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NØKKELINFORMASJON

PRISANTYDNING

Kr 4 990 000,‑

OMKOSTNING KJØPER

139 340,‑

TOTALPRIS

5 129 340,‑

FELLESKOSTNADER

2 012,‑ pr. mnd

BRA‑I/ BRA TOTAL	  

49/ 54 kvm

BOLIGTYPE

Eierseksjon

EIEFORM

Eierseksjon

ANTALL SOVEROM

2

ETASJE

2

BYGGEÅR

2024

ENERGIKLASSE

A

TOMTEAREAL

1796 m² (eiet)
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NØKKELINFORMASJON

Stian Sletten
Eiendomsmegler MNEF | Partner

stian.sletten@emera.no
+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

Stilren 3‑roms selveier med  
sjøutsikt og høy standard i  
bygg fra 2024| Heis| Mulighet  
for kjøp av garasjeplass| Nær  
NHH!
Emera Eiendomsmegling v/ Stian Sletten har gleden av å  
presentere Nyhavn 4. En svært innbydende leilighet med lekre  
farge‑ og materialvalg med svært god beliggenhet. Student? Da  
har du kort vei til NHH og busstopp som tar deg til flere av byens  
studieinstitusjoner. Leiligheten har balansert ventilasjon med  
varmegjenvinning som bidrar til lave oppvarmings‑ og  
bokostnader.

Mulighet for å kjøpe garasjeplass med ladestasjon for kr.  
500.000,‑ 

• Selveid leilighet med lave fellesutgifter 
• Energimerke A ‑ Mulighet for grønt boliglån
• Privat 9 m² balkong + solrik felles terrasse!
• Balansert ventilasjon
• Heisadkomst ‑ Passende alle livsfaser
• Nybyggfordeler ‑ Ca 4 år igjen av nybyggaranti

• 9 min til busstopp
• 1 min til matbutikk
• Nær Bergen sentrum































 Plantegning



 Plantegning
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OM EIENDOMMEN

OM EIENDOMMEN

Økonomi
Prisantydning
Kr 4 990 000

Omkostning kjøper
4 990 000,00 (Prisantydning)
 
Omkostninger
 
13 500 (Boligkjøperforsikring* (valgfritt))
124 750 (Dokumentavgift)
545 (Tinglysingsgebyr ‑ hjemmel)
545 (Tinglysningsgebyr ‑ pantedokument)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
125 840 (Omkostninger totalt (uten  
Boligkjøperforsikring))
139 340 (Omkostninger totalt (med  
Boligkjøperforsikring))
 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
5 115 840 (Totalpris inkl. omkostninger (uten  
Boligkjøperforsikring))
5 129 340 (Totalpris inkl. omkostninger (med  
Boligkjøperforsikring))
 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
 

Estimert totalpris ink. omk
Kr 5 129 340

Felleskostnader
Felleskostnader kr 2 012,‑ pr. mnd

Felleskostnader inkulderer: TV/ Internett, felles  
byggforsikring, felles strøm, felles drift og vedlikehold,  
skifte av filter og service på ventilasjonen inne i  
leiligheten.

Felleskostnadene fordeles slik:
TV og Internett kr 534,‑
Felleskostnader kr 1478,‑

Dersom man kjøper garasjeplassen inkludert vil det  
påløpe 260,‑ ekstra i fellesutgifter i mnd. 

Felleskostnadene kan bli besluttet økt etter utarbeidelse  
av salgsoppgaven. Styreleder opplyser om at det ikke er  
noen planer om å øke felleskostnadene med unntak av  
årlig KPI fra 1. januar 2027. Videre opplyser styreleder om  
at de har en vedlikeholdspost på kr 50 000,‑, og at  
økning utover dette vil avhenge av erfaringene de får  
med hvor mye som går med til "annet vedlikehold".  
Sameiet har ingen vedlikeholdsplaner utover at det  
kommer forslag fra styret vedrørende oppgradering av  
utearealet for ca. kr 25 000‑35 000.

Eiendomsskatt
Kr 2 819,‑ (2026)

Informasjon om eiendomsskatt er innhentet fra Bergen  
kommune. Oppgitt beløp er et estimat for hele året. Det  
fakturerte beløpet kan avvike fra estimatet. Fakturering  
skjer månedlig eller kvartalsvis.

Kommunale avgifter
Kr 9 731 (2026)

Informasjon: Kommunale avgifter inkluderer vann, avløp  
og renovasjon. Oppgitt beløp er et estimat for hele året.  
Det fakturerte beløpet kan avvike fra estimatet.  
Fakturering skjer månedlig eller kvartalsvis.

Fellesgjeld
Lånebetingelser fellesgjeld: Sameiet har ikke lån per  
dags dato, og styreleder opplyser om at det ikke er  
planer om å ta opp noe felles lån.
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Andre kostnader:
TV/ Internett/ Bredbånd: Grunnpakke kabel‑tv og  
bredbånd er inkludert i de månedlige felleskostnadene.

Formuesverdi
Formuesverdi primær: Kr 1 399 576 (2025) 

Formuesverdi sekundær: Kr 5 598 305 (2023)

Info om formuesverdi: Skatteetaten beregner en  
boligverdi (beregnet markedsverdi for bolig) basert på  
SSBs statistiske opplysninger om omsatte boliger. I  
beregningen tas det hensyn til boligens beliggenhet,  
areal, byggeår og type bolig. Stortinget har vedtatt en ny  
modell for beregning som skal benyttes fra og med  
inntektesåret 2026, og den nye modellen henter  
informasjon om omsatte boliger fra grunnkretser i stedet  
for kommuner. 
 
Formuesverdien er en prosentandel av den beregnede  
boligverdien. 
 
Den nye utregningsmodellen kan medføre en høyere  
eller lavere markedsverdien enn tidligere. Det tas derfor  
forbehold om at formuesverdien kan bli endret og  
eventuelt øke ved endelig fastsettelse i skatteåret.
 
For mer informasjon om formuesverdi, se Skatteetatens  
nettsider.

Beliggenhet
Nyhavn 4 ligger attraktivt til på Hegreneset i Sandviken –  
et rolig og etablert område med nærhet til både sjø, natur  
og det yrende bylivet! Her bor man skjermet til, samtidig  
som man har kort vei til de fleste service‑ og  
fasilitetstilbudene man trenger i en hektisk hverdag. 

Dagligvarehandelen gjøres enkelt med Joker Nyhavn kun  
ett minutts gange fra boligen, som også er søndagsåpen!  

I tillegg ligger Rema 1000 Helleveien kun ca. 5 minutters  
kjøretur unna. Bergen sentrum nås på omtrent 7 minutter  
med bil eller ca. 20 minutter med buss.

For barnefamilier er det gode oppvekstforhold i området.  
Kidsa Nyhavn barnehage ligger kun få minutter unna, og  
det er gangavstand til Hellen skole (1–7 trinn). For  
ungdomsskole og videregående skoler er det kort  
avstand til blant annet Rothaugen skole og Amalie Skram  
videregående. I tillegg ligger Norges Handelshøyskole  
(NHH) kun ca. 12 minutters gange fra boligen, noe som  
gjør området attraktivt også for studenter.

Området byr på gode trenings‑ og aktivitetstilbud. NEXT  
Nyhavn ligger kun ca. 3 minutters gange unna, og Just  
Padel Sandviken nås på rundt 5 minutter til fots.  
Sandviken sjøbad ligger også i gangavstand og er et  
populært sted på varme dager. For den turglade finnes  
det en rekke flotte turmuligheter i nærområdet. Fra  
boligen har man enkel tilgang til blant annet  
Sandviksbatteriet med flott utsikt, samt naturskjønne  
turer til Garpetjernet og Munkebotn. Herfra kan man  
også gå videre opp mot Munkebotnsvatnet og  
omkringliggende fjellområder.

Nabolaget oppleves som trygt og trivelig, med gode  
naboforhold og høy trivsel blant beboerne. 

Barnehage/ Skole
Barnehage/ Skole/ Fritid: Barnehager: 
6 min gange Kidsa Nyhavn (1‑5 år) 
12 min gange Vinterdalen barnehage (1‑5 år) 
14 min gange Biskopshavn barnehage (1‑5 år) 

Barne‑ og ungdomsskoler:
16 min gange Hellen skole (1‑7 kl.) 
5 min kjøring Rothaugen skole (8‑10 kl.) 

Videregående skoler:
7 min kjøring Tertnes videregående skole 
7 min kjøring Amalie Skram videregående skole 
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Parkering
Selgers garasjeplass kan kjøpes for kr 500 000,‑ eller  
bud. Parkeringsplasser som er kjøpt av eiere ligger i en  
egen næringsseksjon (seksjon 24) som er organisert som  
et garasjesameie, Garasjesameiet Nyhavn 4. Salg av  
parkeringsplasser er tillatt, men kan kun selges til andre  
eiere i boligsameiet. Det er 11 parkeringsplasser i sameiet,  
i tillegg til to gjesteparkeringsplasser. 

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: 1796 m²

Felles eiet tomt for sameiet som er opparbeidet med  
plen, bed og busker. Lekeplass på fellesarealer. Asfaltert  
gang‑ og kjørearealer. Tomten er fellesareal, hvilket betyr  
at sameiet eier og forvalter de aktuelle områdene i  
fellesskap. Dette gir ikke den enkelte seksjon rett til  
eksklusiv bruk eller disponering av arealene, med mindre  
annet er spesifisert i en avtale eller fremgår av sameiets  
vedtekter.

Beskrivelse av  
eiendommen
Type eiendom
Eieform: Eierseksjon

Objektstype: Eierseksjon

Ferdigattest/ brukstillatelse:
Det foreligger ferdigattest for Nybygg bolig ‑ Riving og  
nybygg bolig med 23 boenheter, utomhusareal, kjørevei  
m.m. datert 29.12.2025. Ferdigattest utstedes av  
bygningsmyndighetene basert på dokumentasjon  
mottatt fra kontrollansvarlig når et søknadspliktig tiltak er  
utført i samsvar med tillatelsen og øvrige krav etter plan‑  
og bygningslovgivningen. Det er viktig å merke seg at  
selv om ferdigattest foreligger, gir det ingen garanti for at  
bygget er oppført i henhold til tillatelsen og gjeldende  
regelverk, eller at det senere er utført arbeid på bygget  
som ikke er byggemeldt eller godkjent.

Innhold
Leiligheten ligger i byggets 2. etasje og inneholder: 
BRA‑i 49m²: Entré, bad, stue med kjøkkendel og 2  
soverom. 

I tillegg har leiligheten en ekstern bod på 5m². 

Areal
BRA ‑ i: 49 m²
BRA ‑ e: 5 m²
BRA ‑ b: 0 m²
BRA totalt: 54 m²
TBA: 9 m²

Bruksareal fordelt på etasje
1. etasje
BRA‑e: 5 m² Ekstern bod

2. etasje
BRA‑i: 49 m² Entré, Stue med kjøkkendel, bad og 2  
soverom

TBA fordelt på etasje
2. etasje
9 m² Balkong
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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.

Bygningssakkyndigs  

kommentar til arealoppmåling
Det er bruken av rommet på befaringstidspunktet som  
avgjør om hvordan rommet defineres. Dette betyr at  
rommet både kan være i strid med byggteknisk forskrift  
og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle  
bruken, uten at dette vil få betydning for takstmannens  
valg.

Standard
Hvitevarer: Integrerte hvitevarer medfølger.

Innbo og løsøre: Salgsoppgaven inkluderer NEFs  
standardliste "Oversikt over løsøre og tilbehør", som  
legges til grunn med mindre annet er spesifisert i  
salgsoppgaven.
 

Gjenstander som er nevnt i standardlisten, men som ikke  
finnes på eiendommen, vil heller ikke følge med i salget.  
Alt utstyr og installasjoner som medfølger overtas slik de  
er, uten garanti, med mindre det foreligger en gjeldende  
garanti fra produsent eller leverandør.
 
Kjøper aksepterer at det kan forekomme hull og merker  
etter montering av inventar og utstyr som ikke er en del  
av overdragelsen.

Eiendommens  
tilstand
Takstmann: Takstøkonom Kjell Erik Bjorheim

Type takst avholdt av takstmann: Tilstandsrapport

Sammendrag selgers egenerklæring: Selgers  
egenerklæringsskjema følger vedlagt salgsoppgaven.  
Interessenter oppfordres til å gjennomgå dette nøye. 
 
Følgende opplysninger er spesielt viktig å merke seg:

Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/ våtrom?
‑ Nytt ved overtagelse, utført av Stolz. 

Ble tettesjikt/ membran/ sluk oppgradert/ fornyet?
‑ Ja, nytt ved overtagelse.

Kjenner du til feil eller om har vært utført arbeid/ kontroll  
på vann/ avløp?
‑ Kontroll, utført av Stolz

Kjenner du til om det er/ har vært utført arbeid på  
el‑anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank,  
sentralfyr, ventilasjon)?
‑ Flyttet porttelefon, utført av Øygarden Elektriske

Har du ladeanlegg/ ladeboks for elbil i dag?
‑ Eease montert av Faglærte.
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Kjenner du til om det har vært utført arbeid på terrasse/ 
garasje/ tak/ fasade?
‑ Lagt terrassebord på betongdekke på balkong,  
egeninnsats. 

Moderniseringer og påkostninger: Det ble gjort flere  
tilvalg og oppgraderinger før selger overtok leiligheten.  
Følgende oppgraderinger er gjort ifht standard leveranse  
fra utbygger:

Før overtakelse: 
‑Fjernet soveromsdør nr 2. på hovedsoverom
‑Isolert veggene på soverommene
‑Hvitpigmentert listverk på gulv og i dørkarm
‑Oppgradert gulv
‑ Dempelister i dørkarm
‑ Ekstra el‑punkt i stuen
‑ Ekstra el‑punkt balkong
‑ Ekstra el‑punkt kjøkken
‑ Flytting av el‑punkt sov1 
‑ Spotter i mellomgang 
‑ Kjøkkenskap trukket opp til taket
‑ Benkeplate av stein + backsplash 
‑ Oppgradert vifte kjøkken
‑ Oppgradert kjøkkenvask 
‑ Oppgradert armatur kjøkkenvask 
‑ Nye fliser på bad
‑ Oppgradert armatur dusj og vask 
‑ I stuen er det gipset med ultraboard på TV veggen, som  
tåler ca 33kg per skrue. Da kan man henge TV rett på  
veggen uten ekstra plugger. https:/ / media.norgips.no/ 
assets/ planningpdfs/ Ultraboard‑brosjyre.pdf

Etter overtakelse i 2025 
‑Tilpasset skyvedørsgarderobe mellomgang (bad/ sov2)
‑Terrassebord balkong møre royal imprignert 12,5x145  
mm brun med riller

Byggemåte
I forbindelse med salget er det blitt utført en  
tilstandsrapport av en kvalifisert bygningssakkyndig.  
Rapporten gir en grundig vurdering av boligens tilstand  
og påpeker eventuelle avvik som ble oppdaget under  
befaringen. Tilstandsrapporten og selgers egenerklæring  
er vedlagt salgsoppgaven, og det er viktig at  
interessenter setter seg grundig inn i disse dokumentene  
før bud legges inn.
 
Kjøper anses kjent med opplysninger som kommer  
tydelig frem i tilstandsrapporten, og det vil ikke være  
mulig å gjøre slike forhold gjeldende som en mangel.  
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:
 
Byggemåte: 
Bygget er fundamentert på antatt faste masser av  
komprimert sprengstein /  grov pukk på fjell, det er ikke  
foretatt grunnundersøkelser. Gulv mot grunn av betong.  
Grunnmur og fundamenter av betongkonstruksjoner.  
Bære‑ og skillevegger samt etasjeskille av betong.  
Ytterveggkonstruksjoner over grunnmur er oppført i  
betongkonstruksjoner, fasadene er kledd med  
kledningsbord og byggestein. Flat tak‑konstruksjon av  
betong, utvendig tekket med takbelegg, yttertaket er ikke  
besiktiget på befaringsdagen. Takrenner og nedløp av  
metall.

Bygningsdeler vurdert med TG2:
‑ Avløpsrør grunnet det ikke er påvist tilfredsstillende  
stakemulighet på avløpsanlegg. 
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Øvrig informasjon
Adresse
Nyhavn 4, 5042 BERGEN

Gnr. 168, bnr. 1899, snr. 3, ideell andel 1/ 1
Gnr. 168, bnr. 1899, snr. 24, ideell andel 1/ 11
 i Bergen kommune.

Selger
Malin Herland Haara og Torill Irene Haara

Sameie
Nyhavn 4 Sameie

Organisasjonsnummer: 934771222

Sameiet består av 23 boligseksjoner og 1 næringsseksjon  
på eiendommen gnr. 168, bnr. 1899 i Bergen kommune. 

Den enkelte bruksenhet består av en hoveddel, samt  
eventuelt en eller flere seksjonerte tilleggsdeler.  
Hoveddelen består av en klart avgrenset og  
sammenhengende del av en 
bygning, med egen inngang. 
Seksjonerte tilleggsdeler omfatter:
• bod 
• private uteplasser 
• annet 

De deler av eiendommen som ikke inngår i de enkelte  
bruksenheter er fellesareal. 

Forretningsfører: Bob Bbl

Sameiets forsikringsselskap: Tryg Forsikring

Polisenummer fellesforsikring: 3662434

Husdyr: Dyrehold er tillatt så lenge dette ikke er til  
ulempe for de øvrige brukerne av eiendommen. 

Forkjøpsrett: Sameiet har ikke forkjøpsrett.

Styregodkjennelse: Sameiets styre skal underrettes  
skriftlig om alle overdragelser.

Vedtekter/ husordensregler
Sameiets vedtekter ligger vedlagt i salgsoppgaven. 

Energiklasse
A4

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  
familiemedlemmer, ønsket innetemperatur, egne avtaler  
om energiforsyning med mer. Megler påtar seg ikke  
ansvar for informasjonen som fremgår av energiattesten.

Oppvarming
Boligen har følgende oppvarmingskilder:
‑ Gulvvarme på badet
‑ Varmepumpe i stue
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Hvis et rom på visningen mangler fast installert  
oppvarmingskilde, vil ikke dette bli inkludert i handelen.

Nåværende eier har tegnet avtale om Norgespris på  
strøm, og avtalen har bindingstid til 31.12.2026. Avtalen  
følger boligen, og må derfor overtas av kjøper. 
 
Norgespris er en ny, statlig ordning, som gir en  
forutsigbar og fast strømpris på 50 øre per kWh med  
mva (40 øre uten mva)gjennom året. Norgespris har et  
forbrukstak på 5 000 kWh per måned for husholdninger  
og 1 000 kWh for hytter. Når det er tegnet avtale om  
Norgespris bortfaller eventuell strømstøtte.
 
Som boligeier må du fortsatt ha en strømavtale med en  
strømleverandør.
 
Du kan lese mer om Norgespris blant annet her: https:/ / 
www.regjeringen.no/ no/ tema/ energi/ strom/ 
sporsmal‑og‑svar‑om‑norgespris

Regulerings og arealplaner
Eiendommen er i henhold reguleringsplan Bergenhus.  
Gnr 168 Bnr 1063 Mfl., Sandviken, Nyhavnsbukten, datert  
21.05.2007, regulert til Bolig /  Forretning og felles  
avkjørsel.

Eiendommen befinner seg innenfor følgende  
hensynssoner: 
‑ Kulturmiljø. Historisk sentrum, berøringsgrad 100%
‑ Kulturmiljø. Nyhavn‑Jægermyren, berøringsgrad 0,1 %

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. Saksnr: 202417461.
‑ PlanID: 70640000. Bergenhus. Gnr 168 Bnr 1091 MFL.  

Hegreneset. Hovedintensjonen med planen er å  
transformere eksisterende næringsareal til bolig,  
kombinert med noe næring. Planen skal sikre et godt  
bomiljø, høy arkitektonisk kvalitet i samspill med den  
omkringliggende, historiske bebyggelsen og allmenn  
tilgjengelig sjøpromenade. Planen legger til rette for  
bygging av i underkant av 600 leiligheter, dels gjennom  
ombruk av bevaringsverdig bebyggelse, resten er  
nybygg. Planforslaget åpner også for noe  
næringsvirksomhet. For utfyllende opplysninger vises det  
til planbeskrivelsen, datert 10.10.2024. Saksnr.  
202220669.
‑ PlanID: 18200003. Legge til rette for etablering av et  
nytt publikumsbygg tilknyttet Gamle Bergen museum,  
samt etablering av barnehager og parkering med noen  
justeringer sammenliknet med gjeldende plan. Det  
henvises til planbeskrivelse datert 20.02.2020, og  
illustrasjonsplan der det er tegnet inn planlagt  
barnehager. Saksnr: 201714209
‑ PlanID: 18740000. Bergenhus. KDP Bergen Havn.  
Planområdet er delt inn i 8 delområder, alle med  
tilhørende delplankart. Bestemmelsene er delt i to  
hoveddeler: Del 1 – fellesbestemmelser som gjelder for  
hele planområdet. Del 2 – særlige bestemmelser om  
arealbruk og bebyggelse knyttet til det enkelte  
delområde. Saksnr: 201714209.
‑ PlanID: 61690000. Bergenhus. Gnr 168,  
områdereguleringsplan for Kristianholms, Sadvikstorget  
og Rosegrenden, dekningsgrad 100%. Prosjektet på  
Kristiansholm er under planlegging av OBOBS og der  
skal det bygge cirka 400 leiligheter fordelt på flere bygg.

Godkjente tiltak i nærheten av eiendommen:
‑ Eiendom 168/ 1073: Bruksendring bolig, rammetillatelse  
datert 09.06.2020. Saksnr, 202003128
‑ Eiendom 168/ 2138: Nyhavn 1. Nybygg lavblokk,  
igangsettingstillatelse datert 08.11.2024. Saksnr.  
201800542
‑ Eiendom 168/ 2138: Nyhavn 1. Nybygg blokk,  
igangsettingstilltatelse datert 08.11.2024. Saksnr.  
202215507
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Videre gjøres det oppmerksom på at reguleringsplanens  
(Bergenhus. Gnr 168 Bnr 1063 Mfl., Sandviken,  
Nyhavnsbukten, planID: 18200000) hovedformål er bolig  
og forretning, og området er regulert til boligbebyggelse  
med tilhørende fellesarealer, trafikkarealer og teknisk  
infrastruktur. Reguleringsplanen legger til rette for  
boligbebyggelse i et etablert boligområde i sjønære  
omgivelser. Det foreligger godkjente planer og utbygging  
i nærområdet, og området er under videre utvikling og  
transformasjon. Kjøper må påregne at det kan skje  
endringer og utbygging i nærliggende områder i  
fremtiden.

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

Tinglyste heftelser
Tinglyste heftelser og rettigheter: På eiendommen er det  
tinglyst følgende heftelser og rettigheter som følger  
eiendommens matrikkel ved overskjøting til ny  
hjemmelshaver:
 
Tinglyst 02.11.2017 ‑ Dokumentnr: 1218252 ‑ Bestemmelse  
om vannledning, Bestemmelse om spillvann/ drensvann/ 
stikkrenner
Rettighetshaver: Bergen Kommune 
Org.nr: 964 338 531 
Overført fra: Knr:4601 Gnr:168 Bnr:1899 
Undertegnede eiere av gnr. 168, bnr 1063, 2138, 2140 og  
2141. Eier: Paal Kahrs Eiendom AS gir med dette bergen  
kommune, kommune nr. 1201, organisasjons nr. 964 338  
531, tillatelse til å ha liggende hovedledninger for vann‑,  
spillvann og overvann med tilhørende installasjoner over  
sine eiendommer som vist på vedlagte kart datert  
17.09.2017, Bergen kommune. Vann‑ og avløpsetaten,  
målestokk 1:500. VA etaten sin sak 201527853 og  
201531409. 
Av hensyn til framtidig hensyn, vedlikehold og  
reperasjoner skal kommunen ha uhindret adgang til  
ledningsanlegget og det som står i forbindelse med  

dette med de kjøretøy som kommunen finner  
hensiktsmessig. Ved reparasjon og vedlikehold har  
kommunen når som helst rett til uten vederlag å grave  
opp ledningsanlegget. Medfører arbeidet hermed tap  
eller skade for grunneieren godtgjøres dette etter  
overenskomst eller i mangel av sådan ved skjønn. 
Det påhviler kommunen i hvert enkelt tilfelle, så vidt  
praktisk mulig, å bringe terrenget i den stand det var før  
reparasjonsarbeidet ble påbegynt.
Det må ikke uten tillatelse fra Bergen Kommune,  
Byutvikling v/  Vann‑ og avløpsetaten, bygges eller  
fundamenteres nærmere ledningsanlegget enn 2 meter,  
og mur eller fundamenter må i tilfelle anbringes så dypt  
og utføres på en slik måte at byggverkene ikke lider  
skade i tilfelle ledningsanlegget blir gravet opp. 
Det må heller ikke uten samtykke fra Bergen Kommune,  
Byutvikling v/  Vann‑ og avløpsetaten, gjøres forandringer  
i terrengets nivå, eller plantes trær av stor type over  
ledningsanlegget. 
Hvis det av hensyn til grunneierens interesser skulle bli  
aktuelt å foreta en omlegging av ledningsanlegget, vil slik  
omlegging ikke bli bekostet av kommunen. 

Tinglyst 25.02.2021 ‑ Dokumentnr: 236033 ‑  
Bestemmelse om veg
Rettighetshaver: Knr:4601 Gnr:168 Bnr:1067 Snr:1 
Overført fra: Knr:4601 Gnr:168 Bnr:1899 
Som eier av eiendommen gnr. 168, bnr. 1899 i Bergen  
kommune, knr. 4601 ("Eiendommen"), erklærer Nyhavn  
Eiendom AS, org.nr. 988 030 856. at eiendommen gnr.  
168, bnr. 1067, snr. 1 i Bergen kommune skal ha veirett  
over Eiendommen og frem til offentlig vei. Veiretten skal  
utøves i henhold til vedlagte kart. Denne erklæringen kan  
tinglyses på Eiendommen. 

Tinglyst 09.06.2023 ‑ Dokumentnr: 599890 ‑ Erklæring/ 
avtale
Org.nr: 964 338 531 
Overført fra: Knr:4601 Gnr:168 Bnr:1899 
Eier av gnr. 168 bnr. 1070 gir herved eier av gnr. 168 bnr.  
1899 rett til å legge ledninger over eiendom gnr. 168 bnr.  
1070, samt foreta tilsyn og reparasjon på ledningene når  
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dette er nødvendig. Offentlig torg skal tilbakeføres til  
opprinnelig stand etter endt arbeid på ledninger. For  
forvoldet skade i den anledning kan det kreves erstatning  
etter skjønn. Brukene av de private ledningene er  
solidarisk ansvarlig for drift og vedlikehold av disse.  
Denne erklæringen kan ikke avlyses uten samtykke fra  
Bergen kommune ved Bergen Vann. 

Tinglyst 10.09.2024 ‑ Dokumentnr: 1930861 ‑  
Bestemmelse om veg, Bruksrett, Bestemmelse om  
vann/ kloakk
Rettighetshaver: Knr:4601 Gnr:168 Bnr:2152 Snr:3 
Overført fra: Knr:4601 Gnr:168 Bnr:1899 
Undertegnede, eier av gnr. 168. bnr. 1899 i Bergen  
kommune, gir herved veirett over bnr. 1899 med  
plassering vist i vedlegg, til regulerte boligtomter BK/ 
1‑BK/ 4 i reguleringsplan med ID 18200000, Sandviken  
Nyhavnsbukten, slik disse fremgår i vedlagte kartutklipp  
og opplisting under. Gårds ‑ og bruksnummer for  
rettighetshaverne til veiretten er som følger:
Gbnr. 168/ 2152, snr. 1‑46 (BK/ 1)
Gbnr. 168/ 2153 snr. 1‑37 (BK/ 2 og BK/ 4)
Gbnr. 168/ 2111 snr. 1‑28, gbnr. 168/ 2112 snr. 1‑25, gbnr. 168/ 
2134 snr. 1‑23 og gbnr. 168/ 2135 (BK/ 3)
Videre gis regulerte boligtomter BK1‑BK4, B/ F/ B, B2 og  
B3, slik disse fremgår av vedlagt kart og opplisting under  
evigvarende bruksrett til miljøstasjon plassert på gnr. 168  
bnr. 1899 og pumpestasjon/ VA‑ledninger på samme  
eiendom, overtatt for offentlig drift og vedlikehold. Gårds‑  
og bruksnummer for rettighetshaverne til miljøstasjon/ 
pumpestasjon og VA‑ledning er som følger:
Gbnr. 168/ 2152, snr. 1‑46 (BK/ 1)
Gbnr. 168/ 2153 snr. 1‑37 (BK/ 2 og BK/ 4)
Gbnr. 168/ 2111 snr. 1‑28, gbnr. 168/ 2112 snr. 1‑25, gbnr. 168/ 
2134 snr. 1‑23 og gbnr. 168/ 2135 (BK/ 3)
Gbnr. 168/ 2142 s. 1‑72 / B/ F/ B og B3)
Gbnr. 168/ 2139 s. 1‑75 (B2)

Tinglyst 05.12.2024 ‑ Dokumentnr: 2334710 ‑  
Bestemmelse om vann/ kloakk
Rettighetshaver: Bergen Kommune 
Org.nr: 964 338 531 

Overført fra: Knr:4601 Gnr:168 Bnr:1899 
Undertegnede eier av GNR 168 BNR 1899, NYHAVN 4 gir  
med dette Bergen kommune ‑ kommunenummer 4601,  
v/ Bergen Vann, organisasjonsnummer 964 338 531,  
tillatelse til å legge og ha liggende avløpsanlegg med  
tilhørende installasjoner mv, som vist på to utklipp  
nedenfor (kart i målestokk 1:500 viser opprinnelig  
plassering, og kartutsnitt med gul markering viser  
omlagte ledninger). 
Erklæring gjelder eksisterende VA‑anlegg og anlegg  
omlagt (omlagt er markert med gul farge) i forbindelse  
med etablering av nytt bygg (2024) på GNR 168 BNR  
1899.
Av hensyn til fremtidig tilsyn, vedlikehold og reparasjoner  
skal kommunen ha uhindret adgang til ledningsanlegg  
og tilhørende installasjoner mv, med de kjøretøy som  
kommunen finner hensiktsmessig. Ved reparasjon og  
vedlikehold har kommunen når som helst rett til uten  
vederlag å grave opp ledningsanlegget. Medfører  
arbeidet hermed tap eller skade for grunneieren  
godtgjøres dette etter overenskomst eller i mangel av  
sådan ved skjønn.
Det påhvilker kommunen i hvert enkelt tilfelle, så vidt  
praktisk mulig, å bringe terrenget i den stand det var før  
reparasjonsarbeidet ble påbegynt. 
Det må ikke uten tillatelse fra Bergen kommune v/   
Bergen Vann, bygges eller fundamenteres nærmere  
ledningsanlegg og tilhørende installasjoner enn 4 meter,  
målt fra ytterkant ledning. Mur eller fundamenter må i  
tilfelle anbringes så dypt og utføres på en slik måte at  
byggverkene ikke lider skade i tilfelle ledningsanlegget  
eller installasjonene blir gravd opp.
Det må heller ikke uten samtykke fra Bergen Kommune  
v/ Bergen Vann gjøres forandringer i terrengets nivå, eller  
plantens trær av stor type over ledningsanlegg eller  
tilhørende installasjoner mv. Hvis det av hensyn til  
grunneierens interesser skulle bli aktuelt å foreta en  
omlegging av ledningsanlegget eller tilhørende  
installasjoner mv, vil slik omlegging ikke bli bekostet av  
kommunen. , 
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12.12.2024 ‑ Dokumentnr: 2363409 ‑ Seksjonering
Opprettet seksjoner: 
Snr: 3 
Formål: Bolig 
Tilleggsdel: Sportsbod
Sameiebrøk: 50/ 1619 

Seksjonering og servitutter kan fås ved henvendelse til  
megler.

De tre resterende servituttene omhandler bestemmelse  
vann/ kloakkledning, erklæring/ avtale og bestemmelse  
om veg. Disse servituttene eldre og ansees å ikke ha  
noen direkte innvirkning på kjøper.

Legalpant: Kommunen har legalpant som sikkerhet for  
betaling av kommunale avgifter og eventuell  
eiendomsskatt. De øvrige seksjonseierne i sameiet har  
legalpant på inntil 2G som sikkerhet for krav knyttet til  
sameieforholdet, som felleskostnader. Legalpant er pant  
som ikke vises i grunnboksutskriften, og har prioritet  
foran tinglyste lån, for eksempel banklån på seksjonen.  
Legalpant til kommunen har høyere prioritet enn  
legalpant til sameiet.

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 sameiet.  
Adkomst til eiendommen skjer via offentlig til vei til privat  
intern vei. 

Utleie
Adgang til utleie: Boligen kan leies ut i samsvar med  
gjeldende lovverk, og vedtektene setter ingen  
begrensninger på eierens utleieadgang. Korttidsutleie er  
tillatt i inntil 90 døgn per år, jf. eierseksjonsloven § 24.  
Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 90 døgn  
årlig er ikke tillatt. Med kortidsutleie menes utleie i en  

sammenhengende periode på opptil 30 døgn. Sameiets  
styre skal underrettes skriftlig om alle overdragelser og  
leieforhold. 

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

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.
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Boligkjøperforsikring: Kjøper har anledning til å tegne  
boligkjøperforsikring. Vedlagt i salgsoppgaven følger  
informasjon om Boligkjøperforsikring fra Söderberg &  
Partners. Boligkjøperforsikring er en rettshjelpsforsikring  
som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det  
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de  
neste fem årene. Les mer om Boligkjøperforsikring i  
vedlagte materiell eller på https:/ / 
www.soderbergpartners.no/ eiendom/ boligkjoper/

Lovanvendelse
Regelverk og generelle opplysninger 
Boligen selges med det inventar og utstyr som i henhold  
til gjeldende lover, forskrifter eller offentlige pålegg skal  
følge med eiendommen, jf. avhendingsloven § 3‑4.  
Fastmonterte eller spesialtilpassede installasjoner og  
innredning som anses som varig tilknyttet boligen, følger  
normalt med i handelen, med mindre det foreligger en  
særskilt avtale mellom partene om noe annet, jf.  
avhendingsloven § 3‑5.
 
En standard tilbehørsliste utarbeidet av Norges  
Eiendomsmeglerforbund (NEF) følger salgsoppgaven, og  
gjelder som utgangspunkt for hva som inkluderes i salget  
– med mindre avvik er tydelig avtalt mellom kjøper og  
selger.
 
Om informasjonsgrunnlaget 
Opplysninger om boligens størrelse og utforming, både  
innvendig og utvendig, bygger på informasjon hentet fra  
vedlagte tilstands‑ og boligsalgsrapport. Innholdet i  
salgsoppgaven er basert på selgers informasjon,  
fagkyndig vurdering, samt opplysninger fra offentlige  
registre som kommunen og Kartverket. Det er viktig at  
kjøper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene,  
herunder salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers  
egenerklæring. Kjøper anses for å være kjent med  
forhold som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene,  
slike forhold kan ikke senere gjøres gjeldende som en  
mangel ved boligen. Dette gjelder uavhengig av om  
dokumentene er lest. 

 Det kan være forskjell mellom boligens faktiske bruk av  
rom og det som er godkjent av myndighetene. Alle  
interessenter anbefales derfor å undersøke eiendommen  
nøye, gjerne sammen med fagperson, før bud gis.  
Dersom kjøper velger å kjøpe uten å ha sett  
eiendommen, kan det ikke etter overtakelse reklameres  
på forhold som burde ha vært oppdaget ved en ordinær  
gjennomgang.
 
Dersom det oppstår behov for ytterligere avklaringer,  
oppfordres interessenter til å kontakte eiendomsmegler  
eller egne rådgivere før de gir bud.
 
Slitasje og bruk
Det må også forventes at eiendommer som har vært i  
bruk, vil kunne ha tegn til slitasje og eventuelle skader.  
Slik normal bruksslitasje og behov for vedlikehold må  
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.
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 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.

Budgivning
Bud kan legges inn på nettannonsen på "gi bud" knappen  
eller via hjemmesiden. Ved elektronisk budgivning kan  

bud legges inn trygt og enkelt med bank‑ID.  
Eiendomsmegler kan også kontaktes for tilsendelse av  
budkjema, og budskjema finnes også i salgsoppgaven. 

Alle bud skal inngi skriftlig til eiendomsmegler. Kravet til  
skriftlighet gjelder også ved forhøyelse av bud, motbud  
og selgers aksept eller avslag. Før et bud kan formidles til  
selger må megler innhente gyldig legitimasjon og  
signatur fra budgiver. Kravet til legitimasjon og signatur  
er oppfylt dersom budgiver bruker e‑signatur som f eks.  
bankID. Etter det første budet er inngitt, kan budgiver  
inngi bud pr e‑post eller pr SMS til megler. 

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

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

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

Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av  
budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der selger er  
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere  
akseptfrist enn til kl. 12.00 første virkedag etter siste  
annonserte visning. Senere bud må ha en akseptfrist  
som er lang nok til at budet og eventuelle forbehold kan  
videreformidles til alle involverte parter slik at disse får tid  
til å områ seg, jf. forskrift om eiendomsmegling § 6‑3.  
Akseptfrist bør derfor være på minimum 30 minutter, og  
budforhøyelser bør skje senest 10 minutter før fristens  
utløp. Dersom bud inngis med en frist som åpenbart er  
for kort til at megleren kan avvikle budrunden på en  
forsvarlig måte, vil megler fraråde budet. 
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Eiendomsmegler skal så snart som mulig bekrefte  
skriftlig overfor budgivere at budene deres er mottatt, og  
vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte bud overfor  
selgeren. 

Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en  
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand,  
kan en budgiver kreve kopi av budjournalen i  
anonymisert form. Kopi av budjournal gis til kjøper og  
selger uten ugrunnet opphold etter at handel er kommet i  
stand.

Hvis budgiver ønsker å være anonym, kan bud fremmes  
via en fullmektig.

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

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

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

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

Dersom selger ikke bidrar til at megler får gjennomført  
løpende kundetiltak underveis i oppdraget, må  
eiendomsmegler stanse gjennomføringen av  

transaksjonen. Selger vil i et slikt tilfelle ha misligholdt  
sine forpliktelser, og kjøper vil kunne ha et krav mot  
selger etter avhendingsloven. 

Hvis kundetiltak ikke lar seg gjennomføre, vil Emera  
eiendomsmegling ikke kunne bistå med handelen eller  
foreta oppgjør.

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

Meglers vederlag
Provisjon ved salg til prisantydning: kr 57 200,00
Grunnpakke bolig info** kr 5 500,00
Markedspakke inkl. Emera digital kr 24 850,00
Oppgjørshonorar inkl. factoring kr 7 500,00
Tilretteleggingshonorar (Veiledende pris kr. 17.000,‑) kr 12  
900,00
Visning‑/ overtagelseshonorar pr. stk. kr 3 900,00

Eierskiftegebyr kr 6 570,00
Informasjon fra forretningsfører BOB kr 4 050,00

Utlegg:
Selger dekker utlegg i henhold til oppdragsavtalen. Disse  
er estimert til ca. kr 10 620,00, og omfatter vanligvis  
innhenting av informasjon fra kommunen, eventuell  
forretningsfører, samt kopi av tinglyste dokumenter.
Total kostnad ved salg til prisantydning: kr 122 470,00
Dette inkluderer både vederlag og stipulerte utlegg.
 
Ved avbrutt oppdrag:
Dersom oppdraget sies opp eller utløper uten at salget  
gjennomføres, har megler krav på rimelig vederlag for  
medgått tid og for utført arbeid. Dette omfatter blant  
annet vederlag knyttet til tilrettelegging, markedsføring  
og eventuelle avholdte visninger, samt påløpte utlegg.  
Timepris ved slik beregning er kr 3500.
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OM EIENDOMMEN

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
01.04.2026

Samarbeidspartnere og  

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

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

Hvilke produkter/ tjenester kjøper og selger får i  
forbindelse med oppdraget, kan variere ut fra hvor i  
landet eiendommen ligger.
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NYHAVN 4



Tilstandsrapport

BERGEN kommune

Nyhavn 4, 5042 BERGEN

gnr. 168, bnr. 1899, snr. 3

Befaringsdato: 20.01.2026 Rapportdato: 19.03.2026 Oppdragsnr.: 18858-1819

Kjell Erik BjorheimSer琀椀昀椀sert Taks琀椀ngeniør:Takst Partner Vest ASAutorisert foretak:

DE2517Eiendomsverdi ref nr:

 Sum areal alle bygg: BRA: 54 m² BRA-i: 49 m²

Rapporten kan brukes i inn琀椀l e琀琀 år e琀琀er rapportdato, 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.

Eiet seksjon
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Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og taks琀昀oretak, med om lag 1400 ser琀椀昀椀serte
medlemmer fordelt på omtrent 1000 bedri昀琀er. I boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjørende
element i den informasjonen som gjøres 琀椀lgjengelig for kjøper. Årlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar 琀椀l at alle oppdrag kan u琀昀øres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det s琀椀lles høye krav 琀椀l utdanning, ser琀椀昀椀sering og yrkese琀椀kk. Norsk takst er oppta琀琀 av at boligomsetningen skal være
trygg, og legger vekt på å opptre uavhengig av andre bransjeaktører. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten  hensyn 琀椀l hvilken pris som oppnås, og skal heller ikke på annen måte ha noen egeninteresse kny琀琀et 琀椀l
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over 琀椀d bygget troverdighet og 琀椀llit. Både selger og kjøper skal kunne stole  på
bygningssakkyndiges vurderinger. For 琀椀lfeller der det likevel skulle oppstå misnøye med u琀昀ørt arbeid, har vi  sammen
med Forbrukerrådet etablert en klagenemnd.

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer
bransjen i alle relevante internasjonale fora. De琀琀e sikrer at norske bygningssakkyndige 琀椀dlig kan 琀椀lpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, sam琀椀dig som takseringsfaget får en norsk stemme på verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i næringspoli琀椀sk sammenheng, og har vært en pådriver for å sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i  boligomsetningen.

Norsk takst

Takst Partner Vest 
Om oss
Takst Partner Vest består av tre erfarne takstmenn:
S琀椀g Opheim, Kjell Erik Bjorheim og Erik Johannesen.
Vårt naturlige markedsområde er Bergen og Stavanger området, men gjelder det større takseringsoppdrag og næringstaksering, påtar
vi oss oppdrag også ellers i landet. Kundene våre er privatpersoner, eiendomsmeglere, banker, forsikringsselskaper og bedri昀琀er.
Takst Partner Vest er medlem av Norsk Takst og autorisert i henhold 琀椀l forbundets regler, herunder krav 琀椀l skole og e琀琀erutdanning. Vi
er nøye med å u琀昀øre ethvert oppdrag i tråd med forbundets takseringsstandarder og s琀椀ller høye krav 琀椀l oss selv både når det gjelder
integritet og faglig kompetanse.
Kjell Erik Bjorheim er ansvarlig takstmann i Rogaland.

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

kjell-erik@tpvest.no

Kjell Erik Bjorheim

Rapportansvarlig

992 68 291

18858-1819Oppdragsnr.: Side: 2 av 18Befaringsdato:  20.01.2026
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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 © Norsk takst 2023  

Malen 琀椀l denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet e琀琀er åndsverkloven og kan kun beny琀琀es av medlemsforetakene i Norsk takst og
av taks琀椀ngeniører som er ser琀椀昀椀sert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. 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 Norsk Takst  (Forside) eller iVerdi  (Hjem-iVerdi).  

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

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakkyndige vurdere mot 
dagens regelverk. E琀琀er dagens regelverk vil disse kunne få avvik og/eller 
TG2 eller TG3 uten at det nødvendigvis er krav om at avviket utbedres. 
De琀琀e kan gjelde sluk, te琀琀esjikt og fall på bad og vaskerom, forhold som 
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper osv.

Nyhavn 4, 5042 BERGEN
Gnr 168 - Bnr 1899
4601 BERGEN

Takst Partner Vest AS
O.J. Brochs gate 16 A 

5006 BERGEN

18858-1819Oppdragsnr.: 20.01.2026Befaringsdato: Side: 3 av 18
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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.

Informasjon om utbedringskostnader
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.

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

Nyhavn 4, 5042 BERGEN
Gnr 168 - Bnr 1899
4601 BERGEN

Takst Partner Vest AS
O.J. Brochs gate 16 A 

5006 BERGEN
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Arealer Gå 琀椀l side

Bygget og leiligheten er oppført i 2024.  Det er normal standard 
på innredninger, over昀氀ater og utstyr. 
Når det gjelder 琀椀lstanden for øvrig henvises det 琀椀l beskrivelse av 
de forskjellige bygningsdeler og kommentarer.
 
Eier overtok leiligheten i 2025. Det er ikke gjort oppgraderinger i 
leiligheten e琀琀er de琀琀e. 

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lstandsopplysninger om bygningsmassen henvises det 琀椀l 
bore琀琀slaget/sameiets og deres vedlikeholdsru琀椀ner, og eventuelt 
琀椀lstandsrapporter.
Det anbefales på generelt grunnlag jevnlig kontroll av 
bygningsmassen.

Eiet seksjon - Byggeår: 2024

UTVENDIG Gå 琀椀l side

Bygget er fundamentert på anta琀琀 faste masser av komprimert 
sprengstein / grov pukk på 昀樀ell, det er ikke foreta琀琀 
grunnundersøkelser.
Gulv mot grunn av betong. Grunnmur og fundamenter av 
betongkonstruksjoner.
Bære- og skillevegger samt etasjeskille av betong.
Y琀琀erveggkonstruksjoner over grunnmur er oppført i 
betongkonstruksjoner, fasadene er kledd med kledningsbord og 
byggestein.
Flat tak-konstruksjon av betong, utvendig tekket med takbelegg, 
y琀琀ertaket er ikke besik琀椀get på befaringsdagen.
Takrenner og nedløp av metall. 

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Eiet seksjon
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som 
stemmer med dagens bruk
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger som 
stemmer med dagens bruk. 
Takhøyde mellom 2,27 og 2,59 meter.

Gå 琀椀l side

Gå 琀椀l side

Nyhavn 4, 5042 BERGEN
Gnr 168 - Bnr 1899
4601 BERGEN

Takst Partner Vest AS

5006 BERGEN
O.J. Brochs gate 16 A 

Beskrivelse av eiendommen

18858-1819Oppdragsnr.: 20.01.2026Befaringsdato: Side: 5 av 18
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Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se på rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.

Bygningsdeler med TG-2 er ikke kostnadses琀椀mat i denne 
rapporten da de琀琀e ikke er et forskri昀琀skrav, de琀琀e må evt 
bes琀椀lles som et 琀椀llegg.
Takstmann med 22 års erfaring i takseringsbransjen, godkjent 
ser琀椀昀椀kat på næring, byggelånskontroll, bolig, TEGoVA 
Residen琀椀al Valuer, 琀椀lstandsrapporter, landbruktaksering og 
skadetaksering. 
Gyldigheten på rapporten er et år fra befaringsdatoen 
20.01.2026. E琀琀er de琀琀e må rapporten oppdateres med ny 
befaring og kontroll av bygningene. 
Rapporten kan brukes i inn琀椀l e琀琀 år e琀琀er befaringsdatoen, 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 

Spesielt for de琀琀e oppdraget/rapporten

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve 琀椀ltak

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

Eiet seksjon

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Nyhavn 4, 5042 BERGEN
Gnr 168 - Bnr 1899
4601 BERGEN

Takst Partner Vest AS

5006 BERGEN
O.J. Brochs gate 16 A 

Sammendrag av boligens 琀椀lstand 
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UTVENDIG

Vinduer

Boligens vinduer består av 3-lags glass i trekarmer, utvendig inndekket 
med aluminium. 
 
Vinduer er funksjonelle alder ta琀琀 i betraktning. Det er foreta琀琀 kontroll 
på 琀椀lfeldig valgte åpne og lukkemekanismer. Vurdering basert på alder 
og observasjoner.

Beskrivelse

Dører

Malt y琀琀erdør med kikhull 琀椀l leiligheten. EI30-dør. 
Altandør av tre med 3-lags glassfelt utvendig inndekket med aluminium 
fra stue 琀椀l altan. 
Dørene er funksjonelle. 

Beskrivelse

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Utgang 琀椀l altan fra stue på ca 9,2 m². Dekke av tre. Rekkverk av metall. 
Delvis overbygget. 

Beskrivelse

Andre utvendige forhold

Heis i bygget. 
Heis i fellesarealer er ikke 琀椀lstandsvurdert. 

Beskrivelse

INNVENDIG

EIET SEKSJON

Kommentar
Byggeåret er basert på opplysninger 
fra eiendomsmatrikkelen.

Byggeår
2024

Anvendelse
Leilighet 琀椀l privat bruk.

Over昀氀ater

Innvendige tak har malte 昀氀ater. 
Innvendige vegger med malte 昀氀ater og 昀氀iser. 
Gulv har parke琀琀 og 昀氀iser. 

Beskrivelse

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskillere er av trebjelkelag. 
Det opplyses at etasjeskillere ble målt med krysslaser for å 昀椀nne 
eventuelt avvik og retning på over昀氀ate. 
På visuelt grunnlag er vegger og etasjeskillere i 琀椀lfredss琀椀llende stand.

Beskrivelse

Innvendige dører

Innvendige dører med formpressede dørblader i trekarmer. 
Dørene er funksjonelle. 

Beskrivelse

Andre innvendige forhold

Normalt med garderobeplass i boligen. Garderobeskap og 
skyvedørsgarderobe.
Sprinkleranlegg og felles brannvarslingsanlegg i bygget. Brannsentral 
ved hovedinngang 琀椀l bygget. 

Beskrivelse

VÅTROM

Generell

Aktuell byggeforskri昀琀 er teknisk forskri昀琀 2017. 
Dokumentasjon: kontrollerklæringer. 

Badet inneholder dusjhjørne med foldedører, vegghengt toale琀琀 og 
helstøpt servant.
Baderomsmøbler med sle琀琀e fronter. Speilfronter og lys over servant.
Opplegg for vaskemaskin.
Fliser på vegger og gulv.
Gulvvarme på badet. 

2. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Nyhavn 4, 5042 BERGEN
Gnr 168 - Bnr 1899
4601 BERGEN

Takst Partner Vest AS

5006 BERGEN
O.J. Brochs gate 16 A 

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  18858-1819 Befaringsdato:  20.01.2026 Side: 7 av 18

48



Baderomsinnredninger. 

Baderomsinnredninger. 

Over昀氀ater vegger og himling

Innvendige tak med malte 昀氀ater. Spo琀琀er i himlinger. 
Innvendige vegger med 昀氀iser. 

2. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Over昀氀ater Gulv

Fliser på gulv.
Gulvvarme på badet. 
Det er godkjent fall fra terskel 琀椀l topp slukrist. 
Det er fall på gulvet ellers mot sluk.

2. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Plastsluk med klemring.
Det ble med fuk琀椀ndikator ikke registrert unormale fuktverdier på 
baderomsgulvet.
Det er fremlagt godkjent dokumentasjon på lagt membran på badet.

2. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Plastsluk med klemring. 

Sanitærutstyr og innredning

Badet inneholder dusjhjørne med foldedører, vegghengt toale琀琀 og 
helstøpt servant.
Baderomsmøbler med sle琀琀e fronter. Speilfronter og lys over servant.
Opplegg for vaskemaskin.

2. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Ven琀椀lasjon

Lu昀琀espalte i himling. Normal trekk ved bruk av røykampul.
Flat terskel for 琀椀llu昀琀 琀椀l badet.

2. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er foreta琀琀 uten å påvise unormale forhold. Hulltaking er 
foreta琀琀 i skyvedørsgarderobe ved dør. Fuktkvotemåling (vekt%) i 
konstruksjonen ble målt 琀椀l under 8. 

2. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Det ble ikke målt unormale fuktverdier i konstruksjoner. 

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

2. ETASJE > STUE MED KJØKKENDEL 
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Kjøkkeninnredninger har sle琀琀e fronter med demper. Skrog av 昀椀nér. Stein 
over benkeplater. Underline utslagsvask. Benkeplater av stein. 
Induksjonsplatetopp. Innbygd stekeovn. Integrert oppvaskmaskin og 
kombiskap.
Det ble med fuk琀椀ndikator ikke registrert unormale fuktver i skap under 
vask, i benkeplater, på gulv ved oppvaskmaskinen eller på gulv ved 
kombiskap.
Komfyrvakt montert. 

Beskrivelse

Kjøkkeninnredninger. 

Avtrekk

Ven琀椀lator med normal trekk ved bruk av røykampul.

2. ETASJE > STUE MED KJØKKENDEL 

Beskrivelse

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Rør i rør sentral på badet. Avrenning 琀椀l gulv. 
Beskrivelse

Rør i rør sentral på badet. 

Avløpsrør
Beskrivelse

Avløpsrør av plast. 
Avløpsanlegget fungerte 琀椀lfredss琀椀llende ved en enkel test av de琀琀e på 
stedet. Ved visuell kontroll ble det ikke påvist lekkasje eller brekkasje. 
Videre kontroll av anlegget krever avansert teknologi.  

Vurdering av avvik:
• Det er ikke påvist 琀椀lfredss琀椀llende stakemulighet på avløpsanlegg.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det må gjøres nærmere undersøkelser.
• Andre 琀椀ltak:

Det bør etableres 琀椀lfredss琀椀llende stakemulighet på avløpsanlegget for å 
sikre enkel 琀椀lgang ved eventuell blokkering eller vedlikehold. 
Manglende stakemulighet kan føre 琀椀l økt risiko for te琀琀e rør og 
vanskeliggjøre utbedring ved problemer. 
Det kan være stakemuligheter i fellesarealer.  

Ven琀椀lasjon

Balansert ven琀椀lasjonsanlegg plassert i himling i entrè. 
Beskrivelse

Balansert ven琀椀lasjonsanlegg plassert i himling i entré. 

Varmesentral

Felles varmeanlegg i bygget. Varmepumpe i stue. 
Beskrivelse

Varmepumpe i stue. 

Varmtvannstank

Det er felles varmtvannsanlegg i laget. 
Beskrivelse
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Andre installasjoner

Datasakp ved siden av sikringsskap. 
Beskrivelse

Elektrisk anlegg

Sikringsskap i entré. Automatsikringer med jordfeilbryter og 
overspenningsvern. Hovedsikringen på 63 amp.
10 kurser:
1 X 25 amp.
9 X 15 amp.

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.

Beskrivelse

1. Foreligger det el琀椀lsynsrapport de siste 5 år, og det er ikke foreta琀琀 
arbeid på anlegget e琀琀er denne, utenom re琀紀ng av eventuelle avvik i 
el琀椀lsynsrapport (dvs en el-琀椀lsynsrapport uten avvik)?
Nei

2. 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.
2024

Spørsmål 琀椀l eier

3. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen u琀昀ørt av en registrert 
elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ukjent

4. 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?
Ukjent

5. 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?
Ukjent

6. Forekommer det o昀琀e at sikringene løses ut?
Ukjent

7. Har det vært brann, brann琀椀lløp eller varmgang (for eksempel 
termiske skader på deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens 
elektriske anlegg?
Ukjent

Generelt om anlegget

8. 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

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

10. 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

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

12. 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?
Nei

Sikringsskap i entrè. 

Det ble ikke registrert feil/mangler på el anlegget og registrerte ikke 
varmgang i noen sikringer på befaringsdagen. På et generelt grunnlag 
anbefaler det at alle anlegg blir jevnlig kontrollert av autorisert 
elektriker eller el-takstmann. Takstmannen har ikke formell autorisasjon 
琀椀l å vurdere el anlegg.
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, oen bygningssakkyndig har verken kompetanse eller 
lov 琀椀l å foreta en slik kontroll. Tilstandsgraden er vurdert ut fra den 
forenklede og begrensede kontrollen som forskri昀琀en inneholder. El 
anlegget kan ha feil og mangler som en slik forenklet undersøkelse ikke 
vil avdekke. Vær derfor oppmerksom på denne risikoen, og søk videre 
veiledning eller få en fullstendig kontroll u琀昀ørt av registrert 
elektrovirksomhet. 

Generell kommentar
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Kursbeskrivelse. 
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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

Eiet seksjon

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

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

1. etasje 5 5

2. etasje 49 49 9

SUM 49 5 9
SUM BRA 54

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

1. etasje Utebod

2. etasje Stue med kjøkkendel, bad, entré, 
soverom, soverom 2

Kommentar
Arealet er målt med avstandsmåler.  

Mrk.
Oppgi琀琀e romarealer er inkludert areal som opptas av innebygd skap/garderobeskap ol.

Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist og/eller opplyst at 琀椀lhører boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er 
ikke fremvist dokumentasjon på at rommet 琀椀lhører boenheten. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av sameiet og de琀琀e kan påvirke 
boligens BRA.  

Generelt:
Det er bruken av rommet på befarings琀椀dspunktet som avgjør om hvordan rommet de昀椀neres. 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, som stemmer med dagens bruk

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

Nyere håndverkstjenester

Leiligheten og bygget er oppført i 2024.

Kommentar: 

Lovlighet

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger som stemmer med dagens bruk. 
Takhøyde mellom 2,27 og 2,59 meter.
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Befaring

Dato Til stede Rolle
20.1.2026 Kjell Erik Bjorheim Taks琀椀ngeniør

Malin Herland Haara Kunde

Matrikkeldata
Kommune
4601 BERGEN

gnr.
168

bnr.
1899

Areal
1796 m²

Kilde
I 昀氀g infoland. Felles 
tomt. 

Eieforhold
Eiet

Adresse
Nyhavn 4  

Hjemmelshaver
Malin Herland Haara ogTorill Irene Haara

fnr.

Boligselskap
Nyhavn 4 sameie

Eierandel
50 / 1619

Forretningsfører
BOB Eiendomstjenester & 
rådgivning AS

Organisasjonsnr
934771222

snr.
3

    Befarings - og eiendomsopplysninger

Leiligheten er beliggende i Nyhavn i Bergen. Bu琀椀kk, skole, barnehage og bussforbindelser i området. Kort avstand 琀椀l Bergen Sentrum med alle
daglige service琀椀lbud. Utsikt mot nærområdet. Turmuligheter på by昀樀ellene.

Beliggenhet

Adkomst fra o昀昀entlig vei via privat interne veier.

Adkomstvei

Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig vann via private s琀椀kk- og fellesledninger.
Vi gjør oppmerksom på at private ledninger vedlikeholdes for eiers regning. For private fellesledninger er der normalt 琀椀lkny琀琀et solidarisk
vedlikeholdsplikt.

Tilknytning vann

Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig avløpsne琀琀 via private s琀椀kk- og fellesledninger.
Vi gjør oppmerksom på at private ledninger vedlikeholdes for eiers regning. For private fellesledninger er der normalt 琀椀lkny琀琀et solidarisk
vedlikeholdsplikt.

Tilknytning avløp

Eiendomsopplysninger
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Reguleringsformål §25 eldre PBL
Objek琀琀ype: ReguleringsBebyggelsesplan formålområde
Lov:Eldre PBL
Ver琀椀kalnivå: 2 - På grunnen/vannover昀氀aten
Utny琀紀ngtype
Utny琀紀ngtall
Beskrivelse:
Feltnavn: B/F1
Planid: 18200000
Reguleringsformål e琀琀er gammel lov: 910 - Bolig/Forretning
Formålutdyping gammel lov:
Areal: 1589,5

Planområde:
Objek琀琀ype: Reguleringsplanområde
Plannavn: BERGENHUS. GNR 168 BNR 1063 MFL., SANDVIKEN, NYHAVNSBUKTEN
Plantype: 30 - Eldre reguleringsplan
Planstat: 3 - Endelig vedta琀琀 arealplan
Ver琀椀kalnivå: 2 - På grunnen/vannover昀氀aten
Planbestemmelser: 4 - På kart og som egen tekst
Ikra昀琀tredelsedato: 21/5/2007
Lovreferanse: 4 - PBL 1985
PlanID: 18200000
Forslagss琀椀ller:
Kunngjøringsdato: 21/10/2007

Regulering

Parkering i gate. Fellestomt er opparbeidet med plen, bed og busker. Lekeplass på fellesarealer. Asfaltert gang- og kjørearealer.

Om tomten

Felleskostnader er oppgi琀琀 å være 2.207,- pr måned. Inkl. interne琀琀/tv og plass i carport.
Det er ikke oppgi琀琀 fellesgjeld for seksjonene. Forretningsfører må kontaktes for oversikt over de琀琀e.

Eiendoms昀氀ate:
Gårdsnummer: 168
Bruksnummer: 1899
Festenummer: 0
Seksjonsnummer: 0
Beregnet areal: 1796,0 kvm
Eiendommen har: Sikre grenser
Omtvistet: Nei
Tinglyst: Ja
Etablert: 17/3/1987

Tinglyste/andre forhold

Arealplan-ID:65270000
Saksnummer: 201418880
Plannavn: BERGEN. KOMMUNEPLANENS AREALDEL 2018 - 2030
Plantype: Kommuneplanens arealdel
Planstatus: Gjeldende plan (Endelig vedta琀琀 arealplan) *
Vedtak i kra昀琀:19.06.2019.

KPA2018 Angi琀琀hensyn kulturmiljø: Historisk sentrum

KPA 2018 Arealformål: Byforte琀紀ngssone

Kommuneplan

Eiendommen ligger i et etablert boligområde med samme type bebyggelse. Eneboliger, rekkehus og 昀氀ermannsboliger i området.
Leilighet beliggende i 2. etasje. 3-roms leilighet.
Bygget er på 4 etasjer fordelt på 24 seksjoner.

Bebyggelsen

Leiligheten og bygget er oppført i 2024.
Leiligheten fremstår som normalt vedlikeholdt. Gode materialvalg og god planløsning. Normal god standard på utstyr, innredning og over昀氀ater.

Standard
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   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 19.03.2026

For gyldighet på rapporten se forside

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Eiendomsverdi.no Gjennomgå琀琀 Nei

Eier Eier ga opplysninger under befaringen. Gjennomgå琀琀 Nei

Egenerklæring 13.03.2026 Ingen bemerkninger 琀椀l 
egenerklæringsskjema. Gjennomgå琀琀 Nei

Infoland.no Gjennomgå琀琀 Nei

Norges Eiendommer Gjennomgå琀琀 Nei

Situasjonskart Gjennomgå琀琀 Nei

Midler琀椀dig bruks琀椀llatelse 20.12.2024 I 昀氀g. EDR. Ikke 
gjennomgå琀琀 Nei

Forsikring
TypeAvtalenrSelskap Forsikringssum Årlig premie

If forsikring
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER

 
• Rapporten er basert på innholdskrav i Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formålet er å gi en 琀椀lstandsanalyse 琀椀l bruk for den
som bes琀椀ller og/eller i et salg 琀椀l forbruker, og ikke for andre tredjeparter.
Rapportens struktur, metode og begrepsbruk følger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk 琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig),
samt Takstbransjens retningslinjer for arealmåling når det gjelder fordeling
mellom P-areal og S-areal.
• Tilbakeholdt eller urik琀椀g informasjon som har betydning for vurderingen,
er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver avvik, altså en
琀椀lstand som er dårligere enn referansenivået. Rapporten framhever
normalt ikke posi琀椀ve sider ved boligen ut over det som fremgår av
琀椀lstandsgradene.
• Tilstanden angis i rapporten og gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand
blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:

 
i)Tilstandsgrad 0, TG0:Ingen avvik eller skader. I 琀椀llegg må bygningsdelen
være 琀椀lnærmet ny, mindre enn 5 år, og det foreligger dokumentasjon på
faglig god u琀昀ørelse.

 
ii)Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje. Straks琀椀ltak ikke
nødvendig. TG1 kan gis når bygningsdelen er 琀椀lnærmet ny og det ikke
foreligger dokumentasjon på faglig god u琀昀ørelse.

 
iii)Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som e琀琀er NS
3600 gir TG 2, men som ikke nødvendigvis krever umiddelbare 琀椀ltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil u琀昀ørelse, en skade eller symptomer
på skade, sterk slitasje eller nedsa琀琀 funksjon. Vedlikehold eller 琀椀ltak trengs
i nær frem琀椀d, det er grunn 琀椀l å varsle fare for skader på grunn av alder eller
overvåke spesielt på grunn av fare for større skade eller følgeskade. For
skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv være et symptom som kan gi TG2.
For synlige konstruksjoner kan alder sammen med andre symptomer og
momenter gi TG2. Avvik under TG2 kan gis sjablongmessig anslag.

 
iv)Tilstandsgrad 3, TG3:Store eller alvorlige avvik. Kra昀琀ige symptomer på
forhold som man må regne med trenger utbedring straks eller innen kort
琀椀d. Påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd. Avvik under TG3 skal gis
sjablongmessig anslag. 

 
v)Tilstandsgrad TGiU:Ikke undersøkt/ikke 琀椀lgjengelig for undersøkelse.

 
• Ved TG0 og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
琀椀lstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har normal
slitasje. For anbefalte 琀椀ltak ved TG2 og TG3 må bruker av rapporten
vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. Hva det vil koste å
utbedre rom eller bygningsdeler er et sjablongmessig anslag basert på
registrert avvik og angi琀琀e 琀椀ltak i rapporten. Anslaget er gi琀琀 på generelt
grunnlag og basert på erfaringstall i fem intervaller, og kan ikke forveksles
med en konkret vurdering og 琀椀lbud fra en entreprenør eller håndverker.
Det må eventuelt innhentes 琀椀lbud for en nærmere undersøkelse, og
konkret og nøyak琀椀g vurdering av utbedringskostnad. Kostnader 琀椀l ikke
oppdagede avvik/utbedringer/feil kan forekomme. Utbedringskostnad
avhenger av personlige preferanser og markedspris på materialer og
tjenesteyter.

 

 

 

 
PRESISERINGER
• Avvik vurderes ut fra tekniske forskri昀琀er på godkjennings琀椀dspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes e琀琀er gjeldende teknisk forskri昀琀 på
befarings琀椀dspunktet. De琀琀e gjelder blant annet:

 
i) Bad, vaskerom (våtrom) 

 

ii) Forhold rundt brann, rømming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshøyder/åpninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

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

 
• Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning (downlights),
demonteres ikke for å sjekke dampsperren bak. De琀琀e av hensyn 琀椀l
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 skjer e琀琀er eiers aksept. Hulltaking av våtrom og
rom under terreng kan unntaksvis unnlates, se Forskri昀琀 琀椀l
Avhendingsloven. 

 
• Kontroll av romfunksjoner for P-ROM u琀昀øres kun 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 dersom det er mer enn fem år siden sist
boligen hadde el-琀椀lsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale å konsultere
o昀昀entlige myndigheter eller kvali昀椀sert elektrofaglig fagperson ved behov
for grundigere undersøkelser.

 

 

 

 

 

 

TILLEGGSUNDERSØKELSER

 
E琀琀er avtale kan 琀椀lstandsanalysen utvides 琀椀l også å omfa琀琀e
琀椀lleggsundersøkelser utover minimumskravet i forskri昀琀en.

 

 

 

 
BEFARINGEN
Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av Forskri昀琀 琀椀l
avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garan琀椀 for at det ikke kan
昀椀nnes skjulte feil, skader og mangler. NS 3600:2018 (Teknisk
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig) har undersøkelsesnivå fra 1 琀椀l 3,
der undersøkelsesnivå 1 er det laveste og baseres på visuell observasjon.
Rapporten baseres på undersøkelsesnivå 1 med få unntak (våtrom og rom
under terreng). I praksis betyr de琀琀e at gjennomføringen av befaringen
begrenses som følger:

 
• Det u琀昀øres kun visuelle observasjoner på 琀椀lgjengelige 昀氀ater uten fysiske
inngrep (f.eks. riving).

 
• Flater som er skjult av snø eller på annen måte ikke er 琀椀lgjengelig eller
skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke funksjonsprøving av
bygningsdeler, som isolasjon, piper, ven琀椀lasjon, el. anlegg, osv.

 
• Det gis ingen vurdering av boligens 琀椀lbehør, hvite- og brunevarer og
annet inventar. De琀琀e gjelder også integrert 琀椀lbehør.

 
• Inspisering av y琀琀ertak er basert på det som er synlig, normalt på innsiden
fra lo昀琀et og utvendig fra s琀椀ge/bakkenivå. Befaring av tak må være
sikkerhetsmessig forsvarlig for å kunne gjennomføres.

 
• S琀椀kkprøvetakninger er utvalgt 琀椀lfeldig og kan innebære kontroll under
over昀氀aten med spiss redskap eller lignende.
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UTTRYKK OG DEFINISJONER

 
• Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle eller
este琀椀ske status på et gi琀琀 琀椀dspunkt.

 
• Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon på hvilken 琀椀lstand et
byggverk eller en bygningsdel be昀椀nner seg i. Beny琀琀es ved beskrivelse av
avvik.

 
• Skadegjørere: Zoologiske eller biologiske skadegjørere, i hovedsak råte,
sopp og skadedyr.

 
• Fuktsøk: Over昀氀atesøk med egnet søkeutstyr (fuk琀椀ndikator) eller visuelle
observasjoner.

 
• Fuktmåling: Måling av fuk琀椀nnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr (blant annet hammerelektrode
og pigger).

 
• Utvidet fuktsøk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og fuktmåling i
risikoutsa琀琀e konstruksjoner, primært i 琀椀lstøtende vegger 琀椀l bad, u琀昀orede
kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

 
• Normal slitasjegrad: Forventet nedsli琀椀ng av materiale i over昀氀aten som er
basert på enkle visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med
bygningsdelens alder.

 
• Forventet gjenværende bruks琀椀d: Anslå琀琀 琀椀d et byggverk eller en del av et
byggverk fortsa琀琀 vil være tjenlig for si琀琀 formål (NS3600, Termer og
de昀椀nisjoner punkt 3.9) 

 

 

 

 

 

 

 

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

 
• Areal fastse琀琀es e琀琀er Forskri昀琀 琀椀l avhendingsloven og Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2023.

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

 
• Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor omslu琀琀ede
vegger målt i gulvhøyde (bru琀琀oareal minus arealet som opptas av
y琀琀ervegger). I 琀椀llegg 琀椀l gulvhøyde gjelder regler om fri bredde for at
arealet skal være måleverdig, med betydning for BRA av for eksempel lo昀琀
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 琀椀lstandsrapporten skal beny琀琀es i boligomsetningen og der
det er aktuelt. I 琀椀llegg 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 琀椀l 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 forskri昀琀 og mangle
godkjennelse hos kommunen for den aktuelle bruken, uten at de琀琀e får

betydning for om arealet måles og oppgis i 琀椀lstandsrapporten. Når arealet
måles tas det ikke hensyn 琀椀l om arealet er lovlig oppført eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

 

 
• Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent matema琀椀sk
beregning i forhold 琀椀l antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altså ikke alene beny琀琀es for beregning av
eiendommens verdi.

 
• Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist og/eller
opplyst at 琀椀lhører boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er ikke
fremvist dokumentasjon på at rommet 琀椀lhører boenheten, med mindre
de琀琀e er angi琀琀 særskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
bore琀琀slaget/sameiet og de琀琀e kan påvirke boligens BRA. Vær oppmerksom
på at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har ulik de昀椀nisjon av fellesareal.
Ved arealmåling gjelder NS 3940:2023 som de昀椀nerer fellesareal slik: “Delen
av bygning som brukes av to eller 昀氀ere bruksenheter eller 琀椀l bygningens
forvaltning, dri昀琀 eller vedlikehold.

 

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

 

 

 

 

 

 

PERSONVERN

 
iVerdi AS, bygningssakkyndig og taks琀昀oretaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for å kunne utarbeide
rapporten. Personvernerklæring med informasjon om bruk av
personopplysninger og dine re琀紀gheter 昀椀nner du her  Personvernerklæring
- iVerdi

 

 

 
DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON
Norsk takst og deres samarbeidspartnere beny琀琀er personopplysninger fra
rapporten for analyse- og sta琀椀s琀椀kkformål, samt utvikling og dri昀琀 av
produkter og tjenester for takstbransjen og andre aktører i bolig-
omsetningen. Les mer om de琀琀e og hvordan du kan reservere deg på
h琀琀ps://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

 
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra rapporten. Les mer
om de琀琀e og hvordan du kan reservere deg her:
h琀琀ps://samtykke.vendu.no/DE2517

 

 

 

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

 
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fri琀椀dshus, se  
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

EMERA Bergen

Oppdragsnr.

03250083

Selger 1 navn

Torill Irene Haara

Selger 2 navn

Malin Herland Haara

Gateadresse

Nyhavn 4

Poststed

BERGEN

Postnr

5042

Er det dødsbo?
Nei Ja

Avdødes navn

Er det salg ved fullmakt?
Nei Ja

Hjemmelshavers navn

Har du kjennskap til eiendommen?
Nei Ja

Når kjøpte du boligen?

År 2022

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 1

Antall måneder 1

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap If

Polise/avtalenr.

Spørsmål for alle typer eiendommer

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

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse Nytt ved overtakelse

Arbeid utført av Stoltz

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

Beskrivelse Nytt ved overtakelse

2.2 Er arbeidet byggemeldt?
Nei Ja

Beskrivelse Ja.

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

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

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse kontroll

Arbeid utført av Stoltz

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

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

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

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

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

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

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

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse Flyttet porttelefon

Arbeid utført av Øygarden Elektriske

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

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

Beskrivelse Kontroll

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

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

Nei Ja

15 Er det nedgravd oljetank på eiendommen?
Nei Ja

16 Kjenner du til om det har vært utført arbeid på terrasse/garasje/tak/fasade?

Svar Ja, kun av ufaglært/egeninnsats/dugnad

Beskrivelse Lagt terrassebord på betongdekke på balkong

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

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

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

Nei Ja

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

21 Er det foretatt radonmåling?
Nei Ja

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
Nei Ja

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

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

Nei Ja

Spørsmål for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

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

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

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

Nei Ja

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

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved følgende salg:

mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, søsken, eller
mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen og/eller
når salget skjer som ledd i sikredes næringsvirksomhet/er en næringseiendom
etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.
ved salg av helårs- og fritidsbolig er det krav til at det foreligger tilstandsrapport i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring også i ovennevnte tilfeller.

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

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

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

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

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

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

Jeg kan ikke kjøpe boligselgerforsikring ihht vilkår.

Initialer selger: TIH, MHH 4

Do
cu

m
en

t r
ef

er
en

ce
: 0

32
50

08
3

63



Energiattest for flerboligbygg
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

A

B

C

D
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A

Attesten gjelder Nyhavn 4

Antall registrerte
enheter 23

Postnummer 5042

Sted BERGEN

Kommunenavn Bergen

Gårdsnummer 168

Bruksnummer 1899

Seksjonsnummer —

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 301120813

Merkenummer Energiattest-2024-41091

Dato 21.10.2024

Innmeldt av Omega 365 Areal AS v/ THOR ANDRÉ VESTVIK
INGEBRIGTSEN

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

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

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

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

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

Målt energibruk

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.

64



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

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

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

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

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
på boligen.
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Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten
er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for.

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
informasjon om beregninger, se
www.energimerking.no/beregninger.

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggeår 2024
Bygningsmateriale:
BRA: 1878
Ant. etg. med oppv. BRA:
Detaljert vegger: Ja
Detaljert vindu: Ja

For oversikt over bygnings-/beregnings-data, se Vedlegg 1.

Teknisk installasjon
Ventilasjon
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Om grunnlaget for energiattesten
Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes
ved å gå inn på www.energimerking.no, og logge
inn via ID-porten/Altinn. På siden "Eiendommer" kan du
søke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For å se detaljer for en bolig hvor
det er brukt detaljert registrering må du velge "Gjenbruk"

av aktuell attest under Offisielle energiattester i
skjermbildet "Valgt eiendom". Boligeier er ansvarlig
for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
opplysninger må derfor tas opp med selger eller utleier da
dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.
Det kan når som helst lage en ny energiattest.

Om energimerkeordningen
Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket
beregnes på grunnlag av oppgitte opplysninger om
boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen
fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene
for energikarakteren baserer seg på NS 3031
(www.energimerking.no/NS3031).

Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomføring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer på
tlf. 24 24 08 95 eller svarer@enova.no.

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

Nærmere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne på www.energimerking.no.

For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme
eller ring Enova svarer på tlf. 24 24 08 95.
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Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for følgende enheter (23)

Adresse Bygningsnummer Bruksenhetsnummer Seksjonsnummer Festenummer Andelsnummer

Nyhavn 4 301120813 H0101 0 0

Nyhavn 4 301120813 H0102 0 0

Nyhavn 4 301120813 H0201 0 0

Nyhavn 4 301120813 H0202 0 0

Nyhavn 4 301120813 H0203 0 0

Nyhavn 4 301120813 H0204 0 0

Nyhavn 4 301120813 H0205 0 0

Nyhavn 4 301120813 H0206 0 0

Nyhavn 4 301120813 H0207 0 0

Nyhavn 4 301120813 H0208 0 0

Nyhavn 4 301120813 H0301 0 0

Nyhavn 4 301120813 H0302 0 0

Nyhavn 4 301120813 H0303 0 0

Nyhavn 4 301120813 H0304 0 0

Nyhavn 4 301120813 H0305 0 0

Nyhavn 4 301120813 H0306 0 0

Nyhavn 4 301120813 H0307 0 0

Nyhavn 4 301120813 H0308 0 0

Nyhavn 4 301120813 H0309 0 0

Nyhavn 4 301120813 H0401 0 0

Nyhavn 4 301120813 H0402 0 0

Nyhavn 4 301120813 H0403 0 0
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Adresse Bygningsnummer Bruksenhetsnummer Seksjonsnummer Festenummer Andelsnummer

Nyhavn 4 301120813 H0404 0 0

Enhet Inngangsverdi
Bygningskategori BOLIGBLOKKER
Bygningskategori-Id (NVE-Id) 2
Bygningstype LEILIGHET
Byggeår 2024

Byggstandard
Type bygg Nybygg
TEK standard ENERGIREGLER 2016

Energivurdering
Pliktig energivurdering Nei
Kjelanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning
Varmeanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning
Kjøleanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning
Ventilasjonsanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning

Areal yttervegger 751 m²
Areal tak 494 m²
Areal gulv 579 m²
Areal vinduer, dører og glassfelt 352 m²
Oppvarmet BRA 1 878 m²
Totalt BRA 1 878 m²
Oppvarmet luftvolum 5 582 m³
U-verdi for yttervegger 0,19 W/(m²·K)
U-verdi for tak 0,13 W/(m²·K)
U-verdi for gulv 0,09 W/(m²·K)
U-verdi for vinduer, dører og glassfelt 0,90 W/(m²·K)
Arealandel for vinduer, dører og glassfelt 18,7 %
Normalisert kuldebroverdi 0,09 W/(m²·K)
Normalisert varmekapasitet 86,2 Wh/(m²·K)
Lekkasjetall 0,20 1/h
Dato for måling av lekkasjetall (en forutsetning for å kunne få karakter A) 11.10.2024
Temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner 85 %
Estimert årsgjennomsnittlig temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner pga. frostsikring 85 %
Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder i driftstiden 1,38 kW/(m³/s)
Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder utenfor driftstiden 1,50 kW/(m³/s)
Gjennomsnittlig spesifikk ventilasjonsluftmengde i driftstiden 2,31 m³/(m²·h)
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for oppvarmingssystemet 173 %
Installert effekt for romoppvarming og ventilasjonsvarme (varmebatteri) 80 W/m²
Settpunkt-temperatur for oppvarming i driftstiden 21,0 °C
Årsgjennomsnittlig kjølefaktor for kjølesystemet 250 %
Settpunkt-temperatur for kjøling 22,0 °C
Installert effekt for romkjøling og ventilasjonskjøling 0 W/m²
Spesifikk pumpeeffekt oppvarming (SPP) 0,50 kW/(l/s)

Driftstider, antall timer i døgn med drift
Driftstid ventilasjon 24 h
Driftstid oppvarming 16 h
Driftstid kjøling 24 h
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Driftstid lys 16 h
Driftstid utstyr 16 h
Driftstid varmtvann 16 h
Driftstid personer 24 h

Spesifikt effektbehov for belysning i driftstiden 1,95 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra belysning i driftstiden 1,95 W/m²
Spesifikt effektbehov for utstyr i driftstiden 3,00 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra utstyr i driftstiden 1,80 W/m²
Spesifikt effektbehov for varmtvann i driftstiden 5,10 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra varmtvann i driftstiden 0,00 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra personer i driftstiden 1,50 W/m²
Total solfaktor for vindu og solskjerming (Ø/S/V/N) 0,74
Gjennomsnittlig karmfaktor 0,18
Solskjermingsfaktor pga. horisont, nærliggende bygninger, vegetasjon og eventuelle bygningsutspring 0,55

Oppvarmingssystem(er) Direkte elektrisk;
Varmepumpe

Varmefordelingssystem Vannbåren oppvarming
Eventuell varmekilde for varmepumpe og fordeling
Manuell eller automatisk solskjerming MANUELL

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert elektrisitet
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av elektrisk varmesystem 0,15
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmepumpe 0,85
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmesystem 0,50
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmepumpe 0,50
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for elektrisk varmesystem 0,96
Årsgjennomsnittlig effektfaktor for varmepumpeanlegg 1,93
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for termisk solfangeranlegg 9,00

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert olje
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av oljebasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et oljebasert varmesystem 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det oljebaserte varmesystemet 0,80

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert gass
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av gassbasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et gassbasert varmesystem 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det gassbaserte varmesystemet 0,85

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert fjernvarme
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av fjernvarmebasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av fjernvarmebasert varmesystem 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det fjernvarmebaserte varmesystemet 0,90

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert biobrensel
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av biobrenselbasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av biobrenselbasert varmesystem 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det biobrenselbaserte varmesystemet 0,77

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert annen energivare
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmesystem basert på andre
energivarer 0,00

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et varmesystem basert på andre
energivarer 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for varmesystem for andre energibærere 0,98

Klimastasjon / kilde Bergen (MeteoNorm)
Dato for beregning 21.10.2024
Henvisning til dokumentasjon for inndata eller begrunnelse for avvik fra normative tillegg til NS 3031 eller andre
forhold vedr. beregningene

Beregningsprogram
Navn programvare SIMIEN
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Versjon 6.017
Produsent / leverandør ProgramByggerne
Beskrivelse: Månedsberegning / timesberegning / dynamisk Dynamisk timesberegning

Energirådgiver
Firma Omega 365 Areal AS

Navn person Thor André Vestvik
Ingebrigtsen

Beregningsresultater som er input til attestgenerator i EMS

Netto energibudsjett
Romoppvarming 27,5 kWh/år
Ventilasjonsvarme 4,1 kWh/år
Varmtvann 29,8 kWh/år
Vifter 7,8 kWh/år
Pumper 2,1 kWh/år
Belysning 11,4 kWh/år
Teknisk utstyr 17,5 kWh/år
Romkjøling 0,0 kWh/år
Ventilasjonskjøling 0,0 kWh/år
TotaltNettoEnergibehov 100,1 kWh/år

Beregnet levert energi ved normalisert klima 150 787 kWh/år
Beregnet spesifikk levert energi ved normalisert klima 80,29 kWh/(m²·år)
Beregnet levert energi til oppvarming og varmtvann ved normalisert klima 78 000 kWh/år
Beregnet spesifikk levert energi ved lokalt klima 75,56 kWh/(m²·år)
Beregnet levert energi ved lokalt klima 141 909 kWh/år

Målt energibruk (levert energi), temperaturkorrigert målt energi for et år.
Elektrisitet 0 kWh/år
Olje 0 liter/år
Gass 0,0 Sm³/år
Fjernvarme 0 kWh/år
Biobrensel 0 kg/år
Annen energivare 0 kWh/år
Totalt 0 kWh/år

Beregnet levert energi ved normalklima
Elektrisitet 150 787 kWh/år
Olje 0 kWh/år
Gass 0 kWh/år
Fjernvarme 0 kWh/år
Biobrensel 0 kWh/år
Annen energivare 0 kWh/år
Totalt 150 787 kWh/år

Sum andel elektrisitet, olje og gass 66,3 %
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
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
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










• 
• 
• 


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
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
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
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 




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


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
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



 


 


 

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


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





• 


• 



• 







 


 

 



 










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Vedtekter

for

Garasjesameiet Nyhavn 4

 

1. Navn og formål
Sameiets navn er Garasjesameiet Nyhavn 4. 

Sameiet omfa琀琀er gnr.168 bnr.1899snr.24(næringsseksjon) i Bergen kommune. Eierseksjonen 
består av et parkeringsanlegg (Anlegget) som skal beny琀琀es 琀椀l parkering for beboere i Nyhavn 
4 sameie. 

Sameierne i Anlegget er en del av eierseksjonssameiet Nyhavn 4 sameie og er bundet av de 
琀椀l enhver 琀椀d gjeldende vedtekter for eierseksjonssameiet Nyhavn 4 sameie. Enhver sameier i 
Anlegget har plikt 琀椀l å se琀琀e seg inn i - og re琀琀e seg e琀琀er - vedtektene som gjelder for 
eierseksjonssameiet Nyhavn 4. 

Garasjesameiet Nyhavn 4 si琀琀 formål er å organisere bruken av Anlegget 琀椀l sameiernes beste, 
herunder å fastse琀琀e regler for den fysiske bruk, samt vedta fordeling av utgi昀琀er forbundet 
med sameiernes bruk. Bare eiere av en boenhet i Nyhavn 4 sameie kan være sameier i 
garasjesameiet Nyhavn 4.


2. Sameieandeler

Sameiet består av 11 sameieandeler. 


3. Bruk av Anlegget
Sameierne har slik re琀琀 琀椀l bruk av Anlegget som følger av disse vedtektene. Til hver 
sameieandel medfølger eksklusiv re琀琀 琀椀l å bruke en parkeringsplass. Parkeringsplassene er 
fordelt av utbygger i forbindelse med etablering av Nyhavn 4 sameie, og oversikt følger 
vedlagt disse vedtekter. Sameiere som har nedsa琀琀 funksjonsevne har krav på 琀椀lre琀琀elagt 
plass. Styret kan pålegge en sameier uten behov for 琀椀lre琀琀elagt plass å by琀琀e 
bilopps琀椀llingsplass. By琀琀ere琀琀en gjelder bare dersom sameieren med nedsa琀琀 funksjonsevne 
allerede disponerer en bilopps琀椀llingsplass i sameiet. Re琀琀en 琀椀l å bruke en 琀椀lre琀琀elagt plass 
varer så lenge et dokumentert behov er 琀椀l stede. 

Styret kan ikke endre sameiernes angi琀琀e parkeringsplass, annet enn ved by琀琀eordningen over, 
hjemlet i eierseksjonsloven § 26. 

Sameierne kan ikke beny琀琀e sin parkeringsplass 琀椀l annet enn oppbevaring av motorkjøretøyer 
eller 琀椀lhengere. Bruken av parkeringsplassen må ikke være 琀椀l fortrengsel for øvrige sameiere, 
og skal ikke beny琀琀es 琀椀l reparasjoner eller lagringsplass for dekk etc. 2 


4. Re琀琀slig rådere琀琀

Salg av sameieandeler er 琀椀lla琀琀, men kan bare 昀椀nne sted 琀椀l andre eiere i sameiet Nyhavn 4 
sameie. Ethvert salg skal meldes skri昀琀lig 琀椀l sameiets styre, eventuelt sameiets 
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forretningsfører dersom slik 昀椀nnes. Sameierne har ikke forkjøps- eller innløsningsre琀琀. 
Sameiet har ikke oppløsningsre琀琀. 




5. Felleskostnader

I felleskostnadene skal alle kostnader sameiet har inngå, herunder kostnader 琀椀l forsikring, 
dri昀琀, vedlikehold, forvaltning og sameiets andel av felleskostnader i Nyhavn 4 sameie, samt 
eventuelle avsetninger 琀椀l vedlikeholdsfond. 

Styret fastse琀琀er felleskostnadene, og kan endre disse med en måneds skri昀琀lig varsel. 
Felleskostnadene skal fordeles med en lik andel på hver enkelt re琀ghet. Ingen sameiere er 
forpliktet 琀椀l å dekke større deler av felleskostnadene enn dem som faller på vedkommende 
andel. Sameiere som har leiet ut sine re琀gheter, er likefullt selv ansvarlig for sin andel av 
felleskostnadene, dersom ikke annet er avtalt skri昀琀lig med sameiets styre. 

Felleskostnadene betales forskuddsvis hver måned. For felleskostnader som ikke blir betalt 
ved forfall, svares den 琀椀l enhver 琀椀d gjeldende forsinkelsesrente e琀琀er lov av 17. desember 
1976 nr. 100. Dersom en sameier vesentlig misligholder sin forpliktelse 琀椀l å betale 
felleskostnader har styret, med 14 dagers skri昀琀lig varsel, re琀琀 琀椀l å nekte sameier bruk av 
anlegget. Herunder har sameiets styre re琀琀 琀椀l å utelukke sameier fra anleggets 
adgangskontrollsystem. Unnlatelse av å betale mer enn 3 måneders felleskostnader skal all琀椀d 
være vesentlig mislighold. Nektelse av bruk innebærer ingen innskrenkninger i plikten 琀椀l å 
betale felleskostnader. 


6.  Årsmøtet

Årsmøtet er sameiets øverste organ. Samtlige sameiere er medlemmer av årsmøtet. Hver 
andel i Anlegget gir 1 stemme i årsmøtet. Sameieren kan møte ved fullmek琀椀g. Fullmek琀椀gen 
skal legge frem skri昀琀lig og datert fullmakt. Årsmøtets vedtak tre昀昀es av 昀氀ertallet av de 
fremmø琀琀e stemmer. Styret og eventuell forretningsfører plikter å møte på årsmøtet, med 
mindre det er åpenbart unødvendig eller det foreligger gyldig forfall. Årsmøtet skal ledes av 
styrelederen med mindre årsmøtet velger en annen møteleder. Det skal under møtelederens 
ansvar føres protokoll over alle saker som behandles og alle vedtak som tre昀昀es av årsmøtet. 
Protokollen underskrives av møtelederen og minst en av de 琀椀lstedeværende sameierne valgt 
av årsmøtet. Protokollen skal holdes 琀椀lgjengelig for sameierne. 


7. Ordinært årsmøte

Ordinært årsmøte (årsmøte) holdes hvert år innen utgangen av juni måned. 

Styret innkaller 琀椀l årsmøtet med skri昀琀lig varsel på minst 8 og høyst 20 dager. Innkallingen skal 
angi 琀椀d og sted for møtet, samt dagsorden, herunder forslag som skal behandles på møtet. 
Med innkallingen skal også følge styrets årsrapport med revidert regnskap og budsje琀琀. Saker 
som en sameier ønsker behandlet på årsmøtet, skal sendes inn skri昀琀lig 琀椀l styret senest 21 
dager før møtet. 

Elektronisk kommunikasjon regnes som skri昀琀lig. 


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8. Årsmøtets kompetanse

Årsmøtet kan bare behandle saker som er nevnt i innkallingen. Uten hensyn 琀椀l om sakene er 
nevnt i innkallingen, skal det ordinære årsmøtet behandle: styrets regnskap for foregående 
kalenderår, valg av styre. De ovennevnte beslutninger og vedtagelser kan fa琀琀es med simpelt 
昀氀ertall. Det kreves to tredjedels 昀氀ertall av de avgi琀琀e stemmene 琀椀l vedtak om: Nyanska昀昀elser, 
samt forbedringer og utbedringer som e琀琀er forholdene i sameiet eller utgi昀琀enes størrelse må 
anses for vesentlige. Fastse琀琀else av vedtekter, husordensregler eller andre ordensforskri昀琀er 
og endringer av disse. For at forslag som krever minst to tredjedels 昀氀ertall skal kunne 
behandles på årsmøtet, må hovedinnholdet i forslaget være beskrevet i møteinnkallingen. 


9. Ekstraordinært årsmøte

Ekstraordinært årsmøte holdes når styret 昀椀nner det nødvendig, eller når minst 2 sameiere 
som 琀椀l sammen har minst en 琀椀endedel av stemmene, fremse琀琀er skri昀琀lig krav om det og 
sam琀椀dig oppgir hvilke saker de ønsker behandlet. Styret innkaller skri昀琀lig 琀椀l ekstraordinært 
årsmøte med minst 3 og høyst 20 dagers varsel. Innkallingen skal skje på samme måte som 
for ordinært årsmøte. 


10. Styret

Sameiet skal ha et styre. Styret skal ha 3 medlemmer, som alle skal være sameiere, hvorav en 
styreleder. Styret i boligsameiet bør være representert i Garasjesameiets styre. 

Styret skal ha en styreleder som velges særskilt av årsmøtet. Ved stemmelikhet avgjøres 
valget ved loddtrekning. 

Styremedlemmene tjenestegjør i to år, med mindre en kortere eller lengre tjeneste琀椀d blir 
bestemt av det årsmøtet som foretar valget. Tjeneste琀椀den opphører ved avslutningen av det 
ordinære årsmøtet i det år tjeneste琀椀den utløper. 

Styret er vedtaksført når mer enn halvparten av styremedlemmene er 琀椀l stede. Vedtak tre昀昀es 
med alminnelig 昀氀ertall. Ved stemmelikhet gjelder det som styrelederen har stemt for. 

Styret skal sørge for dri昀琀 av Anlegget og se 琀椀l at sameierne vedlikeholder Anlegget i samsvar 
med disse vedtektene og ellers sørge for forvaltningen av sameiets anliggender i samsvar 
med vedtekter og vedtak i årsmøtet. Herunder skal styret bl.a.: 

• innkreve utgi昀琀er av ethvert slag som ikke kny琀琀er seg 琀椀l den enkelte bruksenhet, 
herunder innkreve et à konto beløp fra hver sameier forskuddsvis hver måned 琀椀l 
dekning av fellesutgi昀琀er. 

• besørge u琀昀ørt reparasjoner som ikke påligger noen av de enkelte sameierne, 
gjennomføre eventuelle vaktmestertjenester og besørge renhold av Anlegget. 

• besørge u琀昀ørt vedlikehold og reparasjon av felles ledninger, innretninger og 
eventuelle felles antenneanlegg. 

Styret skal føre protokoll over sine forhandlinger. Protokollen fra hvert enkelt styremøte skal 
underskrives av de fremmø琀琀e styremedlemmer senest på det e琀琀erfølgende styremøte. 
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Styret møter på vegne av de enkelte sameierne i årsmøte i eierseksjonssameiet. Styreleder 
har fullmakt 琀椀l å avgi stemme på vegne av sameierne i Anlegget. 


11. Forretningsfører

Sameiets styre har fullmakt 琀椀l å inngå avtale med forretningsfører om dri昀琀en av sameiet. 


12. Habilitet

Ingen kan som sameier eller fullmek琀椀g eller ved fullmek琀椀g delta i noen avstemning på 
styremøte eller årsmøtet om re琀琀shandel overfor seg selv eller om eget ansvar. Heller ikke kan 
noen delta i avstemning om re琀琀shandel overfor tredjemann eller om tredjemanns ansvar 
dersom vedkommende har en fremtredende personlig eller økonomisk særinteresse i saken. 

Styremedlem eller forretningsfører må ikke delta i behandlingen eller avgjørelsen av noe 
spørsmål som vedkommende har en fremtredende personlig eller økonomisk særinteresse i. 


13. Regnskap

Styret skal sørge for ordentlig og 琀椀lstrekkelig regnskapsførsel, og har i denne forbindelse 
fullmakt 琀椀l å engasjere regnskapsfører på sameiets bekostning. Dersom sameiet beny琀琀er 
forretningsfører, kan styret oppfylle sin plikt i henhold 琀椀l denne bestemmelse ved å overlate 
regnskapsførselen 琀椀l forretningsføreren ved skri昀琀lig instruks. 


14. Ansvar utad

Overfor sameiets kreditorer er sameierne som plikter 琀椀l dekning av sameiets felleskostnader, 
proratarisk ansvarlig e琀琀er den fordelingen som følger av eller er fastsa琀琀 i medhold av pkt. 5. 
Den enkelte he昀琀er ikke for de øvriges andel av sameiets forpliktelser. Den enkelte blir således 
fri ved å betale sin forholdsmessige andel av kravet, selv om kreditor ikke oppnår dekning hos 
de øvrige.  


15. Forsikring

Anlegget skal 琀椀l enhver 琀椀d holdes betryggende forsikret i godkjent selskap. Styret er ansvarlig 
for at forsikring tegnes og at forsikringspremien betales. 

Påkostninger på den enkelte bruksenhet som ikke omfa琀琀es av sameiets fellesforsikring, må 
den enkelte sameier selv forsikre på betryggende måte. 


16. Forholdet 琀椀l Nyhavn 4 sameie

Sameierne i Anlegget er en del av Nyhavn 4 sameie og er følgelig bundet av de 琀椀l enhver 琀椀d 
gjeldende vedtekter og vedtak for eierseksjonssameiet. Sameierne i Anlegget bærer herunder 
ansvar for dri昀琀s og vedlikeholdskostnader kny琀琀et 琀椀l Nyhavn 4 sameie slik disse er fastsa琀琀 i 
vedtektene for eierseksjonssameiet. 


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
Vedlegg- oversikt over parkeringsplass og seksjonsnummer 

Plassnummer Seksjonsnummer (utklipp fra excel e琀琀er at garasjene er solgt)





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Nabolagsprofil
Nyhavn 4 - Nabolaget Hegreneset/Munkebotn - vurdert av 109 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Studenter
Familier med barn
Etablerere

Offentlig transport

Gamle Bergen Museum 9 min
Linje BEF 0.7 km

Gamle Bergen 9 min
Totalt 23 ulike linjer 0.7 km

Handelshøyskolen 12 min
Totalt 25 ulike linjer 0.9 km

Bergen busstasjon 6 min
Buss, tog, trikk 5.6 km

Jernbanestasjonen i Bergen 8 min
Linje F4, L4, R40 6.2 km

Skoler

Hellen skole (1-7 kl.) 16 min
393 elever, 21 klasser 1.3 km

Rothaugen skole (8-10 kl.) 5 min
598 elever, 39 klasser 2.6 km

Tertnes videregående skole 7 min
370 elever 5.8 km

Amalie Skram videregående skole 7 min
1000 elever 5.8 km

Ladepunkt for el-bil

Hegreneset 6 min

Opplevd trygghet
Veldig trygt 84/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 75/100

Naboskapet
Godt vennskap 67/100

Aldersfordeling
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Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre

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

Område Personer Husholdninger
Hegreneset/Munkebotn 1 728 1 034

Bergen 265 933 136 695

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Kidsa Nyhavn (1-5 år) 6 min
42 barn 0.5 km

Vinterdalen barnehage (1-5 år) 12 min
54 barn 0.8 km

Biskopshavn barnehage (1-5 år) 14 min
19 barn 1.1 km

Dagligvare

Joker Nyhavn 1 min
PostNord, søndagsåpent 0.1 km

Rema 1000 Helleveien 12 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 2025
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Primære transportmidler

1. Egen bil

2. Buss

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 96/100

Kollektivtilbud
Veldig bra 86/100

Kvalitet på barnehagene
Veldig bra 83/100

Sport

NHH - "Lehmkulhallen" 10 min
Aktivitetshall, volleyball 0.7 km

Stemmemyren idrettsanlegg 16 min
Aktivitetshall, fotball 1.1 km

NEXT Nyhavn 3 min

Just Padel Sandviken 5 min

Boligmasse

25% enebolig
70% blokk
5% annet

«Trives veldig bra. Stille og rolig
område.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Bergen Storsenter 7 min

Vitusapotek Helleveien 13 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

41% i barnehagealder
31% 6-12 år
16% 13-15 år
12% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 50%

Hegreneset/Munkebotn
Bergen
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 25% 33%

Ikke gift 66% 54%

Separert 8% 9%

Enke/Enkemann 2% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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






 
 




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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
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OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN
Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og

 Advokatforeningens Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

Generelt
Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjøper og selgers 
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag.

I henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, når annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og 
utstyr som etter lov, forskrift eller annet o昀昀entlig vedtak skal følge med. Det samme gjelder varig 
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er særskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5. 
Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over 
hva som skal regnes som «fastmontert eller særskilt tilpasset». 

Partene kan fritt avtale hva som skal følge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over løsøre og 
tilbehør som skal følge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjøper og selger dersom ikke 
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjøper har tatt forbehold i bud eller avtale på annen måte er 
inngått. Der intet annet er avtalt, vil løsøre og tilbehør medfølge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4 
og § 3-5 og denne oversikt. 

Produkter og installasjoner som medfølger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell 
gjenværende leverandørgaranti.

Dersom det er noe i nedenstående liste som ikke 昀椀nnes på eiendommen, vil det heller ikke medfølge.

1. HVITEVARER medfølger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, følger med uansett 
festemåte. Frittstående biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfølger ikke. Det følger ikke 
med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder på visning.

4. TV, RADIO OG MUSIKKANLEGG. TV-antenner og fellesanlegg for TV, herunder parabolantenne, og 
tuneren/dekoder/tv-boks medfølger der dette eies av selger. Veggmontert TV/昀氀atskjerm med 
tilhørende festeordning samt musikkanlegg følger ikke med (se også punkt 12).

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og 
hyller, fastmonterte glass- og håndkleholdere, herunder håndklevarmere samt baderomsinnredning,
medfølger.

6. GARDEROBESKAP medfølger, selv om disse er løse. Fastmonterte garderobehyller og knagger
medfølger. Innredning i garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, hyller, 
stenger og lignende, medfølger.

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


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8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng, 
lamellgardiner og liftgardiner medfølger.

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

10. SENTRALSTØVSUGER medfølger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

11. LYSKILDER. Kupler, lyssto昀昀armatur, fastmonterte "spotlights", oppheng og skinner med spotlights 
samt utelys og hagebelysning medfølger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper 
og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt følger likevel ikke med.

12. INSTALLERTE SMARTHUSLØSNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt tilhørende 
trådløse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte høyttalere el. medfølger. Enkle 
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspærer eller smartpærer montert i sokkel 
medfølger likevel ikke. 

13. UTVENDIGE SØPPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfølger.

14. POSTKASSE medfølger.

15. UTENDØRS INNRETNINGER slik som 昀氀aggstang, fastmontert tørkestativ, samt andre faste 
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendørs kar, lekestue, 
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfølger. Guidekabel/avgrensingskabel til 
robotgressklipper medfølger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfølger ikke.

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

17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger.

18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger.

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfølger der dette er påbudt. Løse stiger 
medfølger ikke.

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og RØYKVARSLER medfølger der dette er påbudt. 
Det er eier og brukers plikt til å se til at utstyret fore昀椀nnes på enhver eiendom. Hvis annet ikke er 
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid følge med ved salg av eiendom.

21. SAMTLIGE NØKLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjøper på 
overtakelsen, herunder nøkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportåpner e.l. Låses boder, uthus 
e.l. med hengelås, skal lås og nøkler til disse medfølge. 

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfølger såfremt de er 
fastmontert.

Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av 
eiendommen og medfølger i handelen.

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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Fra hvilepuls til makspuls. Det er Emera.

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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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 
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NÅVÆRENDE BUD ER BINDENDE FOR UNDERTEGNEDE TIL OG MED DEN:
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Legg ID herLegg ID her

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.
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til «Solgt!» 

Det er Emera.




