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NØKKELINFORMASJON

PRISANTYDNING

Kr 3 490 000,‑

TOTALPRIS

3 928 166,‑

FELLESKOSTNADER

6 121,‑ pr. mnd

FELLESGJELD

Kr 438 166,‑

BRA‑I/ BRA TOTAL	  

76/ 93 kvm

BOLIGTYPE

Andelsleilighet

EIEFORM

Borettslag

ANTALL SOVEROM

2

ETASJE

1

BYGGEÅR

1973

ENERGIMERKING

D ‑ Gul

TOMTEAREAL

19559.6 m² (eiet)
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NØKKELINFORMASJON

Stian Sletten
Eiendomsmegler MNEF | Partner

E‑post: stian.sletten@emera.no
Mobil: +47 981 51 182

Stian har lang erfaring og har jobbet som  
eiendomsmegler i Bergen siden 2010. Gjennom årenes  
løp har han solgt i overkant av 750 eiendommer og  
kjenner Bergensmarkedet veldig godt. Ta kontakt med  
Stian for gode råd om kjøp og salg av bolig.
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BESKRIVELSE

Romslig 3‑roms med 17m²  
vestvendt innglasset balkong |  
Ingen forkjøpsrett eller  
dok.avg! | 5 min gange til  
Oasen senter
Emera eiendomsmegling v/ Stian Sletten har gleden av å  
presentere Nebbestølen 41. En innholdsrik leilighet med attraktiv  
og familievennlig beliggenhet. Bosett deg i et veldrevet borettslag  
i et grønt og frodig nabolag. Med gangavstand til buss, dagligvare  
og Oasen senter ligger alt til rette for en enkel hverdag!

• Oppussingshebov
• Innglasset balkong på 17m² fungerer som forlengelse av stuen
• Gode solforhold midtsommers
• Mye inkludert i felleskostnadene ‑ Bla. grunnpakke tv/ internett,  
kommunale avgifter, mm.
• Det er ingen forkjøpsrett eller dokumentavgift ved kjøp
• Veldrevet borettslag med høy trivselsfaktor!
• Disponerer ekstern bod

• 5 min gange Oasen senter med bybanestopp
• Flotte turmuligheter i området
• 10 min kjøring til Bergen sentrum
• 4 min til busstopp 



















‑ Det er gode oppbevaringsmuligheter i  
innvendig bod på 2,6m² og ekstern bod  
på 1,7m² ‑





 Plantegning
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Økonomi
Prisantydning
Kr 3 490 000

Eierskiftegebyr
Kr 6725

Felleskostnader
Felleskostnader kr 6 121,‑ pr. mnd

Felleskostnader inkulderer: Digital‑tv og bredbånd,  
renhold i fellesarealer, finansiering av altan, renter og  
avdrag på felles lån, felles byggforsikring, kommunale  
avgifter, styrehonorar, forretningsførsel, drift og  
vedlikehold og fordeles på følgende måte:

Andel felleskostnader kr 3 074,‑
Altan finansiering kr 2 479,‑
Kollektiv avtale digital‑tv og bredbånd kr 443,‑
Renhold kr 125,‑

Styret opplyser om at de vurderer utbedring av tak. Det  
er ingenting som er bestemt. Dette kan medføre økning i  
felleskostnadene. Felleskostnadene kan bli besluttet økt  
etter utarbeidelse av salgsoppgaven. 

Fellesgjeld
Kr 438 166 pr. 14.01.2026

Lånebetingelser fellesgjeld: Borettslaget har en samlet  
fellesgjeld per 14.01.2026 på kr 67 477 490,‑ fordelt på  
andelene:

Handelsbanken, annuitetslån. 
Rentesats pr. 14.01.2026: 5,05%
Saldo per 14.01.2026: kr 67 477 490,‑
Andel av saldo: kr 438 166,‑
Innfrielsesdato: 30.09.2057

Sikringsordning
Boliglaget har avtale om sikring‑ og forskuttering av  
felleskostnader hos Klare 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. Det er  
innlagt fiber.

Formueverdi
Formueverdi primær: Kr 791 776 (2024) 
Formueverdi sekundær: Kr 3 167 104 (2024)

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
Nebbestølen 41 har en attraktiv og familievennlig  
beliggenhet i et rolig boligområde i Fyllingsdalen.  
Leilighetens innglassede balkong er vestvendt, perfekt  
for å nyte en solrik dag. Fyllingsdalen er et etablert  
boligområde og har vært under stor utvikling i de senere  
år. Området bærer preg av god boligplanlegging ‑ her  
finner man en flott blanding av leiligheter, rekkehus og  
eneboliger. De aller fleste blir boende i sine boliger i  
mange år eller oppgraderer internt i området. 
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Her bor du med kort vei til alt du trenger i hverdagen –  
barnehager, skoler, dagligvarebutikk og gode  
kollektivforbindelser ligger bare en kort spasertur unna.  
Kort vei også til ungdomsskole, idrettsanlegg og  
fritidstilbud ‑ Blant annet Lynghaugparken binge, Løvås  
skole aktivitetshall. Videre har man frisbeegolf i  
Lyngparken som er en kjekk aktivitet for hele familien. For  
den som liker å trene inne, ligger treningssentrene Sprek  
& Blid Sissel's og Sats Oasen rett i nærheten.

Fra leiligheten er det kun 6 minutters gange til både Kiwi  
Spectrum og Meny Oasen Bergen. For et bredere  
servicetilbud finner man Oasen Senter 6 minutter gange  
unna. På Oasen finner man flere butikker, restauranter,  
kaféer, treningssenter og bar. Med bil bruker man ca. 10  
minutter til Bergen sentrum. Det er svært godt  
kollektivtilbud i nærområdet, med busstopp 4 minutters  
gange fra boligen. Fra Oasen senter har man hyppige  
avganger i retning Bergen sentrum, Sandsli/ Kokstad og  
Bergen vest. Kjøretid til Sandsli/ Kokstad er ca. 15  
minutter. Bybanen fra Oasen tar deg mot Bergen  
sentrum via Minde, eller ut mot Flesland.

Naturen er din nærmeste nabo, med flotte tur‑ og  
løpemuligheter i Kanadaskogen, rundt Storavatnet og  
opp mot både Damsgårdsfjellet og Løvstakken. Vakre  
Ortuvannet er også et yndet turmål. Den nye  
Fyllingsdalstunnelen gir i tillegg en perfekt sykkel‑ og  
joggeløype. 

Barnehage/ Skole
Barnehage/ Skole/ Fritid: Barnehager:
2 min gange til Nebbestølen barnehage (0‑5 år)
2 min gange til Minken barnehage (1‑5 år)
4 min gange til Løvås Oppveksttun barnehage (1‑5 år)

Barne‑ og ungdomsskoler:
4 min gange til Løvås Oppvekttun skole (1‑7 kl.)
16 min gange til Lyshovden Oppveksttun (1‑7 kl.) 
16 min gange til Sælen Oppveksttun (1‑7 kl.)
14 min gange til Ortun skole (8‑10 kl.)

11 min gange til Lynghaug skole (8‑10 kl.)

Videregående skoler
11 min gange til Fyllingsdalen videregående skole 
10 min kjøring til Amalie Skram videregående skole

Parkering
Begrenset antall parkeringsplasser som tildeles etter  
ansiennitet. Søknad sendes til styret i laget. 

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

Tomt
Tomtetype: Eiet
Tomtestørrelse: 19559.6 m²

Tomtearealet er felles for borettslaget. Tomten er foruten  
eiendommens bygningsmasse opparbeidet med div  
interne veier, lekeplass, grøntarealer og div prydbusker/ 
beplantning.

Beskrivelse av  
eiendommen
Type eiendom
Eieform: Borettslag
Objektstype: Andelsleilighet

Ferdigattest/ brukstillatelse:
Det foreligger ferdigattest for boligblokk, datert 15.12.1975.  
Ferdigattest utstedes av bygningsmyndighetene basert  
på dokumentasjon mottatt fra kontrollansvarlig når et  
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søknadspliktig tiltak er utført i samsvar med tillatelsen og  
øvrige krav etter plan‑ og bygningslovgivningen. Det er  
viktig å merke seg at selv om ferdigattest foreligger, gir  
det ingen garanti for at bygget er oppført i henhold til  
tillatelsen og gjeldende regelverk, eller at det senere er  
utført arbeid på bygget som ikke er byggemeldt eller  
godkjent.

Det foreligger ferdigattest for fasadeendring, datert  
31.10.2018.

Det gjøres oppmerksom på at dagens planløsning ikke  
stemmer overens med de opprinnelige godkjente  
tegningene. På de originale tegningene er dagens bad  
tegnet inn som bad og vaskerom. Bruksendring fra  
hoveddel til hoveddel er ikke søknadspliktig.

Innhold
Leiligheten ligger i byggets 1. etasje og inneholder:

BRA‑i 76m²: Entré/ gang, bad, 2 soverom, stue, kjøkken og  
bod.
BRA‑b 17m²: Innglasset balkong.

I tillegg disponerer leiligheten en ekstern bod på 1,7m².

Det gjøres oppmerksom på at dagens planløsning ikke  
samsvarer med de originale byggetegningene. Tiltaket er  
ikke søknadspliktig. Se under punkt ferdigattest for  
ytterligere informasjon.

Areal
BRA ‑ i: 76 m²
BRA totalt: 93 m²

Bruksareal fordelt på etasje
1. etasje
BRA‑i: 76 m² Entré/ gang, bad, 2 soverom, stue, kjøkken  
og bod
BRA‑b: 17 m² Innglasset balkong

Fra 01.01.24 er det innført nye regler for måling og  
opplysning av areal på boliger.
De nye arealbegrepene er:

Bruksareal BRA:
BRA‑i ‑ Internt bruksareal. Arealet innenfor boenheten.
BRA‑e ‑ Eksternt bruksareal. Areal av alle rom utenfor  
boenheten og som tilhører denne, for 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 hvitevarerer på kjøkken
‑ Oppvasmaskin og kombinert kjøle‑ og fryseskap
‑ Vaskemaskin
 
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.
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Eiendommens  
tilstand
Takstmann: Trond Bertelsen

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:

‑ Grunnmur: Fundamentert på antatt faste masser av  
sprengstein/ grov pukk på fjell. Videre grunnforhold er  
ikke kjent. Grunnmur/ fundamenter av betong. Gulv mot  
grunn i betong.
‑ Veggkonstruksjon: Lavblokken er oppført i plasstøpte  
konstruksjoner som bærevegger/ gavlvegger og  
etasjeskillere. Ytterveggene er utført som bindingsverk.  
Ytterkledning av fasadeplater/ liggende trekledning.
‑ Taktekking: Flat takkonstruksjon. Tekket med  
takbelegg. Taket er ikke besiktiget. Taktekking er fra  
slutten av 1990‑tallet/ begynnelsen av 2000‑tallet.  
Taktekking er Brls ansvar.
‑ Vinduer: Isolerglass i hvite pvc karmer. Vinduene ble  
skiftet i 1992/ 1993, unntatt stuevindu som ble montert i  
2018

Bygningsdeler vurdert med TG2:
‑ Vinduer på grunn av det er noe riss/ krakelering i noen  
eldre vindustilsetninger og alder.
‑ Dører på grunn av alder.
‑ Balkonger. terrasser og rom under balkonger og  
terrasser på grunn av det er registret bom i flere  
gulvfliser og enkelte gulvfliser ved balkongdør har delvis  
løsnet fra fliselim.
‑ Overflater grunnet alder og på grunn av parkett har en  
del striper og slitasje.
‑ Etasjeskille/ Gulv mot grunn på grunn av høydeforskjell  
på mellom 15‑30mm gjennom hele gangen.
‑ Innvendige dører på grunn av alder og på grunn av  
skyvedør ikke kan lukkes igjen.
‑ Vannledninger på grunn av alder.
‑ Avløpsrør på grunn av alder.
‑ Varmtvannstank på grunn av bul i deksel rundt  
varmtvannstank.
‑ Overflater og innredning på kjøkken på grunn av  
fuktskader ved kjøleskap plass og på grunn av en del  
slitasje/ striper.
‑ Avtrekk på kjøkken på grunn av ventilatorrør er avsluttet  
ved utside av yttervegg som kan føre til matos i  
innglasset balkong. 
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Bygningsdeler vurdert med TG3:
‑ Generelt på bad grunnet våtrommet må totalrenoveres  
for å tåle normal bruk etter dagens krav.
 
Forhold som åpenbart kan medføre fare for helse, miljø  
og sikkerhet:
‑ Det er behov for at en kvalifisert elektrofaglig person  
kontrollerer det elektriske anlegget.
‑ Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller  
ikke utført med radonsperre.

Øvrig  
informasjon
Adresse
Nebbestølen 41, 5144 FYLLINGSDALEN

Gnr. 23, bnr. 203, ideell andel 1/ 1
 i Bergen kommune.Andelsnr. 33 i Minken Borettslag  
med orgnr. 953155818

Selger
Ragnhild Madsen

Borettslag
Minken Borettslag

Organisasjonsnummer: 953155818

Andelsnummer: 33

Forretningsfører: Vestbo Bbl

Borettslagets forsikringsselskap: Tryg

Husdyr: Det er ikke tillatt å ha dyr i Minken borettslag.  
Unntak gjøres for førerhund og tjenestehunder. Ved  
søknad til styret kan det gis dispensasjon for dyrehold  
dersom styret finner at brukeren har gode grunner for  

dette, og dyreholdet ikke er til ulempe for andre brukere i  
Minken borettslag.

Forkjøpsrett: Borettslaget har ikke forkjøpsrett. 

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

Regnskap/ budsjett/ kostnadsøkninger: Borettslagets  
årsregnskap for 2024 ligger vedlagt i salgsoppgaven.

Vedtekter/ husordensregler
Borettslagets vedtekter og husordensregler ligger  
vedlagt i salgsoppgaven.

Energimerke
Energikarakter: D
Energifarge: Gul

Info energiklasse
Alle eiendommer som selges eller leies ut skal ha en  
energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstående  
bygninger med et bruksareal mindre enn 50 m². Det er  
eier som har plikt til å fremlegge energiattest og er  
ansvarlig for at opplysningene er korrekte.
 
Dersom eier ikke har lagt frem energiattest, og eier etter  
skriftlig anmodning fra kjøper ikke har fremlagt  
energiattest før avtale om salg er inngått, kan kjøper få  
laget en energiattest ved hjelp av ekspert for selgers  
regning, innen ett år etter at avtale om salg er inngått.  
Dette følger av forskrift om energimerking av bygninger  
og tekniske anlegg § 5 (3).
 
Energiattesten er basert på nåværende eiers/ 
husstandens forbruk og utgifter de siste årene. Forbruket  
kan variere avhengig av faktorer som antall  
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familiemedlemmer, ønsket innetemperatur, egne avtaler  
om energiforsyning med mer. Megler påtar seg ikke  
ansvar for informasjonen som fremgår av energiattesten.

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

Oppvarming
Boligen har følgende oppvarmingskilder:
‑ Elektrisk oppvarming.
‑ Varmekabler på bad og innglasset balkong.
 
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 Fyllingsdalen. Gnr 22, 23 og 24,  
Fyllingsdalen sentrale deler regulert til boligbeb. ‑  
blokkbebyggelse. 

Hensynssoner: 
‑ Bevaring kulturmiljø, dekningsgrad 91,7%
‑ Flomfare, dekningsgrad 6,3%

Reguleringsplaner under arbeid:
‑ PlanID: 71340000. Fyllingsdalen. Gnr 22 Bnr 20,  
Nebbestølen, boliger. Berøringsgrad 10,6%

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.

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

For mer informasjon om reguleringsforhold, kontakt  
megler eller søk på saksnummer, adresse eller gårds‑ og  
bruksnummer på Plan‑ og bygningsetatens hjemmeside.

Tinglyste heftelser
Tinglyste heftelser og rettigheter: På eiendommen er det  
tinglyst en rettighet som følger eiendommens matrikkel  
ved overskjøting til ny hjemmelshaver. Dette er en  
bestemmelse om vann/ kloakk. Dette vil ikke påvirke en  
kjøper direkte.

Legalpant: Borettslaget har legalpant på inntil 2G som  
sikkerhet for betaling av felleskostnader. Dette betyr at  
borettslaget har prioritet over tinglyste lån når det gjelder  
betaling av felleskostnader, og kan kreve inn pengene før  
andre kreditorer, selv om de har lån registrert på andelen.

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 borettslaget.  
Adkomst til eiendommen skjer via offentlig til privat vei.

Utleie
Adgang til utleie: Det er begrenset adgang til å leie ut  
bolig i borettslag. Med styrets godkjenning og under  
visse vilkår kan boligen leies ut i inntil 3 år, jf.  
borettslagsloven § 5‑3 til § 5‑10. Andelseier som selv bor i  
boligen, har imidlertid rett til å 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.
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Diverse
Borettslagsmodellen innebærer at borettslaget eier  
eiendommen, mens andelseierne eier andeler i  
borettslaget, som gir borett til en bestemt bolig.  
Andelseierne har ikke personlig ansvar for borettslagets  
fellesgjeld, men de må dekke borettslagets løpende  
utgifter. Manglende innbetaling av fellesutgiftene som  
følge av andre andelshaveres mislighold, eller dersom  
borettslaget sitter på fraflyttede og/ eller usolgte andeler,  
må dekkes av de øvrige andelseierne.
 
Borettslaget har legalpanterett i andelen for krav på  
dekning av felleskostnader og andre krav fra  
borettslaget, på inntil 2 ganger folketrygdens grunnbeløp.
 
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.

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  
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. 
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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  
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.
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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. 

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.

Bud som har forbehold om konfidensialitet ("hemmelige  
bud") vil ikke bli formidlet til selger. Alle interessenter  
oppfordres til å inngi bud via eiendomsmegler. 
Eiendomsmegler skal så snart som mulig bekrefte  
skriftlig overfor budgivere at budene deres er mottatt, og  
vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte bud overfor  
selgeren. 
Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en  
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand,  
kan en budgiver kreve kopi av budjournalen i  
anonymisert form. Kopi av budjournal gis til kjøper og  
selger uten ugrunnet opphold etter at handel er kommet i  
stand. 
Hvis budgiver ønsker å være anonym, kan bud fremmes  
via en fullmektig. 

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

Betalingsbetingelser
Hele oppgjøret må betales samlet fra en norsk  
bankkonto. Overføringer fra utlandet aksepteres kun  
unntaksvis, og kun dersom dette er forhåndsavtalt med  
megler i forbindelse med aksept av budet. 

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

Hvis kjøper ikke bidrar til at megler får gjennomført  
kundetiltak og dette fører til at avtalen ikke kan  
gjennomføres eller blir forsinket, er dette et mislighold fra  
kjøpers side. Et vesentlig mislighold kan gi selger rett til å  
heve avtalen og til å gjennomføre dekningssalg for  
kjøpers regning. 
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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. 

Oppdragsanvarlig
Stian Sletten
Eiendomsmegler MNEF | Partner
stian.sletten@emera.no
Tlf: 981 51 182

Ansvarlig megler
Stian Sletten
Eiendomsmegler MNEF | Partner
stian.sletten@emera.no
Tlf: 981 51 182

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

Salgsoppgavedato
23.01.2026

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.

 



NEBBESTØLEN 41 EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

EMERA Bergen

Oppdragsnr.

03260007

Selger 1 navn

Terje Andreas Madsen

Selger 2 navn

Evelyn Margaret Hansen

Selger 3 navn

Ragne Janne Madsen

Gateadresse

Nebbestølen 41

Poststed

FYLLINGSDALEN

Postnr

5144

Er det dødsbo?
Nei Ja

Avdødes navn

Er det salg ved fullmakt?
Nei Ja

Hjemmelshavers navn Ragnhild Madsen

Har du kjennskap til eiendommen?
Nei Ja

Initialer selger: TAM, EMH, RJM 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. 

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: TAM, EMH, RJM 2
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Tilstandsrapport

BERGEN kommuneNebbestølen 41, 5144 FYLLINGSDALEN

gnr. 23, bnr. 203

Andelsnummer  33

Befaringsdato: 14.01.2026 Rapportdato: 19.01.2026 Oppdragsnr.: 20286-2531

Takstoppdrag ASForetak:

RG1791Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 95 m² BRA-i: 76 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.

Leilighet i boligblokk

47



 
Takstoppdrag AS ble s琀椀昀琀et 13.11.2009 av Trond Bertelsen. Trond Bertelsen utdannet seg som tømrer i 2001 og ble utdannet
byggmester i 2004. Han jobbet i ulike tømrer 昀椀rmaer frem 琀椀l han utdannet seg som takstmann i 2008. Takstoppdrag AS består i
dag av en takstmann, to sekretærer og en regnskapsfører i del琀椀dss琀椀lling. Takstoppdrag AS har u琀昀ørt ca 9600 oppdrag siden
oppstarten i 2009 og det er hovedsakelig 琀椀lstandsrapporter og noe verditaksering som blir u琀昀ørt. Trond Bertelsen har hele
琀椀den vært bevisst på at han må skrive gode og u琀昀yllende rapporter og i 琀椀llegg være serviceinns琀椀lt for å lykkes som takstmann.
Fokus på de琀琀e har e琀琀er hvert ska昀昀et Takstoppdrag AS en stor kundeportefølje.

Hos Takstoppdrag AS har vi en tydelig visjon: Vi ønsker å levere grundige og informa琀椀ve rapporter som gir økt innsikt 琀椀l både
selgere og kjøpere av fast eiendom. Våre rapporter er ikke bare en oversikt over 琀椀lstand, de fungerer også som et ny琀紀g verktøy
for å forstå boligen bedre.

trond@takstoppdrag.no

Trond Bertelsen

Rapportansvarlig

926 67 005

Oppdragsnr.:  20286-2531 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.

Nebbestølen 41, 5144 FYLLINGSDALEN
Gnr 23 - Bnr 203
4601 BERGEN

Takstoppdrag AS

5227 NESTTUN
Vallaskaret 32

Oppdragsnr.:  20286-2531 Befaringsdato:  14.01.2026 Side: 3 av 22
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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
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Leilighet i boligblokk - Byggeår: 1973

UTVENDIG Gå 琀椀l side

Utvendige beskrivelse av fellesdeler

Grunnmur:
Fundamentert på anta琀琀 faste masser av sprengstein/grov pukk på 
昀樀ell. Videre grunnforhold er ikke kjent. Grunnmur/fundamenter av 
betong. Gulv mot grunn i betong.

Generelt:
I bygninger av denne alder må det påregnes fare for fuktvandring i 
mur/gulv pga at det ikke var vanlig byggeskikk i aktuell 琀椀dsperiode 
å sikre mur/såle på samme metode som dagens skikk, samt 
drenering har generelt se琀琀 begrenset leve琀椀d fra byggedato på 
mellom 20 琀椀l 60 år avhengig av grunnforhold.

Veggkonstruksjon:
Lavblokken er oppført i plasstøpte konstruksjoner som 
bærevegger/gavlvegger og etasjeskillere. Y琀琀erveggene er u琀昀ørt 
som bindingsverk. Y琀琀erkledning av fasadeplater/liggende 
trekledning.

Brls fasader ble renovert i 1992/1993. Nye fasadeplater 
v/innglasset balkong i 2018/2019. Fasadene er Brls ansvar.

Taktekking:
Flat takkonstruksjon. Tekket med takbelegg. Taket er ikke 
besik琀椀get. Taktekking er fra slu琀琀en av 1990-tallet/begynnelsen av 
2000-tallet. Taktekking er Brls ansvar.

Tilstandsgrad på fellesdeler:
Det blir ikke angi琀琀 琀椀lstandsgrad på felles bygningsdeler i sameier, 
boliglag eller bore琀琀slag. For 琀椀lstandopplysninger om 
bygningsmassen henvises det 琀椀l bore琀琀slaget/sameiets og deres 
vedlikeholdsru琀椀ner, og ev. 琀椀lstandsrapporter. Det anbefales at alle 
sameier, boliglag og bore琀琀slag foretar jevnlig kontroll av 
bygningsmassen.

INNVENDIG Gå 琀椀l side

Innvendige over昀氀ater:
Gulv: Laminat, tre-stavs eikeparke琀琀, tre-stavs kirsebær parke琀琀.
Vegger: Malt tapet, malt strie, malt platekledning, malt betong.
Himling: Takplater, malt betong.

Det er variabel alder/kvalitet på over昀氀ater. 
Diverse malingsarbeid ble u琀昀ørt i 2018, 2019 og 2025.

Annet:
- Innebygd garderobeskap på begge soverom (eldre skap). 

Innvendige dører:
Formpressete sle琀琀e dørblad. En skyvedør. 
Dørblad med glassfelt mellom entre/gang - stue.
 
Innerdørene er av eldre årgang.

VÅTROM Gå 琀椀l side

Bad. Areal: 7,5 m².
Keramiske 昀氀iser på gulv, keramiske 昀氀iser/malt strie på vegger, 
takplater m/spotlights i himling. 
Inneholder: Servant med møblement/speil, toale琀琀, buet dusjhjørne 
i glass, dusjgarnityr, opplegg for vaskemaskin/tørketrommel, 
varmtvannstank.
Skyvedørsfronter mellom bad - vaskeromsdel. 
Avtrekksven琀椀l i himling og kasse.

Det er beny琀琀et standard dørterskel på bad. På bad/vaskerom skal 
det beny琀琀es 昀氀at dørterskel for å få 琀椀llu昀琀 slik at ven琀椀lering av 
rommet fungerer. 

Medfølgende hvitevarer:
- Vaskemaskin (Miele).
- Tørketrommel (Siemens). Eldre modell. 

Teknisk 琀椀lstand på hvitevarer er ikke kontrollert.

Badet ble modernisert og utvidet på 1980/1990-tallet i regi av 
琀椀dligere eier. Badet må anses å være utdatert. Badet har eldre 
støpejernsluker.

KJØKKEN Gå 琀椀l side

Areal: 9,7 m². 
Tre-stavs eikeparke琀琀 på gulv, malt strie på vegger, malt betong i 
himling.
Eldre kjøkkeninnredning med sle琀琀e fronter. E琀琀 overskap med 
glassfronter.  
Laminat benkeplate, stål vaskekum, ven琀椀lator, opplegg for 
oppvaskmaskin. 
Keramiske 昀氀iser over deler av benkeplate.

Integrerte hvitevarer:
- Stekeovn (Siemens).
- Platetopp m/induksjon (Siemens).

Medfølgende hvitevarer:
- Oppvaskmaskin (Bosch).
- Kjøleskap/frys (Samsung).

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå 琀椀l side

VVS:
Vannforsyningsrør av kobber. Stoppekran er plassert i kjøkkenskap 
og på bad. Felles stoppekran i u-etg. 
Avløpsrør av plast/støpejern.
Varmtvannstank på bad (vaskeromsdel). Volum: ca 200 liter. Fra ca 
2018. Produsent: Høiax.

Vann- og avløpsrør er av eldre årgang.

Ven琀椀lasjon:
Bad har naturlig avtrekk (el.avtrekksven琀椀l bør monteres). 
Ven琀椀latorrør på kjøkken går ut igjennom y琀琀ervegg. Ellers er det 
naturlig ven琀椀lasjon med spalteven琀椀ler i vinduer og ven琀椀l i 
y琀琀ervegg i bod, samt lu昀琀emulighet v/åpning av vinduer og 
balkongdør.

Beskrivelse av eiendommen
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Arealer Gå 琀椀l side

El.anlegg:
Sikringsskap i fellesarealer. Sikringsskap ble oppgradert i 2007 i regi 
av Brl. Arbeidet ble u琀昀ørt av Service Elektrikeren AS.
Inneholder: Automatsikringer (jordfeilautomater), strømmåler 
m/昀樀ernavlesning.
Hovedsikring på 32 ampere.

Kurser.
25 ampere. 1 stk.
16 ampere. 3 stk.
10 ampere. 4 stk.

Ny strømmåler i september 2017. 

El.oppvarming:
Varmekabler på bad og innglasset balkong. Varmekabler i 
innglasset balkong er fra 2018.

Norgespris:
Eier har pr. i dag ikke bes琀椀lt norgespris. For å bes琀椀lle: Gå 琀椀l 
Elhub.no og logg inn på «Elhub Min Side» med elektronisk ID. 
Binding gjelder ut 2026.

Norgespris er en statlig 昀椀nansiert ordning, som gir deg forutsigbar 
strømpris gjennom året. Fra 1. oktober 2025 og ut 2026 er 
Norgesprisen 40 øre per kilowa琀紀me eksklusiv merverdiavgi昀琀. 
Prisen vil justeres 1. januar 2027. Ordningen omfa琀琀er 
husholdningers boliger og fri琀椀dsboliger. 

Forutsetninger og vedlegg Gå 琀椀l side

Lovlighet

Leilighet i boligblokk
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det 
er avvik fra disse.
TEGNINGER/LOVLIGHET:
Det er framlagt godkjente/stemplede byggetegninger. 
Bad og vaskerom er slå琀琀 sammen i forbindelse med 
modernisering av bad som ble u琀昀ørt i regi av 琀椀dligere eier.
Nevnte endring er ikke søknadsplik琀椀g hos Bergen Kommune.

ØVRIGE OPPLYSNINGER:
Det er fortsa琀琀 eiendomsmegler som har plikt 琀椀l å sørge for at 
boligkjøperen får opplysningene han eller hun har grunn 
琀椀l å regne med å få, og som kan ha betydning for avtalen. 
De琀琀e innebærer blant annet opplysninger om bebyggelsens 
arealer og eventuell adgang 琀椀l utleie av hele eller deler av 
bygningsmassen. Megler skal også opplyse om det foreligger 
ferdiga琀琀ester eller midler琀椀dig bruks琀椀llatelser. De琀琀e 
innebærer at den bygningssakkyndige/takstmann har en plikt 
琀椀l å 
påpeke åpenbare ulovligheter som avdekkes. De har ikke et 
ansvar for å hente sist godkjente tegninger hos kommunen. 
De琀琀e ansvaret ligger fortsa琀琀 hos megler. Kilde: 
www.dibk.no/regelverk/forskri昀琀-琀椀l-avhendingslova-tryggere-
bolighandel/

For y琀琀erligere detaljer og opplysninger henvises det 琀椀l 
tegninger og/eller eiendommens byggesaksmappe.

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.

Leilighet i boligblokk

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Våtrom > 1-etg > Bad (7,5 m²) > Generell Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Vinduer Gå til side

Utvendig > Dører Gå til side

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger og terrasser

Gå til side

Innvendig > Over昀氀ater Gå til side

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Innvendig > Innvendige dører Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

Kjøkken > 1-etg > Kjøkken (9,7 m²) > Over昀氀ater og 
innredning

Gå til side

Kjøkken > 1-etg > Kjøkken (9,7 m²) > Avtrekk Gå til side

HELSE, MILJØ OG SIKKERHET
Forhold som åpenbart kan medføre fare for helse, miljø og sikkerhet > 
Helse, miljø og sikkerhet

Det er behov for at en kvali昀椀sert elektrofaglig person 
kontrollerer det elektriske anlegget.

Det er ikke foreta琀琀 radonmålinger, og bygget er heller 
ikke u琀昀ørt med radonsperre.

Gå til side

Sammendrag av boligens 琀椀lstand Sammendrag av boligens 琀椀lstand 
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UTVENDIG

Vinduer

Isolerglass i hvite pvc karmer.  

Vinduene ble ski昀琀et i 1992/1993, unnta琀琀 stuevindu. 
Vinduene har normal slitasje, alder ta琀琀 i betraktning.  
Vinduer er Brls ansvar.

Forventet bruks琀椀d:
Vinduer har en normal bruks琀椀d på 20 琀椀l 60 år.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:

LEILIGHET I BOLIGBLOKK

Kommentar
Oppgi琀琀 i boliginfo fra Vestbo

Byggeår
1973

Standard
Takstobjektet:
3 roms andelsleilighet i høy 1-etg. Ssb-nr: H0101.
Sørvestvendt innglasset balkong på 17 m² med utgang fra stue 
(inkludert i BRA-b). 
Leiligheten disponerer en boder i u-etg (inkludert i BRA-e).

For nærmere informasjon om standard: Se under de enkelte 
punkter for beskrivelse og anbefalte 琀椀ltak.  

Generelt:
Bygningen og leilighetens alder 琀椀lsier at det ved ombygging eller 
modernisering kan fremkomme feil og mangler. En må være klar 
over at bygningen/leiligheten kan ha eldre bygningsdeler som ikke 
er ski昀琀et og dermed kan være på slu琀琀en av sin leve琀椀d. Det er vik琀椀g 
å påpeke at bygningen/leiligheten anses å være oppført i henhold 
琀椀l de forskri昀琀er som gjaldt da de琀琀e bygningen ble oppført, og det 
må derfor påregnes et avvik i forhold 琀椀l dagens standard. 

Vedlikehold
Utvendig vedlikehold er bore琀琀slagets ansvar.

Anvendelse
Bolig

Det er noe riss/krakelering i noen eldre vindus琀椀lsetninger. Mer enn 
halvparten av forventet bruks琀椀d er oppbrukt. Eldre vinduer har normalt 
se琀琀 dårligere isoleringsevne og dårligere vindte琀紀ng rundt karmer enn 
nyere vinduer.  

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Vindus琀椀lsetninger med riss/krakelering bør lokal utbedres, ev. ski昀琀es v/ 
behov. Tidspunkt for eventuell utski昀琀ing av vinduer er vanskelig å anslå 
da de琀琀e vil variere ut i fra klima琀椀ske forhold, vedlikeholdintervall etc.

Riss/krakerling i vindus琀椀lsetning på hovedsoverom.

Stuevindu

Isolerglass i hvite trekarmer. Utv. beslag.

Ny琀琀 stuevindu ble montert i 2018. 
Vindu har normal slitasje, alder ta琀琀 i betraktning.  
Vindu er Brls ansvar.

Forventet bruks琀椀d:
Vinduer har en normal bruks琀椀d på 20 琀椀l 60 år.

Dører

Y琀琀erdør: Finert dørblad i B-30 kvalitet. Kikkhull. Dørtelefon 
m/videofunksjon i entre/gang (fra 2017/2018).

Y琀琀erdør ble ski昀琀et i 1992/1993.
Y琀琀erdør har normal slitasje, alder ta琀琀 i betraktning.  
Y琀琀erdør er Brls ansvar. 

Forventet bruks琀椀d:
Y琀琀erdører har normal bruks琀椀d på 20 琀椀l 40 år.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:
Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er oppbrukt. Eldre dører har 
normalt se琀琀 dårligere isoleringsevne og dårligere te琀紀ng rundt karmer 
enn nyere dører.   

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Tidspunkt for eventuell utski昀琀ing av dører er vanskelig å anslå da de琀琀e 
vil variere ut i fra vedlikeholdintervall etc.
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Dørtelefon i entre/gang.

Balkongdør

Balkongdør: Skyvedør i isolerglass, hvite trekarmer.

Ny balkongdør ble montert i 2018.
Balkongdør har normal slitasje, alder ta琀琀 i betraktning.  
Balkongdør er Brls ansvar. 

Forventet bruks琀椀d:
Y琀琀erdører har normal bruks琀椀d på 20 琀椀l 40 år.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger og 
terrasser

Sørvestvendt innglasset balkong på 17 m² med utgang fra stue 
(inkludert i BRA-b). 
Innglasset balkong er oppført i stålpro昀椀ler/betong og belagt med 
keramiske 昀氀iser.
Front er oppført i stålpro昀椀ler og glass/frostet glass.
Rekkverk ble kontrollert, høyden var 1,20 m. Minimum rekkverkskrav er 
1,00 m.

Det er 6 stk innfelte led spotlights i balkonghimling og dimmerbryter er 
plassert i stue v/balkongdør. Ny innglasset balkong er oppført i 2018. 
Arbeidet ble u琀昀ørt av Balkongentreprenøren AS. Nye varmekabler og 
gulv昀氀iser ble montert i 2018.

Innglasset balkong har normal slitasje, alder ta琀琀 i betraktning. 

Det er varmekabler i innglasset balkong. Innglasset balkong har 
begrenset isoleringsevne, slik at varmekabler vil ha liten e昀昀ekt på 
temperatur i innglasset balkong.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:
Bom registrert i 昀氀ere gulv昀氀iser. Enkelte gulv昀氀iser v/balkongdør virker å 
ha delvis løsnet fra 昀氀iselim. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Vedr. Bom i gulv昀氀iser: I utgangspunktet er det ikke en stor risiko 
forbundet med bom i gulv昀氀iser. Dersom det oppstår sprekker i gulv昀氀iser 
eller gulv昀氀iser delvis løsner fra underlag/昀氀iselim må det u琀昀øres 琀椀ltak. 

Gulv昀氀iser som virker å ha delvis løsnet fra 昀氀iselim bør utbedres.

Innglasset balkong med utgang fra stue.

Delvis oppsprukket fuge mellom gulv昀氀iser pga. bevegelse i 昀氀is.

INNVENDIG

Over昀氀ater

Gulv: Laminat, tre-stavs eikeparke琀琀, tre-stavs kirsebær parke琀琀.
Vegger: Malt tapet, malt strie, malt platekledning, malt betong.
Himling: Takplater, malt betong.

Det er variabel alder/kvalitet på over昀氀ater. 
Diverse malingsarbeid ble u琀昀ørt i 2018, 2019 og 2025.

Annet:
- Innebygd garderobeskap på begge soverom (eldre skap). 

Generelt.
Normal bruksslitasje på over昀氀ater.
Våtrom og kjøkken er beskrevet i egen rubrikk.

Vær oppmerksom på at det som regel vil være div mindre hull i 
over昀氀ater e琀琀er bilder/hyller etc, og noe misfarge/skjolder hvor bilder, 
hyller/møblement etc har vært plassert. På gulv vil det som regel være 
div slitasje, og noe misfarge/riper etc hvor møblement har vært plassert. 
De琀琀e er normalt i en fra昀氀y琀琀et bo-enhet, og slike mindre "avvik" er å 
anse som normalt. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:
Eldre over昀氀ater bærer preg av elde/slitasje. Parke琀琀 har en del 
slitasje/striper.  

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:
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Generell oppgradering av eldre over昀氀ater må påregnes hvis man ønsker 
dagens standard. Parke琀琀 bør slipes/behandles, ev. ski昀琀es dersom 
striper/hakk er for dype. 

Glip i skjøt og slitasje i parke琀琀 i stue.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Plasstøpt betong.
Gulv ble kontrollert med laser. 

Mindre ujevnheter/skjevheter er normalt i.h.h 琀椀l byggeår/alder.
Ca 05 mm - 25 mm skjevheter registrert v/kontroll. Det er spesielt skjevt 
i bredderetning av leiligheten. De største skjevhetene ble registrert i 
entre/gang. Skjevheter er registrert i 昀氀ere 琀椀lsvarende leiligheter i Brl.

Lydisolering i etasjeskillere er dårligere enn dagens standard slik at lyder 
vil merkes mer i bygninger fra denne 琀椀dsperioden.  

Kommentar:
Målingen er u琀昀ørt med laser på 琀椀lfeldig punkter. Ujevnheter kan ikke 
utelukkes. Vurdering er ikke u琀昀ørt e琀琀er NS 3600, men vil gi en indikator 
på skjevheter i etasjeskille. 

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

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

Bilder viser skjevheter i gulv i entre/gang.

Bilder viser skjevheter i gulv i entre/gang.

Innvendige dører

Formpressete sle琀琀e dørblad. En skyvedør. 
Dørblad med glassfelt mellom entre/gang - stue.
 
Innerdørene er av eldre årgang.
Innerdørene har normal slitasje, alder ta琀琀 i betraktning. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:
Innerdørene bærer preg av elde/slitasje. Skyvedør kan ikke lukkes igjen 
pga parke琀琀.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Generell oppgradering, ev. utski昀琀ning av eldre innerdører må påregnes 
for å lukke avviket.

VÅTROM

Generell

1-ETG > BAD (7,5 M²)
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Bad. Areal: 7,5 m².
Keramiske 昀氀iser på gulv, keramiske 昀氀iser/malt strie på vegger, takplater 
m/spotlights i himling. 
Inneholder: Servant med møblement/speil, toale琀琀, buet dusjhjørne i 
glass, dusjgarnityr, opplegg for vaskemaskin/tørketrommel, 
varmtvannstank.
Skyvedørsfronter mellom bad - vaskeromsdel. 
Avtrekksven琀椀l i himling og kasse.

Det er beny琀琀et standard dørterskel på bad. På bad/vaskerom skal det 
beny琀琀es 昀氀at dørterskel for å få 琀椀llu昀琀 slik at ven琀椀lering av rommet 
fungerer. 

Medfølgende hvitevarer:
- Vaskemaskin (Miele).
- Tørketrommel (Siemens). Eldre modell. 

Teknisk 琀椀lstand på hvitevarer er ikke kontrollert.

Badet ble modernisert og utvidet på 1980/1990-tallet i regi av 琀椀dligere 
eier. Badet må anses å være utdatert. Badet har eldre støpejernsluker.

Opprinnelig støpejernsluk, her kan det oppstå ute琀琀heter over 琀椀d i 
overgang sluk/betonggulv. Her vil det være e琀琀 frem琀椀dig 
vedlikeholdsbehov ved at man regelmessig må kontrollere at det holder 
te琀琀 i overgang mellom sluk og betonggulv og sam琀椀dig sørge for at 
sluken er ren slik at vann ikke s琀椀ger 琀椀l over sluk. Når bad/våtrom 
moderniseres bør støpejernsluk ski昀琀es.   

Før det foretas renovering av bad i bore琀琀slag bør følgende sjekkes:
- Sjekk om bore琀琀slaget har planer om rørfornying/utski昀琀ning av 
vann/avløpsrør.
- Sjekk om bore琀琀slaget dekker utski昀琀ning av eldre sluk.
- Sjekk om bore琀琀slaget dekker deler av utski昀琀ning av vannrør i 
leiligheten. 

Hva betyr 琀椀lstandsgrad 3 på bad/våtrom?
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. I 昀氀ere 琀椀lfeller 
kan bad/våtrom fortsa琀琀 beny琀琀es hvis det er gjort 琀椀ltak som feks. 
montering av dusjkabine琀琀. 

Vurdering av avvik:
• Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk e琀琀er dagens krav. 
Rommet var i bruk da leiligheten var bebodd, men fremstår som et eldre 
våtrom. På bakgrunn av alder på membran/te琀琀esjiikt/slukløsning og 
risiko for lekkasje og skader må det påregnes utski昀琀ning. Det er derfor 
heller ikke gjennomført en detaljert 琀椀lstandsvurdering av hver enkel 
bygningsdel i rommet.

Konsekvens/琀椀ltak
• Våtrommet må totalrenoveres. Alle forhold med te琀琀esjikt, våtsone, 
sluk m.m. må dokumenteres.
Det er opp 琀椀l ny eier å vurdere oppgradering. For å oppfylle dagens krav 
琀椀l våtrom, medfører de琀琀e betydelige utgi昀琀er. Det anbefales også å 
ski昀琀e, vann- og avløpsledninger og sluk i forbindelse med en eventuell 
oppgradering. Dersom våtrommet har varmekabler bør disse også 
ski昀琀es v/ oppgradering.
Kostnadses琀椀mat: 200 000 - 500 000

Eldre støpejernsluk i dusjsone.

Eldre støpejernsluk i gulv under baderomsinnredning.

Sprekk i gulv昀氀iser v/ dør.

Feil type dørterskel på bad. På bad skal dørterskel være 昀氀at slik at det 
blir 琀椀llu昀琀spalte under dørblad.

Fukt i 琀椀lliggende konstruksjoner

1-ETG > BAD (7,5 M²)
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Hulltaking er foreta琀琀 på soverom. Rela琀椀v lu昀琀fuk琀椀ghet ble målt med 
lang probe. Den viste rela琀椀v lu昀琀fuk琀椀ghet på 44,2 % ved en temperatur 
på 16,5 grader.

Rela琀椀v lu昀琀fuk琀椀ghet under 60 % anses å være tørt.
Rela琀椀v lu昀琀fuk琀椀ghet mellom 60-74 % er akseptabelt.
Rela琀椀v lu昀琀fuk琀椀ghet mellom 75-85 % anses å være fuk琀椀g.
Rela琀椀v lu昀琀fuk琀椀ghet mellom 86,5-100 % anses å være meget fuk琀椀g.
Rela琀椀v lu昀琀fuk琀椀ghet på 100% anses å være vå琀琀.

Mrk. Det er montert plast inni vegg mellom bad - soverom. Det er ikke 
nødvendig med plast i innervegger. Plast bør 昀樀ernes v/ renovering.

Vedr. fuktkontroll:
Det gjøres oppmerksom at på de琀琀e er en s琀椀kkprøve, det kan ikke 
utelukkes fukt eller skader andre steder i skjult konstruksjon. Målingen 
gir kun et øyeblikksbilde av forholdene og kan f.eks endre seg ved 
års琀椀der, fukt- og temperaturforhold.

Måling av rela琀椀v lu昀琀fuk琀椀ghet. 

Synlig del av veggkonstruksjon e琀琀er hulltaking. Det er montert hvit 
blindlokk e琀琀er hulltaking.

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

1-ETG > KJØKKEN (9,7 M²)

Areal: 9,7 m². 
Tre-stavs eikeparke琀琀 på gulv, malt strie på vegger, malt betong i himling.
Eldre kjøkkeninnredning med sle琀琀e fronter. E琀琀 overskap med 
glassfronter.  
Laminat benkeplate, stål vaskekum, ven琀椀lator, opplegg for 
oppvaskmaskin. 
Keramiske 昀氀iser over deler av benkeplate.

Integrerte hvitevarer:
- Stekeovn (Siemens).
- Platetopp m/induksjon (Siemens).

Medfølgende hvitevarer:
- Oppvaskmaskin (Bosch).
- Kjøleskap/frys (Samsung).

Teknisk 琀椀lstand på hvitevarer er ikke kontrollert. 

Kjøkkeninnredning fremstår med normal bruksslitasje. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:
Parke琀琀 har fuktskade v/kjøleskap plass. Parke琀琀 har en del 
slitasje/striper. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Generell oppgradering av kjøkkenet må påregnes for å oppnå dagens 
standard. Parke琀琀 bør slipes/behandles, ev. ski昀琀es dersom striper/hakk 
er for dype. 

Ingen forhøyede fuktverdier ble registrert i kjøkkenbenken.

Fuktskade i parke琀琀 v/ kjøleskap plass. Ingen forhøyede fuktverdier ble 
registrert i det aktuelle område på befaringsdagen.
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Røropplegg under vask.

Fuktskade i parke琀琀 v/ kjøleskap plass.

Avtrekk

Kjøkkenven琀椀lator. Produsent: AEG. Ven琀椀latorrør går ut igjennom 
y琀琀ervegg. 

1-ETG > KJØKKEN (9,7 M²)

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:
Ven琀椀latorrør er avslu琀琀et v/ utside av y琀琀ervegg. Det kan føre 琀椀l matos i 
innglasset balkong v/matlaging.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Ven琀椀lasjonsløsning bør utbedres v/behov.

Kjøkkenven琀椀lator.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Vannforsyningsrør av kobber. Stoppekran er plassert i kjøkkenskap og på 
bad. Felles stoppekran i u-etg. 

Vannrørene er av eldre årgang. Blandeba琀琀eri/kraner ble ski昀琀et i ca 
2018/2019.
Felles vannrør er Brls ansvar.

Stoppekran på eldre røropplegg gir en viss risiko for lekkasje og skader 
v/ bruk/tes琀椀ng. Jeg har derfor ikke testet at stoppekran fungerer. 

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

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

Felles hovedstoppekran i u-etg.

Avløpsrør

Avløpsrør av plast/støpejern.

Avløpsrør er av eldre årgang.
Felles avløpsrør er Brls ansvar.

Tilstandsgrad er sa琀琀 u琀椀fra alder. Hovedstamme/avløpsrør er skjult og 
琀椀lstandsvurdering må u琀昀øres av spesial昀椀rma.

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på innvendige 
avløpsledninger.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak siden anlegget fungerer i dag, 
men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.

Ven琀椀lasjon
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Bad har naturlig avtrekk (el.avtrekksven琀椀l bør monteres). Ven琀椀latorrør 
på kjøkken går ut igjennom y琀琀ervegg. Ellers er det naturlig ven琀椀lasjon 
med spalteven琀椀ler i vinduer og ven琀椀l i y琀琀ervegg i bod, samt 
lu昀琀emulighet v/åpning av vinduer og balkongdør.

Sørg for frisk lu昀琀 og rik琀椀g møbelplassering:
E琀琀er en na琀琀 søvn samler det seg fuk琀椀ghet i lu昀琀en på soverommet. Ved 
å la vinduet være i lu昀琀es琀椀lling eller lu昀琀e ut hver morgen reduserer du 
fuk琀椀gheten og forbedrer inneklimaet. Husk også å plassere senger og 
møbler minst 5 cm fra y琀琀ervegger for å sikre god lu昀琀sirkulasjon. De琀琀e 
forhindrer kondens, som kan føre 琀椀l mugg og sopp. Enkle 琀椀ltak som 
disse bidrar 琀椀l et bedre inneklima. 

Kommentar:
Tilstandsgrad er gi琀琀 u琀昀ra om det er påvist avvik i ven琀椀lasjonsløsning i 
forhold 琀椀l gjeldende krav på oppførings琀椀dspunktet. Ven琀椀lasjon i eldre 
bygninger vil ikke 琀椀lfredss琀椀lle dagens forskri昀琀er.

Varmtvannstank

Varmtvannstank på bad (vaskeromsdel). Volum: ca 200 liter. Fra ca 2018. 
Produsent: Høiax.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:
Det er bul i deksel rundt varmtvannstank.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Fungerer med dagens 琀椀lstand. 

Varmtvannstank på bad.

Bul i deksel rundt varmtvannstank.

Elektrisk anlegg

Sikringsskap i fellesarealer. Sikringsskap ble oppgradert i 2007 i regi av 
Brl. Arbeidet ble u琀昀ørt av Service Elektrikeren AS.
Inneholder: Automatsikringer (jordfeilautomater), strømmåler 
m/昀樀ernavlesning.
Hovedsikring på 32 ampere.

Kurser.
25 ampere. 1 stk.
16 ampere. 3 stk.
10 ampere. 4 stk.

Ny strømmåler i september 2017. 

El.oppvarming:
Varmekabler på bad og innglasset balkong. Varmekabler i innglasset 
balkong er fra 2018.

Norgespris:
Eier har pr. i dag ikke bes琀椀lt norgespris. For å bes琀椀lle: Gå 琀椀l Elhub.no og 
logg inn på «Elhub Min Side» med elektronisk ID. Binding gjelder ut 
2026.

Norgespris er en statlig 昀椀nansiert ordning, som gir deg forutsigbar 
strømpris gjennom året. Fra 1. oktober 2025 og ut 2026 er Norgesprisen 
40 øre per kilowa琀紀me eksklusiv merverdiavgi昀琀. Prisen vil justeres 1. 
januar 2027. Ordningen omfa琀琀er husholdningers boliger og 
fri琀椀dsboliger. 

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. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt 
rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig 
utski昀琀et anlegg fra inntakssikring og videre.
Fullmaktsalg, fylles ikke ut.

Spørsmål 琀椀l eier

2. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen u琀昀ørt av en registrert 
elektroinstallasjonsvirksomhet?
Fullmaktsalg, fylles ikke ut.

3. Er det elektriske anlegget u琀昀ørt eller er det foreta琀琀 琀椀lleggsarbeider 
på det elektriske anlegget e琀琀er 1.1.1999?

Fullmaktsalg, fylles ikke ut.

4. Foreligger det kontrollrapport fra o昀昀entlig myndighet – Det Lokale 
El琀椀lsyn (DLE) eller eventuelt andre 琀椀lsvarende kontrollinstanser med 
avvik som ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 år?
Fullmaktsalg, fylles ikke ut.

5. Forekommer det o昀琀e at sikringene løses ut?
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Fullmaktsalg, fylles ikke ut.
6. Har det vært brann, brann琀椀lløp eller varmgang (for eksempel 

termiske skader på deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens 
elektriske anlegg?
Fullmaktsalg, fylles ikke ut.

7. 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

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

9. 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

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

11. 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   El.anlegg er hovedsakelig av eldre årgang. Det må påregnes
generell oppgradering/ev. utski昀琀ning av eldre el.komponenter
v/behov.

Sikringsskap i fellesarealer.

Det har ikke vært u琀昀ørt BKK el-kontroll de senere årene. Forskri昀琀 om 
elektrisk lavspenningsanlegg anbefaler at det blir foreta琀琀 regelmessig 
e琀琀ersyn av det elektriske anlegget hvert 琀椀ende år. På bakgrunn av 
overnevnte forhold anbefaler jeg en gjennomgang av det elektriske 
anlegget.

Generell kommentar

FORHOLD SOM ÅPENBART KAN MEDFØRE FARE FOR 
HELSE, MILJØ OG SIKKERHET

Helse, miljø og sikkerhet

De琀琀e punktet inneholder tydelige og le琀琀 synlige forhold ved boligen 
som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet, og som 
bygningssakkyndige har oppdaget. Terskelen for hva som anses som 
åpenbart er høy, og det u琀昀øres ikke undersøkelser med sikte på å 
avdekke slike forhold. Punktet omfa琀琀er ikke skjulte eller ikke-synlige 
forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever 
spesialundersøkelser. Forhold vurderes e琀琀er byggteknisk forskri昀琀 på 
befarings琀椀dpunktet.

Vurdering av avvik:
• Det er behov for at en kvali昀椀sert elektrofaglig person kontrollerer det 
elektriske anlegget.
• Det er ikke foreta琀琀 radonmålinger, og bygget er heller ikke u琀昀ørt med 
radonsperre.
Vedr. radon: Norge er et av de landene i verden som har høyest 
konsentrasjon av radongass i innelu昀琀en. De琀琀e skyldes blant annet 
geologiske og klima琀椀ske forhold. Radongassen kan verken sees, luktes 
eller smakes. Statens strålevern anbefaler alle å måle radon i hjemmet 
si琀琀. For boliger som leies ut, er det gi琀琀 grenser for radonnivået i 
strålevernforskri昀琀en.

Radonkart: h琀琀ps://geo.ngu.no/kart/radon_mobil/
Eiendommen ligger i område med aktomhetsgrad moderat 琀椀l lav.

Konsekvens/琀椀ltak
• Innhent en kvali昀椀sert elektrofaglig person for å kontrollere det 
elektriske anlegget.
• Det bør gjennomføres radonmålinger.
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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

Leilighet i boligblokk

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

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

U-etg 2 2

1-etg 76 17 93

SUM 76 2 17
SUM BRA 95

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)
U-etg Ekstern bod (1,7 m²)

1-etg

Entré/gang (7,6 m²), bad (7,5 m²), 
soverom (12,1 m²), soverom 2 (9,8 m²), 
stue (23 m²), kjøkken (9,7 m²), bod (2,6 
m²)

Innglasset balkong (17 m²)

Kommentar
BRA-i og BRA-e er oppmålt på stedet med laser. 

Åpent areal er areal av terrasser, altaner og balkonger som har direkte utgang fra etasjen. Dersom en terrasse har utvendig adkomst 
vil ikke den bli oppført som åpent areal. Åpent areal må betraktes som et omtrentlig areal, og avvik i arealet kan forekomme.

Mrk.
Innvendige vegger, kanaler etc. utgjør ca 3,7 m² av bruksarealet.
Oppgi琀琀e romarealer er inkludert areal som opptas av innebygd skap/garderobeskap.

Takhøyde:
Takhøyde i boliger varierer på grunn av tekniske krav i byggeforskri昀琀er. Nedsenket tak skjuler ven琀椀lasjon og el-installasjoner, 
badegulv er o昀琀e høyere for sluk og membran, og nivåforskjeller kan skyldes konstruksjon eller este琀椀kk. Boligen har ikke 
rom hvor takhøyden er under 2,20 m i hele rommet. Takhøyden i stue er 2,45 m. 

Ekstern bod.
Leiligheten disponerer en bod i u-etg på 1,7 m² (inkludert i BRA-e). Bod er merket 141. 
Bodareal ligger over bakkenivå.

Generelt:
Det er bruken av rommet på befarings琀椀dspunktet som avgjør hva rommet beskrives som/de昀椀neres som.
De琀琀e betyr at rommet både kan være i strid med byggteknisk forskri昀琀 og mangle godkjennelse 
i kommunen for den aktuelle bruken, uten at de琀琀e vil få betydning for takstmannens valg.

Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.
Kommentar: 

Lovlighet
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Befaring

Dato Til stede Rolle
14.1.2026 Trond Bertelsen Taks琀椀ngeniør

Evelyn Margaret Hansen Eiers da琀琀er

Ragne Janne Madsen Eiers da琀琀er

Matrikkeldata
Kommune
4601 BERGEN

gnr.
23

bnr.
203

Areal
21825.5 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Nebbestølen 41 

Hjemmelshaver
Minken Bore琀琀slag

fnr.
0

snr.
0

Eiendomsopplysninger

Andelsobjekt
Leil. nr.
141

Forretningsfører
Vestbo. Tlf: 55 30 96 
00. www.vestbo.no

Eier av adkomstdokumenter
Ragnhild Madsen

Org.nr.
953155818

Boligselskap
141/Minken Bore琀琀slag

Opprinnelig innskudd
34 350

Andel fellesformue
26 532

Andel fellesgjeld
438 165

Pålydende
100

Andelsnummer
33

Kommentar
Månedlig andel fellesutgi昀琀er: Kr 6121,-. Fellesutgi昀琀ene inkluderer: Kommunale avgi昀琀er/eiendomsska琀琀, forsikring, nedbetaling renter/avdrag 
andel fellesgjeld, kabel-tv/interne琀琀 (grunnpakke) og div dri昀琀/vedlikehold av fellesarealer/utv bygningsmasse.

Innskudd, pålydende mm

    Befarings - og eiendomsopplysninger

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

Nyere håndverkstjenester

2025. Malingsarbeid er u琀昀ørt i privat regi.

TEGNINGER/LOVLIGHET:
Det er framlagt godkjente/stemplede byggetegninger. 
Bad og vaskerom er slå琀琀 sammen i forbindelse med modernisering av bad som ble u琀昀ørt i regi av 琀椀dligere eier.
Nevnte endring er ikke søknadsplik琀椀g hos Bergen Kommune.

ØVRIGE OPPLYSNINGER:
Det er fortsa琀琀 eiendomsmegler som har plikt 琀椀l å sørge for at boligkjøperen får opplysningene han eller hun har grunn 
琀椀l å regne med å få, og som kan ha betydning for avtalen. De琀琀e innebærer blant annet opplysninger om bebyggelsens 
arealer og eventuell adgang 琀椀l utleie av hele eller deler av bygningsmassen. Megler skal også opplyse om det foreligger 
ferdiga琀琀ester eller midler琀椀dig bruks琀椀llatelser. De琀琀e innebærer at den bygningssakkyndige/takstmann har en plikt 琀椀l å 
påpeke åpenbare ulovligheter som avdekkes. De har ikke et ansvar for å hente sist godkjente tegninger hos kommunen. 
De琀琀e ansvaret ligger fortsa琀琀 hos megler. Kilde: www.dibk.no/regelverk/forskri昀琀-琀椀l-avhendingslova-tryggere-bolighandel/

For y琀琀erligere detaljer og opplysninger henvises det 琀椀l tegninger og/eller eiendommens byggesaksmappe.
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Sentral og a琀琀rak琀椀v beliggenhet i et etablert boligområde i Fyllingsdalen.
Fra leiligheten er det utsikt over nærområde/nabolaget og omkringliggende 昀樀ell.
Området er hovedsakelig bebygd med 琀椀lsvarende blokkbebyggelse.

Kort vei 琀椀l Oasen Senter med de 昀氀este fasiliteter/service琀椀lbud, samt 昀氀ere dagligvare bu琀椀kker i gangavstand.
Fine turmuligheter med bla Løvstakken, Kanadaskogen og 昀氀ere parkområder.
Mange idre琀琀sanlegg/fri琀椀ds琀椀lbud som bla Framohallen, Varden idre琀琀sanlegg, Fyllingsdalen idre琀琀shall, Ortun Svømmehall,
Fjellsdalen idre琀琀splass og Frøya idre琀琀spark i området Fyllingsdalen, samt skoler som Fjellsdalen Skole, Lyshovden
Skole, Løvås Skole, Seljedalen Skole, Sælen Skole, Varden Skole, Lynghaug Skole, Ortun Skole og Fyllingsdalen Videregående Skole.
Gode Bussforbindelser med kort reise琀椀d 琀椀l Bergen Sentrum og øvrige bydeler. Kort avstand 琀椀l bybanestopp.

Fyllingsdalen:
Fyllingsdalen er en bydel i Bergen. Den har 30 661 innbyggere 1 januar 2025. Arealet er 17,94 km² landareal og 1,29 km² ferskvann.
Navnet har den få琀琀 e琀琀er gården Fyllingen. Opprinnelig 琀椀lhørte hele området Fana kommune, men da Bergen kommune var opprådd
for byggeland, 昀椀kk den kjøpe mesteparten (12,5 km²) av Fyllingsdalen i 1955. Bergen betalte Fana kommune 1,5 millioner kroner i
kompensasjon for avståelsen, som ble vedta琀琀 ved kongelig resolusjon av 12. august 1955. Det bodde da 1 590 mennesker der.

Beliggenhet

Adkomst eiendom direkte fra kommunal vei.

Adkomstvei

Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig vann via private s琀椀kkledninger.

Tilknytning vann

Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig avløp via private s琀椀kkledninger.

Tilknytning avløp

Eiendommen omfa琀琀es av reguleringsplan (11440000). Formål: Bolig.
Planid: 11440000.
Planens navn: FYLLINGSDALEN. BOLIGFELT VII.
Type plan: Eldre reguleringsplan.
Planstatus: Gjeldende plan.
Vedtak i kra昀琀: 01.02.1965.

For øvrige opplysninger vedrørende reguleringsmessige
forhold henvises det 琀椀l Meglerpakken som bes琀椀lles av
meglerforetak i forbindelse med kjøp/salg av eiendommen

Regulering

Tomt:
Tomtearealet er felles for bore琀琀slaget.
Tomten er foruten eiendommens bygningsmasse opparbeidet med
div interne veier, lekeplass, grøntarealer og div prydbusker/beplantning.

Parkering:
Bore琀琀slaget har 45 garasjeplasser som 琀椀ldeles e琀琀er særskilte regler.
I 琀椀llegg har laget 20 - 30 private parkeringsplasser og mulighet for parkering i o昀昀entlig vei.

Martrikkel/adresse:
Bore琀琀slaget 琀椀lhører gnr. 23 og bnr. 203 og har følgende adresser:
- Nebbestølen 33 - 87 (ulike nr).

Om tomten

Kommentarer 琀椀l grunnboksbladet (ev. sameiekontrakt):
Ikke relevant for bore琀琀slagsleiligheter.

Tinglyste/andre forhold
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Informasjon om bore琀琀slaget:
Minken Bore琀琀slag består av 琀椀l sammen 154 leiligheter i lavblokker.
Adkomst leiligheter via trappeoppgang.
Felles sykkelbod i inngangsetasje.
Laget har eget felleslokale som kan beny琀琀es av beboerne.
Styreleder i Brl: Katrine Flatekvål.
Bore琀琀slaget har ikke forkjøpsre琀琀.

Nøkkelopplysninger fra Enhetsregisteret:
Organisasjonsnummer: 953155818.
Navn/foretaksnavn: Minken Bore琀琀slag.
Organisasjonsform: Bore琀琀slag.
Registrert i Enhetsregisteret: 19.02.1995.
S琀椀昀琀elsesdato: 31.10.1972.
Næringskode(r): 68.201 Bore琀琀slag.

Vedlikehold:
I 1992/93 ble Minken Bore琀琀slag fullt rehabilitert med bla isolering, nye fasader, nye vinduer/balkongdører og ny entredør.
Nye innglassede balkonger ble oppført i 2018-2020. Arbeidet ble u琀昀ørt av Balkongentreprenøren AS.

Opplysninger om bore琀琀slaget

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Infoland.no Innhentet opplysninger om eiendom Innhentet Nei

Egne sjekklister/notater Lagret Innhentet Nei

Eiendomsverdi.no Innhentet opplysninger om eiendom Innhentet Nei

Egenerklæringsskjema Innhentet via megler/lagret Innhentet Nei

Rekvirent Opplysninger fra rekvirent Innhentet Nei

Boliginformasjon fra 
forretningsfører Innhentet via megler/lagret Innhentet Nei

Byggetegninger Innhentet via megler/lagret Innhentet Nei

    Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 19.01.2026

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

EGNE PREMISSER:
I denne rapporten er det ikke satt kostnadsestimat for 
bygningsdeler med tilstandsgrad 2, dette må eventuelt bestilles 
som tillegg. Det vil derfor være feil på søylediagram og oversikt 
over fordeling av tilstandsgrader som kan, eller som ikke krever 
tiltak. Viser til hvert enkeltpunkt i rapporten.

Opplysninger om årstall og og utskiftinger/fornyelser av rom og 
bygningsdeler er gitt fra eier/oppdragsgiver, med mindre annet 
fremgår.

Ved befaring er normalt sett boliger møblert med blant annet 
innbo og gjenstander. Dette begrenser tilgangen og muligheten 
for å kontrollere deler av boligen.

Vedrørende egenerklæringsskjema:
Egenerklæringsskjema blir utfylt av hjemmelshaver og levert 
ansvarlig megler. Skjema vil følge som vedlegg til salgsoppgave, 
det anbefales ev. interessenter å lese gjennom skjema før et evt 
salg/kjøp gjennomføres. Det kan være flere relevante/nyttige 
opplysninger i dette skjema som ikke er videre beskrevet i denne 
rapport.

FULLMAKTSALG:
En gjør oppmerksom på at rekvirent/oppdragsgiver ikke bor i 
boligen. Rekvirent/oppdragsgiver har derfor i begrenset grad 
kunne supplere og/eller kontrollere opplysningene som ikke er 
spesifikt opplyst. 

Forutsetninger

Nebbestølen 41, 5144 FYLLINGSDALEN
Gnr 23 - Bnr 203
4601 BERGEN

Takstoppdrag AS

5227 NESTTUN
Vallaskaret 32

Oppdragsnr.:  20286-2531 Befaringsdato:  14.01.2026 Side: 22 av 22
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Energiattest

Adresse

Nebbestølen 41, 5144 FYLLINGSDALEN

Dato for energimerking

22.01.2026
Merkenummer

Energiattest-2026-249510

Bygningskategori

Boligblokker
Bygningsnummer

139738667

Gårdsnummer

23
Bruksnummer

203

Seksjonsnummer

—
Bruksenhetsnummer

H0101

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

1973
Bygningstype

Leilighet

Bruksareal

76,0 m²
Oppvarmet bruksareal

76,0 m²

Oppvarmet etasje

1
Bygningsmateriale

Betong

Oppvarming

Elektrisitet

Ventilasjon

Naturlig ventilasjon

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

166,23 kWh/m²

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. år

160,72 kWh/m²
Totalt levert pr. år

12 215 kWh
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Nebbestølen 41, 5144 FYLLINGSDALEN

Tiltak

Tiltak på elektriske anlegg

Tiltak 1: 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 2: Tidsstyring av panelovner
Elektriske varmeovner er utstyrt med termostat men har ikke automatikk for tidsstyring / nattsenkning av temperaturen. Dersom ovnene er
meget gamle kan det vurderes en utskiftning til nye ovner med termostat- og tidsstyring, eller det ettermonteres spareplugg eller automatikk
for tidsstyring 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 3: 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.

Brukertiltak

Tiltak 4: 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 5: 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 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.
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Tiltak 7: 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 8: 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 9: 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 10: 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 11: 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 12: 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.

Tiltak 13: 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 utendørs

Tiltak 14: 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 15: 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 16: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

Tiltak 17: 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.
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Bygningsmessige tiltak

Tiltak 18: Etterisolering av yttervegg
Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens løsning. For å sjekke vindtetting av yttervegg anbefales termografering og
tetthetsprøving.

Tiltak 19: 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.
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Nabolagsprofil
Nebbestølen 41 - Nabolaget Nebbestølen/Oasen - vurdert av 71 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Godt voksne

Offentlig transport

Løvås 4 min
Linje 4, 18 0.3 km

Oasen terminal 6 min
Totalt 13 ulike linjer 0.4 km

Fyllingsdalen terminal 9 min
Linje 2 0.7 km

Bergen Nøstet kystrutekai 9 min
Linje HAV, HUR 5.2 km

Jernbanestasjonen i Bergen 10 min
Linje F4, L4, R40 6.4 km

Skoler

Løvås Oppveksttun - skole (1-7 kl.) 4 min
243 elever, 14 klasser 0.3 km

Ortun skole (8-10 kl.) 14 min
412 elever, 33 klasser 1.2 km

Lyshovden Oppveksttun (1-7 kl.) 16 min
219 elever, 15 klasser 1.3 km

Sælen Oppveksttun (1-7 kl.) 16 min
253 elever, 18 klasser 1.3 km

Lynghaug skole (8-10 kl.) 11 min
432 elever, 33 klasser 0.9 km

Fyllingsdalen videregående skole 11 min
588 elever, 28 klasser 0.9 km

Amalie Skram videregående skole 10 min
1000 elever 6 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 85/100

Kvalitet på skolene
Bra 74/100

Naboskapet
Høflige 62/100

Aldersfordeling

10
.4

 %
13

.8
 %

14
.5

 %

3.
7 

%
6.

4 
%

7.
2 

%

25
.5

 %
26

.1
 %

21
.2

 %

35
.6

 %
37

.6
 %

38
.9

 %

24
.9

 %
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
Nebbestølen/Oasen 1 517 887

Bergen 265 933 136 695

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Nebbestølen barnehage (0-5 år) 2 min
58 barn 0.1 km

Minken barnehage (1-5 år) 2 min
40 barn 0.1 km

Løvås Oppveksttun barnehage (1-5 år) 4 min
67 barn 0.3 km

Dagligvare

Kiwi Spectrum 6 min

Meny Oasen Bergen 6 min

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. Egen bil

2. Buss

3. Gående

Kollektivtilbud
Veldig bra 91/100

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 88/100

Støynivået
Lite støynivå 86/100

Sport

Lynghaugparken "binge" 4 min
Ballspill 0.4 km

Løvås skole 5 min
Aktivitetshall 0.4 km

Sprek & Blid Sissel's 8 min

SATS Oasen 8 min

Boligmasse

4% enebolig
96% blokk

«Har bodd her hele livet unntatt siste
året. Hatt en fantastisk barndom og
ungdomstid.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Oasen 4 min

Boots apotek Oasen 8 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

37% i barnehagealder
37% 6-12 år
10% 13-15 år
16% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 58%

Nebbestølen/Oasen
Bergen
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 25% 33%

Ikke gift 54% 54%

Separert 16% 9%

Enke/Enkemann 5% 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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– 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 







         











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– 

 

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



 

 –

–




 








 

 


–




 

 ––





 













           





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– 








 




 

 







 









 


 



 








 







 





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59 Minken Borettslag              RESULTATREGNSKAP          2024

Note

INNTEKTER:
Innkrevde felleskostnader 6 169 8605 853 1805 317 6925 845 780
Innkrevde finanskostnader 4 581 1924 581 1924 048 9684 581 192
Andre inntekter 1 055 6641 025 172993 1391 071 2097

SUM INNTEKTER 11 806 71611 459 54410 359 79911 498 181

KOSTNADER:
Lønnskostnader 623 659597 427536 201585 1908
Innberetningsplikt.personalkostnader 7 0007 000008
Styrehonorar 278 250240 000160 000265 0008
Arbeidsg.avg., personalkostn. 140 585122 478113 250157 4408
Andre personalkostnader 10 00010 00004958
Avskrivninger 0086 34286 3422
Forretningsførsel 254 874240 448267 000277 602
Kontingent BBL 46 20046 20046 20046 200
Andre honorarer 19 25019 25017 10085 768
Revisjon 12 25011 75011 25011 750
Forsikringspremier 602 078506 403481 372524 560
Energikostnader 345 685473 644471 912371 805
Kommunale avgifter 2 312 2442 395 9962 139 3202 234 080
Andre driftskostnader 1 444 6301 336 2111 422 2181 265 7789
Vedlikehold 1 121 0001 198 1501 316 8071 105 09210
SUM KOSTNADER 7 217 7057 204 9577 068 9727 017 102

DRIFTSRESULTAT 4 589 0114 254 5873 290 8284 481 079

FINANSINNT OG KOSTNADER
Finansinntekter 0066 52584 263
Finanskostnader 3 833 5454 046 8283 291 1583 866 430

NETTO FINANSPOSTER -3 833 545-4 046 828-3 224 633-3 782 167

ÅRSRESULTAT 755 466207 75966 195698 9121, 4

Overføringer og disponeringer 0066 195698 912
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Regnskap 2023Regnskap 2024

59 Minken Borettslag                     BALANSE               2024

Note

EIENDELER

Anleggsmidler

Varige driftsmidler:
Eiendom 57 696 48957 696 4892, 3
Biler og arbeidsmaskiner 578 884492 5422
Andre driftsmidler 1 291 9991 291 9992

Sum anleggsmidler 59 567 37259 481 030

OMLØPSMIDLER
Fordringer:
Kundefordringer 27 0000
Vestbo i mellomregning 4 091 2224 065 351
Andre fordringer 163 850822 631

Bankinnskudd og kontanter:
Innestående bank 15 94714 233

Sum omløpsmidler 4 298 0204 902 215

SUM EIENDELER 63 865 39164 383 245
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Regnskap 2023Regnskap 2024

59 Minken Borettslag                     BALANSE               2024

Note

EGENKAPITAL OG GJELD

INNSKUTT EGENKAPITAL:
Andelskapital 15 40015 4004

Sum innskutt egenkapital 15 40015 400

OPPTJENT EGENKAPITAL:
Annen egenkapital -10 648 981-9 950 0694

Sum opptjent egenkapital -10 648 981-9 950 069

Sum egenkapital -10 633 581-9 934 6694

GJELD

Langsiktig gjeld:
Pant-og gjeldsbrev lån 68 951 49168 248 4625, 6
Borettsinnskudd 5 194 3505 194 3506

Sum langsiktig gjeld: 74 145 84173 442 812

Kortsiktig gjeld:
Leverandørgjeld 254 601764 290
Skyldig off. myndigheter 34 87534 356
Annen kortsiktig gjeld 63 65676 456

Sum kortsiktig gjeld 353 131875 102

Sum gjeld: 74 498 97274 317 914

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 63 865 39164 383 245

Sted:________________________, dato:_______________________

Katrine Flatekvål
Styreleder

Tommy Grindheim
Styremedlem

Joakim Slotte
Styremedlem

Tor Ellingsen
Styremedlem

Carina Greve Løberg
Styremedlem
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Note 59 Minken Borettslag         2024

Note 0 - Regnskapsprinsipper
Årsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god regnskapsskikk for små foretak.

Klassifisering og vurdering av balanseposter
Eiendeler 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 år. Øvrige 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 være forbigående.
Langsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på etableringstidspunktet. I regnskapet er der valgt utvidet klassifisering i oppstillingsplanen for balansen.

Skatt
Selskapet 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 år og har en kostpris som overstiger kr 30.000 eks. mva

Fordringer
Kundefordringer og andre fordringer er oppført i balansen til pålydende 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 59 Minken Borettslag         2024

Note 1 - Disponible midler
Regnskap 2023Regnskap 31.12.24

A. Disponible midler pr. 01.01. 4 706 6143 944 888

B. Endring disponible midler
Årsresultat (se resultatregnskap) 66 195698 912
Tilbakeføring av avskrivning 86 34286 342
Endring individuelle lån.(avdrag/opptak) -914 263-703 029

B. Årets endring i disponible midler -761 72682 225

C. Disponible midler 3 944 8884 027 113

Spesifikasjon av disponible midler:
Mellomregning Vestbo/Vestbo Finans 4 091 2224 065 351
Kortsiktige fordringer 190 850822 631
Kontanter og bankinnskudd 15 94714 233

Omløpsmidler 4 298 0204 902 215
Kortsiktig gjeld -353 131-875 102

Omløpsmidler - kortsiktig gjeld = Disp.midler 3 944 8884 027 113
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Note 59 Minken Borettslag         2024

Note 2 - Anleggsmidler/varige driftsmidler
Byggningsmessige

Anlegg
HøytrykksvaskerTraktor med

strøkasse
Altaner 2019Altaner 2019Altaner 2018

Anskaffelseskost pr.01.01 : 22 751 75018 688801 1251 714 0008 000 00025 230 739
Årets tilgang : 000000
Årets avgang : 000000

Anskaffelseskost pr.31.12: 22 751 75018 688801 1251 714 0008 000 00025 230 739

Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 013 497313 774000
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 000000

Bokført verdi pr.31.12: 22 751 7505 191487 3511 714 0008 000 00025 230 739

Årets avskrivninger : 06 22980 112000
Anskaffelsesår : 197320222021201920192018
Antatt levetid i år : 310

Strømmålere

Anskaffelseskost pr.01.01 : 1 291 999
Årets tilgang : 0
Årets avgang : 0

Anskaffelseskost pr.31.12: 1 291 999

Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 0
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 0

Bokført verdi pr.31.12: 1 291 999

Anskaffelsesår : 2008
Antatt levetid i år :

Bygningene er ikke avskrevet (avskr.sats null). Selskapet har i stedet vurdert om tilstrekkelig vedlikehold er gjennomført som oppveier verdiforringelse av
bygningene.

Note 3 - Balanseført verdi av de pantsatte eiendelene utgjør
Regnskap 2024

  1100 Bygningsmessige anlegg 22 751 750
  1101 Rehabilitering/påkostning 34 944 739

Sum 57 696 489
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Note 59 Minken Borettslag         2024

Note 4 - Egenkapital
31.12.2024Årets resultat01.01.2024

Endring av egenkapital i år

Innskutt egenkapital 15 400015 400
Annen egenkapital -9 950 069698 912-10 648 981

Sum egenkapital 31.12. -9 934 669698 912-10 633 581

Årsregnskapet viser negativ egenkapital som vil si at eiendelenes balanseførte verdi er lavere enn balanseført verdi av gjelden. Dette skyldes   at
regnskapsloven forutsetter at verdien skal fastsettes på basis av historisk kost. Pga. betydelige merverdier i bygningsmassen anser ikke styret det nødvendig å
øke egenkapitalen.
Basert på dette kan forutsetning om fortsatt drift legges til grunn ved avleggelsen av regnskapet.

Note 5 - Langsiktig gjeld
Kreditor: Handelsbanken
Lånenummer: 95217459223
Lånetype: Annuitet
Opptaksår:  2020
Rentesats: 5.64 %
Beregnet innfridd: 30.09.2057

Opprinnelig lånebeløp: 74 000 000
Lånesaldo 01.01: 68 951 491
Avdrag i perioden: 703 029
Lånesaldo 31.12: 68 248 462

Saldo 5 år frem i tid: 64 055 427

Langsiktig gjeld
Sum fellesgjeldAndel gjeld 31.12Ant. andeler

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld for enheter 68 248 488443 172154

Noten viser fellesgjeld fordelt på de ulike leilighetstypene.

Ved avdragsfrihet viser noten forventet økning ved første avdrag, beregnet i hht. dagens rentenivå.
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Note 59 Minken Borettslag         2024

Note 6 - Gjeld som er sikret med pant utgjør

Regnskap 2023Regnskap 2024

  2265 Andre pantelån  "IN-light" 68 951 49168 248 462
  2250 Borettsinnskudd 5 194 3505 194 350

Sum 74 145 84173 442 812

Note 7 - Andre inntekter
Regnskap 2023Regnskap 2024

  3616 Kabel-TV / Digital-TV / Internett 709 632788 172
  3617 Renhold 231 000231 000
  3620 Innkreving strøm 27 00744 296
  3685 Diverse inntekter fri 15 0000
  3690 Diverse leieinntekter 10 5007 741

Sum 993 1391 071 209

Note 8 - Lønn/pensjonkostnader/Styrehonorar
Regnskap 2023Regnskap 2024

  5000 Lønn ansatte 455 101484 050
  5013 Overtidsarbeid 21 80937 826
  5020 Feriepenger 55 78962 625
  5146 Trekkpliktig bilgodtgjørelse 503689
  5360 Honorarer 3 0000
  5252 Personforsikring skattepliktig 2 1542 689
  5290 Motkonto for gruppe52 -2 154-2 689
  5330 Styrehonorar 160 000265 000
  5400 Arbeidsgiveravgift 92 476113 353
  5401 Arbeidsgiveravg. av påløpt ferielønn 7 8668 830
  5420 Innberetning aga pensjon 26 19750 932
  5421 Motkonto aga pensjon -13 289-13 661
  5425 Trekk pensjon ansatte 0-2 014
  5500 Annen kostnadsgodtgjørelse 0495

Sum 809 4511 008 125

Det har vært ansatt vaktmester i 100% stilling i regnskapsåret. Selskapet har OTP
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Note 59 Minken Borettslag         2024

Note 9 - Andre Driftskostnader
Regnskap 2023Regnskap 2024

  5124 Fri dugnadsutbetaling 10 75012 250
  6330 Vaktmestertjenester 133 12557 568
  6360 Renhold 209 791203 755
  6390 Andre driftskostnader 4 5780
  6395 Sommer- og vinterkostnader 16 7593 125
  6500 Verktøy 2 13011 604
  6570 Arbeidsklær og verneutstyr 5 02512 024
  6780 Løpende drifts- og serviceavtaler 38 99941 208
  6790 Vakthold 3 3804 018
  6800 Kontorrekvisita 12 2075 535
  6860 Møte,kurs,oppdatering, o.l 114 52071 015
  6900 Elektronisk kommunikasjon 12 70112 784
  6940 Porto og andre forsendelseskostnader 029
  6980 Kabel-TV / Digital-TV / Internett 717 535775 781
  7000 Drivstoff 5 5311 915
  7090 Annen kostnad transportmidler 11 97121 319
  7100 Bilgodtgjørelse, opplysningspliktig 1 9022 695
  7430 Gave, ikke fradragsberettiget 8940
  7520 Premie sikringsfond felleskostnader 10 29111 460
  7720 Generalforsamling 7550
  7770 Bank og kortgebyrer 426388
  7781 Bomiljø 108 94912 308
  7791 Annen kostnad 05 000

Sum 1 422 2181 265 778

Note 10 - Vedlikehold
Regnskap 2023Regnskap 2024

  6600 Reparasjon og vedlikehold bygninger 469 678787 920
  6610 Reparasjon og vedlikehold fellesanlegg 651 859144 959
  6620 Reparasjon og vedlikehold utstyr 6 87514 415
  6640 Periodisk vedlikehold 98 9914 419
  6690 Reparasjon og vedlikehold annet 89 404138 380
  6695 Forsikringsskadesaker 015 000

Sum 1 316 8071 105 092

Andre opplysninger
AVREGNING FINANSINNTEKTER/KOSTNADER 20232024ALTANLÅN

4 048 968,-4 581 192,-3643 - Innbetalt
Over-/underskudd tidligere år: 648 827,-477 482,-
SUM FINANSINNTEKTER: 4 697 795,-5 058 674,-

914 263,-703 029,-2265 - Avdrag
3 306 050,-3 866 430,-8195 - Renter

SUM BETALT AVDRAG/RENTER: 4 220 313,-4 569 459,-

Over-/underskudd : - 171 345,-- 11 733,-

TOTALT over-/underksudd 477 482,-489 215,-

Note 59 Minken Borettslag Orgnr.: 953155818 Utskriftsdato 05.03.2025
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A member firm of Ernst & Young Global Limited 

Til generalforsamlingen i Minken Borettslag  

UAVHENGIG REVISORS BERETNING 

Konklusjon 

Vi har revidert årsregnskapet for Minken Borettslag 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 borettslagets 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 borettslaget 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 borettslagets 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 borettslaget 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 – Minken Borettslag 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 borettslagets 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 borettslagets 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 borettslaget 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, 8. april 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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Selge bolig? Ta kontakt med  
meg ‑ Jeg hjelper deg!

Stian Sletten
Eiendomsmegler MNEF | Partner

stian.sletten@emera.no
+47 981 51 182

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

Stian Sletten
stian.sletten@emera.no
981 51 182

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.




