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NØKKELINFORMASJON

PRISANTYDNING

Kr 5 990 000,‑

OMKOSTNING KJØPER

18 896,‑

TOTALPRIS

6 121 479,‑

FELLESKOSTNADER

7 010,‑ pr. mnd

FELLESGJELD

Kr 112 583,‑

BRA‑I/ BRA TOTAL	  

135/ 135 kvm

BOLIGTYPE

Rekkehus

EIEFORM

Borettslag

ANTALL SOVEROM

3

ETASJER

2

BYGGEÅR

1975

ENERGIMERKING

D ‑ Ikke angitt

TOMTEAREAL

76 001 m² (eiet)
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NØKKELINFORMASJON

Sjur Breistein
Megler | Partner

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

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

Flott familiebolig over to plan  
med  solrikt terrasseareal  
(30m²+ 9m²). Parkering i  
garasje m/ el‑lader. 
Emera eiendomsmegling, v/ Sjur Breistein, har gleden av å  
presentere Lyshovden 211.  Dette er en perfekt familiebolig med en  
svært god planløsning og solrikt terrasseareal på totalt 39m². 

Boligen er vesentlig oppgradert i dagens eiers tid. Kjøkken og  
begge bad er pusset opp, de fleste overflater er oppgradert og det  
er montert peis og varmepumpe. Totalt sett er det  
gjennomgående tidsriktig og pen standard. 
Her bor du trygt og godt, i en tilnærmet bilfri gate som sørger for  
fantastiske oppvekstvilkår!

Mye inkl. i felleskostnader, bla tv/ internett, kommunale avgifter/ 
eiendomsskatt, forsikring.

• Peis og varmepumpe
• Svært familievennlig planløsning
• Fast parkering i garasje med elbil‑lader
• Veldrevet borettslag

GANGAVSTANDER
• 5 min til buss
• 9 min til Ospeli barnehage
• 13 min til Lyshovden Oppveksttun 1‑7 kl
• 15 min til Oasen senter og  bybanen



Bosett deg i en tilnærmet bilfri gate,  
med kort vei til både natur og daglige  
servicetilbud





Velkommen til Lyshovden 211 ‑ et perfekt, nytt hjem for både små og større  
barnefamilier. Her er det enkel adkomst, stille, rolig og trygt og kort vei til alt  
du trenger i hverdagen!







Boligen har et BRA‑i på 135m² og har en  
god utnyttelse av boligflaten, med store,  
åpne rom og god lagringsplass.



Boligen har generøse vindusflater som  
gir rikelig med naturlig lysinnslipp, uten  
noen form for innsyn.





Nå har du muligheten til å sikre deg en  
lekker familiebolig over to plan med  
solrikt og usjenert uteareal





Spisestuen har plass til både store og  
små middagsbesøk.



Fra stuen er det utgang til solrik altan.  
Det er montert elektrisk markise over  
deler av altanen.



Usjenert og solrik altan med el markise  
og god plass





Lekker peis for både varme og hygge



Gjennomgående lyse, moderne overflater med pene gulv og vegger i tidsriktige farger

Det er dels åpen løsning mot kjøkkenet, som gjør det sosialt og hyggelig, for både kokken og gjestene.



Kjøkkenet er stilrent og effektiv  
innredet, med god skap‑ og  
benkeplass.





Stilren kjøkkeninnredning fra Epoq med  
slette fronter og benkeplate i laminat.  
Plass til lite spisebord. 





Integrerte hvitevarer og god  
oppbevaringsplass på kjøkkenet. 







Denne vestvendte balkongen måler  
14m² og det er god plass til utemøbler.





Soverom i hovedetasje av god størrelse,  
med stor garderobe.



I underetasje er det utgang til usjenert  
uteplass, og et rom som egner seg godt  
til for eksempel hjemmekontor.





Fin, usjenert uteplass med utgang fra  
underetasje. Her kan du nyte  
sommerdager til fulleste!





Eier har innredet bodrom til kjellerstue  
(ikke byggesøkt), med mange  
bruksmuligheter. Adkomst til bod.





Her har du god plass til både sofakrok,  
eller som hobbyrom eller laginrg.





Romslig hovedsoverom på 9,8m² med  
egen garderobe



Walk‑in garderobe måler 4,3 m² 



Badet ble renovert i 2014 med pene,  
tidløse kvaliteter



På badet er det opplegg for  
vaskemaskin og tørketrommel 



Badet er innredet med heldekkende servant, speilskap med belysning,  
veggskap, vegghengt toalett og badekar med innfellbar dør i herdet glass 





Passer perfekt som barne‑ eller  
gjesterom



Badet er innredet med laminerte fronter,  
heldekkende servant, speilskap med  
belysning, toalett og dusjkabinett





FINE UTEAREAL



 Plantegning



 Plantegning
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Økonomi

Prisantydning
Kr 5 990 000

Omkostning kjøper
5 990 000,00 (Prisantydning)
112 583 (Andel av fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
6 102 583 (Pris inkl. fellesgjeld)
 
Omkostninger
 
9 300 (Boligkjøperforsikring* (valgfritt))
8 506 (Forhåndsvarsling forkjøpsrett)
545 (Tinglysingsgebyr ‑ hjemmel)
545 (Tinglysningsgebyr ‑ pantedokument)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
9 596 (Omkostninger totalt (uten Boligkjøperforsikring))
18 896 (Omkostninger totalt (med Boligkjøperforsikring))
 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
6 112 179 (Totalpris inkl. omk. (uten Boligkjøperforsikring))
6 121 479 (Totalpris inkl. omk. (med Boligkjøperforsikring))
 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
 

Estimert totalpris ink. omk
Kr 6 121 479

Felleskostnader
Felleskostnader kr 7 010,‑ pr. mnd

Felleskostnader inkulderer: Internett/ grunnpakke tv,  
forsikring, kommunale avgifter, eiendomsskatt,  
forretningsførsel, styrehonorar, renter lån, avdrag lån, drift  

og vedlikehold. 
Felleskostnadene fordeles slik:
Tv og internett kr 470,‑
Dugnad kr 150,‑
Felleskostnader kr 6 390,‑

Felleskostnadene kan bli besluttet å øke etter  
utarbeidelsen av salgsoppgaven. Styreleder opplyser om  
at foreløpig renovering/ utskiftning av rør og rehabilitering  
av fellesgarasjer er vedtatt. Kostnadsrammen er på kr 41  
000 000,‑ som utgjør ca kr 331 000,‑ pr andel i tillegg til  
det vi har i dag. Resterende vil bli stemt over på  
generalforsamlingen 27.05.2026. Videre opplyser han om  
at det per tid er for tidlig å si hvor mye felleskostnadene  
vil øke som følge av dette.  Kontakt megler for mer info.

Fellesgjeld
Kr 112 583 pr. 09.03.2026
Det gjøres oppmerksom på at det foreligger planer om  
blant annet renovering av fasader, utskifting av vindu og  
eventuelt balansert ventilasjon. Dette er ikke vedtatt,  
men kjøper må påregne at dersom det vedtas vil  
felleskostnadene økes. Garasjelaget planlegger  
utskiftning av garasjeporter, men dette er per tid ikke  
vedtatt. Utskifting av garasjeport vil være frivillig og  
betales enkeltvis av de som ønsker å skifte ut port. Eier  
opplyser om at porten på garasjen fungerer bra.

Lånebetingelser fellesgjeld: Borettslaget har en samlet  
fellesgjeld på kr 13.960.318,‑ fordelt på andelene:

Husbanken, annuitetslån
Rentesats 4,08%, flytende rente
Andel av saldo per 09.03.2026: kr 20.886,09,‑
Total saldo lån: kr 2.589.869,40,‑
Innfrielsesdato: 31.12.2028

Svenska Handelsbanken AB NUF, annuitetslån
Rentesats 5,14%, flytende rente
Andel av saldo per 09.03.2026: kr 91.697,19,‑
Total saldo lån: kr 11.370.449,‑ 
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Innfrielsesdato: 30.12.2034

Sikringsordning
Borettslaget er dekket av Klare Finans AS,  
www.klarefinans.no. Laget er sikret mot tap som følge av  
at en andelseier ikke betaler sine felleskostnader etter  
gjeldende vilkår. Avtalen om sikring er gyldig til den sies  
opp av en av partene. 

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

Formuesverdi
Formuesverdi primær: Kr 1 106 037 (2024) 
Formuesverdi sekundær: Kr 4 424 147 (2024)

Info om formuesverdi: Skatteetaten beregner en  
boligverdi (beregnet markedsverdi for bolig) basert på  
SSBs statistiske opplysninger om omsatte boliger. I  
beregningen tas det hensyn til 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
Lyshovden 211 har en attraktiv og sentral beliggenhet i  
fine og etablerte omgivelser i Fyllingsdalen, tett på flotte  
naturopplevelser. Her er det tilrettelagt for en enkel  
hverdag med gangavstand til det meste man trenger i  
hverdagen! Perfekt for barnefamilier, med flust av  
lekekamerater i nabolaget og trygge, gode  
oppvekstvilkår.

Er matskapet tomt og kjøleskapet lite inspirerende finnes  
det flere gode dagligvarebutikker i nærheten. På Oasen,  
kun 12 minutters gange unna finner man både Kiwi og  
Meny. På Oasen finner man også et bredt servicetilbud.  
Oasen er et stort kjøpesenter med rundt 60 butikker og  
servicetilbud. Her finner man Apotek, restauranter,  
legesenter, klesbutikker og mye, mye mer. 

Kollektivtilbudet i området er svært bra. Nærmeste  
bussholdeplass, Lyshovden Nord, ligger kun 5 minutters  
gange unna. Ved Oasen ligger også Fyllingsdalen  
Terminal. Et sentralt knutepunkt for en rekke busslinjer.  
Her stopper også Bybanen som enkelt tar deg til Bergen  
sentrum. 

Fra barna er små, til de er ferdig med grunnskolen er det  
korte avstander fra inngangsdøren til både barnehager  
og skoler. Det ligger tre barnehager i gangavstand fra  
boligen, Kidsa Ospeli, Minken barnehage og Lekeklossen  
Vestre barnehage, noe som gjør at henting og levering  
kan skje på en effektiv måte i en travel hverdag. Når  
skolesekken tas på for første gang blir barna tatt godt  
imot ved Lyshovden Oppveksttun og Løvås Oppveksttun  
en 13 og 17 minutters spasertur unna. Det er også  
ungdoms‑ og videregående skoler innen gangavstand  
fra boligen. 

For den aktive er beliggenheten super. Området byr på  
flotte turområder nesten like utenfor døren. Gullsteinen er  
en fin fjelltur for både store og små. Om man har mer  
energi på lager kan må fortsette turen opp mot  
Løvstakken, hvor man kan nyte en 360 graders utsikt  
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over hele byen. Det er og flere idrettstilbud i nærområdet.  
Mowinckelbanen og Nebbestølen ballbinge er kun 5  
minutter unna til fots. For den som helst vil holde  
joggeskoene tørre er det kort vei til Sprek og Blid Sissels  
og SATS Oasen. 

Barnehage/ Skole
Barnehage/ Skole/ Fritid: Barnehager:
9 min gange til Ospeli barnehage (1‑5 år)
11 min gange til Minken barnehage (1‑5 år)
11 min gange til Lekeklossen Vestre barnehage (1‑5 år)

Barne‑ og ungdomsskoler:
13 min gange til Lyshovden Oppveksttun (1‑7 kl.)
17 min gange til Løvås Oppveksttun ‑ skole (1‑7 kl.)
18 min gange til Ortun skole (8‑10 kl.)
22 min gange til Sælen Oppveksttun (1‑7 kl.) 
14 min gange til Lynghaug skole (8‑10 kl.) 

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

Parkering
Fast garasjeplass i rekke med montert elbil‑lader. Garasje  
nr. 13. Beboere som har privat garasje kan da ikke ha  
annen fast parkeringsplass. Garasjeeiere er organisert i  
eget garasjelag.

Adkomst
Fra sentrum, kjør over Puddefjordsbroen, mot  
Fyllingsdalen, og ta til venstre i rundkjøring når du  
kommer ut av Løvstakktunnelen. Følg J.L. Mowinckels vei  
innover og ta av til høyre mot Lyshovden. Kjør ned  
bakken. Det er skiltet med husnummer. 

Tomt
Tomtetype: Eiet
Tomtestørrelse: 76 001 m²

Felles eiet tomt for borettslaget. Terrasse og plen i  
underetasjen tilhørende aktuell bolig. Tomten er  
fellesareal, hvilket betyr at borettslaget eier og forvalter  
de aktuelle områdene i fellesskap. Dette gir ikke den  
enkelte andel rett til eksklusiv bruk eller disponering av  
arealene, med mindre annet er spesifisert i en avtale eller  
fremgår av borettslagets vedtekter.
Fint opparbeidet fellesareal, dels grensende mot  
friområde. Opparbeidet med grøntareal, lekeplass,  
parkering og adkomstveier mellom bebyggelsen.

Beskrivelse av  
eiendommen

Type eiendom
Eieform: Borettslag
Objektstype: Rekkehus

Ferdigattest/ brukstillatelse:
Det foreligger ferdigattest for rekkehus, datert 03.03.1975.  
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.
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Innhold
Boligen går over 2 plan og inneholder:

Underetasje (BRA‑i 68m²): Gang/trappehus, 2 bad, 2  
soverom og garderobe. Kjellerstue (bod) og bod.
Hovedetasje (BRA‑i: 67m²): Entré/gang, soverom, stue og  
kjøkken. 

I tillegg disponerer leiligheten to eksterne boder på hhv.  
1,9m² og 2,5m² ved inngangsdøren, samt garasje.

Areal
BRA ‑ i: 135 m² / BRA totalt: 135 m² / TBA: 39 m²

Bruksareal fordelt på etasje:
Kjeller
BRA‑i: 68 m² Gang, kjellerstue (bod), bod, 2 soverom, 2  
bad og garderobe.

1. etasje
BRA‑i: 67 m² Entré, soverom, stue og kjøkken. 

TBA fordelt på etasje:
Kjeller
25 m² Vestvendt terrasse 

1. etasje
14 m² Vestvendt altan

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
Arealer er oppmålt på stedet med digital avstandsmåler.  
Det gjøres oppmerksom på at kravene i  
Byggeforskriftene ikke sammenfaller med kravene i NS  
3940, og at det av den grunn kan forekomme forskjeller i  
hva som defineres som målbart areal. Målbart areal etter  
NS 3940 betyr ikke nødvendigvis at arealene er godkjent  
av bygningsmyndighetene. Er arealene godkjent av  
bygningsmyndighetene fremgår det av stemplede,  
godkjente tegninger med angitt rom beskrivelse  
sammenfallende med bruken. I hovedsak er det bruken  
av rommet på befaringsdagen som avgjør om rommet  
defineres som p‑rom eller s‑rom. Sjakter for el og rør  
opplegg og pipeløp er med i oppgitt areal. Arealer i  
ovenstående tabell kan ikke summeres for å kontrollere  
BRA, da innervegger, sjakter etc. ikke er medregnet i  
disse arealene. BRA er avrundet til nærmeste hele tall iht.  
takstbransjens retningslinjer for arealmåling.

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

Eiendommens  
tilstand
Takstmann: Patrick Bang
Type takst avholdt av takstmann: Tilstandsrapport

Sammendrag selgers egenerklæring: Selgers  
egenerklæringsskjema følger vedlagt salgsoppgaven.  
Interessenter oppfordres til å gjennomgå dette nøye. 
 
Følgende opplysninger er spesielt viktig å merke seg: 
‑ Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/ våtrom?
Renovering bad 1 og 2 inkl ny varmtvannstank, fullført  
des 2014, utført av Komplett bad AS.
‑ Ble tettesjikt/ membran/ sluk oppgradert/ fornyet?
Utført ifm renovering.
 Kjenner du til om det er/ har vært utført arbeid på  
el‑anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank,  
sentralfyr, ventilasjon)?
*Elektroarbeid kjellerstue. Varmekabler stikkontakter  
downlights. *Elektroarbeid bad 1 og 2. *Elektroarbeid  
kjøkken og downlights entre. *Nytt sikringsskap med  
automatsikringer. utført av Sartor Elektro. Oneco.
‑ Kjenner du til om det er utført kontroll av el‑anlegget  
og/ eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr,  
ventilasjon)?
Elkontroll 27 jan 2020.

‑ Har du ladeanlegg/ ladeboks for elbil i dag?
Zaptec ladeboks i garasje. Oversikt over forbruk og  
betaling administreres av Elaway. Det er inngått avtale  
om Norgespris.
‑ Kjenner du til om det er innredet/ bruksendret/ bygget  
ut i kjeller eller loft eller andre deler av boligen?
Innredet bod til disp. rom kjeller. Ikke byggemeldt.
‑ Er det foretatt radonmåling?
Radonmålinger med sporfilm uført av Progressa AS  
januar 2024.
‑ Radonmåling
 Kjellerstue 133. Sov v bad 49. Sov v trapp 81. Stue 41.  
Verdier oppgitt i Bq/ m3 som årsmiddelverdi.
‑ Kjenner du til vedtak/ forslag til vedtak om forhold vedr.  
eiendommen som kan medføre økte felleskostnader/ økt  
fellesgjeld?
Det foreligger planer om renovering av vannrør i 2026.  
Evt vedtak om dette gjøres på ekstraordinær  
generalforsamling 06/ 03‑2026. Det foreligger  
utredninger/ planer om hel eller delvis renovering av  
fasader/ utskifting av vinduer/ balansert ventilasjon. Ennå  
ikke vedtatt pr 06/ 03‑2026. Husleieøkning må påregnes.  
Garasjelaget utreder utskifting av garasjeporter.  
Kostnader ifm dette må påregnes.
Moderniseringer og påkostninger: 2014
‑ Pusset opp begge bad
‑ Ny varmepumpe
2015:
‑ Pusset opp kjøkken
Jevnlige oppgraderinger rom for rom frem til ca. 2019.  
Utearealer oppgradert. 

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  
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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:
Grunn og fundamenter: Bygningen er fundamentert på  
antatt faste masser av sprengstein/ grov pukk på fjell.  
Grunnmur og fundamenter i mur‑ og  
betongkonstruksjoner. Etasjeskillere av betong.  
Ytterveggkonstruksjoner over grunnmur er oppført som  
isolert bindingsverk (trekonstruksjon). Utvendig er  
veggene kledd med stående rettkantkledning. Fasader  
inngår i borettslagets vedlikeholdsansvar. Flat  
takkonstruksjon tekket med takbelegg. Taket inngår i  
borettslagets vedlikeholdsansvar. Vinduer med  
isolerglass i malte trekarmer. Vinduer i underetasjen fra  
2000‑tallet. Vinduer i hovedetasjen fra hovedsakelig  
1997. Utvendig vedlikehold inngår i borettslagets  
vedlikeholdsansvar. Ytterdør og balkongdører med malte  
dørblad og isolerglass. Balkongdør i underetasjen fra  
2000‑tallet. Balkongdør i hovedetasjen fra 1997.  
Elektronisk dørlås fra Yale Doorman. Vestvendt terrasse  
på ca. 25 m² med utgang fra gang i underetasjen.  
Terrassen er delvis overbygget. Vestvendt balkong på  
13,8 m² med utgang fra stue i hovedetasjen. Terrasse og  
balkong er oppført i trekonstruksjoner. Trykkimpregnerte  
terrassebord. Rekkverk med stående bord og håndløper  
på balkong.

Bygningsdeler vurdert med TG2:
‑ Innvendig etasjeskillere/ gulv mot grunn grunnet  
høydeforskjell  15‑30 mm gjennom hele rommet.
‑ Vannledninger grunnet alder.

‑ Sluk, membran og tettesjikt på bad (2,2 m²) i  
underetasje grunnet alder og sluk har begrenset  
mulighet for inspeksjon og rengjøring. 
‑ Sluk, membran og tettesjikt på bad (5,8 m²) i  
underetasje grunnet alder og sluk har begrenset  
mulighet for inspeksjon og rengjøring. 

Bygningsdeler som ikke har blitt undersøkt (TGIU):
‑ Takkonstruksjon/ loft grunnet takkonstruksjonen er  
gjenbygget. Ikke mulig å vurdere. 

HMS (forhold av betydning for Helse, miljø og sikkerhet): 
Vurdering av avvik:
‑ Åpninger i rekkverk er større enn dagens forskriftskrav  
til rekkverk i innvendige trapper.
‑ Det mangler håndløper på vegg i det innvendige  
trappeløpet.
‑ Rekkverket på balkong eller terrasse er for lavt i forhold  
til dagens krav.
‑ Rekkverkshøyder er under dagens forskriftskrav til  
rekkverk i innvendige trapper.
Konsekvens/ tiltak
‑ Rekkverkshøyde på innvendige trapper må endres for å  
tilfredsstille krav på byggemeldingstidspunktet.
‑ Håndløper på innvendig trapp må monteres på vegg for  
å tilfredsstille krav på byggetidspunktet.
‑ Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshøyde opp til  
dagens forskriftskrav. 

Øvrig informasjon
Adresse
Lyshovden 211, 5148 FYLLINGSDALEN

Gnr. 22, bnr. 420, ideell andel 1/ 1  i Bergen kommune.  
Andelsnr. 104 i Nylund Borettslag med orgnr. 954488462

Selger
Trond Helge Østrem
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Borettslag
Nylund Borettslag
Organisasjonsnummer: 954488462
Andelsnummer: 104
Forretningsfører: Bob Bbl

Borettslagets forsikringsselskap: If Skadeforsikring NUF
Polisenummer fellesforsikring: SP0003235164

Husdyr: Dyrehold er tillatt, men må søkes om. 

Forkjøpsrett: Dersom andel skifter eier, har andelseierne i  
borettslaget og dernest de øvrige andelseierne i  
boligbyggelaget forkjøpsrett. Vennligst se vedtekter og  
bob.no for regler rundt forkjøpsrett. Forkjøpsretten er  
forhåndsutlyst i forkant av annonsering.

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

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

Vedtekter/ husordensregler
Borettslagets vedtekter ligger vedlagt i salgsoppgaven

Beboeres forpliktelser/dugnad
Dugnad praktiseres 1‑2 ganger i året. 

Energimerke
Energikarakter: D
Energifarge: Gul

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

Oppvarming
Boligen har følgende oppvarmingskilder:
‑ Peis i stue. Rentbrennende innsats
‑ El. varmekabler på begge bad og kjellerstue.
‑ Luft‑til‑luft varmepumpe i gang i underetasjen
 
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 til reguleringsplan  
Fyllingsdalen, regulering‑ og bebyggelsesplan for  
boligfelt XI, datert 29.07.1967, regulert til frittliggende  
eneboliger, en‑etasjes rekkehus, to‑etasjes rekkehus,  
leiligheter, turveg, gangsti, lekeplasser, daghjem/ 
møtelokale og ball‑plass.
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Eiendommen befinner seg innenfor følgende  
hensynssoner:
‑ Andre sikringssoner, dekningsgrad: 82%
‑ Båndlegging. Sentral‑/ Regionalnett elforsyning,  
dekningsgrad: 19,8%
‑ Gul støysone, veistøy, dekningsgrad: 20,1%
‑ Rød støysone, veistøy, dekningsgrad: 1,4%

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.

Vedtatt områderegulering i nærheten av eiendommen:
‑ PlanID: 63860000. Ikrafttredelsesdato dato: 02.11.2023.  
Plannavn: Fyllingsdalen. Gnr 22, 23 og 24, Fyllingsdalen  
sentrale deler. 
Fyllingsdalen skal videreutvikles som den grønne  
bydelen, med boområder av høy kvalitet. Oasen skal  
utvikles som et levende bydelssentrum og  
kollektivknutepunkt. Fyllingsdalen skal ha trygge  
gangforbindelser, attraktive offentlige møtesteder og en  
tetthet som skaper aktivitet og mangfold.  
Sentrumsområdene sentralt i Fyllingsdalen skal utvikles  
til et urbant, attraktivt og lett tilgjengelig bydelssentrum,  
med offentlige byrom av høy kvalitet og god  
kollektivdekning. Utviklingen skal skje i form av en  
bystruktur, der det tilrettelegges for variert arealbruk  
med bolig, næring og annen service. De eksisterende  
borettslagene i Fyllingsdalen gis mulighet for noe  
stedstilpasset fortetting, som bygger opp under  
Fyllingsdalen som et boområde med god tilgang på  
grøntområder og andre herlighetsverdier. De  
eksisterende blågrønne verdiene videreføres, og det  
legges til rette for økt bruk som samtidig ivaretar  
naturmangfold. Det sikres et sammenhengende byrom‑  
og gangnett mot sentrumsområdet, og til de store  
friluftsområdene rundt byggesonen. Det skal  

tilrettelegges for at trafikkvekst tas med kollektiv, gange  
og sykkel, og ikke med bil, og det avsettes areal til  
framtidig behov for offentlig sosial infrastruktur. Saksnr:  
202220442.

Godkjente tiltak i nærheten av eiendommen: 
‑ Eiendom 26/ 166, bruksendring, fasadeendring,  
bærende konstruksjon, igangsettingstillatelse, datert  
09.10.2025. Saksnr, 202516283.
‑ Eiendom 26/ 269, Tilbygg bolig m.m.  
Igangsettingstilltatelse, datert 02.01.2024. Saksnr.  
201916835.
‑ Eiendom 26/ 288, Tilbygg bolig m.m.  
Igangsettingstillatelse, datert 20.09.2024. Saksnr.  
202415557. 
‑ Eiendom 26/ 218, Tilbygg til eksisterende garasje ‑  
carport. Igangsettingstillatelse, datert. 18.11.2025. Saksnr.  
202515765.

Eiendommen er berørt av Eviny Termo AS sitt  
konsesjonsomra°de for fjernvarmeanlegg.

Hele eller deler av eiendommen antas å være berørt av  
støy fra veitrafikk over grenseverdier gitt av statlige  
myndigheter og i kommuneplanens bestemmelser.  
Antakelsen er basert på overordnede støyberegninger.  
Dette vil kunne få betydning for behandlingen av plan‑  
og byggesaker som omfatter den aktuelle eiendommen,  
blant annet medføre utredningsplikt for tiltakshaver/ 
forslagstiller og eventuelt krav om avbøtende tiltak.
 
For mer informasjon om reguleringsforhold, kontakt  
megler eller søk på saksnummer, adresse eller gårds‑ og  
bruksnummer på Plan‑ og bygningsetatens hjemmeside.

Tinglyste heftelser
Tinglyste heftelser og rettigheter: På eiendommen er det  
tinglyst 6 heftelser og rettigheter som følger  
eiendommens matrikkel ved overskjøting til ny  
hjemmelshaver. Disse omhandler bestemmelse om  
gjerde, bruksrett, erklæring/ avtale og forkjøpsrett.
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Legalpant: Borettslaget har legalpant på inntil 2G som  
sikkerhet for betaling av felleskostnader. Dette betyr at  
borettslaget har prioritet over tinglyste lån når det gjelder  
betaling av felleskostnader, og kan kreve inn pengene før  
andre kreditorer, selv om de har lån registrert på andelen.

Vei, vann og avløp
Eiendommen er tilknyttet offentlig vann‑ og  
avløpssystem. Stikkledningene fra eiendommen og ut til  
det kommunale nettet er private, og  
vedlikeholdsansvaret for disse påhviler sameiet.  
Adkomst til eiendommen skjer via offentlig vei.

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

Diverse
Borettslagsmodellen innebærer at borettslaget eier  
eiendommen, mens andelseierne eier andeler i  
borettslaget, som gir borett til en bestemt bolig.  
Andelseierne har ikke personlig ansvar for borettslagets  
fellesgjeld, men de må dekke borettslagets løpende  
utgifter. Manglende innbetaling av fellesutgiftene som  
følge av andre andelshaveres mislighold, eller dersom  
borettslaget sitter på fraflyttede og/ eller usolgte andeler,  
må dekkes av de øvrige andelseierne.
 
Borettslaget har legalpanterett i andelen for krav på  
dekning av felleskostnader og andre krav fra  
borettslaget, på inntil 2 ganger folketrygdens grunnbeløp.
 

Kjøper og selger er forpliktet til å undertegne standard  
kjøpekontrakt utarbeidet av Emera i forbindelse med  
eiendomstransaksjonen. Kjøpekontrakten kan besiktiges  
hos eiendomsmegler før bud inngis. Kontakt  
eiendomsmegler for spørsmål.
 
Selger leverer eiendommen i ryddig og rengjort stand.

Kontrakts‑  
grunnlag

Overtakelse
Etter nærmere avtale

Forsikring
Boligselgerforsikring: Selger har tegnet  
boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter  
avhendingsloven begrenset oppad kr. 20 000 000,‑.  
Egenerklæringsskjema er vedlagt salgsoppgaven og  
interessenter oppfordres til å gjennomgå denne før bud  
inngis.

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

Lovanvendelse
Regelverk og generelle opplysninger 
Boligen selges med det inventar og utstyr som i henhold  
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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 partene.
 
Om informasjonsgrunnlaget 
Opplysninger om boligens størrelse og utforming, både  
innvendig og utvendig, bygger på informasjon hentet fra  
vedlagte tilstands‑ og boligsalgsrapport. Innholdet i  
salgsoppgaven er basert på selgers informasjon,  
fagkyndig vurdering, samt opplysninger fra offentlige  
registre som kommunen og Kartverket. Det er viktig at  
kjøper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene,  
herunder salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers  
egenerklæring. Kjøper anses for å være kjent med  
forhold som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene,  
slike forhold kan ikke senere gjøres gjeldende som en  
mangel ved boligen. Dette gjelder uavhengig av om  
dokumentene er lest. 
 
Det kan være forskjell mellom boligens faktiske bruk av  
rom og det som er godkjent av myndighetene. Alle  
interessenter anbefales derfor å undersøke eiendommen  
nøye, gjerne sammen med fagperson, før bud gis.  
Dersom kjøper velger å kjøpe uten å ha sett  
eiendommen, kan det ikke etter overtakelse reklameres  
på forhold som burde ha vært oppdaget ved en ordinær  
gjennomgang.
 
Dersom det oppstår behov for ytterligere avklaringer,  
oppfordres interessenter til å kontakte eiendomsmegler  
eller egne rådgivere før de gir bud.

Slitasje og bruk

Det må også forventes at eiendommer som har vært i  
bruk, vil kunne ha tegn til slitasje og eventuelle skader.  
Slik normal bruksslitasje og behov for vedlikehold må  
kjøper påregne, og dette vil normalt ikke gi grunnlag for  
reklamasjon eller prisavslag.
 
Avtalerettslig
Partenes rettigheter og plikter reguleres av avtalen  
mellom partene, og all tilgjengelig dokumentasjon som  
forelå for kjøper før handelen ble inngått. I tillegg gjelder  
avhendingsloven. Det gjelder ulike avtalevilkår avhengig  
av om kjøper er forbrukerkjøper eller ikke, og dette er  
nærmere forklart nedenfor.
 
Budgivning og selgers vurdering 
På grunn av ulike ansvarsforhold kan selger velge å  
prioritere bud fra ikke‑forbrukere, selv om budet er lavere  
enn et forbrukerbud. Når kjøper ikke er forbruker, kan  
selges ansvar begrenses ettersom boligen selges «som  
den er», noe som kan være av verdi for selger. Det  
understrekes at selger står fritt til å velge hvilket bud som  
aksepteres, og er ikke forpliktet til å velge det høyeste.
 
Alle budgivere må ved inngivelse av bud opplyse om de  
opptrer som forbruker eller som næringsdrivende/ person  
som handler hovedsakelig som ledd i  
næringsvirksomhet. Det vil opplyses hvis konkurrerende  
bud kommer fra en ikke‑forbruker.
 
Forbrukerkjøp – definisjon og vilkår: 
Et forbrukerkjøp foreligger når en fysisk person kjøper  
eiendom uten at formålet hovedsakelig er knyttet til  
næringsvirksomhet.

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

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.
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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 103 743,91
Grunnpakke bolig info** kr 5 500,00
Markedspakke inkl. stor annonse på FINN.no, Emera  
digital mm kr 19 900,00
Oppgjørshonorar inkl. factoring kr 7 500,00
Tilretteleggingshonorar kr 12 000,00
Visningshonorar pr. stk. kr 3 900,00
Overtagelseshonorar pr. stk. kr 3 900,00

Eierskiftegebyr kr 6 725,00

Utlegg:
Selger dekker utlegg i henhold til oppdragsavtalen. Disse  
er estimert til ca. kr 20 225,00, og omfatter vanligvis  
innhenting av informasjon fra kommunen, eventuell  
forretningsfører, samt kopi av tinglyste dokumenter.
Total kostnad ved salg til prisantydning: kr 176 668,91
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 3 500.

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

Meglerforetaket
Fjell og Fjord eiendomsmegling AS 
Organisasjonsnummer 935740274
Vestre Strømkaien 7, BERGEN
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OM EIENDOMMEN

Salgsoppgavedato
18.03.2026

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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LYSHOVDEN 211



Tilstandsrapport

BERGEN kommune

Lyshovden 211, 5148 FYLLINGSDALEN

gnr. 22, bnr. 420

Andelsnummer  104

Befaringsdato: 09.03.2026 Rapportdato: 12.03.2026 Oppdragsnr.: 20932-3246

Patrick BangSer琀椀昀椀sert Taks琀椀ngeniør:Bang Takst ASAutorisert foretak:

XN2124Eiendomsverdi ref nr:

 Sum areal alle bygg: BRA: 153 m² BRA-i: 135 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.

Rekkehus i bore琀琀slag
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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

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

Selskapet spesialiserer seg på:

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

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

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

post@bangtakst.no

Patrick Bang

Rapportansvarlig

979 16 572

20932-3246Oppdragsnr.: Side: 2 av 29Befaringsdato:  09.03.2026
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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.

Lyshovden 211, 5148 FYLLINGSDALEN
Gnr 22 - Bnr 420
4601 BERGEN

Bang Takst AS
Møllendalsveien 65A

5009 BERGEN

20932-3246Oppdragsnr.: 09.03.2026Befaringsdato: Side: 3 av 29
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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

Lyshovden 211, 5148 FYLLINGSDALEN
Gnr 22 - Bnr 420
4601 BERGEN

Bang Takst AS
Møllendalsveien 65A

5009 BERGEN

20932-3246Oppdragsnr.: 09.03.2026Befaringsdato: Side: 4 av 29
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TAKSTOBJEKTET
Rekkehus i bore琀琀slag, oppført over to etasjer.
Vestvendt terrasse på ca. 25 m².
Vestvendt balkong på 13,8 m².
Fast garasjeplass i rekke på 13,1 m².
To boder med utvendig adkomst.

STANDARD
Boligen har en normal standard ut fra byggeskikk og tekniske 
krav som gjaldt ved oppførings琀椀dspunktet, samt for de 
琀椀dspunktene det er u琀昀ørt oppgraderinger og renoveringer. Det 
er gjort 昀氀ere oppgraderinger i de senere år. Det henvises for 
øvrig 琀椀l rapportens enkeltpunkter for nærmere detaljer.  

REFERANSENIVÅ
Det er lagt 琀椀l grunn at bygget er oppført i samsvar med 
Bygningsloven av 1965 og Byggeforskri昀琀er av 1. august 1969, 
samt da琀椀dens byggeskikk og fagmessig u琀昀ørelse. Eventuelle 
oppgraderinger og moderniseringer som er gjennomført, er 
vurdert ut fra gjeldende krav og byggeskikk på 琀椀dspunktet for 
arbeidene.  

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

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

BELIGGENHET
Nylund bore琀琀slag innehar en sentral beliggenhet med 
umiddelbar nærhet 琀椀l Oasen senter, som fungerer som bydelens 
knutepunkt for handel, helsetjenester og o昀昀entlige kontorer. 
Området er 琀椀lre琀琀elagt for ulike livsfaser med barnehager og 
skoler i gangavstand fra boligene.
Hyppige bussavganger fra holdeplassen Sælemyr og Bybanen fra 
Fyllingsdalen terminal mot Bergen sentrum og Flesland. 
Kjøre琀椀den 琀椀l Bergen sentrum er beregnet 琀椀l ca. 10 minu琀琀er. 

TOMT
Felles eiet tomt for bore琀琀slaget. Terrasse og plen i underetasjen 
琀椀lhørende aktuell bolig.

ADKOMST
Adkomst via o昀昀entlig vei.

VANN- OG AVLØP
Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig vann- og avløpsledninger via 

private s琀椀kk- og fellesledninger. Private ledninger vedlikeholdes 
for eiers regning. For private fellesledninger er der normalt 
琀椀lkny琀琀et solidarisk vedlikeholdsplikt.

PARKERING 
Fast garasjeplass i rekke. Elbillader.
Gateparkering langs veien som gra琀椀s pdd. 

BESKRIVELSE - BYGGEMÅTE

Grunn og fundamenter:
Bygningen er fundamentert på anta琀琀 faste masser av 
sprengstein/grov pukk på 昀樀ell. 
Grunnmur og fundamenter i mur- og betongkonstruksjoner.

Etasjeskillere:
Etasjeskillere av betong.

Y琀琀ervegger:
Y琀琀erveggkonstruksjoner over grunnmur er oppført som isolert 
bindingsverk (trekonstruksjon). Utvendig er veggene kledd med 
stående re琀琀kantkledning.  Fasader inngår i bore琀琀slagets 
vedlikeholdsansvar.

Vinduer:
Vinduer med isolerglass i malte trekarmer.
Vinduer i underetasjen fra 2000-tallet.
Vinduer i hovedetasjen fra hovedsakelig 1997.
Utvendig vedlikehold inngår i bore琀琀slagets vedlikeholdsansvar.

Dører:
Y琀琀erdør og balkongdører med malte dørblad og isolerglass. 
Balkongdør i underetasjen fra 2000-tallet. Balkongdør i 
hovedetasjen fra 1997. Elektronisk dørlås fra Yale Doorman.

Takkonstruksjon: 
Flat takkonstruksjon tekket med takbelegg. Taket inngår i 
bore琀琀slagets vedlikeholdsansvar.

Balkonger og rekkverk:
Vestvendt terrasse på ca. 25 m² med utgang fra gang i 
underetasjen. Terrassen er delvis overbygget. Vestvendt balkong 
på 13,8 m² med utgang fra stue i hovedetasjen. Terrasse og 
balkong er oppført i trekonstruksjoner. Trykkimpregnerte 
terrassebord. Rekkverk med stående bord og håndløper på 
balkong.

BESKRIVELSE - INNVENDIG

Underetasje:

Gang (13,2 m²)
Laminat på gulv, malte 昀氀ater på vegger og i himling. 
Varmepumpe. Utgang 琀椀l terrasse.

Bod (15,3 m²)
Laminat på gulv, malte 昀氀ater på vegger og takplater i himling. 
Innfelte spo琀琀er.

Lyshovden 211, 5148 FYLLINGSDALEN
Gnr 22 - Bnr 420
4601 BERGEN

Bang Takst AS

5009 BERGEN
Møllendalsveien 65A

Beskrivelse av eiendommen
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Garderobeskap.

Bod (8,0 m²)
Lamina琀昀liser på gulv, malte 昀氀ater på vegger og i himling. 
Varmtvannsbereder, radonvi昀琀e og fordelerskap 琀椀l rør-i-rør.

Soverom 1 (7,6 m²)
Laminat på gulv, malte 昀氀ater på vegger og i himling.

Bad (2,2 m²)
Keramiske 昀氀iser på gulv med sokkel昀氀is, malte 昀氀ater på vegger og 
takplater i himling. Innfelte spo琀琀er.
Se egen beskrivelse av utstyr og innredning.

Garderobe (4,3 m²)
Laminat på gulv, malte 昀氀ater på vegger og i himling. Åpent 
garderobeskap.

Bad (5,8 m²)
Keramiske 昀氀iser på gulv og vegger. Takplater i himling. Innfelte 
spo琀琀er.
Se egen beskrivelse av utstyr og innredning.

Soverom 2 (9,8 m²)
Laminat på gulv, malte 昀氀ater på vegger og i himling.

Hovedetasje:

Entré (5,4 m²)
Keramiske 昀氀iser på gulv, malte 昀氀ate på vegger og i himling. 
Innfelte spo琀琀er.
Skyvedørsgarderobe med speilfronter.

Soverom 3 (10,2 m²)
Laminat på gulv, malte 昀氀ater på vegger og i himling. 
Garderobeskap.

Stue (39,0 m²)
Laminat på gulv, malte 昀氀ater på vegger og i himling. Peis. Utgang 
琀椀l balkong.

Kjøkken (11,7 m²)
Laminat på gulv, tapet/昀氀iser på vegger og malte 昀氀ater i himling. 
Innfelte spo琀琀er. Se egen beskrivelse av kjøkkeninnredning.

TEKNISKE INSTALLASJONER
Vannforsyningsrør av kobber/plast. Dels rør-i-rør.
Avløpsrør av plast.
Varmtvannsbereder på 198 liter.
Sikringsskap med automatsikringer.
Radonvi昀琀e.

OPPVARMING
Peis i stue. Rentbrennende innsats.
El. varmekabler på begge bad og den største boden i 
underetasjen.
Lu昀琀-琀椀l-lu昀琀 varmepumpe i gang i underetasjen.

Arealer Gå 琀椀l side

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet Gå 琀椀l side

Gå 琀椀l side

Lyshovden 211, 5148 FYLLINGSDALEN
Gnr 22 - Bnr 420
4601 BERGEN
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Vil du vite mer om 琀椀lstandsgrader? Se side 4.

0

5

10

15

20

25

An
ta

ll

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

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

Denne rapporten er utarbeidet av en uavhengig takstmann 
uten bindinger 琀椀l andre aktører i eiendomsbransjen. 
Takstmannen har verken et anse琀琀elsesforhold 琀椀l eller 
økonomisk interesse i sin oppdragsgivers virksomhet. For 
nærmere beskrivelse av kravene 琀椀l takstmannens integritet, se 
takseringsbransjens e琀椀ske retningslinjer på www.norsktakst.no.

Det er ikke gi琀琀 kostnadses琀椀mat for bygningsdeler som er 
vurdert som TG2 i denne rapporten. De琀琀e se琀琀es kun for 
bygningsdeler som er vurdert som TG3. Forskri昀琀 琀椀l ny 
avhendingslov krever kun at det se琀琀es kostnadses琀椀mat for 
sistnevnte. 

Byggesak er ikke kontrollert. Rommene i denne rapporten er 
beskrevet ut i fra bruken på befarings琀椀dspunktet. En må være 
oppmerksom på at de琀琀e kan avvike fra hva disse opprinnelig er 
omsøkt som. 

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

Egenerklæringsskjema er ikke kontrollert. 
Egenerklæringsskjema blir u琀昀ylt av hjemmelshaver og levert 
ansvarlig megler. Skjema vil følge som vedlegg 琀椀l salgsoppgave, 
det anbefales ev. interessenter å lese gjennom skjema før et evt 
salg/kjøp gjennomføres. Det kan være 昀氀ere relevante/ny琀紀ge 
opplysninger i de琀琀e skjema som ikke er videre beskrevet i 
denne rapport. 

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

Besik琀椀gelse er foreta琀琀 med de begrensninger som følger av at 
bygningen er innredet/utstyrt. 

Spesielt for de琀琀e oppdraget/rapporten

Rekkehus i bore琀琀slag

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Utvendig > Takkonstruksjon/Lo昀琀 Gå til side

Hele takkonstruksjonen er gjenbygget. Det er ingen 
mulighet 琀椀l vurdering utover alder og observasjoner 
fra underliggende etg.

Lyshovden 211, 5148 FYLLINGSDALEN
Gnr 22 - Bnr 420
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Det er målt høydeforskjell på mellom 15-30 mm 
gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med 
bakgrunn i standardens krav 琀椀l godkjente måleavvik.

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

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

• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d for eldre 
deler av anlegget er oppbrukt.

Våtrom > Underetasje > Bad  (2,2 m²) > Sluk, 
membran og te琀琀esjikt

Gå til side

Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert 
på membranløsningen.
Sluk har begrenset mulighet for inspeksjon og 
rengjøring.

Våtrom > Underetasje > Bad (5,8 m²) > Sluk, 
membran og te琀琀esjikt

Gå til side

Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert 
på membranløsningen.
Sluk har begrenset mulighet for inspeksjon og 
rengjøring.

HELSE, MILJØ OG SIKKERHET

Forhold som åpenbart kan medføre fare for helse, miljø og sikkerhet
Åpninger i rekkverk er større enn dagens 
forskri昀琀skrav 琀椀l rekkverk i innvendige trapper.

Det mangler håndløper på vegg i det innvendige 
trappeløpet.

Rekkverket på balkong eller terrasse er for lavt i 
forhold 琀椀l dagens krav.

Rekkverkshøyder er under dagens forskri昀琀skrav 琀椀l 
rekkverk i innvendige trapper.

Gå til side
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UTVENDIG

Taktekking

Flat takkonstruksjon tekket med takfolie/takbelegg.

Taktekking inngår i bore琀琀slagets vedlikeholdsansvar og er derfor ikke nærmere vurdert i denne rapporten. 

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

Punktet må sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Lo昀琀

Beskrivelse

Nedløp og beslag

Innvendige nedløpsrør av sannsynligvis støpejern. Beslag i sortlakkert metall.

Renner, nedløp og beslag inngår i bore琀琀slagets vedlikeholdsansvar og er derfor ikke nærmere vurdert i denne rapporten. 

Beskrivelse

Veggkonstruksjon

Y琀琀erveggkonstruksjoner over grunnmur er oppført som isolert bindingsverk (trekonstruksjon). Utvendig er veggene kledd med stående re琀琀kantkledning.

Fasaden inngår i bore琀琀slagets vedlikeholdsansvar og er derfor ikke nærmere vurdert i denne rapporten. Noe sporadisk råte ble registrert.

Merk:
Y琀琀ervegger er oppført e琀琀er byggeforskri昀琀er som gjaldt for oppføringsåret, som vil avvike fra dagens krav/anbefalinger. Ved oppussing eller ombygging der 
konstruksjoner åpnes vil det kunne avdekkes feil og mangler. Det gjøres ikke destruk琀椀ve inngrep og åpning av konstruksjoner på de琀琀e 
undersøkelsesnivået. 

Beskrivelse

REKKEHUS I BORETTSLAG

Kommentar
Kilde: Informasjon fra grunnboken.

Byggeår
1975

Standard
Boligen har normal standard ut fra byggeskikk og tekniske krav som gjaldt ved oppførings琀椀dspunktet, samt for de 琀椀dspunktene det er u琀昀ørt 
oppgraderinger og renoveringer. Det er gjort 昀氀ere oppgraderinger i de senere år. Det henvises for øvrig 琀椀l rapportens enkeltpunkter for nærmere 
detaljer.
Vedlikehold
Boligen er jevnlig vedlikeholdt. Felles bygningsmasse inngår i bore琀琀slagets vedlikeholdsansvar.
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Takkonstruksjon/Lo昀琀

Flat takkonstruksjon.

Takkonstruksjonen er gjenbygget.

Punktet må sees i sammenheng med Taktekking

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Hele takkonstruksjonen er gjenbygget. Det er ingen mulighet 琀椀l vurdering utover alder og observasjoner fra underliggende etg.

Konsekvens/琀椀ltak
• Innhent dokumentasjon, om mulig.

Vinduer

Vinduer med isolerglass i malte trekarmer.

Vinduer i underetasjen fra 2000-tallet.
Vinduer i hovedetasjen fra hovedsakelig 1997 (noe uklare produksjonsår).

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

Vedlikehold:
Vinduer bør kontrolleres jevnlig, med fornyet over昀氀atebehandling og smøring/justering av beslag ved behov. Punkterte glass bør ski昀琀es. Vær 
oppmerksom på at punkterte glass kan være vanskelig å avdekke ved visuell inspeksjon da de琀琀e påvirkes av blant annet lysforhold, temperatur og 
rengjøring.  

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

Beskrivelse

Dører

Y琀琀erdør og balkongdører med malte dørblad og isolerglass.

Balkongdør i underetasjen fra 2000-tallet.
Balkongdør i hovedetasjen fra 1997.

Elektronisk dørlås fra Yale Doorman.

Ka琀琀eluke i balkongdør i underetasjen.

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

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

Beskrivelse
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Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Vestvendt terrasse på ca. 25 m² med utgang fra gang i underetasjen. Terrassen er delvis overbygget.

Vestvendt balkong på 13,8 m² med utgang fra stue i hovedetasjen.

Terrasse og balkong er oppført i trekonstruksjoner. Trykkimpregnerte terrassebord. Rekkverk med stående bord og håndløper på balkong. Utstyrt med el-
styrt markise (montert av eier i egenregi).

Rekkverkshøyde på balkong ble målt 琀椀l 0,91 meter.

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

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

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

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

Beskrivelse

INNVENDIG

Over昀氀ater

Det ble ikke registrert avvik utover normal bruksslitasje.

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

Merk:
Over昀氀ater er en skjønnsmessig vurdering og TG er vurdert ut fra om det er skader/større slitasje på over昀氀atene. Stedvis noe hakk og merker, hull i vegger 
e琀琀er bilder, misfarging på gulv e琀琀er tepper og lignende må forventes i en brukt bolig. Det ble ikke 昀氀y琀琀et på tunge møbler etc.

Se sammendrag for beskrivelse av over昀氀ater i boligen.

Beskrivelse

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskillere av betong
Beskrivelse
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Det ble foreta琀琀 kontroll av ujevnheter med laservater.

Ved kontroll av skjevheter blir det foreta琀琀 målinger i minst to relevante rom per etasje. Det ble foreta琀琀 kontroll i følgende rom:

Underetasje:
- Gang: 0-15 mm
- Den største boden: 0-25 mm

Hovedetasje:
- Stue: 0-15 mm
- Kjøkken: 0-10 mm

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

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

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

Pipe og ildsted

Pipe:
Murt pipe.
Pipen ble rehabilitert en gang mellom 2014-2018 i følge eier (noe usikkert årstall).

Ildsted:
Peis med innsats. Rentbrennende type.

Peis fra rundt 2015/2016 i følge eier.

Tilsynsrapport fra feiervesenet er ikke mo琀琀a琀琀. Pipens 琀椀lstand er ikke nærmere vurdert, da den inngår i bore琀琀slagets vedlikeholdsansvar.

Forventet leve琀椀d (iht. Byggforskserien 700.320):
- Murte piper / elementpiper: ca. 30–60 år
- Pusset skorstein: ca. 10–30 år mellom pussarbeider
- Ildsteder / vedovner: ca. 20–30 år 

Beskrivelse

Rom Under Terreng

Det ble foreta琀琀 hulltaking i påforet kjellervegg i den største boden i underetasjen.

Rela琀椀v lu昀琀fuk琀椀ghet ble målt med probe. Den viste rela琀椀v lu昀琀fuk琀椀ghet på  32,9% ved en temperatur på 22,1 grader. 

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

Merk:
Måling av fukt gjelder kun for det aktuelle området hvor målingen ble foreta琀琀, og forholdene kan variere i andre deler av konstruksjonen.

Merk:

Punktet må sees i sammenheng med ‘Drenering’

Beskrivelse
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Måling av fukt gjelder kun for det aktuelle området hvor målingen ble foreta琀琀, og forholdene kan variere i andre deler av konstruksjonen.

Konstruksjoner må antas å være oppført i samsvar med den 琀椀ds byggeskikk og gjeldende krav og forskri昀琀er. Fuktsikring, drenering og isolasjon fra 
byggeåret kan avvike betydelig fra dagens standarder. Rom under terreng i eldre boliger må derfor generelt sees på som en risikokonstruksjon.

Høy lu昀琀fuk琀椀ghet, mangelfull drenering eller dårlig lu昀琀ing over 琀椀d kan føre 琀椀l u琀昀ordringer som utvikling av sopper, muggdannelse og angrep fra 
skadeinsekter. Hvis det oppstår tegn på fukt, som lukt, misfarging eller synlige skader, bør de琀琀e undersøkes nærmere av fagkyndige for å avdekke 
eventuelle underliggende problemer. 

Innvendige trapper

Furutrapp i malt u琀昀ørelse med åpne trinn og spilerekkverk.

Merk:
Trapper i eldre bygninger 琀椀lfredss琀椀ller normalt ikke dagens krav 琀椀l s琀椀gningsforhold, trinnhøyde, bredde, rekkverk og håndløperu琀昀orming. De琀琀e anses 
som normalt ut fra byggets alder og byggeskikk på oppførings琀椀dspunktet.

Trappen fremstår med normal bruksslitasje. Noe knirk må forventes i eldre trapper, uten at de琀琀e anses som vesentlig avvik. Det ble ikke registrert skader 
som påvirker trappens funksjon eller sikkerhet.

Forventet leve琀椀d (iht. Byggforskserien 700.320):
- Innvendige trapper i tre: ca. 20–30 år før større vedlikehold / 30–50 år før utski昀琀ing
- Over昀氀atebehandling (maling/lakk): ca. 6–10 år

Beskrivelse

Innvendige dører

Hvite, formpressede innerdører.

Glassdør 琀椀l bod i underetasjen. Skyvedør med glassfelt 琀椀l stue i hovedetasjen.

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

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

Beskrivelse

VÅTROM

Generell

Keramiske 昀氀iser på gulv med sokkel昀氀is, malte 昀氀ater på vegger og takplater i himling. Innfelte spo琀琀er.

UNDERETASJE > BAD  (2,2 M²)

Beskrivelse
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Inneholder:
Baderomsmøbel med laminerte fronter, heldekkende servant og e琀琀-greps blandeba琀琀eri, speilskap med belysning, gulvstående toale琀琀 og dusjkabine琀琀. El. 
varmekabler, plastsluk og elektrisk vi昀琀e på vegg.

Badet ble renovert i 2014.

Arbeidene ble u琀昀ørt av Komple琀琀 Bad AS.

Over昀氀ater vegger og himling

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

UNDERETASJE > BAD  (2,2 M²)

Beskrivelse

Over昀氀ater Gulv

Det ble målt 25 mm nivåforskjell fra luke ved badekar 琀椀l topp 昀氀is ved dørterskel. 

Det ble ikke foreta琀琀 dusjtest grunnet dusjkabine琀琀 i rommet. Kontroll av lokalt fall var av den årsak ikke mulig (TGIU).

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

UNDERETASJE > BAD  (2,2 M²)

Beskrivelse

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Plastsluk med smøremembran.

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

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

UNDERETASJE > BAD  (2,2 M²)

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på membranløsningen.
• Sluk har begrenset mulighet for inspeksjon og rengjøring.

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

• Eldre membraner svekkes naturlig over 琀椀d, noe som kan medføre redusert te琀琀efunksjon og øke  risikoen for ute琀琀heter og fuktskader på sikt.

Sanitærutstyr og innredning

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

UNDERETASJE > BAD  (2,2 M²)

Beskrivelse
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Ven琀椀lasjon

Elektrisk vi昀琀e på vegg. Tillu昀琀 via lu昀琀espalte under dør.

UNDERETASJE > BAD  (2,2 M²)

Beskrivelse

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Det ble foreta琀琀 kontroll i luke mot badet.

Rela琀椀v lu昀琀fuk琀椀ghet ble målt med probe. Den viste rela琀椀v lu昀琀fuk琀椀ghet på  40,0% ved en temperatur på 19,7 grader. 

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

Merk:
Måling av fukt gjelder kun for det aktuelle området hvor målingen ble foreta琀琀, og forholdene kan variere i andre deler av konstruksjonen.

UNDERETASJE > BAD  (2,2 M²)

Beskrivelse

Generell

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

Inneholder:
Baderomsmøbel med laminerte fronter, heldekkende servant og e琀琀-greps blandeba琀琀eri, speilskap med belysning, veggskap, vegghengt toale琀琀, 
utslagsvask i stål, opplegg for vaskemaskin/tørketrommel og badekar med innfellbar dør i herdet glass samt dusjgarnityr med takdusj og hånddusj. El. 
varmekabler, plastsluk og elektrisk vi昀琀e på vegg.

Badet ble renovert i 2014.

Arbeidene ble u琀昀ørt av Komple琀琀 Bad AS.

UNDERETASJE > BAD (5,8 M²)

Beskrivelse

Over昀氀ater vegger og himling

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

UNDERETASJE > BAD (5,8 M²)

Beskrivelse
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Over昀氀ater Gulv

Det ble målt 12 mm nivåforskjell fra topp slukrist 琀椀l topp 昀氀is ved dørterskel. 

Det ble ikke foreta琀琀 dusjtest grunnet badekar i rommet. Kontroll av lokalt fall var av den årsak ikke mulig (TGIU).

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

UNDERETASJE > BAD (5,8 M²)

Beskrivelse

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Plastsluk med smøremembran.

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

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

UNDERETASJE > BAD (5,8 M²)

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på membranløsningen.
• Sluk har begrenset mulighet for inspeksjon og rengjøring.

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

• Eldre membraner svekkes naturlig over 琀椀d, noe som kan medføre redusert te琀琀efunksjon og øke  risikoen for ute琀琀heter og fuktskader på sikt.

Sanitærutstyr og innredning

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

UNDERETASJE > BAD (5,8 M²)

Beskrivelse

Ven琀椀lasjon

Elektrisk vi昀琀e på vegg. Tillu昀琀 via lu昀琀espalte under dør.

UNDERETASJE > BAD (5,8 M²)

Beskrivelse

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Det ble foreta琀琀 hulltaking fra 琀椀lliggende rom mot dusjsone, uten å avdekke unormale fuk琀昀orhold.

Rela琀椀v lu昀琀fuk琀椀ghet ble målt med probe. Den viste rela琀椀v lu昀琀fuk琀椀ghet på  48,9% ved en temperatur på 24,3 grader. 

UNDERETASJE > BAD (5,8 M²)

Beskrivelse
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De昀椀nisjon av målte verdier:
Rela琀椀v lu昀琀fuk琀椀ghet under 60 % anses å være tørt.
Rela琀椀v lu昀琀fuk琀椀ghet mellom 60-74 % er akseptabelt.
Rela琀椀v lu昀琀fuk琀椀ghet mellom 75-85 % anses å være fuk琀椀g.
Rela琀椀v lu昀琀fuk琀椀ghet mellom 86,5-100 % anses å være meget fuk琀椀g.
Rela琀椀v lu昀琀fuk琀椀ghet på 100% anses å være vå琀琀.

Merk:
Måling av fukt gjelder kun for det aktuelle området hvor målingen ble foreta琀琀, og forholdene kan variere i andre deler av konstruksjonen.

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Kjøkkeninnredning fra Epoq med gla琀琀e fronter, benkeplate i laminat og planlimt stålvask med skyllekum, avrenningsbre琀琀 og e琀琀-greps blandeba琀琀eri. Fliser 
over benkeplate og belysning/s琀椀kk under overskap.

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

Hvitevarer fra Bosch. Vinskap fra Temptech.

Integrert ven琀椀lator fra Bosch.

Kjøkkenet er utstyr med komfyrvakt.

Kjøkkeninnredning fra 2015.

HOVEDETASJE > KJØKKEN (11,7 M²)

Beskrivelse

Avtrekk

Integrert ven琀椀lator. 

Det ble gjort funksjonstest av ven琀椀lator uten å avdekke avvik med avtrekk.

HOVEDETASJE > KJØKKEN (11,7 M²)

Beskrivelse

TEKNISKE INSTALLASJONER
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Vannledninger

Vannforsyningsrør av kobber/plast. Dels rør-i-rør.

Fordelerskap er plassert i den ene boden i underetasjen.

Merk:
Rørkurser bør merkes.

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

Forventet leve琀椀d (iht. Byggforskserien 700.320):
- Kobberrør: 25–50 år
- Plastrør (PEX): 25–75 år

Beskrivelse

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

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

• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d for eldre deler av anlegget er oppbrukt.

Avløpsrør

Synlige avløpsrør av plast.

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

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

Beskrivelse

Ven琀椀lasjon

Naturlig ven琀椀lasjon med mekanisk avtrekk fra kjøkken og begge bad.

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

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

Beskrivelse
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Varmepumpe

Lu昀琀-琀椀l-lu昀琀 varmepumpe fra Panasonic med innedel plassert i gang i underetasjen.

Varmepumpen ble produsert i 2013.

Anlegget ble kun visuelt kontrollert. Det er ikke u琀昀ørt funksjonstest, og det er ikke opplyst om dri昀琀sproblemer.

Det anbefales å foreta jevnlig service og rengjøring i henhold 琀椀l leverandørens anbefalinger for å sikre op琀椀mal dri昀琀 og lengst mulig leve琀椀d.

Forventet leve琀椀d (iht. Byggforskserien 700.320):
- Lu昀琀-琀椀l-lu昀琀 varmepumpe: ca. 10–15 år

Beskrivelse

Varmtvannstank

Varmtvannsbereder på 198 liter fra Oso Hotwater, plassert i bod i underetasjen.

Bereder ble produsert i 2014.

Forventet leve琀椀d (iht. Byggforskserien 700.320):
- Varmtvannsbereder: ca. 15–25 år.

Beskrivelse

Radonvi昀琀e

Radonvi昀琀e fra Progressa, montert i den minste boden i underetasjen.

Det er montert radonvi昀琀er i regi av bore琀琀slaget i alle rekkehusene.

Beskrivelse

Elektrisk anlegg

ELEKTRISK 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, 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
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Sikringsskap er plassert i utvendig bod ved inngangsdør.
Automatsikringer (jordfeilautomater).
Automa琀椀sk strømmåler m/昀樀ernavlesning, montert i 2017.

Sikringsskapet inneholder hovedbryter på 40A, 1 kurs på 25A, 5 kurser på 16A og 5 kurser på 10A.

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

EL. OPPVARMING
Elektrisk oppvarming.
El. varmekabler på begge bad og den største boden i underetasjen.

Se innledning for øvrig oppvarming.

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

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.
Alt elektrisk som er u琀昀ørt i boligen er u琀昀ørt før el琀椀lsyn i 2020.

Spørsmål 琀椀l eier

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

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?
Ja

Eksisterer det samsvarserklæring?
Ja   

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?
Nei

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

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

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

Generelt om anlegget

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?
Ja   På bakgrunn av at det er over 5 år siden sist 琀椀lsyn anbefales det å foreta en utvidet kontroll av anlegget.
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Vurderingen av det elektriske anlegget er begrenset 琀椀l en forenklet visuell kontroll og informasjon innhentet fra eier, i tråd med forskri昀琀 琀椀l avhendingslova 
§ 2-18. Det er ikke foreta琀琀 inngrep eller teknisk måling av anlegget, og vurderingen er derfor ikke sammenlignbar med en kontroll gjennomført av det 
lokale el琀椀lsyn (DLE) eller autorisert elektrovirksomhet.

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

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

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

Generell kommentar

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Bygningen er fundamentert på anta琀琀 faste masser. Bygningsdelen er enklere vurdert på bakgrunn av alder. Felles bygningsmasse er sameiet/bore琀琀slagets 
ansvar.

Beskrivelse

Fuktsikring og drenering

Tilbakefyllt med anta琀琀 drenerende masser av sprengstein/kult. Bygningsdelen er enklere vurdert på bakgrunn av alder. 

Drenering inngår i bore琀琀slagets vedlikeholdsansvar og er derfor ikke nærmere vurdert i denne rapporten.

Punktet må sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Beskrivelse

Grunnmur og fundamenter

Grunnmur i mur- og betongkonstruksjoner.
Beskrivelse

Terrengforhold

Det ble ikke avdekket unormale terrengforhold.
Beskrivelse
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Utvendige vann- og avløpsledninger

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

Utvendige vann- og avløpsledninger er skjult, og alder og materiale er ukjent.

Utvendige vann- og avløpsledninger inngår i bore琀琀slagets vedlikeholdsansvar og er derfor ikke nærmere vurdert i denne rapporten.

For å fastslå 琀椀lstanden må det eventuelt gjennomføres kamerainspeksjon eller 琀椀lsvarende undersøkelser.

Beskrivelse

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

Helse, miljø og sikkerhet

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

Vurdering av avvik:
• Åpninger i rekkverk er større enn dagens forskri昀琀skrav 琀椀l rekkverk i innvendige trapper.
• Det mangler håndløper på vegg i det innvendige trappeløpet.
• Rekkverket på balkong eller terrasse er for lavt i forhold 琀椀l dagens krav.
• Rekkverkshøyder er under dagens forskri昀琀skrav 琀椀l rekkverk i innvendige trapper.

Konsekvens/琀椀ltak
• Rekkverkshøyde på innvendige trapper må endres for å 琀椀lfredss琀椀lle krav på byggemeldings琀椀dspunktet.
• Håndløper på innvendig trapp må monteres på vegg for å 琀椀lfredss琀椀lle krav på bygge琀椀dspunktet.
• Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshøyde opp 琀椀l dagens forskri昀琀skrav.
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Garasjeplass i rekke

Byggeår Kommentar
Ukjent byggeår.

Asfaltert dekke.
Y琀琀ervegger av bindingsverk med stående panel.
Pul琀琀ak tekket med takpapp.

Elbillader og el. portåpner.

Det er ikke foreta琀琀 琀椀lstandsvurdering av bygningen. Det betyr at det kan 
være feil, mangler eller vedlikeholdsbehov som ikke er videre omtalt i 
denne rapporten. 

Standard

Vedlikehold
Felles bygningsmasse inngår i bore琀琀slagets vedlikeholdsansvar.

Anvendelse

Merk: Bygget er ikke 琀椀lstandsvurdert

    Bygninger på eiendommen
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    Arealer

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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Rekkehus i bore琀琀slag

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

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

Underetasje 68 68 25

Hovedetasje 67 5 72 14

SUM 135 5 39
SUM BRA 140

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

Underetasje

Gang (13,2 m²), bod (15,3 m²), bod (8,0 
m²), soverom 1 (7,6 m²), bad  (2,2 m²), 
garderobe (4,3 m²), bad (5,8 m²), 
soverom 2 (9,8 m²)

Hovedetasje Entré (5,3 m²), soverom 3 (10,2  m²), 
stue (39,0 m²), kjøkken (11,7 m²) Bod (1,9 m²), bod (2,5 m²)

Kommentar
Arealer er oppmålt på stedet med digital avstandsmåler.

Merk:
Innvendige vegger utgjør ca. 2,2 m² av bruksarealet i underetasjen.
Innvendige vegger utgjør ca. 1,2 m² av bruksarealet i underetasjen.

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

TAKHØYDER
Underetasje: ca. 2,34 meter målt i gang.
Hovedetasje: ca. 2,39 meter målt i stue.

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

Byggetegninger

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

Er det avdekket at boligen har åpenbare ulovligheter?  Ja  Nei
Kommentar:

Åpenbare ulovligheter

Merk at den største boden i underetasjen ikke er godkjent 琀椀l rom for varig opphold og derfor benevnt som bod i denne
rapporten.

Lovlighet

Garasjeplass i rekke
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Befaring

Dato Til stede Rolle
09.3.2026 Patrick Bang Taks琀椀ngeniør

Trond Helge Østrem Kunde

Matrikkeldata
Kommune
4601 BERGEN

gnr.
22

bnr.
420

Areal
76001.5 m²

Kilde
Tomtearealet er basert 
på oppgi琀琀 areal i 
matrikkelen.

Eieforhold
Eiet

Adresse
Lyshovden 211  

Hjemmelshaver
Nylund Bore琀琀slag

fnr. snr.
0

Andelsobjekt
Leil. nr.
 

Forretningsfører
 

Eier av adkomstdokumenter
Østrem Trond Helge

Org.nr.
954488462

Boligselskap
 /NYLUND BORETTSLAG

    Befarings - og eiendomsopplysninger

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

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

Etasje 13 13

SUM 13
SUM BRA 13

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

Etasje Garasje (13,1 m²)

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Rekkehus i bore琀琀slag 108 27
Garasjeplass i rekke 0 13

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

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Andelsnummer
104

Innskudd, pålydende mm
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   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 12.03.2026

2 12.03.2026

3 12.03.2026

4 12.03.2026

5 12.03.2026

6 15.03.2026

For gyldighet på rapporten se forside

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Eiendomsverdi.no.
Bergenskart.no.
Bilder fra befaring.
Opplysninger fra eier.
Seiendom.no.

Informasjon er hentet fra nevnte kilder. 
Utover de琀琀e er eiers opplysninger lagt 琀椀l 
grunn. Dokumentasjon fra befaringen er 
lagret internt. Egenerklæringsskjema var 
ikke mo琀琀a琀琀 ved rapportdato.

Gjennomgå琀琀 Nei
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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/XN2124

 

 

 

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


 

Lyshovden 211, 5148 FYLLINGSDALEN
Gnr 22 - Bnr 420
4601 BERGEN

Bang Takst AS

5009 BERGEN
Møllendalsveien 65A

Tilstandsrapportens avgrensninger

20932-3246Oppdragsnr.: 09.03.2026Befaringsdato: Side: 29 av 29
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EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

EMERA Bergen

Oppdragsnr.

03260046

Selger 1 navn

Trond Østrem

Gateadresse

Lyshovden 211

Poststed

FYLLINGSDALEN

Postnr

5148

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 2014

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 11

Antall måneder 10

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap

Polise/avtalenr.

Spørsmål for alle typer eiendommer

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

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse Renovering bad 1 og 2 inkl ny varmtvannstank, fullført des 2014.

Arbeid utført av Komplett bad AS

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

Beskrivelse Utført ifm renovering.

2.2 Er arbeidet byggemeldt?
Nei Ja

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

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

Svar Nei

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

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

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

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

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

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

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

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse *Elektroarbeid kjellerstue. Varmekabler stikkontakter downlights. *Elektroarbeid bad 1 og 2. *Elektroarbeid kjøkken
og downlights entre. *Nytt sikringsskap med automatsikringer.

Arbeid utført av Sartor Elektro. OneCo.

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 Elkontroll 27 jan 2020.

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

Beskrivelse Zaptec ladeboks i garasje. Oversikt over forbruk og betaling administreres av Elaway. Det er inngått avtale om
Norgespris.

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
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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 Nei

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

Beskrivelse Innredet bod til disprom kjeller.

18.1 Er innredning/utbyggingen godkjent hos bygningsmyndighetene?
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

Beskrivelse Radonmålinger med sporfilm uført av Progressa AS januar 2024.

21.1 Radonmåling

År 2024

Verdi Kjellerstue 133. Sov v bad 49. Sov v trapp 81. Stue 41. Verdier oppgitt i Bq/m3 som årsmiddelverdi.

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
Nei Ja

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

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

Nei Ja

Spørsmål for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

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

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

Beskrivelse

Det foreligger planer om renovering av vannrør i 2026. Evt vedtak om dette gjøres på ekstraordinær
generalforsamling 06/03-2026. Det foreligger utredninger/planer om hel eller delvis renovering av fasader/utskifting
av vinduer/balansert ventilasjon. Ennå ikke vedtatt pr 06/03-2026. Husleieøkning må påregnes. Garasjelaget
utreder utskifting av garasjeporter. Kostnader ifm dette må påregnes.

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

Nei Ja

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

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved følgende salg:

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

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

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

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

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

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

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

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

Jeg kan ikke kjøpe boligselgerforsikring ihht vilkår.
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Energiattest

Adresse

Lyshovden 211, 5148 FYLLINGSDALEN

Dato for energimerking

15.03.2026
Merkenummer

Energiattest-2026-270761

Bygningskategori

Småhus
Bygningsnummer

139737342

Gårdsnummer

22
Bruksnummer

420

Seksjonsnummer

—
Bruksenhetsnummer

H0101

Energikarakteren

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er, inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er beregnet ut fra
den typiske energibruken for boligtypen. Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennomsnittlig klima. Det er
boligens energimessige standard og ikke bruken som bestemmer energikarakteren. Boligdata i denne attesten er
beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier. Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske standardverdier for
den aktuelle bygningstypen.

Boliginformasjon

Byggeår

1975
Bygningstype

Rekkehus

Bruksareal

135,0 m²
Oppvarmet bruksareal

135,0 m²

Oppvarmet etasje

2
Bygningsmateriale

Tre

Oppvarming

Elektrisitet, Varmepumpe, Ved

Ventilasjon

Periodisk avtrekk

Energi

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

Beregnet vektet levert energi i normert klima

Pr. KVM pr. år

181,23 kWh/m²

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. år

174,52 kWh/m²
Totalt levert pr. år

25 041 kWh
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Nabolagsprofil
Lyshovden 211 - Nabolaget Lyshovden - vurdert av 27 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Husdyreiere

Offentlig transport

Lyshovden nord 5 min
Linje 15, 49 0.3 km

Fyllingsdalen terminal 15 min
Linje 2 1.1 km

Oasen terminal 16 min
Totalt 13 ulike linjer 1.2 km

Bergen busstasjon 11 min
Buss, tog, trikk 7.2 km

Bergen Nøstet kystrutekai 11 min
Linje HAV, HUR 6.7 km

Skoler

Lyshovden Oppveksttun (1-7 kl.) 13 min
227 elever, 17 klasser 1.1 km

Løvås Oppveksttun - skole (1-7 kl.) 17 min
236 elever, 13 klasser 1.1 km

Ortun skole (8-10 kl.) 18 min
413 elever, 32 klasser 1.5 km

Sælen Oppveksttun (1-7 kl.) 22 min
263 elever, 19 klasser 1.8 km

Lynghaug skole (8-10 kl.) 14 min
399 elever, 33 klasser 1.1 km

Fyllingsdalen videregående skole 16 min
588 elever, 28 klasser 1.2 km

Amalie Skram videregående skole 11 min
1000 elever 7.4 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 88/100

Naboskapet
Godt vennskap 75/100

Kvalitet på skolene
Bra 74/100

Aldersfordeling

13
.5

 %
13

.8
 %

14
.5

 %

7.
2 

%
6.

4 
%

7.
2 

% 17
.2

 % 26
.1

 %
21

.2
 %

37
 %

37
.6

 %
38

.9
 %

25
.1

 %
16

.1
 %

18
.3

 %

Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre

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

Område Personer Husholdninger
Lyshovden 459 200

Bergen 265 933 136 695

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Ospeli barnehage (1-5 år) 9 min
41 barn 0.6 km

Minken barnehage (1-5 år) 11 min
40 barn 0.8 km

Lekeklossen Vestre barnehage (1-5 år) 11 min
27 barn 0.9 km

Dagligvare

Kiwi Oasen 12 min

Meny Oasen Bergen 16 min

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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Primære transportmidler

1. Egen bil

2. Buss

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 96/100

Støynivået
Lite støynivå 90/100

Trafikk
Lite trafikk 85/100

Sport

Mowinckelbanen 6 min
Ballspill 0.4 km

Nebbestølen ballbinge 8 min
Ballspill 0.6 km

Sprek & Blid Sissel's 13 min

SATS Oasen 13 min

Boligmasse

5% enebolig
93% rekkehus
2% annet

«Stille og rolig - godt for barnefamilier.
En del husdyr i området.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Oasen 13 min

Boots apotek Oasen 13 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

32% i barnehagealder
34% 6-12 år
17% 13-15 år
18% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 46%

Lyshovden
Bergen
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 37% 33%

Ikke gift 48% 54%

Separert 9% 9%

Enke/Enkemann 5% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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

 




































































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 





































































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

 



































 



 


- 

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

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


- 

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

- 


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











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

 





































































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

 





































































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







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








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 




































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
















 


 
 





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





Emera Eiendomsmegling AS - Henrik Ibsens gate 40, 0255 Oslo






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.







Emera Eiendomsmegling AS - Henrik Ibsens gate 40, 0255 Oslo





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.

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

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

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING: 

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes også
elektroniske meldinger som e-post og SMS når
informasjonen i disse er tilgjengelig også for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder også budforhøyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. Før
formidling av bud til selger skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til
legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som
benytter e-signatur som f.eks. BankID eller MinID.

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

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

for sine handlingsvalg, vil megler fraråde budgiver å stille 
slik frist.  

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, når budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

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

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

8. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan
en budgiver kreve kopi av budjournalen i anonymisert
form.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD: 

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjøp av fast
eiendom.

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

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

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

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



Budskjema

KJØPESUM KR + omkostninger ihht. opplysninger i salgsoppgaven

Kjøpet finansieres slik: 

BANK/FINANSIERINGSINSTITUSJON:

EGENKAPITAL:

EGENKAPITAL BESTÅR AV:

TOTALT:

NAVN: NAVN:

PERSONNR: PERSONNR:

ADRESSE: ADRESSE:

POSTNR: POSTSTED: POSTNR: POSTSTED:

MOB TLF: MOB TLF:

E-POST: E-POST:

DATO: STED: DATO: STED:

REFERANSE & TELEFONNUMMER SUM:

Kr.

Kr.

Kr.

Kr.

Kr.

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

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

Ønsket overtagelsesdato:

SIGNATUR: SIGNATUR:

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

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

NÅVÆRENDE BUD ER BINDENDE FOR UNDERTEGNEDE TIL OG MED DEN:

IDENTIFIKASJONIDENTIFIKASJON

Legg ID herLegg ID her

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

Emera kontor:
Emera eiendomsmegling Bergen
450 54 488

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

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

Det er Emera.

Din bolig. 
Din historie.

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

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

Det er Emera.
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