Kr 153 978 pr. 19.01.2026

Lånebetingelser fellesgjeld: Aksjelaget har en total  
fellesgjeld pr. 19.01.2026 på kr 86 758 882,‑, og fordelt på  
andelene:

DNB Bank ASA, annuitetslån
Rentesats per 19.01.2026: 5,04%
Saldo per 19.01.2026: kr 34 658 176,‑
Andel av saldo: kr 53 748,‑
Innfrielsesdato: 30.09.2057

Husbanken, annuitetslån
Rentesats per 19.01.2026: 4,13%
Saldo per 19.01.2026: kr 32 972 296,‑
Andel av saldo: kr 63 431,‑
Innfrielsesdato: 31.12.2036

Husbanken, annuitetslån
Rentesats per 19.01.2026: 4,13%
Saldo per 19.01.2026: kr 19 128 410,‑
Andel av saldo: kr 36 799,‑
Innfrielsesdato: 30.06.2036

Formuesverdi
Formueverdi primær: Kr 836 754 (2024) Formueverdi  
sekundær: Kr 3 347 017 (2024) 

Info om formuesverdi: Skatteetaten beregner en  
boligverdi (beregnet markedsverdi for bolig) basert på  
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SSBs statistiske opplysninger om omsatte boliger. I  
beregningen tas det hensyn til din boligs beliggenhet, 

Sikringsordning
Boliglaget har avtale om sikring‑ og forskuttering av  
felleskostnader hos Vestbo Finans AS. Avtalen kan sies  
opp av hver av partene med en frist på 6 md. 

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

Formueverdi
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.

Beliggenhet
Leiligheten har en svært attraktiv og sentral beliggenhet i  
Nattlandsveien på Landås – et etablert og populært  
boligområde med kort vei til både sentrum,  
naturopplevelser og nødvendige servicetilbud. Her bor  
du med alt du trenger i hverdagen like i nærheten, enten  
det er dagligvarehandel, kollektivtransport, turmuligheter  
eller sosiale møteplasser. 

Nærmeste dagligvarebutikk, Rema 1000 Nattland, ligger  
bare 2–300 meter unna, og på Landåstorget finner du  
både søndagsåpen butikk, pizzeria, bibliotek,  
tannlegesenter og bensinstasjon. Sletten Senter, som  
ligger ca. 10 minutters gange unna, byr på et bredt utvalg  
av butikker, apotek, kafeer, post og andre servicetilbud. I  
tillegg finner du nabolagets spisesteder som  
Pizzabakeren Landås, San Marino, Palermo og den nye  

sushi‑restauranten Urban Sushi – samt det lokale  
kaffestedet Eltekroken – Bakst og Børst på Mannsverk  
Torg.

Det er svært gode kollektivtilbud i området. Nærmeste  
bussholdeplass ligger like utenfor blokken, med hyppige  
avganger mot sentrum og stopp ved blant annet  
Haukeland, Haraldsplass og Odontologen. For Bybanen  
er nærmeste holdeplass på Sletten, omtrent 11 minutters  
gange unna. Dette gir enkel tilgang til både byens  
utdanningsinstitusjoner og arbeidsplasser – perfekt for  
både studenter og pendlere. 

For den aktive byr nærområdet på fantastiske tur‑ og  
treningsmuligheter. Du har kort vei til naturskjønne  
områder som Tveitevannet, Mannsverk park, Montana,  
Nattlandsfjellet, Ulriken og Isdalen. Det er også flere  
idrettsanlegg i nærheten, blant annet Bergenshallen,  
Gimlehallen, Turnkassen, Brann stadion,  
Haukelandshallen og Nymarksbanene. For innendørs  
trening ligger treningssenteret MOVA praktisk til på  
Mannsverk Torg.

Området er barnevennlig og tilrettelagt for både unge,  
familier og eldre. Det er gangavstand til flere skoler og  
barnehager, samt kort vei til både Haukeland sykehus og  
Høgskulen på Vestlandet.

Her får du en sjelden kombinasjon av sentral beliggenhet,  
gode solforhold, naturnære omgivelser og alt av  
hverdagsfasiliteter innen rekkevidde – ideelt for deg som  
ønsker en enkel, aktiv og komfortabel livsstil.

Parkering
Det er venteliste på parkeringsplass. Boliglaget har for  
utleie 132 parkeringsplasser og 48 garasjeplasser.  
Søknad om parkeringsplass og garasjeplass rettet til  
driftkontoret enten pr. brev eller e‑post  
info@mannsverk‑boliglag.no

Adkomst
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Med bil: Fra Bergen sentrum kjører man mot Haukeland  
og følger Haukelandsveien videre inn i Nattlandsveien.  
Ved Mannsverk Torg vil du se Nattlandsveien Borettslag  
på venstre side av veien.

Med buss: For de som foretrekker kollektiv transport er  
det enkelt å ta 6‑bussen som går fra Festplassen. Gå av  
på stoppet «Bolstad» og følg Nattlandsveien tilbake til du  
ser Nattlandsveien Borettslag på høyre side av veien.

Det vil være skiltet ved fellesvisninger for enkel  
orientering.

Tomt
Tomtetype: Festet
Tomtestørrelse: 52716.2 m²

Festet tomt. Tomtearealet er felles for boliglaget. Tomten  
er foruten eiendommens bygningsmasse opparbeidet  
med diverse interne veier/ lekeplasser, ballplass,  
grøntarealer og diverse prydbusker/ beplantning. 

Festet tomt der Bergen Kommune er bortfester.

Beskrivelse av  
eiendommen
Type eiendom
Eieform: Aksje
Objektstype: Aksjeleilighet

Ferdigattest/ brukstillatelse:
Det foreligger verken ferdigattest,  
ekspedisjonsdokument eller midlertidig brukstillatelse for  
eiendommen. 
Ferdigattest er en sluttattest fra bygningsmyndighetene  
om at et søknadspliktig tiltak er ferdigstilt. At evt.  
ferdigattest /  midl. brukstillatelse eksisterer, gir ingen  
garanti for at det ikke er utført arbeid på boligen som ikke  

er byggemeldt eller godkjent.

Det foreligger godkjente tegninger dater 19. februar 1957.

Det foreligger ferdigattest for fasadeendring, datert  
25.04.2007. 

Bad og vaskerom er slått sammen i forbindelse med  
renovering. Bod som er omtalt som loft i opprinnelige  
byggetegninger er fjernet og er nå inkludert i to av  
soverommenes areal. Det er i utgangspunktet  
søknadspliktig til kommunen å omgjøre bodareal til  
boligformål. Kjøper påtar seg risikoen for fremtidig bruk  
av rommet og eventuelle pålegg fra det offentlige. Dette  
inkluderer også risikoen for om søknad om bruksendring  
blir godkjent, samt alle kostnader forbundet med  
prosessen.

Innhold
Leiligheten ligger i byggets 3 etasje og inneholder:
BRA‑i (57m²): Entré, bad, kjøkken, stue, soverom og kott.
BRA‑b (18m²): Innglasset balkong med bod.

Leiligheten disponerer i tillegg en bod på tørkealtan som  
måler 0,8m².

Areal
BRA ‑ i: 57 m²
BRA ‑ e: 1 m²
BRA ‑ b: 18 m²
BRA totalt: 76 m²
3. etasje
BRA‑i: 57 m² Entré, bad, kjøkken, stue, soverom, kott
BRA‑e: 1 m² Bod på tørkealtan
BRA‑b: 18 m² Innglasset balkong med bod
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.
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BRA‑e ‑ Eksternt bruksareal. Areal av alle rom utenfor  
boenheten og som tilhører denne, for eksempel 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.

Standard
Innbo og løsøre: Følgende løsøre og tilbehør følger med: 
‑ Integrerte hvitevarer på kjøkken
‑ Vaskemaskin medfølger 
For øvrig gjelder NEF sin standardliste "Oversikt over  
løsøre og tilbehør" med mindre annet fremkommer av  
salgsoppgaven. Listen er vedlagt.
 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.

Eiendommens  

tilstand
Takstmann: Patrick Bang

Type takst avholdt av takstmann: Tilstandsrapport

Sammendrag selgers egenerklæring: Selgers  
egenerklæringsskjema følger vedlagt salgsoppgaven.  
Interessenter oppfordres til å gjennomgå dette nøye. 
 
Selger har ikke bebodd eiendommen og har derfor ikke  
spesifikk kunnskap om den. Det kan derfor være skader  
og andre forhold ved eiendommen som ikke er spesifikt  
opplyst. Kjøper oppfordres derfor til å foreta en særlig  
grundig undersøkelse av eiendommen, gjerne med  
bistand av teknisk sakkyndig. 

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:

‑ Byggegrunn/ fundamentering: Fundamentert på antatt  
faste masser av sprengstein/ kult. Grunnmur i plasstøpt  
betong. Ukjent drenering.
‑ Etasjeskillere: Etasjeskillere av plasstøpt betong.
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‑ Yttervegger: Ytterveggkonstruksjoner over grunnmur er  
oppført i betong‑ og trekonstruksjoner, utvendig er  
veggene kledd med fasadeplater. Fra 2005‑2007 ble det  
gjennomgått en fullstendig fasaderehabilitering med  
blant annet innglasset balkonger.
‑ Vinduer: Vinduer med 2‑lags isolerglass i PVC‑karmer.  
Vindu med malte trekarmer på soverom. Vinduer i stue  
fra 1985. Vinduer på bad og kjøkken av noe nyere alder
 
Bygningsdeler vurdert med TG2:
‑ Dører på grunn av alder og skade på dørblad.
‑ Gulvoverflater på bad grunnet 25 mm høydeforskjell fra  
topp slukrist til gulv/ synlig topp membran ved dørterskel  
og på grunn av stedvise riss i overflater.
‑ Sluk, membran og tettesjikt på bad på grunn av alder  
og ukjent utførelse/ dokumentasjon.
‑ Sanitærutstyr og innredning på bad grunnet  
drensåpning/ spalte nederst mangler ved vegghengt  
toalett og på grunn av tregt dusjarmatur.
‑ Ventilasjon på bad på grunn av tilluftsventilering  
mangler.

Bygningsdeler vurdert med TG3:
‑ Avtrekk på kjøkken på grunn av avtrekksvifte er defekt.

Øvrig  
informasjon

Adresse
Nattlandsveien 97, 5094 BERGEN
Gnr. 160, bnr. 797, ideell andel 1/ 1 i Bergen kommune.

Selger
Flatøs dødsbo v/ bostyrer Adv. Rune Stavenes

Aksjeselskap

Mannsverk Boliglag AS
Organisasjonsnummer: 930642983

Mannsverk Boliglag AS består av til sammen 588  
leiligheter fordelt på en høyblokk og 10 lavblokker. Fra  
2005‑2007 har boliglaget gjennomgått en fullstendig  
fasaderehabilitering med blant annet innglasset  
balkonger. Alle trappeoppganger og fellesrom blir  
rengjort av eget firma. Boliglaget har driftskontor med  
sekretær og vaktmester. Festet tomt ‑ Bergen kommune. 

Styret har som overordnet mål å legge forholdene til rette  
for et best mulig bomiljø, slik at beboerne kan føle trivsel  
og trygghet i sin tilværelse. Sjekk ut Mannsverk Boliglags  
Facebook side:
https:/ / www.facebook.com/ mannsverkboliglag

For de yngste kan vi tilby gode og fremfor alt trygge  
lekeområde både sommer og vinter, godt skjermet fra  
biltrafikk. Velforeningen har tilbud til barn, unge og eldre.  
Det er også etablert en egen cafe i velferdslokalet.

Det er satt opp infoskjermer i Styrelokalet (fram og  
bakside HB og i Ventesonen for heis i 1.etg). Her legger vi  
ut informasjon fortløpende. Ellers er  
hovedinformasjonskanal til beboere via tekstmelding  
eller oppslag i oppgang/ brev i postkasse.

Forretningsfører: Vestbo Bbl

Aksjeselskapets forsikringsselskap: If Skadeforsikring  
NUF
Polisenummer fellesforsikring: SP0000943306

Husdyr: Hundehold må godkjennes i oppgang og  
boligselskapet styre. Kattehold er tillatt med krav til  
ID‑merking og kastrering, begge kjønn. 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
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Forkjøpsrett: Boligselskapet har ikke forkjøpsrett. 

Styregodkjennelse: Kjøper må godkjennes av aksjelagets  
styre. Styret kan kun nekte godkjenning dersom det  
foreligger saklig grunnlag, jf. borettslagsloven § 4‑4.

Regnskap/ budsjett/ kostnadsøkninger: Boliglagets  
regnskap ligger vedlagt i salgsoppgaven. 

Vedtekter/ husordensregler
Vedtekter og husordensregler ligger vedlagt i  
salgsoppgaven. 

Energimerke
Energikarakter: C
Energifarge: Lys grønn

Info energiklasse
Se fullstendig energiattest fra takstmann som vedlegg til  
salgsoppgave. Megler påtar seg ikke ansvar for  
informasjonen som fremgår av energiattesten.

Oppvarming
Boligen har følgende oppvarmingskilder:
‑ Elektrisk oppvarming
‑ Elektriske varmekabler på bad
‑ Radiator i stue

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

Regulering
Regulerings og arealplaner: Eiendommen er i henhold til  
reguleringsplan Årstad. Paddemyren, datert 05.03.1954  
og Årstad. Gnr 160 Bnr 798, Mannsverk torg, plan for  
utbygging, datert 25.08.1999 regulert til blokkbebyggelse,  
bolig/ forretning og felles grøntareal. 

Eiendommen befinner seg i følgende hensynssoner: 
‑ Kulturmiljø ‑ Landås, dekningsgrad 100%
‑ Faresone ‑ luftkvalitet ‑ gul sone, dekningsgrad 17,2%
‑ Faresone ‑ Aktsomhetsområder for steinsprang, jord‑  
og flomskred og snøskred, dekningsgrad 7,7%
‑ Grønn støy ‑ stilleområder ‑ grønn sone, dekningsgrad  
26,5%
‑ Gul støy ‑ veistøy ‑ gul sone, dekningsgrad 2,8%
‑ Rød støy ‑ veistøy ‑ rød sone, dekningsgrad 3,0%

Planer i nærheten av eiendommen: 
‑ PlanID: 71740000. Kommuneplanens arealdel KPA 2027.  
Bystyret legger til grunn at revisjon av  
KPA‑bestemmelsene skal sluttføres med vedtak Bystyret  
i første kvartal 2027. Hovedmålet med revisjon av  
KPA‑bestemmelsene er forenkling, fortgang og  
forutsigbarhet i plan‑ og byggesaksprosesser, for å sikre  
gode boliger og nabolag.
‑ PlanID: 66340000. Årstad. Gnr 160 Bnr 184 mfl.,  
områdereguleringsplan Slettebakken. Planforslaget skal  
legge til rette for en videreutvikling av Slettebakken som  
idrettsområde/  idrettsby, samt legge til rette for  
tverrforbindelser mellom Tveitevannet og Mannsverk.  
Det skal legges til rette for kompakt byutvikling med  
boliger ved bybanestoppet på Slettebakken og ved  
dagens idrettshaller. Ivaretakelse og utvikling av  
grønnstruktur, inkludert bydelspark og Bybaneskogen,  
skal være et overordnet prinsipp i områdeplanen. 
‑ PlanID: 71280000. Årstad. Gnr 160 Bnr 750 mfl.,  
Wiers‑Jenssens vei. Hensikten med planen er å utbedre  
forholdene til myke trafikanter på strekningen gjennom  
Wiers‑Jenssens vei ved Sletten senter i Årstad bydel.  
Wiers‑Jenssens vei er valgt for blant annet å skape en  
ensartet og gjenkjennelig sammenheng mellom dagens  
sykkelvei i Nattlandsveien og i Hagerups vei, via Vilhelm  
Bjerknes vei. Planarbeidet vil være i tråd med  
hovedmålet i Miljøløftets sykkelstrategi. I forbindelse  
med planarbeidet vil det ses på optimalisering av  
løsninger for å legge til rette for gående og syklende
Godkjente tiltak i nærheten av eiendommen: 
‑ Eiendom 160/ 853. Garasjeuthus anneks til fritidsbolig.  
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Igangsettingstillatelse, datert 05.06.2024. Saksnr:  
202317406
‑ Eiendom 160/ 477. Tilbygg rekkehus.  
Igangsettingstillatelse, datert 11.10.2024. Saksnr:  
202219205

Eiendommen er berørt av Eviny Termo AS sitt  
konsesjonsområde for fjernvarmeanlegg. 

Hele eller deler av eiendommen antas å være berørt av  
støy fra veitrafikk over grenseverdier gitt av statlige  
myndigheter og i kommuneplanens bestemmelser.  
Antakelsen er basert på overordnede støyberegninger.  
Dette vil kunne få betydning for behandlingen av plan‑ og  
byggesaker som omfatter den aktuelle eiendommen,  
blant annet medføre utredningsplikt for tiltakshaver/ 
forslagstiller og eventuelt krav om avbøtende tiltak. 

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 6 heftelser og rettigheter som følger  
eiendommens matrikkel ved overskjøting til ny  
hjemmelshaver. Disse omhandler festekontrakt ‑ vilkår,  
bestemmelse om gjerde og bestemmelse om  
bebyggelse. Ingen av disse vil påvirke en kjøper direkte. 

Legalpant: Boliglaget har legalpant på inntil 2G som  
sikkerhet for betaling av felleskostnader. Dette betyr at  
boliglaget har prioritet over tinglyste lån når det gjelder  
betaling av felleskostnader, og kan kreve inn pengene før  
andre kreditorer.

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

vedlikeholdsansvaret for disse påhviler boliglaget.  
Adkomst til eiendommen skjer via offentlig vei.

Utleie
Adgang til utleie: Det er begrenset adgang til å leie ut  
bolig i boligaksjeselskap. Med styrets godkjenning og  
under visse vilkår kan boligen leies ut i inntil 3 år, jf.  
borettslagsloven § 5‑3 til § 5‑10. Aksjeeier som bor i  
boligen selv, kan leie ut deler av boligen til andre uten  
styregodkjenning, jf. borettslagsloven § 5‑4. Korttidsutleie  
er tillatt i opptil 30 døgn per år uten samtykke fra styret.

Diverse
Det gjøres spesielt oppmerksom på at boligen selges for  
et dødsbo som offentlig skifte. Bobestyrer har ikke  
bebodd eiendommen og har ingen kunnskap vedrørende  
eiendommen og eiendommens beskaffenhet utover det  
som her fremgår av prospektet. Kjøper oppfordres til å  
foreta en særlig grundig besiktigelse, gjerne med bistand  
fra teknisk sakkyndig før bud på eiendommen inngis.  
Dette innebærer at når hele boet er oppgjort/ avgjort, vil  
boet som rettsubjekt bli slettet, og det vil ikke lenger  
være mulig å gjøre gjeldende mangler på eiendommen  
overfor boet. Dersom det er tegnet eierskifteforsikring, vil  
allikevel kjøper ha anledning til å rette kravet mot  
forsikringsselskapet.

For god ordens skyld gjøres det oppmerksom på at det  
ikke vil bli foretatt ytterligere utvask/ rengjøring av  
leiligheten innen overtagelse.

Aksjeboligmodellen innebærer at aksjeselskapet eier  
eiendommen, mens aksjeeierne eier aksjer i  
aksjeselskapet, som gir aksjeeier leierett til en bestemt  
bolig. Aksjeeierne har ikke personlig ansvar for  
selskapets fellesgjeld, men boligselskapets løpende  
utgifter må dekkes av aksjeeierne. Manglende  
innbetaling av fellesutgiftene som følge av andre  
aksjeeieres mislighold, eller dersom boligaksjeselskapet  
sitter på fraflyttede og/ eller usolgte aksjer, må dekkes av  
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de øvrige aksjeeierne.
 
Aksjeboligselskapet har legalpanterett i aksjen for krav  
på dekning av felleskostnader og andre krav fra  
selskapet, på inntil 2 ganger folketrygdens grunnbeløp.  
Legalpanteretten følger av borettslagsloven § 5‑20, da  
denne gjelder tilsvarende for boligaksjeselskaper, jf.  
borettslagsloven § 1‑4.
 
Kjøper og selger er forpliktet til å undertegne standard  
kjøpekontrakt utarbeidet av Emera i forbindelse med  
eiendomstransaksjonen. Kjøpekontrakten kan besiktiges  
hos eiendomsmegler før bud inngis. Kontakt  
eiendomsmegler for spørsmål.
 
Selger leverer eiendommen i ryddig og rengjort stand.

Følgende vedlikeholdsoppgaver gjenstår/ planlegges  
utført i aksjelaget: 
Undersentraler VVS i LB gjenstående arbeider
Rørfornying LB; Avløpsrør fra sluk til stamme i gulv skal  
evalueres og arbeid med fornying vil starte når der  
foreligger en plan for utbedring
Heis HB; Her starter arbeid med ny dørløsning som vil gi  
en bedret bruk av
heis. Bruken vil ifølge Heiskonsulentene ikke føre til så  
mye stans som vi har
vært utsatt for siden heisen ble satt inn.
Diverse forefallende arbeider i boretslaget; utskifting av  
noe kledning på
bosshus, maling av bosshus.

Se gjerne vedlagt infoskriv fra aksjelaget til beboerne fra  
november 2025. 

Dødsbo: Det gjøres spesielt oppmerksom på at dette er  
salg av eiendom for et dødsbo. Arvingene har begrenset  
kjennskap til eiendommen, og de er derfor ikke kjent med  
feil eller mangler utover det som fremkommer av  
salgsmaterialet. Interessenter oppfordres til å foreta  
grundige undersøkelser, gjerne sammen med takstmann  
eller annen fagkyndig.

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. 20 000 000,‑.  
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  
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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  
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  
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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.

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. 

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
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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. 

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. 

Meglers vederlag
Provisjon ved salg til prisantydning: kr 79 722,46

Tilrettelegging: kr 16 900,‑
Visninger/ overtagelser: kr 2 900,‑ pr. stk. 
Markedspakke: kr 19 900,‑
Oppgjørshonorar inkl. factoring: kr 7 500,‑
Grunnpakke bolig Info: kr 5 500,‑

Utlegg:
Selger dekker utlegg i henhold til oppdragsavtalen. Disse  
er estimert til ca. kr 10 000‑, og omfatter vanligvis  
innhenting av informasjon fra kommunen, eventuell  
forretningsfører, samt kopi av tinglyste dokumenter.
Total kostnad ved salg til prisantydning: kr 153 257,46
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 for 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.

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

Mia Knarrum‑Kiste
Eiendomsmeglerfullmektig | Medhjelper
Mia@emera.no
Tlf: 952 53 043

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

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

Salgsoppgavedato
22.01.2026

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

Hvilke produkter/ tjenester kjøper og selger får i  
forbindelse med oppdraget, kan variere ut fra hvor i  
landet eiendommen ligger.
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EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

EMERA Bergen

Oppdragsnr.

03260011

Selger 1 navn

Rune Stavenes

Gateadresse

Nattlandsveien 97

Poststed

BERGEN

Postnr

5094

Er det dødsbo?
Nei Ja

Avdødes navn Egil Foldøy

Er det salg ved fullmakt?
Nei Ja

Hjemmelshavers navn Egil Foldøy

Har du kjennskap til eiendommen?
Nei Ja

Initialer selger: RS 1
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Tilleggskommentar

Selger har ikke bebodd eiendommen og har derfor ikke spesifikk kunnskap om den. Det kan derfor være skader og andre forhold ved
eiendommen som ikke er spesifikt opplyst. Kjøper oppfordres derfor til å foreta en særlig grundig undersøkelse av eiendommen, gjerne med
bistand av teknisk sakkyndig. 

Ingen

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.

Initialer selger: RS 2
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Tilstandsrapport

BERGEN kommuneNa琀琀landsveien 97, 5093 BERGEN

gnr. 160, bnr. 463

Aksjenummer 492

Befaringsdato: 14.01.2026 Rapportdato: 20.01.2026 Oppdragsnr.: 20932-3093

Patrick Bang Taks琀椀ngeniør:Bang Takst ASForetak:

UI9539Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 76 m² BRA-i: 57 m²

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.

Aksjeleilighet (i blokk)

52

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.:  20932-3093 Befaringsdato:  14.01.2026 Side: 2 av 22
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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.

Na琀琀landsveien 97, 5093 BERGEN
Gnr 160 - Bnr 79
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.

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.

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag 
basert på observerte forhold som feil, skader eller 
uregelmessigheter, samt foreslå琀琀e 琀椀ltak. Disse anslagene er 
veiledende, angis i fem intervaller, er basert på generelle 
erfaringstall, og må ikke forveksles med konkrete pris琀椀lbud fra 
håndverkere eller entreprenører. Fak琀椀ske kostnader kan variere 
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og 
markedsforhold. For å få en nøyak琀椀g vurdering av 
utbedringskostnadene anbefales y琀琀erligere undersøkelser og 
innhen琀椀ng av 昀氀ere pris琀椀lbud fra kvali昀椀serte fagfolk. Slike anslag 
gis for TG3, der de琀琀e er mulig.

Informasjon om utbedringskostnader

Na琀琀landsveien 97, 5093 BERGEN
Gnr 160 - Bnr 79
4601 BERGEN

Bang Takst AS
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Fyllingsveien 25 A
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TAKSTOBJEKTET
2-roms aksjeleilighet i byggets 3. etasje. SSb-nr: H0302.
Innglasset balkong på ca. 17,0 m² med bod på 1,0 m².
Felles tørkebalkong med 琀椀lhørende bod på 0,8 m².

STANDARD
Leiligheten har en normal standard ut fra byggeskikk og 
tekniske krav som gjaldt ved oppførings琀椀dspunktet, samt for 
de 琀椀dspunktene det er u琀昀ørt oppgraderinger og renoveringer. 
Det er gjort 昀氀ere oppgraderinger i de senere år. 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 Byggeforskri昀琀er av 1949, som gjaldt på 
oppførings琀椀dspunktet, samt da琀椀dens byggeskikk og 
fagmessige u琀昀ørelse. Eventuelle oppgraderinger og 
moderniseringer er vurdert ut fra krav og byggeskikk som var 
gjeldende på 琀椀dspunktet for 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 beliggenhet på Landås, i rolige og 
琀椀lbaketrukne omgivelser. Nærområdet preges av rekkehus og 
leilighetsbygg, og er svært populært og a琀琀rak琀椀vt blant folk i 
alle aldre.

Fra boligen er det det gangavstand 琀椀l dagligvarebu琀椀kker, 

barnehager og skoler. Umiddelbar nærhet 琀椀l Sle琀琀en Senter og 
Landåstorget. Her 昀椀nner man diverse bu琀椀kker, legesenter, 
tannlege, bibliotek, frisør og Vinmonopol m.m. Haukeland 
universitetssykehus, Odontologen, Haraldsplass Diakonale 
Sykehus holder 琀椀l innen gang- og sykkelavstand fra boligen.

Meget god o昀昀entlig kommunikasjon med gangavstand 
bybanestoppet på Sle琀琀en Senter, samt bussforbindelser. Her 
kan man enkelt bo uten å være avhengig av bil.

For ak琀椀ve og turglade er det mange muligheter 昀氀o琀琀e 
turmuligheter i umiddelbar nærhet. Blant annet 
Na琀琀lands昀樀ellet, Landås昀樀ellet og Ulriken

TOMT
Felles eiet tomt som er pent opparbeidet med grøntarealer, 
parkering. etc.

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 
Aksjelaget har 132 parkeringsplasser og 48 garasjeplasser. 
Søknad om parkeringsplass og garasjeplass re琀琀es 琀椀l 
dri昀琀sleder, 琀椀ldeles e琀琀er ansiennitet. Ellers vanlig 
gateparkering i o昀昀entlig gate e琀琀er gjeldende regl

BESKRIVELSE - BYGGEMÅTE

Byggegrunn/fundamentering:
Fundamentert på anta琀琀 faste masser av sprengstein/kult.
Grunnmur i plasstøpt betong.
Ukjent drenering.

Etasjeskillere:
Etasjeskillere av plasstøpt betong.

Y琀琀ervegger: 
Y琀琀erveggkonstruksjoner over grunnmur er oppført i betong- 
og trekonstruksjoner, utvendig er veggene kledd med 
fasadeplater.  Fra 2005-2007 ble det gjennomgå琀琀 en 
fullstendig fasaderehabilitering med blant annet innglasset 
balkonger.

Vinduer:
Vinduer med 2-lags isolerglass i PVC-karmer. Vindu med malte 
trekarmer på soverom.
Vinduer i stue fra 1985.
Vinduer på bad og kjøkken av noe nyere alder.

Beskrivelse av eiendommen
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Dører:
Entrédør med malt dørblad. Por琀琀elefon.
Balkongdør med koblet glass i malte trekarmer.
PVC-dør 琀椀l tørkealtan.
Varierende/eldre alder på dører.

Tak:
Flat takkonstruksjon tekket med takfolie/takbelegg.
Takrenner og nedløp i stål/metall. Beslag/takhe琀琀er i 
metall/aluminium.  
Taket er ikke besik琀椀get.

Balkong/rekkverk:
Innglasset balkong på ca. 17,0 m² med utgang fra stue.
Balkongen er oppført i stålkonstruksjoner. Fliser på dekke og 
skyveglassløsning med metallpro昀椀ler. Bod på 1,0 m².
Felles tørkebalkong med utgang fra vaskerom.

Felles trapper:
Felles trapper av slipt betong med terrazzomønster.
Rekkverk i malt stål.

BESKRIVELSE - INNVENDIG

Entré (4,1 m²)
Fliser på gulv, malte 昀氀ater på vegger og i himling. Innfelte 
spo琀琀er.
Por琀琀elefon.

Bad (6,3 m²)
Keramiske 昀氀iser på gulv og vegger. Malte 昀氀ater i himling. 
Innfelte spo琀琀er.
Se egen beskrivelse av utstyr og innredning.

Kjøkken (9,0 m²)
Fliser på gulv, malte 昀氀ater på vegger og i himling. Innfelte 
spo琀琀er.
Se egen beskrivelse av kjøkkeninnredning.

Stue (23,0 m²)
Parke琀琀 på gulv, malte 昀氀ater på vegger og i himling. Innfelte 
spo琀琀er.
Radiator.
Utgang 琀椀l innglasset balkong.

Soverom (10,1 m²)
Parke琀琀 på gulv, malte 昀氀ater på vegger og i himling.
Åpent garderobeskap.

Ko琀琀 (1,0 m²)
Keramiske 昀氀iser på gulv og vegger. Malte 昀氀ater i himling.

TEKNISKE INSTALLASJONER
Vannforsyningsrør av plast/rør-i-rør.
Avløpsrør av plast.
Felles oppvarming av varmtvann/tappevann.

Arealer Gå 琀椀l side

Sikringsskap med automatsikringer.
Por琀琀elefon.

OPPVARMING
Radiator i stue. 
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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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 kan kreve 琀椀ltak

TG3: Store eller alvorlige avvik
TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

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

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

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

Aksjeleilighet (i blokk)

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Kjøkken > 3. etasje > Kjøkken (9,0 m²) > Avtrekk Gå til side

Avtrekksvi昀琀e er defekt.

Kostnadses琀椀mat: Under 20 000

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Dører Gå til side

Det er påvist andre avvik:

• Dørene bærer preg av elde/slitasje. Skade på 
dørblad.

Våtrom > 3. etasje > Bad (6,3 m²) > Over昀氀ater Gulv Gå til side

Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist 琀椀l 
gulv/synlig topp membran ved dørterskel er mindre 
enn 25 mm.

• Stedvise riss i over昀氀ater.

Våtrom > 3. etasje > Bad (6,3 m²) > Sluk, membran og 
te琀琀esjikt

Gå til side

Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert 
på membranløsningen.

• Ukjent u琀昀ørelse/dokumentasjon.

Våtrom > 3. etasje > Bad (6,3 m²) > Sanitærutstyr og 
innredning

Gå til side

Det er påvist andre avvik:

• Vegghengt toale琀琀 med innebygd sisterne mangler 
drensåpning/spalte nederst. 
• Tregt dusjarmatur.

Våtrom > 3. etasje > Bad (6,3 m²) > Ven琀椀lasjon Gå til side

Våtrommet mangler 琀椀llu昀琀sven琀椀lering, f.eks. 
spalte/ven琀椀l ved dør.

Sammendrag av boligens 琀椀lstand Sammendrag av boligens 琀椀lstand 
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UTVENDIG

Vinduer

Vinduer med 2-lags isolerglass i PVC-karmer. Vindu med malte trekarmer på soverom.

Vinduer i stue fra 1985.
Vinduer på bad og kjøkken av noe nyere alder.

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

Vedlikehold:
Vinduer bør kontrolleres jevnlig, med fornyet over昀氀atebehandling og smøring/justering av beslag ved behov. Punkterte glass bør ski昀琀es.

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

Noe mindre tregheter

Dører

Entrédør med malt dørblad.
Dør av eldre årgang.
Det er ikke synlig brann- eller lydklasse på døren.
Por琀琀elefon.

AKSJELEILIGHET (I BLOKK)

Kommentar
Kilde: Eiendomsverdi.no

Byggeår
1957

Standard
Leiligheten har en normal standard ut fra byggeskikk og tekniske krav som gjaldt ved oppførings琀椀dspunktet, samt for de 琀椀dspunktene det er 
u琀昀ørt oppgraderinger og renoveringer. Det er gjort 昀氀ere oppgraderinger i de senere år. Det henvises for øvrig 琀椀l rapportens enkeltpunkter for 
nærmere detaljer.
Vedlikehold
Bygget/leiligheten er jevnlig vedlikeholdt. Felles bygningsmasse inngår i boliglagets vedlikeholdsansvar.
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Balkongdør med koblet glass i malte trekarmer.
Dør av eldre årgang.

PVC-dør 琀椀l tørkealtan.
Ukjent alder.

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

Vedlikehold:
Døren bør kontrolleres jevnlig for skader på over昀氀ate, karm, beslag og tetningslister. Hengsler, beslag og låsemekanismer bør smøres og justeres ved 
behov.

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

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:

• Dørene bærer preg av elde/slitasje. Skade på dørblad.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

• Dørene bør ski昀琀es. 

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Innglasset balkong på ca. 17,0 m² med utgang fra stue.
Balkongen er oppført i stålkonstruksjoner. Fliser på dekke og skyveglassløsning med metallpro昀椀ler. Bod på 1,0 m².

Rekkverkshøyde ble målt 琀椀l 1,05 meter (med skyveglass i åpen s琀椀lling).

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.  

Forventet leve琀椀d (iht. Byggforskserien 700.320):
- Balkonger i tre/metall: ca. 20–40 år

INNVENDIG

Over昀氀ater
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Det ble ikke registrert avvik utover normal bruksslitasje.

Over昀氀ater fra 2009 i følge 琀椀dl. salgsoppgaver.

Grunnet mye lagring/innbo var kontroll av over昀氀ater begrenset, med spesi昀椀kt forbehold om at det kan være skjulte skader o.l. Ny kjøper bør gjøre egne 
undersøkelser på visning når leiligheten er ryddet og vasket ut.

Forventet leve琀椀d:
- Over昀氀ater (maling, parke琀琀, laminat): ca. 10-30 år.

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.

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 soverom. Ingen vesentlige 
skjevheter ble registrert. Det tas spesi昀椀kt forbehold om at kontrollen var begrenset grunnet møblering og mye lagring av innbo.

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.

Innvendige dører

Hvite, formpressede innerdører.

Glassdør 琀椀l stue.

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

Forventet leve琀椀d (iht. Byggforskserien 700.320):
- Formpressede innerdører: ca. 20-30 år  

VÅTROM

Generell

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

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 dusj med innfellbare dører 
i herdet glass samt dusjgarnityr med hånddusj. Fordelerskap 琀椀l rør-i-rør på vegg. Opplegg for vaskemaskin. El. varmekabler, plastsluk og elektrisk vi昀琀e i 
himling.

Badet ble pusset opp i 2009 i følge 琀椀dl. salgsoppgaver.

Det foreligger ikke dokumentasjon.

3. ETASJE > BAD (6,3 M²)
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Over昀氀ater vegger og himling

Over昀氀ater ble visuell kontrollert. Se kommentarer under avvik. Det ble gjort visuell inspeksjon av over昀氀ater uten å avdekke avvik utover normal 
bruksslitasje. 

3. ETASJE > BAD (6,3 M²)

Over昀氀ater Gulv

Det ble målt 25 mm nivåforskjell fra topp slukrist 琀椀l topp 昀氀is ved dørterskel. Ved enkel funksjonstest rant vann 琀椀l sluk.

Merk:
Hullyd kan forekomme ved banking på 昀氀iser uten at 昀氀isene er løse eller at det foreligger bom. De琀琀e kan skyldes lu昀琀lommer i limet eller 
konstruksjonsmessige forhold. Slike lyder kan o昀琀e forveksles med bom, men regnes vanligvis ikke som en mangel så lenge 昀氀isene si琀琀er fast og det ikke er 
synlige skader.

3. ETASJE > BAD (6,3 M²)

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist 琀椀l gulv/synlig topp membran ved dørterskel er mindre enn 25 mm.

• Stedvise riss i over昀氀ater.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

• Vær oppmerksom ved bruk. For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må gulvet bygges om, for å få rik琀椀g fall 琀椀l sluk. Det vil imidler琀椀d sjelden være økonomisk 
rasjonelt som et enkeltstående 琀椀ltak. Ved en eventuell renovering, påse at våtrommet bygges med rik琀椀g fall 琀椀l sluk.

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Plastsluk med vannlås. Smøremembran.

Bilder eller øvrig dokumentasjon på membranarbeid er ikke mo琀琀a琀琀 eller kontrollert. Det gjøres spesielt oppmerksom på at membran og mansje琀琀er ikke 
er kontrollerbare uten destruk琀椀ve inngrep (昀樀erning av 昀氀iser). Slike undersøkelser u琀昀øres ikke ved en 琀椀lstandsanalyse.

3. ETASJE > BAD (6,3 M²)
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Det legges 琀椀l grunn at badet er oppført med smøremembran i områder hvor de琀琀e er påkrevd, forutsa琀琀 at det er oppført eller rehabilitert e琀琀er 
Byggteknisk forskri昀琀 av 1997 (TEK97).

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på membranløsningen.

• Ukjent u琀昀ørelse/dokumentasjon.

Konsekvens/琀椀ltak
• Overvåk 琀椀lstanden jevnlig. For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må te琀琀esjiktet ski昀琀es ut, men 琀椀dspunktet for når de琀琀e er nødvendig er vanskelig å si noe om.

• Det anbefales å installere et dusjkabine琀琀 for å spare over昀氀ater for belastning med fri琀琀 vann, for noe lengre bruks琀椀d. Sluk bør kontrolleres jevnlig. For å 
oppnå bedre 琀椀lstandsgrad (TG 0/TG 1) må det påregnes oppgradering. Eldre membraner svekkes naturlig over 琀椀d, noe som kan medføre redusert 
te琀琀efunksjon og øke  risikoen for ute琀琀heter og fuktskader på sikt.

Sanitærutstyr og innredning

Sanitærutstyr og innredning er visuelt kontrollert. Se kommentarer under avvik.

3. ETASJE > BAD (6,3 M²)

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:

• Vegghengt toale琀琀 med innebygd sisterne mangler drensåpning/spalte nederst. 
• Tregt dusjarmatur.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

• Undersøk om sisternen har godkjent lekkasjesikring fra produsent, eller vurder å etablere drensåpning/spalte for å sikre at eventuell lekkasje oppdages. 
Ved lekkasje kan vann samle seg skjult bak veggen og gi skader som oppdages sent.
• Dusjarmatur bør ski昀琀es.

Ven琀椀lasjon

Elektrisk vi昀琀e på vegg.

Avtrekkse昀昀ekten/funksjonen 琀椀l vi昀琀en på våtrommet ble ikke funksjonstestet på grunn av at systemet er sensorstyrt. 

3. ETASJE > BAD (6,3 M²)

Vurdering av avvik:
• Våtrommet mangler 琀椀llu昀琀sven琀椀lering, f.eks. spalte/ven琀椀l ved dør.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør etableres 琀椀lfredss琀椀llende 琀椀llu昀琀 琀椀l våtrom f.eks. lu昀琀espalte ved dør e.l.

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Det ble foreta琀琀 hulltaking fra 琀椀lliggende rom mot badet.

3. ETASJE > BAD (6,3 M²)
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Det ble foreta琀琀 kontroll av fukt i treverk med pigger. Ingen utslag ved kontroll.

De昀椀nisjon av målte verdier:
Vektprosent under 11,9% de昀椀neres som tørt.
Vektprosent på 12-15,9% de昀椀neres som akseptabelt.
Vektprosent på 16-19,5% de昀椀neres som fuk琀椀g.
Vektprosent på 19,6-27% de昀椀neres som meget fuk琀椀g.
Vektprosent over 27% de昀椀neres som vå琀琀.

Merk:
Måling av fukt gjelder kun for det aktuelle området hvor målingen ble foreta琀琀, og forholdene kan variere i andre deler av konstruksjonen. Det var ikke 
mulig å foreta hulltaking bak dusjsone, hvor det normalt se琀琀 vil være høyest sannsynlighet for å avdekke evt. fuktskade. 

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Kjøkkeninnredning fra IKEA med pro昀椀lerte fronter/vitrineskap, benkeplate i laminat og nedfelt stålvask med skyllekum, avrenningsbre琀琀 og e琀琀-greps 
blandeba琀琀eri. Fliser over benkeplate og belysning/s琀椀kk under overskap.

Integrerte hvitevarer
• Stekeovn
• Induksjonstopp
• Oppvaskmaskin
• Kjøleskap med frysedel

Hvitevarer fra IKEA.

Vegghengt ven琀椀lator.

Kjøkkeninnredning fra 2009 i følge 琀椀dl. salgsoppgaver.

3. ETASJE > KJØKKEN (9,0 M²)

Avtrekk

Vegghengt ven琀椀lator.

3. ETASJE > KJØKKEN (9,0 M²)

Vurdering av avvik:
• Avtrekksvi昀琀e er defekt.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

• Det bør gjøres nærmere undersøkelser. Ven琀椀lator må evt. ski昀琀es ut.
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Kostnadses琀椀mat: Under 20 000

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

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

Røropplegg fra 2009 i følge 琀椀dl. salgsoppgaver.

Vurdering gjelder for vannrør i den aktuelle leiligheten. Tilstandsgrad er i hovedsak sa琀琀 på bakgrunn av alder. Evt. åpenbare feil og mangler kommenteres 
dersom disse er synlige på befaring. Felles avløpsrør, s琀椀geledninger e.l. er ikke kontrollert. Hovedstamme/vannrør er skjult. Skjult ledningsne琀琀 kan være 
av eldre årgang.

Forventet leve琀椀d (iht. Byggforskserien 700.320):
- Pex-rør: 25-75 år

Avløpsrør

Synlige avløpsrør av plast.

Røropplegg fra 2009 i følge 琀椀dl. salgsoppgaver.

Vurdering gjelder for avløp i den aktuelle leiligheten. Tilstandsgrad er i hovedsak sa琀琀 på bakgrunn av alder. Evt. åpenbare feil og mangler kommenteres 
dersom disse er synlige på befaring. Felles avløpsrør, s琀椀geledninger e.l. er ikke kontrollert. Hovedstamme/avløpsrør er skjult. Skjult ledningsne琀琀 kan være 
av eldre årgang.

Forventet leve琀椀d (iht. Byggforskserien 700.320):
- Avløp (plast): 25-100 år

Ven琀椀lasjon

Naturlig ven琀椀lasjon med mekanisk avtrekk fra kjøkken og bad.
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Se eget punkt. vedr. ven琀椀lator på kjøkkenet.

Merk at løsningen er vurdert ut fra byggeskikk og tekniske krav som var gjeldende på oppførings琀椀dspunktet, og må ikke forveksles med dagens 
forskri昀琀skrav 琀椀l ven琀椀lasjon som boligen ikke vil innfri.

Vedlikehold:
Ven琀椀ler og avtrekkskanaler bør rengjøres jevnlig for å oppre琀琀holde funksjon og lu昀琀gjennomstrømning. Det anbefales å kontrollere at avtrekksvi昀琀e og 
ven琀椀ler fungerer som forutsa琀琀, samt sikre 琀椀lstrekkelig 琀椀llu昀琀 琀椀l rom med mekanisk avtrekk.

Varmesentral

Felles oppvarming av varmtvann/tappevann.

Radiator i stue.

Varmesentralen inngår i boliglagets vedlikeholdsansvar.

Elektrisk anlegg

ELEKTRISK ANLEGG
Sikringsskap er plassert i fellesgang.
Automatsikringer (jordfeilautomater).
Automa琀椀sk strømmåler m/昀樀ernavlesning, montert i 2017.

Sikringsskapet inneholder hovedbryter på 32A, 1 kurs på 20A og 5 kurser på 10A.

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

EL. OPPVARMING
Elektrisk oppvarming.
El. varmekabler på bad.

Se innledning for øvrig oppvarming.

Merk:
Varmekilder er ikke funksjonstestet. Oppdraget er u琀昀ørt i昀戀. med dødsbo.

Det er ukjent om det er gjennomført kontroll av det elektriske anlegget av o昀昀entlig myndighet (Det lokale el琀椀lsyn) de siste fem årene. Boligen er et 
dødsbo, og det har derfor ikke vært mulig å innhente informasjon fra eier. Egenerklæringsskjema foreligger ikke. Vurderingen er begrenset 琀椀l visuell 
kontroll av 琀椀lgjengelige punkter uten inngrep.

Det er ikke u琀昀ørt teknisk kontroll, og 琀椀lstandsgrad (TG) er ikke vurdert eller angi琀琀, da de琀琀e forutse琀琀er spesialkompetanse og autorisasjon. Ved eierski昀琀e 
anbefales det at det elektriske anlegget inspiseres av registrert elektroinstallatør, særlig dersom det ikke foreligger nyere kontrollrapport eller 
dokumentasjon.

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.

Tilstanden 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.

1. Er det tegn 琀椀l at det har vært termiske skader (tegn på varmgang) på kabler, brytere, downlights, s琀椀kkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk sam琀椀dig 
琀椀lstanden på elektrisk 琀椀lkobling av varmtvannsbereder, jamfør eget punkt under varmtvannstank
Nei

Generelt om anlegget
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2. Er der synlig defekter på kabler eller er disse ikke 琀椀lstrekkelig festet?
Nei

3. Er det tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er te琀琀e, så langt de琀琀e er mulig å sjekke uten å 昀樀erne kapslinger?
Nei

Inntak og sikringsskap

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

5. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne 琀椀lstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget ha en utvidet 
el-kontroll?
Ja   Forskri昀琀 om elektriske lavspenningsanlegg anbefaler at det blir foreta琀琀 regelmessig e琀琀ersyn av det elektriske anlegget hvert 琀椀ende år. Det
er ukjent om det er foreta琀琀 琀椀lsyn i de senere år.

Ved arbeid u琀昀ørt på elektrisk anlegg e琀琀er 1999, eller for endringer på anlegg fra før 1999 skal samsvarserklæring foreligge iht. forskri昀琀 om
elektriske lavspenningsanlegg. Det er ikke fremvist samsvarserklæringer for anlegget. Arbeider er u琀昀ørt i regi av 琀椀dligere eier(e). Ukjent
historikk/dokumentasjon.

På bakgrunn av nevnte forhold anbefales det å foreta en utvidet kontroll av anlegget.

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. 

Generell kommentar
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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 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

Aksjeleilighet (i blokk)

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

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

3. etasje 57 1 18 76

SUM 57 1 18
SUM BRA 76

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

3. etasje
Entré (4,1 m²), bad (6,3 m²), kjøkken 
(9,0 m²), stue (23,0 m²), soverom (10,1 
m²), ko琀琀 (1,0 m²)

Bod på tørkealtan (0,8 m²) Innglasset balkong (17,0  
m²) med bod (1,0 m²)

Kommentar
Arealer er oppmålt på stedet med digital avstandsmåler.

Merk:
Innvendige vegger utgjør ca. 3,0 m² av bruksarealet.

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

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

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

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

Lovlighet
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Befaring

Dato Til stede Rolle
14.1.2026 Patrick Bang Taks琀椀ngeniør

Matrikkeldata
Kommune
4601 BERGEN

gnr.
160

bnr.
463

Areal
2881.7 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Na琀琀landsveien 47  

Hjemmelshaver
As Landåsleitet Boligselskap Iii

fnr. snr.
0

Aksjeobjekt
Leil. nr.
H0302

Forretningsfører
Vestbo Bbl

Eier av adkomstdokumenter
Egil Foldøy (død)

Org.nr.
930642983

Boligselskap
H0302/Mannsverk Boliglag AS

Aksjenummer
492

Innskudd, pålydende mm

    Befarings - og eiendomsopplysninger

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Aksjeleilighet (i blokk) 56 1

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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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring  Ikke 
gjennomgå琀琀 Nei

Eiendomsverdi.no 13.01.2026

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

Bergenskart.no 13.01.2026 Innhen琀椀ng av kommunal info. Gjennomgå琀琀 Nei

Bilder fra befaring 14.01.2026 Lagret internt for dokumentasjon. Gjennomgå琀琀 Nei

Seeiendom.no 14.01.2026  Gjennomgå琀琀 Nei

    Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 20.01.2026

2 20.01.2026

For gyldighet på rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVÅ  
  

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

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

•For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 må du vurdere om tiltakene
er nødvendige og lønnsomme. Hva det vil koste å utbedre rom
eller bygningsdeler vil avhenge av registrerte avvik og tiltak som
kommer frem i rapporten. Anslaget er gitt på generelt grunnlag
basert på prisintervaller. 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.

•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

Na琀琀landsveien 97, 5093 BERGEN
Gnr 160 - Bnr 79
4601 BERGEN

Bang Takst AS

5160 LAKSEVÅG
Fyllingsveien 25 A

Oppdragsnr.:  20932-3093 Befaringsdato:  14.01.2026 Side: 22 av 22

73



Energiattest

Adresse

Nattlandsveien 97, 5094 BERGEN

Dato for energimerking

20.01.2026
Merkenummer

Energiattest-2026-247689

Bygningskategori

Boligblokker
Bygningsnummer

139749758

Gårdsnummer

160
Bruksnummer

797

Seksjonsnummer

—
Bruksenhetsnummer

H0302

Energikarakteren

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 gjennomsnittlig klima. Det er
boligens energimessige standard og ikke bruken som bestemmer energikarakteren. Boligdata i denne attesten er
beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier. Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske standardverdier for
den aktuelle bygningstypen.

Boliginformasjon

Byggeår

1957
Bygningstype

Leilighet

Bruksareal

57,0 m²
Oppvarmet bruksareal

57,0 m²

Oppvarmet etasje

1
Bygningsmateriale

Betong

Oppvarming

Elektrisitet, Fjernvarme

Ventilasjon

Mekanisk avtrekk

Energi

Beregnet vektet levert energi i normert klima er et nøkkeltall for å vurdere en
bygnings energieffektivitet, der ulike energibærere (strøm, fjernvarme,
varmepumpe) vekter ulikt.

Beregnet vektet levert energi i normert klima

Pr. KVM pr. år

146,23 kWh/m²

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. år

142,73 kWh/m²
Totalt levert pr. år

12 709 kWh
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Nattlandsveien 97, 5094 BERGEN

Tiltak

Brukertiltak

Tiltak 1: Slå av lyset og bruk sparepærer
Slå av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepærer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare delvis oppvarmet.

Tiltak 2: Slå el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strøm selv når de ikke er i bruk, og må derfor slås helt av.

Tiltak 3: Tiltak utendørs
Monter urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig. Skift til sparepærer. Sparepærer på 5, 7, 11, 15,
og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500
timer for glødelamper. Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid. For snøsmelteanlegg
som kun er manuelt styrt av/på eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget både er temperatur- og
nedbørsstyrt dvs. når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak 4: Spar strøm på kjøkkenet
Ikke la vannet renne når du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke opp mer vann enn
nødvendig og slå ned varmen når det har begynt å koke. Slå av kjøkkenventilatoren når det ikke lenger er behov. Bruk av microbølgeovn til
mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin frossenmat i kjøleskapet.Kjøl - og frys skal avrimes ved behov for å
hindre unødvendig energibruk og for høy temperatur inne i skapet / boksen (nye kjølekap har ofte automatisk avriming). Fjern støv på
kjøleribber og kompressor på baksiden. Slå av kaffetraker når kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde
varmeelementer for oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet øker energibruken med 20 - 40 %
samtidig som enkelte vaske - og skylleprosesser foregår i feil temperatur.

Tiltak 5: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen før bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 6: Følg med på energibruken i boligen
Gjør det til en vane å følge med energiforbruket. Les av måleren månedlig eller oftere for å være bevisst energibruken. Ca halvparten av
boligens energibruk går til oppvarming.

Tiltak 7: Redusér innetemperaturen
Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er også
varmekilder; jo flere gjester – desto større grunn til å dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes sjelden eller bare deler av
døgnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og dører (kan sjekkes ved bruk av myggspiral/røyk eller stearinlys). Sett ikke møbler
foran varmeovner, det hindrer varmen i å sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom
vinduene.

Tiltak 8: Bruk varmtvann fornuftig
Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For å finne ut om du bør bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden på fylling av ei
vaskebøtte; nye sparedusjer har et forbruk på kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift pakning på dryppende kraner.Dersom
varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres til 70gr.
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Tiltak 9: Velg hvitevarer med lavt forbruk
Når du skal kjøpe nye hvitevarer så velg et produkt med lavt strømforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til G, hvor A er det
minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr nå varer som går ekstra langt i å være energieffektive. A+ og det enda bedre A++ er
merkinger som har kommet for å skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 10: Luft kort og effektivt
Ikke la vinduer stå på gløtt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da får du raskt skifta lufta i rommet og du unngår nedkjøling av gulv,
tak og vegger.

Tiltak på elektriske anlegg

Tiltak 11: Temperatur- og tidsstyring av panelovner
Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det ettermonteres
termostat / spareplugg på eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bør det vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i
ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak 12: Tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme
For gulvvarme eller takvarme med styringsenhet m/termostat kan det vurderes utskiftning til ny styringsenhet med kombinert termostat- og
tidsstyring. Dersom mange slike styringsenheter og/eller panelovner skiftes ut bør det vurderes et system hvor temperatur og
tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet. Merk at flere vanlige typer termostater også har mulighet for tidsstyring i form
av aktivering av programfunksjonsknapp bak deksel, se medfølgende bruksanvisning.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 13: Tetting av luftlekkasjer
Det kan være utettheter i tilslutning mellom bygningsdeler, rundt vinduer/dører og ved gjennomføringer som bør tettes. Aktuelle
tettematerialer er f.eks. bunnfyllingslist med fugemasse, fugeskum eller strimler av vindsperre. Utettheter ved tilslutninger mellom
bygningsdeler kan være kompliserte å tette, og må ofte utføres i sammeheng med etterisoleringstiltak.

Tiltak 14: Termografering og tetthetsprøving
Bygningens lufttetthet kan måles ved hjelp av metode for tetthetsmåling av hele eller deler av bygget. Termografering kan også benyttes for
å kartlegge varmetap og lekkasjepunkter. Metodene krever spesialutstyr og spesialkompetanse og må utføres av fagfolk.

Tiltak 15: Montering tetningslister
Luftlekkasjer mellom karm og ramme på vinduer og mellom karm og dørblad kan reduseres ved montering av tetningslister. Lister i silikon-
eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Tiltak 16: Etterisolering av yttervegg
Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens løsning. For å sjekke vindtetting av yttervegg anbefales termografering og
tetthetsprøving.

Tiltak utendørs

Tiltak 17: Montere automatikk på utebelysning
Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan monteres
bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid.

Tiltak 18: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.
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Tiltak 19: Skifte til sparepærer på utebelysning
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepærer gir like mye lys som
vanlige glødelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000 - 2.500 timer for
glødelamper.

Tiltak 20: Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg
Snøsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget både er
temperatur- og nedbørsstyrt. Det kan være i form av en temperatur- og snøføler i bakken, med temperatur - og fuktføler i
luften.Snøsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak på luftbehandlingsanlegg

Tiltak 21: Installere ventilasjonsanlegg med varmegjenvinner til erstatning for mekanisk ventilasjon
Boligen har mekanisk ventilasjon, dvs. at luftutskiftning (medfølgende varmetap) skjer uten varmegjenvinning. Det kan vurderes å installere
et balansert ventilasjonsanlegg, som gir varmegjenvinning fra avkastluften. Nytt anlegg med både ur- og mengdestyring vil gi muligheter for
behovsstyring og dermed energisparing. Ventilasjonsanlegget kan ha et vannbårent eller elektrisk varmebatteri.

Tiltak 22: Montere urstyring på avtrekksvifter / ventilasjonsanlegg
Det bør undersøkes hvorvidt ventilasjonsanlegget har mulighet for trinnvis regulering av luftmengden (1,2,3 eller max/normal/min) og evt.
urstyring tilknyttet denne funksjonen. Det bør evt. ettermonteres et ukesur som styrer luftmengdene avhengig av brukstiden. For boliger bør
ikke ventilasjonen stoppes når boligen ikke er i bruk, men det bør være en minsteventilasjon på ca 0,2 l/s pr. m².

Tiltak på varmeanlegg

Tiltak 23: Utskifting til termostatstyrte radiatorventiler
Evt. gamle, manuelle radiatorventiler skiftes ut med nye direktevirkende termostatstyrte ventiler. Alternativt kan vurderes modulerende
reguleringsenhet som kan styres etter både temperatur og tid dersom dette ikke er ivaretatt på varmeanlegget sentralt. Dette muliggjør
bedre kontroll med innetemperaturen og reduserer problem med overtemperatur og unødvendig utlufting. Det forutsettes at anlegget er
innregulert og har utstyr for utetemperaturkompensering. Vanligvis er det nødvendig å installere trykkstyrt pumpe for å unngå
trykksvingninger og støy i systemet.

Tiltak 24: Montering av termostatstyring på gulvvarme
Dersom det er manuell regulering av temperatur på gulvvarme monteres nye termostatstyringer. Det kan også vurderes tidsstyring dersom
dette ikke er ivaretatt på varmeanlegget sentralt. Dette muliggjør bedre kontroll med innetemperaturen og reduserer problem med
overtemperatur og unødvendig utlufting. Det forutsettes at anlegget er innregulert og har utstyr for utetemperaturkompensering. Vanligvis er
det nødvendig å installere trykkstyrt pumpe for å unngå trykksvingninger og støy i systemet.

Tiltak 25: Individuell varmemåling i flerbolighus
Dersom det ikke er system for individuell måling og avregning av varme og varmtvann, bør dette vurderes innført. Med dette betaler den
enkelte husstand kun for sitt faktiske forbruk, noe som vil gi en rettferdig fordeling av kostnadene, og som også motiverer til energisparing.
Det må monteres nødvendig målerutstyr i varmesentralen, på varmekurser og i hver leilighet. Det finnes forskjellige løsninger og utstyr, det
kan være med manuell avlesning i leilighetene, eller elektroniske målere som overfører forbruksverdier trådløst.Leverandør avleser
årlig(eller oftere) alle måledata og utarbeider avregninger for alle leiligheter.
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Nabolagsprofil
Nattlandsveien 97 - Nabolaget Mannsverk - vurdert av 152 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Enslige
Etablerere
Familier med barn

Offentlig transport

Bolstad 1 min
Linje 6, 20, 81 0.1 km

Sletten 11 min
Linje 1 1 km

Danmarks plass 8 min
Buss, trikk 3.5 km

Nesttun terminal 8 min
Buss, trikk 4.5 km

Jernbanestasjonen i Bergen 11 min
Linje F4, L4, R40 5.5 km

Skoler

Slettebakken skole (1-7 kl.) 13 min
434 elever, 25 klasser 1.1 km

Landås skole (1-7 kl.) 15 min
454 elever, 31 klasser 1.3 km

Fridalen skole (1-7 kl.) 18 min
466 elever, 42 klasser 1.6 km

NTG-U Bergen (8-10 kl.) 21 min
129 elever, 8 klasser 1.9 km

Storetveit skole (8-10 kl.) 6 min
436 elever, 23 klasser 2.8 km

Langhaugen videregående skole 16 min
567 elever, 21 klasser 1.4 km

NTG Brann Stadion 21 min

Opplevd trygghet
Veldig trygt 86/100

Naboskapet
Høflige 60/100

Kvalitet på skolene
Bra 56/100

Aldersfordeling

8.
1 

% 13
.8

 %
14

.5
 %

3.
3 

%
6.

4 
%

7.
2 

%

40
.5

 %
26

.1
 %

21
.2

 % 32
.1

 %
37

.6
 %

38
.9

 %

16
 %

16
.1

 %
18

.3
 %

Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre

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

Område Personer Husholdninger
Mannsverk 1 564 1 037

Bergen 265 933 136 695

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Mannsverk barnehage (0-5 år) 2 min
41 barn 0.2 km

Kidsa Erleveien (1-5 år) 8 min
70 barn 0.7 km

Sletten barnehage (1-5 år) 9 min
43 barn 0.8 km

Dagligvare

Rema 1000 Nattland 4 min

Rema 1000 Landås 6 min
PostNord 0.6 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 2026
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Primære transportmidler

1. Buss

2. Egen bil

3. Bybane

Kollektivtilbud
Veldig bra 92/100

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 91/100

Støynivået
Lite støynivå 82/100

Sport

Gerhard Gransvei ballbinge 3 min
Ballspill 0.3 km

Mannsverkbanen 3 min
Ballspill 0.3 km

MOVA Landås 2 min

Bergen Tennis Arena Treningssenter 9 min

Boligmasse

100% blokk

«Mannsverk er med sin nærhet til
Sletten senter og bybane blitt meget
attraktivt sted å bo. Kort til marka, kort
til byen!»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Sletten Shoppingsenter 11 min

Apotek 1 Nattland 4 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

50% i barnehagealder
21% 6-12 år
14% 13-15 år
15% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 63%

Mannsverk
Bergen
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 18% 33%

Ikke gift 68% 54%

Separert 10% 9%

Enke/Enkemann 4% 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 2026
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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 2026
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Budsjett 2025Budsjett 2024R egnskap 2023R egnskap 2024

30 Mannsverk Boliglag AS               R E S ULTATR E GNS K AP          2024

Note

INNTE K TE R :

Innkrevde felleskostnader 26 442 44126 103 32826 110 23126 260 153
Innkrevde finanskostnader 6 699 6005 582 9285 563 0856 112 487
Andre inntekter 2 233 2802 233 2801 872 0002 332 4787

S UM INNTE K TE R 35 375 32133 919 53633 545 31634 705 118

K OS TNADE R :
Lønnskostnader 1 398 000742 000942 85661 7878
Innberetningsplikt.personalkostnader 5 0003 00012 2095138
S tyrehonorar 295 000228 000216 167244 5008
Arbeidsg.avg., personalkostn. 81 413138 336134 01447 4728
Andre personalkostnader 7 0006 0004 20908
Forretningsførsel 736 419697 212666 690697 212
Kontingent BBL 176 400176 400176 400176 400
Andre honorarer 64 25564 25522 60044 583
R evisjon 11 70011 20011 25011 750
Forsikringspremier 1 480 0001 150 0001 093 1441 234 379
E nergikostnader 7 500 0005 970 0016 587 0577 481 775
Kommunale avgifter 8 167 2257 720 0007 243 0937 651 064
Andre driftskostnader 4 363 3923 069 7013 794 1196 977 9899
Vedlikehold 3 567 0004 167 0005 659 3545 983 21810
R ehabilitering 300 0001 518 8330380 601

S UM K OS TNADE R 28 152 80425 661 93826 563 16230 993 242

DR IFTS R E S ULTAT 7 222 5178 257 5986 982 1533 711 876

FINANS INNT OG K OS TNADE R
F inansinntekter 50 00050 000262 709301 670
F inanskostnader 4 417 6744 402 0363 491 7524 586 958

NE TTO FINANS POS TE R -4 367 674-4 352 036-3 229 043-4 285 288

Å R S R E S ULTAT 2 854 8433 905 5623 753 111-573 4121, 4

Overføringer og disponeringer 003 753 111-573 412

30 Mannsverk Boliglag AS  Orgnr.: 930642983   Utskriftsdato  06.03.2025

81



R egnskap 2023R egnskap 2024

30 Mannsverk Boliglag AS                      BALANS E                2024

Note

E IE NDE LE R

Anleggsmidler

Varige driftsmidler:
E iendom 137 724 366137 724 3662, 3
Andre driftsmidler 2 542 5002 542 5002

S um anleggsmidler 140 266 866140 266 866

OMLØ PS MIDLE R
Fordringer:
Kundefordringer 173 334895 369
Vestbo i mellomregning 14 690 9309 614 399
Andre fordringer 934 7061 851 945

Bankinnskudd og kontanter:
Hå ndkasse 2 2810
Innestå ende bank 022 290

S um omløpsmidler 15 801 25112 384 003

S UM E IE NDE LE R 156 068 117152 650 869

30 Mannsverk Boliglag AS  Orgnr.: 930642983   Utskriftsdato  06.03.2025
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R egnskap 2023R egnskap 2024

30 Mannsverk Boliglag AS                      BALANS E                2024

Note

E GE NK APITAL OG GJ E LD

INNS K UTT E GE NK APITAL :
Aksjekapital 100 548100 5484

S um innskutt egenkapital 100 548100 548

OPPTJ E NT E GE NK APITAL :
Annen egenkapital 55 782 68055 209 2684

S um opptjent egenkapital 55 782 68055 209 268

S um egenkapital 55 883 22855 309 8164

GJ E LD

Langsiktig gjeld:
Pant-og gjeldsbrev lå n 94 661 76390 817 9085, 6
Borettsinnskudd 4 509 8684 509 8686

S um langsiktig gjeld: 99 171 63195 327 776

K ortsiktig gjeld:
Leverandørgjeld 851 3211 943 750
S kyldig off. myndigheter 92 07067 053
Annen kortsiktig gjeld 69 8672 474

S um korts iktig gjeld 1 013 2582 013 277

S um gjeld: 100 184 88997 341 053

S UM E GE NK APITAL OG GJ E LD 156 068 117152 650 869

S ted:_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ , dato:_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _

Monica Haugstvedt
S tyreleder

S ebastian Ulvøy Barstad
S tyremedlem

R agnhild Nesse
S tyremedlem

Marcel S alem S weidan
S tyremedlem

J on E rik Møll
S tyremedlem

30 Mannsverk Boliglag AS  Orgnr.: 930642983   Utskriftsdato  06.03.2025
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Note 30 Mannsverk Boliglag AS          2024

Note 0 - R egnskapsprinsipper
Å rsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god regnskapsskikk for små  foretak.

Klassifisering og vurdering av balanseposter
E iendeler bestemt i varig eie eller bruk, er klassifisert som anleggsmidler. Andre eiendeler er klassifisert som omløpsmidler. Klassifisering av kortsiktig og
langsiktig gjeld er basert på  nedbetalingstid. Omløpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett å r. Ø vrige poster er klassifisert
som anleggsmiddel/langsiktig gjeld. Omløpsmidler vurderes til laveste av anskaffelseskost og virkelig verdi. Kortsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på
etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes å  væ re forbigå ende.
Langsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på  etableringstidspunktet. I regnskapet er der valgt utvidet klassifisering i oppstillingsplanen for balansen.

S katt
S elskapet er et boligselskap som ikke er et eget skattesubjekt. Det regnskapsføres derfor ikke skattekostnad i regnskapet.

Varige driftsmidler
Varige driftsmidler balanseføres og avskrives over driftsmidlets levetid dersom de har levetid over 3 å r og har en kostpris som overstiger kr 30.000 eks. mva

Fordringer
Kundefordringer og andre fordringer er oppført i balansen til på lydende etter fradrag for avsetning til forventet tap. Avsetning til tap gjøres på  grunnlag av
individuelle vurderinger av de enkelte fordringene.

Inntekter
Innkrevde felleskostnader føres som inntekt i regnskapet etter hvert som de opptjenes
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Note 1 - Disponible midler
R egnskap 2023R egnskap 31.12.24

A. Disponible midler pr. 01.01. 15 126 48014 787 992

B. E ndring disponible midler
Å rsresultat (se resultatregnskap) 3 753 111-573 412
E ndring langsiktig gjeld (avdrag/opptak) -417 118-364 362
E ndring individuelle lå n.(avdrag/opptak) -3 674 480-3 479 493

B. Å rets  endring i disponible midler -338 487-4 417 266

C. Disponible midler 14 787 99210 370 726

S pesifikasjon av disponible midler:
Mellomregning Vestbo/Vestbo F inans 14 690 9309 614 399
Kortsiktige fordringer 1 108 0402 747 314
Kontanter og bankinnskudd 2 28122 290

Omløpsmidler 15 801 25112 384 003
K ortsiktig gjeld -1 013 258-2 013 277

Omløpsmidler - korts iktig gjeld = Disp.midler 14 787 99210 370 726

Note 2 - Anleggsmidler/varige driftsmidler
Ombygging

Mannsverk 2
AltanerPlattingerS trømmå lereByggningsmessige

Anlegg

Anskaffelseskost pr.01.01 : 642 010108 731 3561 051 4002 542 50027 299 600
Å rets tilgang : 00000
Å rets avgang : 00000

Anskaffelseskost pr.31.12: 642 010108 731 3561 051 4002 542 50027 299 600

Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 00000
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 00000

Bokført verdi pr.31.12: 642 010108 731 3561 051 4002 542 50027 299 600

Anskaffelseså r : 20152006200820051959
Antatt levetid i å r :

Bygningene er ikke avskrevet (avskr.sats null). S elskapet har i stedet vurdert om tilstrekkelig vedlikehold er gjennomført som oppveier verdiforringelse av
bygningene.
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Note 3 - Balanseført verdi av de pantsatte eiendelene utgjør
R egnskap 2024

  1100 Bygningsmessige anlegg 137 082 356
  1101 R ehabilitering/på kostning 642 010

S um 137 724 366

Note 4 - E genkapital
31.12.2024Å rets resultat01.01.2024

E ndring av egenkapital i å r

Innskutt egenkapital 100 5480100 548
Annen egenkapital 55 209 268-573 41255 782 680

S um egenkapital 31.12. 55 309 816-573 41255 883 228

Note 5 - Langsiktig gjeld
K reditor: DnB Bank AS AHusbankenHusbanken

Lå nenummer: 121134140631355188192013551881910
Lå netype: AnnuitetAnnuitetAnnuitet
Opptakså r:  2007 2006 2006
R entesats: 5.54 %4.677 %4.677 %
Betingelser: F lytendeF lytendeF lytende rente
Beregnet innfridd: 30.09.205731.12.203630.06.2036

Opprinnelig lå nebeløp: 43 000 00071 550 00050 450 000
Lå nesaldo 01.01: 35 412 88937 397 77621 851 058
Avdrag i perioden: 364 3622 154 0401 325 453
Lå nesaldo 31.12: 35 048 52735 243 73620 525 605

S aldo 5 å r frem i tid: 32 855 64522 887 89612 921 438
Andelssaldo 01.01: 02 113 6921 235 005
Innbetalt IN i perioden: 000
Nedskrevet andelssaldo i perioden: 0121 74574 914
Andelssaldo 31.12: 01 991 9481 160 091

S um pantegjeld for lå n: 35 048 52737 235 68421 685 696
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Note 6 - Gjeld som er s ikret med pant utgjør

R egnskap 2023R egnskap 2024

  2230 Andre pantelå n 35 412 88935 048 527
  2265 Andre pantelå n  "IN-light" 59 248 87455 769 381
  2250 Borettsinnskudd 4 509 8684 509 868

S um 99 171 63195 327 776

Note 7 - Andre inntekter
R egnskap 2023R egnskap 2024

  3616 Kabel-TV / Digital-TV / Internett 011 970
  3620 Innkreving strøm 212 880240 252
  3685 Diverse inntekter fri 1 648 7042 080 256
  3690 Diverse leieinntekter 10 4160

S um 1 872 0002 332 478

Konto 3685: Hovedsaklig inntekter fra Tide (kostnadsfordeling) og utleie TV-antenner

Note 8 - Lønn/pensjonkostnader/S tyrehonorar
R egnskap 2023R egnskap 2024

  5000 Lønn ansatte 478 29340 435
  5020 Feriepenger 61 1904 852
  5106 Innleie av personale 386 8730
  5360 Honorarer 16 50016 500
  5210 Fri telefon statens satser 19 9250
  5252 Personforsikring skattepliktig 1 2560
  5280 Andre fordeler arbeidsforhold 12 209513
  5290 Motkonto for gruppe52 -21 1810
  5330 S tyrehonorar 216 167244 500
  5400 Arbeidsgiveravgift 105 91743 261
  5401 Arbeidsgiveravg. av på løpt ferielønn 8 628684
  5420 Innberetning aga pensjon 38 5118 900
  5421 Motkonto aga pensjon -19 042-5 373
  5610 Andre personalforsikringer 4 2090

S um 1 309 454354 272

S elskapet har hatt en ansatt første mnd. i regnskapså ret.
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Note 9 - Andre Driftskostnader
R egnskap 2023R egnskap 2024

  6330 Vaktmestertjenester 262 5902 025 623
  6360 R enhold 1 114 3641 151 537
  6390 Andre driftskostnader 207 19839 246
  6395 S ommer- og vinterkostnader 0485 487
  6500 Verktøy 1 80821 542
  6560 R ekvisita 22 65216 408
  6570 Arbeidsklæ r og verneutstyr 030 279
  6590 Andre kontorholdskostnader 2 23337 153
  6780 Løpende drifts- og serviceavtaler 79 51590 395
  6800 Kontorrekvisita 31 66511 847
  6860 Møte,kurs,oppdatering, o.l 57 03376 820
  6890 Parkeringsleie/kostnader 40 8460
  6900 E lektronisk kommunikasjon 26 5464 887
  6980 Kabel-TV / Digital-TV / Internett 1 789 0042 791 908
  7040 Forsikring 04 742
  7090 Annen kostnad transportmidler 12 98932 866
  7430 Gave, ikke fradragsberettiget 01 250
  7520 Premie sikringsfond felleskostnader 33 66833 920
  7720 Generalforsamling 3 5003 500
  7750 Festeavgift/tomteleie 106 347106 734
  7770 Bank og kortgebyrer 0505
  7781 Bomiljø 2 1626 031
  7791 Annen kostnad 05 309

S um 3 794 1196 977 989

Note 10 - Vedlikehold
R egnskap 2023R egnskap 2024

  6600 R eparasjon og vedlikehold bygninger (eskl. Tide) 3 689 8064 214 283
  6610 R eparasjon og vedlikehold fellesanlegg 1 352 850955 102
  6620 R eparasjon og vedlikehold varmeanlegg (eksl. Tide) 011 432
  6630 R eparasjon og vedlikehold uteområ de 30 3810
  6640 Periodisk vedlikehold 318 408477 653
  6690 R eparasjon og vedlikehold annet 176 424234 747
  6695 Forsikringsskadesaker 91 48690 000

S um 5 659 3545 983 218

Avregning F inansinntekter/F inanskostnader
Altan - individuell finansiering
Lå ngiver Husbanken lå n 13551881910 og 13551881920 R egnskap 2023R egnskap 2024

1599 IB 01.01. 26 108559 332

3643 Inntekter vedr. individuell finansiering altan 5 029 8605 029 860
3643 For lite innbetalt i å ret 533 224529 559
S UM 5 563 0846 112 487

2265 Avdrag altanlå n 3 674 4803 479 493

Note 30 Mannsverk Boliglag AS  Orgnr.: 930642983 Utskriftsdato 06.03.2025

88

Note 30 Mannsverk Boliglag AS          2024

Avregning F inansinntekter/F inanskostnader
8195 R enter altanlå n 1 888 6042 632 994
S UM 5 563 0846 112 487

1599 For lite innbetalt pr. 31.12. 559 3321 088 891
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A member firm of Ernst & Young Global Limited 

Til generalforsamlingen i Mannsverk Boliglag AS 

UAVHENGIG REVISORS BERETNING 

Konklusjon 

Vi har revidert årsregnskapet for Mannsverk Boliglag AS som består av balanse per 31. desember 2024, 

resultatregnskap og oppstilling over endring av disponible midler for regnskapsåret avsluttet per denne 

datoen og noter til årsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper. 

Etter vår mening 

• oppfyller årsregnskapet gjeldende lovkrav, og 

• gir årsregnskapet et rettvisende bilde av selskapets finansielle stilling per 31. desember 2024 og 

av dets resultater for regnskapsåret avsluttet per denne datoen i samsvar med regnskapslovens 

regler og god regnskapsskikk i Norge. 

Grunnlag for konklusjon 

Vi har gjennomført revisjonen i samsvar med International Standards on Auditing (ISA-ene). Våre 

oppgaver og plikter i henhold til disse standardene er beskrevet nedenfor under Revisors oppgaver og 

plikter ved revisjonen av årsregnskapet. Vi er uavhengige av selskapet i samsvar med kravene i relevante 

lover og forskrifter i Norge og International Code of Ethics for Professional Accountants (inkludert 

internasjonale uavhengighetsstandarder) utstedt av International Ethics Standards Board for Accountants 

(IESBA-reglene), og vi har overholdt våre øvrige etiske forpliktelser i samsvar med disse kravene. 

Innhentet revisjonsbevis er etter vår vurdering tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag for vår 

konklusjon. 

Andre forhold 

Budsjettallene som fremkommer i årsregnskapet, er ikke revidert. 

Ledelsens ansvar for årsregnskapet 

Ledelsen (styret og forretningsfører) er ansvarlig for å utarbeide årsregnskapet og for at det gir et 

rettvisende bilde i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er 

også ansvarlig for slik intern kontroll som den finner nødvendig for å kunne utarbeide et årsregnskap som 

ikke inneholder vesentlig feilinformasjon, verken som følge av misligheter eller utilsiktede feil. 

Ved utarbeidelsen av årsregnskapet må ledelsen ta standpunkt til selskapets evne til fortsatt drift og 

opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn for 

årsregnskapet med mindre ledelsen enten har til hensikt å avvikle selskapet eller virksomheten, eller ikke 

har noe annet realistisk alternativ. 

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av årsregnskapet 

Vårt mål er å oppnå betryggende sikkerhet for at årsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig 

feilinformasjon, verken som følge av misligheter eller utilsiktede feil, og å avgi en revisjonsberetning som 

inneholder vår konklusjon. Betryggende sikkerhet er en høy grad av sikkerhet, men ingen garanti for at en 

revisjon utført i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon. Feilinformasjon kan 

oppstå som følge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er å anse som vesentlig dersom den 

enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes å påvirke de økonomiske beslutningene som brukerne 

foretar på grunnlag av årsregnskapet.  
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Uavhengig revisors beretning - Mannsverk Boliglag AS 2024 

A member firm of Ernst & Young Global Limited 

Som del av en revisjon i samsvar med ISA-ene, utøver vi profesjonelt skjønn og utviser profesjonell 

skepsis gjennom hele revisjonen. I tillegg: 

• identifiserer og vurderer vi risikoen for vesentlig feilinformasjon i årsregnskapet, enten det skyldes 

misligheter eller utilsiktede feil. Vi utformer og gjennomfører revisjonshandlinger for å håndtere 

slike risikoer, og innhenter revisjonsbevis som er tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag for 

vår konklusjon. Risikoen for at vesentlig feilinformasjon som følge av misligheter ikke blir 

avdekket, er høyere enn for feilinformasjon som skyldes utilsiktede feil, siden misligheter kan 

innebære samarbeid, forfalskning, bevisste utelatelser, uriktige fremstillinger eller overstyring av 

intern kontroll. 

• opparbeider vi oss en forståelse av den interne kontrollen som er relevant for revisjonen, for å 

utforme revisjonshandlinger som er hensiktsmessige etter omstendighetene, men ikke for å gi 

uttrykk for en mening om effektiviteten av selskapets interne kontroll. 

• evaluerer vi om de anvendte regnskapsprinsippene er hensiktsmessige og om 

regnskapsestimatene og tilhørende noteopplysninger utarbeidet av ledelsen er rimelige. 

• konkluderer vi på om ledelsens bruk av fortsatt drift-forutsetningen er hensiktsmessig, og, basert 

på innhentede revisjonsbevis, hvorvidt det foreligger vesentlig usikkerhet knyttet til hendelser 

eller forhold som kan skape betydelig tvil om selskapets evne til fortsatt drift. Dersom vi 

konkluderer med at det eksisterer vesentlig usikkerhet, kreves det at vi i revisjonsberetningen 

henleder oppmerksomheten på tilleggsopplysningene i årsregnskapet, eller, dersom slike 

tilleggsopplysninger ikke er tilstrekkelige, at vi modifiserer vår konklusjon. Våre konklusjoner er 

basert på revisjonsbevis innhentet frem til datoen for revisjonsberetningen. Etterfølgende 

hendelser eller forhold kan imidlertid medføre at selskapet ikke kan fortsette driften. 

• evaluerer vi den samlede presentasjonen, strukturen og innholdet i årsregnskapet, inkludert 

tilleggsopplysningene, og hvorvidt årsregnskapet gir uttrykk for de underliggende transaksjonene 

og hendelsene på en måte som gir et rettvisende bilde. 

Vi kommuniserer med styret blant annet om det planlagte innholdet i og tidspunktet for revisjonsarbeidet 

og eventuelle vesentlige funn i revisjonen, herunder vesentlige svakheter i intern kontroll som vi avdekker 

gjennom revisjonen. 

 

 

Bergen, 21. mai 2025 

ERNST & YOUNG AS 

Revisjonsberetningen er signert elektronisk 

 

Truls Nesslin 

statsautorisert revisor 
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Boligkjøperforsikring
Hvis din nye bolig har skjulte feil kan dette koste 

deg både tid og penger. 

Hva koster forsikringen?
Forsikringspremien trekkes i oppgjøret.

Borettslagseiendom: kr 9  300

Seksjonert eiendom/

aksjebolig:
kr 13 500

Enebolig/fritid/tomt: kr 18 900

soderbergpartners.no/eiendom

Med vår boligkjøperforsikring er du i trygge hender 

hvis du oppdager feil eller mangler ved boligen du har 

kjøpt. Forsikringen gir deg tilgang på hjelp fra advokater, 

saksbehandlere og jurister som er spesialiserte på 

eiendomskjøp. De står klare til å hjelpe deg i fem år etter 

overtagelse – uten at du trenger å bekymre deg for egne 

og eventuelle idømte saksomkostninger.

Få hjelpen du trenger!
 − Når: Du kjøper forsikringen når du kjøper en brukt 

bolig. Da gjelder avhendingsloven. 

 − Hvor: Hos eiendomsmegler senest ved 

kontraktsmøte. 

 − Hvordan: Krysses av i kjøpekontrakten. 

Forsikringsbevis og vilkår sendes per e-post.

Forsikringen er meglet frem av Söderberg & Partners og 

er plassert hos Gar-Bo Försäkring AB.

*Det tas forbehold om pris- og vilkårsendringer.

Dine fordeler
 − Unngå bekymring og stress

 − Spar verdifull tid 

 − Få advokatkostnadene dekket










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

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

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


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.
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Skal du selge bolig? Eller er  
du nysjerrig på verdien av  
din bolig?	

Ta kontakt for en gratis og uforpliktende verdivurdering! Jeg har over 20  
års erfaring med salg av alle typer eiendom i Bergen, om  
nabokommunene, og har hatt de fleste typer eiendom innom min  
portefølge. jeg hjelper deg gjerne!

Sjur Breistein
Megler | Salgssjef | Partner

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

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

Sjur Breistein
sjur.breistein@emera.no
917 91 111

Emera kontor:
Emera eiendomsmegling 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.




