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Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstforetak, med om lag 1400 sertifiserte  medlemmer fordelt 
på omtrent 1000 bedrifter. I boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjørende  element i den informasjonen som 
gjøres tilgjengelig for kjøper. Årlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.   Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar 
til at alle oppdrag kan utføres med utgangspunkt i erfaringsbasert kvalitet.

Det stilles høye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal være  trygg, og legger 
vekt på å opptre uavhengig av andre bransjeaktører. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester uten  hensyn til hvilken pris som 
oppnås, og skal heller ikke på annen måte ha noen egeninteresse knyttet til handelen. 

Uavhengighet og god fagkunnskap har over tid bygget troverdighet og tillit. Både selger og kjøper skal kunne stole  på 
bygningssakkyndiges vurderinger. For tilfeller der det likevel skulle oppstå misnøye med utført 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. Dette sikrer at norske bygningssakkyndige tidlig kan tilpasse seg krav og bransjetrender fra utlandet, 
samtidig som takseringsfaget får en norsk stemme på verdensbasis. Organisasjonen bidrar i næringspolitisk sammenheng, og har vært 
en pådriver for å sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne i  boligomsetningen. 

Norsk takst

Bjerk Takst As

Bjerk Takst As ble stiftet 03.01.2013 av Kristoffer Bjerk Hansen.
Kristoffer har erfaring som tømrer og byggmester før han ble takstmann.
Bjerk Takst utfører ca. 400 rapporter pr. år, for det meste
tilstandsrapporter, verditakster og forenklede verdivurderinger.

Uavhengig Takstingeniør

post@bjerk-takst.no

Kristoffer Bjerk Hansen

Rapportansvarlig

936 32 622
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Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

En tilstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn på skader/avvik på boligen. Rapporten 
fremhever vanligvis ikke positive 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 (søknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje 
etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Den bygningssakkyndige undersøker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av  Forskrift til
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 viktig å være oppmerksom på at 
dette ikke kan sammenlignes med å kjøpe en ny bolig. Måten 
boligen ble bygget på kan være annerledes enn i dag. Bygninger 
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet på grunn av bruk 
og vær og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere 
omganger, eller det oppføres tilbygg.  Særlig for boliger som er 
pusset opp eller endret, er det viktig å merke seg at fornyelse av 
overflater ikke nødvendigvis betyr at bygningsdeler under er 
forbedret.

Vurdering mot byggeår
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt da bygningen ble oppført 
(søknadstidspunktet). Den bygningssakkyndige ser etter avvik som har 
betydning for og som reduserer boligens funksjon og verdi, og som 
kommer frem av Forskrift til avhendingslova.
Noen rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som 
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den 
bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens 
regelverk vil disse kunne få en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det 
nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres. 

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ (MED MINDRE BYGNINGSDELEN ER NEVNT I RAPPORTEN)

• vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand • bagatellmessige forhold som ikke påvirker bygningens bruk eller verdi vesentlig • etasjeskillere • 
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust også videre • utvendige trapper • støttemurer • skjulte installasjoner • installasjoner utenfor 
bygningen • full funksjonstesting 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 estetikk og 
arkitektur • bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet) • 
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en særlig 
tilknytning til boligen).

Sundts veg 93, 5221 NESTTUN
Gnr 40 - Bnr 1009
4601 BERGEN

Bjerk Takst AS
Øvre Fyllingsveien 79

5161 LAKSEVÅG
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Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader
Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, 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 tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre tilstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

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 tilnærmet ny, ikke vise tegn på slitasje og det skal være lagt frem dokumentasjon på 
faglig god utførelse. Det er ingen merknader til delen.

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som nødvendig. Graden kan også 
brukes når delen er ny, men der dokumentasjon på faglig god utførelse mangler.

Tilstandsgrad 2, TG2: Avvik som ikke krever umiddelbare tiltak•
Tilstandsgrad 2, TG2: Avvik som kan kreve tiltak•

I denne rapporten kan TG2 i Rapportsammendrag være inndelt i tilstander som krever tiltak, og tilstander som 
ikke krever umiddelbare tiltak. TG2 betyr at konstruksjonen enten har feil utførelse, en skade eller tegn på 
skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Vedlikehold eller tiltak trengs i nær fremtid. Det er grunn til å varsle 
fare for skader på grunn av alder, eller overvåke bygningsdelen spesielt på grunn av fare for større skade eller 
følgeskade.  

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK 
Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn på forhold som man må regne med trenger utbedring straks 
eller innen kort tid. Det er påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

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

Hva er et anslag på utbedringskostnad?
Hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig 
anslag basert på nåværende kvalitet, registrert avvik og angitte 
tiltak i rapporten. Anslaget er gitt på generelt grunnlag og må ikke 
forveksles med et pristilbud fra en håndverker. Det kan foreligge 
avvik og tiltak som ikke kommer frem av rapporten. 
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og 
markedspris på materialer og tjenesteyter.

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000

Sundts veg 93, 5221 NESTTUN
Gnr 40 - Bnr 1009
4601 BERGEN

Bjerk Takst AS
Øvre Fyllingsveien 79
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Takstobjektet:
- Treroms selveier leilighet i 1.etg.
- Vestvendt terrasse på 14,1 m² med
  utgang fra stue og soverom.
- Tilhørende bod i u.etg. på 2,6 m².

Boligbygg med flere boenheter  - Byggeår: 2021

UTVENDIG
Gå til side

Dører:
- Ytterdør: Finert dørblad med kikkehull, 
  43 db lydkvalitet og B-30 brannkvalitet.
- Terrassedører: Skyvedører med felt av 
  isolerglass.

Terrasse:
Vestvendt terrasse på 14,1 m² med 
utgang fra stue og soverom.

INNVENDIG
Gå til side

Overflater:
Rom:
- Entré/gang: Parkett på gulv, 
  malt platekledning på vegger og i himling.
  Innfelte spotlights i himling.
- Stue: Parkett på gulv, malt platekledning på 
  vegger og i himling. 
  Innfelte spotlights i himling.
- Sov: Parkett på gulv, malt platekledning på 
  vegger og i himling.
  Innfelte spotlights i himling.

Generelt:
Lyse og tidsriktige overflater.
Våtrommene og kjøkken er 
beskrevet i egen rubrikk.

Etasjeskille:
Etasjeskillere av betong. 

Radon:
Det er ikke foretatt radonmålinger.
Det er ikke radonduk i grunn, men utbygger
opplyser at det er ventilert garasje under 
boligblokken som gjør at krav er ivaretatt.

Innvendige dører:
Hvite profilerte dørblad.
- Dør med glassfelt mellom 
  entré/gang - stue/kjøkken.

VÅTROM
Gå til side

Bad:
Areal: 4,3 m².
Keramiske fliser på gulv/vegger 
og malt platekledning i himling.
Innfelte spotlights i himling.
Inneholder: Servant med møblement/speil,
belysning, vegghengt toalett, dusjgarnityr
og innfellbart dusjhjørne.
Avtrekksventil i himling.
Rennesluk i dusjsonen.

Vaskerom:
Areal: 3,6 m².
Keramiske fliser på gulv, malt platekledning
på vegger og i himling.
Inneholder: Opplegg for vaskemaskin.
Avtrekksventil i himling.
Sluk av plast.
Mye innbo i rom ved befaring.

KJØKKEN
Gå til side

Åpen stue/kjøkkenløsning.
Parkett på gulv, malt platekledning på 
vegger og i himling.
Takhøyt Sigdal kjøkkeninnredning med 
slette fronter.
Inneholder: Laminert benkeplate, 
underlimt kompositt vaskekum,
ventilator, komfyrvakt, waterguard 
og opplegg for oppvaskmaskin.

Integrerte hvitevarer (Siemens):
- Stekeovn.
- Platetopp med induksjon.
- Oppvaskmaskin.
 - Kjøleskap/ frys. 

TEKNISKE INSTALLASJONER
Gå til side

Sundts veg 93, 5221 NESTTUN
Gnr 40 - Bnr 1009
4601 BERGEN

Bjerk Takst AS

5161 LAKSEVÅG
Øvre Fyllingsveien 79
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Arealer

Oversikt over totalt bruksareal (BRA).

Boligbygg med flere boenheter 

ETASJE TOTALT P-ROM S-ROM

1.etg. 54 54 0

Sum 54 54 0

Vannledninger:
Vannforsyningsrør av Pex rør (rør i rør).

Avløpsrør:
Avløpsrør av MA-rør.

Ventilasjon:
Balansert ventilasjon. 

Varmtvannstank:
Felles varmtvann.

Vannbåren varme
Vannbåren varme i entré/gang,
stue/kjøkken og bad.

Elektrisk anlegg:
Sikringsskap på vaskerom.
Inneholder: Automatsikringer 
(jordfeilautomater),
overspenningsvern og hovedbryter.

Kurser:
25 ampere: 1 stk.
15 ampere: 8 stk.

Branntekniske forhold:
Sprinkler i entré/gang, stue/kjøkken, soverom 
og vaskerom.  Varsler i stue/kjøkken.

TOMTEFORHOLD
Gå til side

Terrengforhold:
Varierende terrengforhold.
Bygget er delvis under bakkenivå.

Utvendige vann- og avløpsledninger:
Ukjent type på avløpsrør og vannledning.
Offentlig vann og avløp via private stikkledninger. 

Forutsetninger og vedlegg Gå til side

Gå til side

Lovlighet

Boligbygg med flere boenheter 
• Det foreligger ikke tegninger

Gå til side

Sundts veg 93, 5221 NESTTUN
Gnr 40 - Bnr 1009
4601 BERGEN
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Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
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Fordeling av tilstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som ikke krever tiltak

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

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.

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

I denne rapporten er det ikke satt
kostnadsestimat for bygningsdeler med
tilstandsgrad 2. I forskrift til avhendingsloven
er det henvist til at det bare er nødvendig å
sette kostnadsestimat for bygningsdeler med
tilstandsgrad 3. Det vil derfor være feil på
søylediagram og oversikt tidlig i denne rapporten
som gjelder avvik med og uten tiltak. Eventuelle
avvik som krever, eller kan kreve tiltak står under
de enkelte punkter i hovedrapporten.
Kostnadsestimat for bygningsdeler med tilstandsgrad 2,
må eventuelt bestilles som tillegg. 

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

mrk. fellesdeler:
Tilstand på fellesdeler er ikke fullstendig gjennomgått. 
Tilstandsgrader er satt på bakgrunn av alder, ev. 
ombyggingsår. For tilstandsopplysninger om
bygningsmassen henvises det til borettslaget/sameiets
og deres vedlikeholdsrutiner, og evt. tilstandsrapporter.
Det anbefales at alle sameier, boliglag og borettslag 
foretar jevnlig kontroll av bygningsmassen. 

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Boligbygg med flere boenheter 

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Våtrom > Overflater Gulv > Bad Gå til side

Det er avvik:

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Våtrom > Fukt i tilliggende konstruksjoner > Bad Gå til side

Våtrom > Fukt i tilliggende konstruksjoner > 
Vaskerom 

Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

Sundts veg 93, 5221 NESTTUN
Gnr 40 - Bnr 1009
4601 BERGEN

Bjerk Takst AS

5161 LAKSEVÅG
Øvre Fyllingsveien 79

Sammendrag av boligens tilstand Sammendrag av boligens tilstand 
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- Det er påvist avvik i krav til høydeforskjell/fall-
løsning på våtrommet.
- Lokalt fall til sluk i dusjsonen, ellers framstår gulvet 
flatt.
  Ikke oppbrett på gulv mot dørterskel.

Våtrom > Overflater Gulv > Vaskerom Gå til side

Det er avvik:

- Det er påvist avvik i krav til høydeforskjell/fall-
løsning på våtrommet.
- Lokalt fall til sluk i dusjsonen, ellers framstår gulvet 
flatt.
  Ikke oppbrett på gulv mot dørterskel.

Sundts veg 93, 5221 NESTTUN
Gnr 40 - Bnr 1009
4601 BERGEN

Bjerk Takst AS

5161 LAKSEVÅG
Øvre Fyllingsveien 79
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UTVENDIG

Dører
- Ytterdør: Finert dørblad med kikkehull, 
  43 db lydkvalitet og B-30 brannkvalitet.
- Terrassedører: Skyvedører med felt av isolerglass.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger og 
terrasser
Vestvendt terrasse på 14,1 m² med utgang fra stue og soverom.
Trebjelkelag belagt med terrassebord.

Rekkverk av gjerdenett.
Rekkverk ble kontrollert, høyden var 1,0 meter.

INNVENDIG

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 

Kommentar
Opplyst fra Ambita

Byggeår
2021

Standard
Boligen har god standard.

Vedlikehold
Utvendig vedlikehold er sameiets ansvar.

Overflater
Rom: 
- Entré/gang: Parkett på gulv, malt platekledning på vegger
  og i himling. Innfelte spotlights i himling.
- Stue: Parkett på gulv, malt platekledning på vegger og i himling.
  Innfelte spotlights i himling.
- Sov: Parkett på gulv, malt platekledning på vegger og i himling.
  Innfelte spotlights i himling. 

Generelt:
Lyse og tidsriktige overflater.
Våtrommene og kjøkken er beskrevet i egen rubrikk.

Vær oppmerksom på at det som regel vil være div. mindre hull i 
overflater etter bilder/hyller etc, og noe misfarge/skjolder hvor 
bilder, hyller/ møblement etc. har vært plassert. På gulv vil det 
som regel være div. slitasje, og noe misfarge/ riper etc. hvor 
møblement har vært plassert. Dette er normalt i en fraflyttet 
bo-enhet, og slike mindre "avvik" er å anse som normalt. 

Etasjeskille/gulv mot grunn
Etasjeskillere av betong. 

Radon
Det er ikke foretatt radonmålinger.
Det er ikke radonduk i grunn, men utbygger opplyser at det er 
ventilert garasje under boligblokken som gjør at krav er ivaretatt.

TEK17 $13-5 (3):
I bygning med godt ventilerte grunnplan som ikke har rom for varig
opphold, vil det normalt ikke være behov for tiltak etter annet ledd.
Eksempler kan være parkeringskjellere eller grunnplan med kun boder
og lagerrom. Det ventilerte grunnplanet må være avgrenset mot
øvrige plan med betong eller annet skille med tilsvarende lufttetthet,
inkludert tetthet ved gjennomføringer, sjakter, trapperom og dører.

Innvendige dører
Hvite profilerte dørblad. 
- Dør med glassfelt mellom entré/gang - stue/kjøkken.

VÅTROM

Tilstandsrapport
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Generell
Areal: 4,3 m². 
Keramiske fliser på gulv/vegger og  malt platekledning  i himling. 
Innfelte spotlights i himling. 
Inneholder: Servant med møblement/speil, belysning, 
vegghengt toalett, dusjgarnityr og innfellbart dusjhjørne. 
Avtrekksventil i himling.
Rennesluk i dusjsonen.

1.ETG. > BAD 

Overflater vegger og himling
Keramiske fliser på vegger og  malt platekledning i himling. 
Innfelte spotlights i himling.

Overflater Gulv
Keramiske fliser på gulv med underliggende vannbåren varme.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
- Det er påvist avvik i krav til høydeforskjell/fall-løsning på våtrommet.
- Lokalt fall til sluk i dusjsonen, ellers framstår gulvet flatt.
  Ikke oppbrett på gulv mot dørterskel.

Tiltak
• Tiltak:

- Våtrommet fungerer med dette avviket.
- Bygningsdelen må byttes for å få TG:0 eller TG:1.
- Vær oppmerksom ved bruk. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må gulvet
  bygges om, for å få riktig fall til sluk. Det vil imidlertid sjelden være
  økonomisk rasjonelt som et enkeltstående tiltak. Ved en eventuell
  renovering, påse at badet bygges med riktig fall til sluk.

Sluk, membran og tettesjikt
Rennesluk i dusjsonen. 
Badet har ukjent tettesjikt/membran.

Sanitærutstyr og innredning
Inneholder: Servant med møblement/speil, belysning, 
vegghengt toalett, innfellbart dusjhjørne og dusjgarnityr.

Ventilasjon
Balansert ventilasjon. 

Fukt i tilliggende konstruksjoner
Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga. tilliggende 
konstruksjoner.

Generell
Areal: 3,6 m². 
Keramiske fliser på gulv, malt platekledning på vegger og i himling. 
Inneholder: Opplegg for vaskemaskin.
Avtrekksventil i himling.
Sluk av plast.

Mye innbo i rom ved befaring.

1.ETG. > VASKEROM 

Overflater vegger og himling
Malt platekledning på vegger og i himling.

Overflater Gulv
Keramiske fliser på gulv uten underliggende varmekilde.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
- Det er påvist avvik i krav til høydeforskjell/fall-løsning på våtrommet.
- Lokalt fall til sluk i dusjsonen, ellers framstår gulvet flatt.
  Ikke oppbrett på gulv mot dørterskel.

Tiltak
• Tiltak:

- Våtrommet fungerer med dette avviket.
- Bygningsdelen må byttes for å få TG:0 eller TG:1.
- Vær oppmerksom ved bruk. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må gulvet
  bygges om, for å få riktig fall til sluk. Det vil imidlertid sjelden være
  økonomisk rasjonelt som et enkeltstående tiltak. Ved en eventuell
  renovering, påse at badet bygges med riktig fall til sluk.

Sluk, membran og tettesjikt
Sluk av plast.
Badet har ukjent tettesjikt/membran.

Sanitærutstyr og innredning
 Inneholder: Opplegg for vaskemaskin.

Tilstandsrapport

Sundts veg 93, 5221 NESTTUN
Gnr 40 - Bnr 1009
4601 BERGEN

Bjerk Takst AS
Øvre Fyllingsveien 79

5161 LAKSEVÅG

20334-1034Oppdragsnr.: 05.01.2022Befaringsdato: Side: 10 av 19



Ventilasjon
Balansert ventilasjon. 

Fukt i tilliggende konstruksjoner
Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga. tilliggende 
konstruksjoner. 

KJØKKEN

Overflater og innredning
Åpen stue/kjøkkenløsning. 
Parkett på gulv, malt platekledning på vegger og i himling. 
Takhøyt Sigdal kjøkkeninnredning med slette fronter. 
Inneholder: Laminert benkeplate, underlimt kompositt vaskekum,  
ventilator, komfyrvakt, waterguard og opplegg for oppvaskmaskin. 

Integrerte hvitevarer (Siemens): 
- Stekeovn. 
- Platetopp med induksjon. 
- Oppvaskmaskin.
 - Kjøleskap/ frys. 

Teknisk tilstand på hvitevarer er ikke kontrollert.

1.ETG. > STUE/KJØKKEN 

Avtrekk
Avtrekk antatt via balansert anlegg.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger
Vannforsyningsrør av Pex rør (rør i rør).

Avløpsrør
Avløpsrør av MA-rør.

Ventilasjon
Balansert ventilasjon. 

Varmtvannstank
Felles varmtvann.

Vannbåren varme
Vannbåren varme i entré/gang, stue/kjøkken og bad.

Elektrisk anlegg

Sikringsskap på vaskerom.
Inneholder: Automatsikringer (jordfeilautomater), overspenningsvern 
og hovedbryter.

Kurser:
25 ampere: 1 stk.
15 ampere: 8 stk.

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spørsmål og 
undersøkelser som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 
2-18 inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med en kontroll utført 
av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert 
elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken kompetanse 
eller lov til å foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede 
kontrollen som forskriften 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 utført av registrert elektrovirksomhet.

1. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist oppdatert?
2021   Byggeår

2. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen utført av en registrert 
elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja

3. Er det elektriske anlegget utført eller er det foretatt 
tilleggsarbeider på det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja   Byggeår

4. Når ble det siste gjennomført kontroll/vedlikehold på det 
elektriske anlegget (av en kvalifisert elektrofaglig fagperson)?
2021

5. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet – Det Lokale 
Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende 
kontrollinstanser med avvik som ikke er utbedret eller kontrollen 
er over 5 år?
Nei

6. Forekommer det at sikringene løses ut?
Nei

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

8. Er det tegn til at det har vært termiske skader (tegn på varmgang) 
på kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? 
Sjekk samtidig tilstanden på elektrisk tilkobling av 
varmtvannsbereder, jamfør eget punkt under varmtvannstank
Nei

Tilstandsrapport
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9. Er det er berøringsfare av spenningsførende deler og/eller fast 
elektrisk utstyr?
Nei

10. Er der synlig defekter på kabler eller er disse ikke tilstrekkelig 
festet?
Nei

11. Er det noe utstyrsvern, kapslinger eller ledninger som er synlig 
utilfredsstillende festet i skapet?
Nei

12. Er det tegn på termiske skader, uheldig varmeutvikling eller lukter 
det svidd eller brent?
Nei

13. Er det mulig å komme i berøring med spenningsførende deler?
Nei

14. Er det tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap 
ikke er tette, så langt dette er mulig å sjekke uten å fjerne 
kapslinger?
Nei

15. Finnes det kursfortegnelse, og er den i samsvar med antall 
sikringer?
Nei

16. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, 
allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske 
anlegget ha en utvidet el-kontroll?
Nei

Branntekniske forhold
Sprinkler i entré/gang, stue/kjøkken, soverom og vaskerom. Varsler i 
stue/kjøkken.

1. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. 
forskriftskrav?
Nei

2. Er det skader på brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 
10 år?
Nei

3. Er det mangler på røykvarsler i boligen iht. forskriftskrav?
Nei

4. Er det skader på røykvarslere?
Nei

TOMTEFORHOLD

Terrengforhold
Varierende terrengforhold. 
Bygget er delvis under bakkenivå.

Utvendige vann- og avløpsledninger
Ukjent type på avløpsrør og vannledning. 
Offentlig vann og avløp via private stikkledninger. 

Tilstandsrapport
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Hva er bruksareal?

Hva er måleverdig areal?

BRA (BRUKSAREAL)   =   P-ROM (PRIMÆRROM)   +   S-ROM (SEKUNDÆRROM)

Arealet i rommet må ha minst 1,90 m fri høyde over gulvet og minst bredde på 0,60 m. Et loft 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 er måleverdig areal innenfor yttervegger. P-Rom er rom som benyttes til kort eller langt opphold. 
S-ROM er rom som benyttes til lagring, samt tekniske rom.

Mer om arealer
Takstbransjens retningslinjer for arealmåling forklarer 
målereglene nærmere, blant annet om måling av areal ved bjelker 
og skråtak. For areal gjelder også Norsk standard 3940 areal- og 
volum-beregninger av bygninger med veiledning. Arealmålingene 
er basert på retningslinjene og bygnings-sakkyndiges eget skjønn. 
Arealet avrundes og oppgis i hele kvadratmeter (m2), og gjelder 
for tidspunktet da boligen ble målt.

Arealet kan ikke alltid fastsettes nøyaktig
Bruken av et rom på befaringstidspunktet har betydning for om 
rommet defineres som P-ROM eller S-ROM. For eksempel kan et rom 
som under befaringen brukes til beboelse, bli regnet som primærrom, 
selv om kommunen ikke har godkjent det til slik bruk, eller selv om 
bruken er i strid med teknisk forskrift.

Areal kan være komplisert eller umulig å måle opp nøyaktig fordi det 
er vanskelig å fastslå tykkelsen på innervegger, skjevheter i og 
utforming av bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler 
som ikke er rette, åpne rom over flere etasjer og så videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en matematisk 
beregning basert på antall kvadratmeter opplyst i rapporten. 
Opplysninger om areal kan altså ikke alene benyttes for å beregne 
eiendommens verdi.

En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning 
hvor en brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til 
andre bygninger eller andre deler av bygningen i løpet av en 
fastsatt tid.

Om brannceller

Bruksendring er å endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til 
en annen. Dette kan kreve søknad og tillatelse, for eksempel 
hvis du endrer et rom fra bod til soverom eller arbeidsrom, 
eller hvis du endrer en bolig til to separate boliger. 

Rom for varig opphold har krav til 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 til rømningsvei. 

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er søkt 
bruksendret, er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og 
bygningsloven kapittel 32 forfølge overtredelser. Kommunen 
kan pålegge deg å avslutte den ulovlige bruken, eventuelt å 
rette eller tilbakeføre rommet til godkjent bruk.

Om bruksendring

Den bygningssakkyndige ser på bruken av boligen opp mot byggetegninger og brannceller
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er tilgjengelige, og vurderer da bruken av boligen opp mot tegningene. Bygningssakkyndig kan avdekke om
boligen ser ut til å være delt opp i brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift. 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?

Sundts veg 93, 5221 NESTTUN
Gnr 40 - Bnr 1009
4601 BERGEN

Bjerk Takst AS

5161 LAKSEVÅG
Øvre Fyllingsveien 79

20334-1034Oppdragsnr.: 05.01.2022Befaringsdato: Side: 13 av 19

https://dibk.no/bygge-eller-endre/bruksendring-i-eldre-boliger/


    Befarings - og eiendomsopplysninger

    Arealer

Boligbygg med flere boenheter 

Bruksareal BRA m²

Etasje Totalt P-ROM S-ROM Primærareal (P-ROM) Sekundærareal (S-ROM)

1.etg. 54 54 0 Entré , Stue/kjøkken , Soverom , Bad , 
Vaskerom 

Sum 54 54 0

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger

Kommentar:

Kommentar: 

Lovlighet

Det er ikke framvist tegninger.

Kommentar
BRA primær og sekundær er oppmålt på stedet med laser.  

Arealer:
- Entré/gang: 3,9 m².
- Stue/kjøkken: 28,2 m².
- Soverom: 11,9 m².
- Bad: 4,3 m².
- Vaskerom: 3,6 m².

- Ca. 2,3 m² går vekk i innvendige vegger. 

Tilhørende bod:
- Bod: 2,6 m².

Generelt:
Arealer utenfor boligen er ikke med i arealberegningen.
Det er bruken av rommet på befaringstidspunktet som avgjør om
rommet defineres som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at rommet
både kan være i strid med byggteknisk forskrift og mangle godkjennelse
i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette vil få betydning for takstmannens valg.
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Befaring

Dato Til stede Rolle
05.1.2022 Kristoffer Bjerk Hansen Takstingeniør

Marianne Ellingsen Kunde

Matrikkeldata

Kommune
4601 BERGEN

gnr.
40

bnr.
1009

Areal
0 m²

Kilde
IKKE OPPGITT (Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Sundts veg 93

Hjemmelshaver
Ellingsen Marianne

fnr. snr.
2

Sentral og attraktiv beliggenhet i ett etablert boligområdet.
Fra boligen er det utsikt over Nordåsvannet med omkringliggende områder.
Området er hovedsakelig bebygd med tilsvarende bebyggelse, rekkehus/tomannsboliger og eneboliger.

Ca. 1 km til Nesttun sentrum med de fleste servicetilbud/fasiliteter.
Fra eiendommen bruker man ca. 15 min. med bil til Bergen sentrum og 10-15 min.
til store arbeidsplasser på Sandsli/Kokstad. På sykkel tar det ca. 20 min. til Haukeland sykehus
på gang- og sykkelstien på gamle Osbanetraseen som også går videre til sentrum.
Ellers har man flere alternativ for sykkelvei til Fana/Lagunen og Sandsli/Kokstad.
Det er kort vei til barnehager, barneskoler, Hop ungdomsskole og Fana Private Gymnas.
Idrettstilbud som Hop sin nye Basketballhall på Hop, Fana Idrettslag sine fotballbaner på Skjold
og Slåtthaug sitt anlegg med skøytebane og innendørs svømmehall. Ellers flere finer friluftsområder i nærheten.

Beliggenhet

Adkomst eiendom direkte fra kommunal vei.

Adkomstvei

Eiendommen er tilknyttet off. vann via private stikkledninger.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig avløp via private stikkledninger.

Tilknytning avløp

Eiendomsopplysninger
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Eiendommen omfattes av kommunedelplan (65270000).
Planid: 65270000.
Saksnr: 201418880.
Planens navn: BERGEN. KOMMUNEPLANENS AREALDEL 2018 - 2030.
Type plan: Kommuneplanens arealdel.
Planstatus: Gjeldende plan (Endelig vedtatt arealplan) *
Vedtak i kraft: 19.06.2019.

Eiendommen omfattes av kommunedelplan (15700000).
Planid: 15700000.
Planens navn: FANA. KDP NY-PARADIS, HOP, NESTTUN, NESTTUN VEST.
Type plan: Kommunedelplan.
Vedtak i kraft: 15.01.2001.

Eiendommen omfattes av reguleringsplan (62000000).
Planid: 62000000.
Planens navn: YTREBYGDA/FANA. GNR 119 MFL., ENDRING AV REGULERINGSPLAN E 39/RV 580 RÅDAL - SØRÅS.
Type plan: Detaljregulering.
Vedtak i kraft: 19.09.2012.

Eiendommen omfattes av reguleringsplan (17340000).
Planid: 17340000.
Planens navn: FANA. GNR 40 BNR 55 MFL., SKJOLDNES BOLIGOMRÅDE.
Type plan: Detaljregulering.
Vedtak i kraft: 18.06.2012.

Mer informasjon om reguleringsplan for aktuell eiendom:
www.bergenskart.no/braplan

Annen informasjon:
Grunnkrets: Skjold.
Valgkrets: Skjold.
Kirkesogn: Skjold.

Regulering

Tomten er foruten eiendommens bygningsmasse opparbeidet med
murer/bed, grøntarealer, div. prydbusker/beplantning og terrassedekke.

Sameiebrøken er fordelt 57 / 4491.

Om tomten
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En servitutt er en rettighet på en grunneiendom som begrenser
grunneierens bruk av eiendommen. Servitutten kan være
tidsbegrenset eller evigvarende. En servitutt kalles
også foren heftelse på den eiendom den hviler.

Servitutter i grunn: En servitutt er en rettighet på en grunneiendom som begrenser
grunneierens bruk av eiendommen. Servitutten kan være
tidsbegrenset eller evigvarende. En servitutt kalles
også foren heftelse på den eiendom den hviler.

Servitutter i grunn:

1962/305716-3/106
21.09.1962
BESTEMMELSE OM VEG
Overført fra: KNR: 4601 GNR: 40 BNR: 1009
Bestemmelse om gjerde
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

2017/824611-1/200
31.07.2017 21:00
BESTEMMELSE OM VEG
Overført fra: KNR: 4601 GNR: 40 BNR: 1009
Veirett for fremtidig utskilt parsell fra gnr. 40 bnr. 1825
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

2017/824721-1/200
31.07.2017 21:00
BESTEMMELSE OM VEG
Overført fra: KNR: 4601 GNR: 40 BNR: 1009
Veirett for fremtidig utskilt parsell fra gnr. 40 bnr. 1825
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

Servitutter

Ved et eventuelt salg/kjøp oppfordres kontroll av
grunnboken for eventuelle heftelser på generelt grunnlag.

Heftelser

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Kontrollplan våtrom Framvist Ingen 0 Nei

Kntrollerklæring med 
sluttrapport UK 31.01.2021 Framvsit Ingen 0 Nei

Egenerklæring 23.08.2021 Framvsit Ingen 0 Nei
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER
  
• Rapporten er basert på innholdskrav i Forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Formålet er å gi en
tilstandsanalyse til bruk for den som bestiller og/eller i et salg til
forbruker, og ikke for andre tredjeparter. Rapportens omfang,
struktur, metode og begrepsbruk følger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning
av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer ved
tilstandsrapportering for boliger og Takstbransjens retningslinjer
for arealmåling.
• Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten
beskriver avvik, altså en tilstand som er dårligere enn
referansenivået. Rapporten framhever normalt ikke positive sider
ved boligen ut over det som fremgår av tilstandsgradene.
• Tilstanden angis i rapporten og gir uttrykk for en gitt forventet
tilstand blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:
  
i)Tilstandsgrad 0, TG0: Ingen avvik eller skader. I tillegg må
bygningsdelen være tilnærmet ny, mindre enn 5 år, og det
foreligger dokumentasjon på faglig god utførelse.
  
ii)Tilstandsgrad 1, TG1: Mindre avvik. Normal slitasje.
Strakstiltak ikke nødvendig. TG1 kan gis når bygningsdelen er
tilnærmet ny og det ikke foreligger dokumentasjon på faglig god
utførelse.
  
iii)Tilstandsgrad 2, TG2: Vesentlige avvik, og mindre avvik som
etter NS 3600 gir TG 2, men som ikke nødvendigvis krever
umiddelbare tiltak. I denne rapporten kan TG2 i
Rapportsammendrag være inndelt i TG2 som krever tiltak og de
som ikke krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utførelse, en skade eller
symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon.
Vedlikehold eller tiltak trengs i nær fremtid, det er grunn til 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. Kraftige
symptomer på forhold som man må regne med trenger utbedring
straks eller innen kort tid. Påvist funksjonssvikt eller
sammenbrudd. Avvik under TG3 skal gis sjablongmessig anslag. 
  
v)Tilstandsgrad TGiU: Ikke undersøkt/ikke tilgjengelig for
undersøkelse.
  
• Ved TG0 og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har
normal slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 må bruker av
rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme.
Hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler er et
sjablongmessig anslag basert på registrert avvik og angitte tiltak i
rapporten. Anslaget er gitt på generelt grunnlag og basert på
erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprenør eller håndverker.
Det må eventuelt innhentes tilbud for en nærmere undersøkelse,
og konkret og nøyaktig vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader til ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan
forekomme. Utbedringskostnad avhenger av personlige
preferanser og markedspris på materialer og tjenesteyter.
  
PRESISERINGER
• Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter på
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler vurderes

etter gjeldende teknisk forskrift på befaringstidspunktet. Dette
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.
Dette av hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen
for skade.
  
•Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og
vaskerom (våtrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje
og sokkeletasje) eller andre bygningsdeler skjer etter eiers
aksept. Hulltaking av våtrom og rom under terreng kan unntaksvis
unnlates, se Forskrift til Avhendingsloven. 
  
• Kontroll av romfunksjoner for P-ROM utføres 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-tilsyn. Bygningssakkyndig
kan anbefale å konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert
elektrofaglig fagperson ved behov for grundigere undersøkelser.
  
  

TILLEGGSUNDERSØKELSER
  
Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til også å omfatte
tilleggsundersøkelser utover minimumskravet i forskriften.
  
  
BEFARINGEN
Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av
Forskrift til avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garanti
for at det ikke kan finnes skjulte feil, skader og mangler. NS
3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har
undersøkelsesnivå fra 1 til 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 dette at gjennomføringen av befaringen
begrenses som følger:
  
• Det utføres kun visuelle observasjoner på tilgjengelige flater
uten fysiske inngrep (f.eks. riving).
  
• Flater som er skjult av snø eller på annen måte ikke er
tilgjengelig eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke
funksjonsprøving av bygningsdeler, som isolasjon, piper,
ventilasjon, el. anlegg, osv.
  
• Det gis ingen vurdering av boligens tilbehør, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder også integrert
tilbehør.
  
• Inspisering av yttertak er basert på det som er synlig, normalt på
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkenivå. Befaring av tak
må være sikkerhetsmessig forsvarlig for å kunne gjennomføres.
  
• Stikkprøvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebære kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.
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UTTRYKK OG DEFINISJONER
  
• Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske,
funksjonelle eller estetiske status på et gitt tidspunkt.
  
• Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon på hvilken
tilstand et byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes
ved beskrivelse av avvik.
  
• Skadegjørere: Zoologiske eller biologiske skadegjørere, i
hovedsak råte, sopp og skadedyr.
  
• Fuktsøk: Overflatesøk med egnet søkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.
  
• Fuktmåling: Måling av fuktinnhold 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 risikoutsatte konstruksjoner, primært i tilstøtende
vegger til bad, utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede
kjellergulv.
  
• Normal slitasjegrad: Forventet nedsliting av materiale i
overflaten som er basert på enkle visuelle observasjoner. Kan
vurderes sammen med bygningsdelens alder.
  
• Forventet gjenværende brukstid: Anslått tid et byggverk eller en
del av et byggverk fortsatt vil være tjenlig for sitt formål (NS3600,
Termer og definisjoner punkt 3.9) 
  
  
  

AREALBEREGNING FOR BOENHETER
  
• Areal fastsettes etter Forskrift til avhendingsloven,
Takstbransjens retningslinjer for arealmåling og Norsk Standard
3940, Areal- og volum-beregninger av bygninger, med veiledning.
Hvis det er motsetning mellom disse, gjelder Takstbransjens
retningslinjer.
  
• Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det
tidspunkt oppmålingen fant sted. 
  
• Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger målt i gulvhøyde (bruttoareal minus arealet
som opptas av yttervegger). I tillegg til gulvhøyde gjelder regler
om fri bredde for at arealet skal være målbart, med betydning for
BRA av for eksempel loft med skråtak. Samlet BRA for et plan
eller en bruksenhet er P-ROM og S-ROM til sammen. P-ROM er
måleverdige rom som benyttes til kort eller langt opphold. P-ROM
er bruksareal av primærdelen. Vegger mellom P-ROM måles som
P-ROM. S-ROM er måleverdige rom som benyttes til lagring, og
tekniske rom. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv for å kunne
regnes som S-ROM/målbart areal.
  
• Fordelingen mellom P-ROM og S-ROM er basert på
retningslinjene og bygningssakkyndiges eget skjønn. Bruken av
et rom på befaringstidspunktet har betydning for om rommet
defineres som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at rommet både
kan være i strid med teknisk forskrift og mangle godkjennelse i
kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette vil få betydning
for valg av arealkategori.
  
• Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent
matematisk beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i
rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene benyttes
for beregning av eiendommens verdi. 

  
  

PERSONVERN
  
Norsk takst, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler
person-opplysninger som bygningssakkyndig trenger for å kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklæring med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her
www.norsktakst.no/norsk/om-norsktakst/personvernerklaering/
  
  
DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON
Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter
personopplysninger fra rapporten for analyse- og statistikkformål,
samt utvikling og drift av produkter og tjenester for takstbransjen
og andre aktører i bolig-omsetningen. Les mer om dette og
hvordan du kan reservere deg på
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/
  
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra
rapporten. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg
her:https://samtykke.vendu.no/AR1313
  
  

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE
  
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid
eller opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se  
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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Egenerklæring
Sundts veg 93, 5221 Nesttun 14 Mar 2023

Informasjon om eiendommen

Adresse Postadresse Enhetsnummer

Sundts veg 93 Sundts veg 93

Opplysninger om selger og salgsobjekt

Driver du med omsetning eller utvikling av eiendom?

  0 Ja  2 Nei

Når kjøpte du boligen?

Høst 2020

Har du selv bodd i boligen?

  2 Ja  0 Nei

Når og hvor lenge har eieren bodd i boligen? Hvis det er lengre perioder eieren ikke har bodd i boligen er det fint om du oppgir dette. Her kan du 
også oppgi annen relevant informasjon om eierskapet.

Overtok 11.mars 2021 da var det ferdig. Etter byggeforsinkelse

Har du kjennskap til feil /t eller mangler ved borettslagets/sameiets fellesområder, som for eksempel garasje, ønsker vi at du oppgir dette når du 
svarer på spørsmålene i egenerklæringen.

Informasjon om selger
Hovedselger

Ellingsen, Marianne

Forbehold

Selger tar spesifikt forbehold om feil og mangler som er beskrevet i egenerklæringsskjemaet.

Boligkjøper anses å kjenne til forholdene som er omtalt i dette egenerklæringsskjemaet. Disse forholdene kan ikke gjøres gjeldende som feil eller mangler 
senere.

Boligkjøper oppfordres til å selv undersøke eiendommen grundig.
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Våtrom

1 Har det vært feil på bad, vaskerom eller toalettrom?

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

Beskriv feilen og omfanget

Batteri er i sort lakkert og flasset av men går på garanti og de skal bytte Ila 1 uke

2 Er det utført arbeid på bad, vaskerom eller toalettrom?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Tak, yttervegg og fasade

3 Har det lekket vann utenfra og inn, eller er det sett andre tegn til fukt?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

4 I din leilighet, er det utført arbeid på tak, yttervegg, vindu eller annen fasade?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Kjeller

5 Har sameiet eller borettslaget hatt problemer med fukt, vann eller oversvømmelse i kjeller eller underetasje?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

6 Har leiligheten kjeller, underetasje eller andre rom under bakken?

  2 Ja  0 Nei

7 Er det observert vann eller fukt i kjeller, krypkjeller eller underetasje?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

8 Er det utført arbeid med drenering?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Elektrisitet

9 Har det vært feil på det elektriske anlegget?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

10 Er det utført arbeid på det elektriske anlegget?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til
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Rør

11 Har eiendommen privat vannforsyning (ikke tilknyttet det offentlige vannettet), septik, pumpekum, brønn, avløpskvern eller liknende?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

12 Har det vært feil på utvendige eller innvendige avløpsrør eller vannrør?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

13 Er det utført arbeid på utvendige eller innvendige avløpsrør eller vannrør?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Ventilasjon og oppvarming

14 Er det eller har det vært nedgravd oljetank på eiendommen?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

15 Har det vært feil på varmeanlegg eller ventilasjonsanlegg?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

16 Er det utført arbeid på varmeanlegg eller ventilasjonsanlegg?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Skjevheter og sprekker

17 Er det tegn på setningsskader eller sprekk i fliser?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

18 Har det vært feil eller gjort endringer på ildsted eller pipe?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Sopp og skadedyr

19 Har det vært skadedyr i leiligheten?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

20 Har det vært skadedyr i fellesområdene til sameiet eller borettslagetet?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

21 Har det vært mugg, sopp eller råte i boligen eller andre bygninger på eiendommen?
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  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

22 Har det vært mugg, sopp eller råte i sameiet eller borettslaget?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Planer og godkjenninger

23 Mangler leiligheten brukstillatelse eller ferdigattest?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

24 Har du bygd på eller gjort om kjeller, loft eller annet til boligrom?

  0 Ja  2 Nei

25 Selges eiendommen med utleiedel som leilighet, hybel eller lignende?

  0 Ja  2 Nei

26 Er utleiedelen godkjent av kommunen?

Ikke relevant for denne boligen.

27 Er det utført radonmåling?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

28 Er det andre forhold av betydning eller sjenanse for eiendommen eller nærområdet?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

29 Foreligger det planer eller bestemmelser som kan medføre endringer av felleskostnader eller fellesgjeld?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

30 Er sameiet eller borettslaget er involvert i konflikter av noe slag?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Andre opplysninger

31 Har ufaglærte utført arbeid som normalt bør utføres av faglærte? Du trenger ikke gjenta noe du allerede har nevnt.

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

32 Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen utover det du har svart?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Boligselgerforsikring
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Selger har ikke tegnet boligselgerforsikring.
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VEDTEKTER FOR SAMEIET SKJOLDNES I 
 
 
 

1.             NAVN 

Sameiets navn er Sameiet Skjoldnes I. 

 
2.            EIERFORHOLD 

Sameiet består av de respektive eierseksjonene i eiendommen gnr. 40, bnr. 112 i Bergen 

kommune. 

Sameiet består av 59 boligseksjoner og 2 næringsseksjoner (garasjeanlegg). 
 
 

Den enkelte sameier har en sameieandel i eiendommen med tilknyttet enerett til bruk av den, 

eventuelt de bruksenheter vedkommende sameier har grunnbokshjemmel til. 

 
I tillegg har sameierne rett til bruk av Sameiets fellesareal. 

 
 

Det vil ved seksjoneringen fastsettes en sameiebrøk for hver eierseksjon som uttrykker sam- 

eieandelens størrelse basert på den enkelte bruksenhets bruksareal (dvs. eksklusiv bal- 

kong/terrasse/uteareal). 
 
 

3.            FORMÅL 

Sameiets formål er å ivareta og koordinere fellesinteressene til sameierne i eiendommen. 
 
 

4.            SAMEIERNES RETTIGHETER OG PLIKTER 

Sameierne er forpliktet til å rette seg etter Sameiets vedtekter, ordensregler gitt av styret, 

lov om eierseksjoner av 16. juni 2017 nr. 65, samt vedtak fattet av årsmøtet og styret. 

 
Den enkelte sameier har enerett til bruk av sin bruksenhet, og rett til å utnytte fellesarealer til 

det de er beregnet eller vanligvis brukt til, og til annet som er i samsvar med tiden og 

forholdene. Fellesarealene må ikke brukes slik at andre sameiere hindres i å bruke dem. Styret 

kan gi bestemmelser om hvordan fellesarealene skal brukes. Styrets avgjørelse kan bringes inn 

for årsmøtet. 

 
Selv om den enkelte sameier har enerett til bruk av sin bruksenhet, plikter sameieren å gi 

adgang til bruksenheten når dette er nødvendig av hensyn til vedlikeholdsarbeider o l. Dette 

gjelder så vel bruksenhetens hoveddel som tilleggsdel. 

 
Bruksenheten kan bare nyttes i samsvar med formålet. Bruken av bruksenheten og felles- 

arealene må ikke på en urimelig eller unødvendig måte være til skade eller ulempe for andre 

sameiere.
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Den enkelte sameier skal for egen regning holde sin bruksenhet (hoveddel som tilleggsdel) 

forsvarlig ved like slik at det ikke oppstår skade eller ulempe for de andre sameierne. 

Vedlikeholdsansvaret omfatter: 

–             vann- og avløpsledninger fra og med forgreningspunktet til bruksenheten 
 

–             elektriske ledninger fra og med bruksenhetens sikringsboks 
 

–             hele inngangsdøren til den enkelte bruksenhet og innsiden av enhetens vinduer. 
 

–             innvendige flater på balkong/terrasser, terrasserekkverk, renhold av sluk. 
 

–             rørføring fra koblingskap til radiator og radiatorene. 
 
 
 

Oppsetting av markiser, utvendige persienner og parabolantenne kan kun skje etter forut- 

gående godkjennelse og vedtak av styret. 

 
Øvrig ytre vedlikehold av eiendommen med bygninger, balkonger, fellesrom, fellesarealer, 

anlegg og utstyr, er Sameiets ansvar. 

 
Ved manglende vedlikehold hos sameier, kan styret etter rimelig varsel la dette utføres for 

sameiers regning. 
 
 

5.            FORDELING AV FELLESUTGIFTER 

Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet er felleskost- 

nader. 

 
Som felleskostnader anses blant annet: 

(a) eiendomsforsikring, 

     (b) kostnader ved forrertningsførsel og revisjon, samt styrehonorarer  
 

(c) Kostnader til drift og vedlikehold av fellesarealer/felles installasjoner, herunder heiser og 

adkomstarealer 
 

(d) kostnader til vaktmestertjenester 
 

(e) strøm og oppvarming i fellesarealer og felles kommunale avgifter 
 

(f)  kostnader til fjernvarme 
 
 
 

Felleskostnadene skal fordeles etter sameiebrøk, men med følgende unntak: 
 
 

– Boligseksjonene betaler alene de utgifter som kun kommer boligseksjonene til 

gode, som drift og vedlikehold (herunder renhold) av fellesarealer som kun tjener til 

boligseksjonenes bruk, utgifter knyttet til sykkelparkering og bodareal i kjeller.
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Utgifter som nevnt fordeles forholdsmessig mellom boligseksjonene i henhold til 

sameiebrøk. Herunder slik at seksjon 6 (eneboligen) ikke skal være med å dekke 

trappevask og heiskostnader.  
 

–             Kostnader til kabel-TV/bredbånd, fordeles med lik del på hver boligseksjon. 
 

–             Garasjeseksjonene betaler alene de utgifter som knytter seg til Garasjeseksjonen. 
 

– Dersom en eier/bruker av en seksjon driver virksomhet eller iverksetter tiltak som 

påfører Sameiet særlig høye kostnader, kan vedkommende eier/bruker pålegges å 

dekke en større andel av kostnadene enn fordeling etter dette punkt skulle tilsi. 

Slik dekning kan pålegges av årsmøtet med 2/3 flertall. 
 

– Utover ovenstående punkter fordeles dessuten kostnadene etter nytten for den en- 

kelte bruksenhet eller etter forbruk i stedet for etter sameiebrøk, dersom særlige 

grunner taler for det, jf eierseksjonsloven 29 første ledd. 
 
 

Styret skal påse at alle fellesutgifter blir dekket av Sameiet slik at det unngås at kreditorer gjør 

krav gjeldende mot den enkelte sameier for Sameiets forpliktelser. 

 
Den enkelte sameier skal betale et månedlig à konto beløp til dekning av sin andel av de årlige 

felleskostnadene. Beløpets størrelse fastsettes av styret slik at de samlede à konto beløp med 

rimelig margin dekker de felleskostnader som antas å ville påløpe i løpet av ett år. Eventuelt 

overskudd skal ikke tilbakebetales, men skal hensyntas ved fastsettelse av à konto beløp for 

neste periode. 

 
Unnlatelse av å betale fastsatt andel av fellesutgifter anses som mislighold fra sameiernes side. 

 
 

6.            ÅRSMØTER  

Ordinært årsmøte holdes hvert år innen utgangen av juni. Innkallelse og gjennomføring skal 

skje i henhold til eierseksjonsloven, kapittel VI. 

 
Alle sameiere har rett til å delta i årsmøte med forslags-, tale-, og stemmerett. Sameiers 

ektefelle, samboer eller annet husstandsmedlem har møte- og talerett. En sameier har også 

rett til å ta med en rådgiver til årsmøtet. Rådgiver har talerett dersom årsmøtet gir tillatelse til 

dette med alminnelig flertall. 

 
Styremedlemmer, forretningsfører og revisor i Sameiet har rett til å delta i årsmøte med 

forslags- og talerett. Sameiets styreleder og forretningsfører har plikt til å være til stede. 

      

     På årsmøtet har hver seksjon én stemme.  

 

Alle sameiere kan velges til verv i Sameiet. En sameier kan nekte gjenvalg den påfølgende 

periode. Fraværende sameiere kan velges dersom de har gitt skriftlig samtykke. 

 
Sameierne har rett til å møte ved fullmektig. Fullmektigen skal legge frem skriftlig og datert 

fullmakt. 

 
Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen skal ordinært årsmøte behandle:  
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1.            Årsmelding fra styret, 
 

2.            Årsregnskap, eventuelt regnskapsoversikt 
 

3.            Valg av leder, styremedlemmer og varamedlem og dets godtgjørelse 
 

4.           Valg av revisor 
 

5.            Budsjett for kommende år 
 

6.           Vedlikeholdsplan 
 

For øvrig behandler årsmøtet andre saker som nevnt i innkallelsen. 
 
 

7.            EKSTRAORDINÆRT ÅRSMØTE 

Ekstraordinært årsmøte skal holdes når styret finner det nødvendig, eller når minst to 

sameiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene krever det, og samtidig opp- 

gir hvilke saker de ønsker behandlet. Styret innkaller skriftlig til ekstraordinært årsmøte med 

minst 3 og høyst 20 dagers varsel. Innkallingen skal skje på samme måte som for ordinært 

årsmøte, jf punkt 6. 
 
 

8.            ÅRSMØTETS VEDTAK 

8-1 Årsmøtets vedtak  

Med mindre annet følger av vedtektene eller lov om eierseksjoner, gjelder som årsmøtets 

beslutning det som flertallet av stemmene er avgitt for. Blanke stemmer anses som ikke avgitt. 

Står stemmene likt, avgjøres saken ved loddtrekning. 

 
Det kreves minst to tredjedeler av de avgitte stemmer i sameiermøtet for vedtak om bl.a: 

 a) ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som går ut over 
vanlig forvaltning og vedlikehold i det aktuelle sameiet 

 
 b) omgjøring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende bruksenheter 

 
 c) salg, kjøp, utleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjoner i sameiet som tilhører eller 

skal tilhøre seksjonseierne i fellesskap, eller andre rettslige disposisjoner over fast eiendom 
som går ut over vanlig forvaltning 

 
 d) samtykke til at formålet for én eller flere bruksenheter endres fra boligformål til annet 

formål eller omvendt 
  

 e) samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonslovens § 20 annet ledd annet punktum 
 

 f) endring av vedtektene. 
 

8-2 Flertallskrav for særlige bomiljøtiltak 
 
(1) Tiltak som har sammenheng med seksjonseierens bo- eller bruksinteresser, og som går ut 
over vanlig forvaltning, og som fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i 
fellesskap på mindre enn fem prosent av de årlige felleskostnadene, besluttes med vanlig 
flertall av de avgitte stemmene på årsmøtet. Hvis tiltaket fører med seg økonomisk ansvar eller 
utlegg for seksjonseierne i fellesskap på mer enn fem prosent av de årlige felleskostnadene, 
kreves det flertall på minst to tredjedeler av de avgitte stemmene på årsmøtet. 
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(2) Hvis tiltakene etter (1) fører med seg et samlet økonomisk ansvar eller utlegg for enkelte 
seksjonseiere på mer enn halvparten av folketrygdens grunnbeløp på det tidspunktet tiltaket 
besluttes, kan tiltaket bare gjennomføres hvis disse seksjonseierne uttrykkelig sier seg enige. 
 
8-3 Beslutninger som krever enighet fra alle seksjonseierne 
Alle seksjonseiere må, enten på årsmøtet eller på et annet tidspunkt, uttrykkelig si seg enige hvis 
sameiet skal kunne ta beslutning om 

 
a) salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen 

 
b) oppløsning av sameiet 

 
c) tiltak som medfører vesentlig endring av sameiets karakter 

 
d) tiltak som går ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av størrelsen på 

kostnaden som tiltaket medfører, og uavhengig av hvor stort økonomisk ansvar eller utlegg 
tiltaket medfører for de enkelte seksjonseiere. 

 
8-4 Beslutninger som krever samtykke fra seksjonseiere det gjelder 
Følgende beslutninger krever samtykke fra de seksjonseiere det gjelder: 

• at eierne av bestemte seksjoner plikter å holde deler av fellesarealet vedlike 
 

• innføring av vedtektsbestemmelser som begrenser den rettslige disposisjonsretten over 
seksjonen 
 

• innføring av vedtektsbestemmelser om en annen fordeling av felleskostnadene enn det som 
følger av pkt. 5. 

 
 

9.            STYRET 

Sameiet skal ha styre bestående av minst 3 medlemmer, høyst 5, og 1 varamedlem som velges 

av årsmøtet. Styrets leder velges særskilt for 2 år, styre- og varamedlemmer tjenestegjør i 2 år. 

Tjenestetiden opphører ved avslutningen av det ordinære årsmøtet i det år tjenestetiden 

utløper. Styret velger selv sekretær, eventuelt kasserer. Første år velges likevel 2 medlemmer 

bare for 1 år. 

 
Styret forestår den daglige drift av Sameiets eiendom i samsvar med lov, Sameiets vedtekter, 

årsmøtets vedtak og husordensregler. Det skal føres protokoll over styrets vedtak og saker. 

Styret fører regnskap som følger kalenderåret. 

 
Styret er beslutningsdyktig når 2 medlemmer møter. Styret representerer sameierne og for- 

plikter dem med underskrift av styrets leder og ett styremedlem i fellesskap i saker som gjelder 

sameiernes felles rettigheter og plikter, herunder gjennomføringen av vedtak truffet av 

årsmøtet eller styret, og plikter som angår fellesareal og fast eiendom for øvrig. 

 
Styret kan, dersom ordinær drift tilsier det, regulere sameiernes innbetalinger til dekning av 

fellesutgifter, med en fordeling som samsvarer med vedtektenes punkt 5. 

 
Styret har fullmakt til å ansette og avsette forretningsfører. I saker som gjelder vanlig for- 

valtning og vedlikehold, kan forretningsfører representere sameierne på samme måte som 

styret. 

 
Styret fungerer som valgkomité, eller det kan opprette en egen valgkomité. 
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10.          SALG / UTLEIE – RETTSLIG RÅDIGHET 

Ved salg og bortleie av seksjoner skal styret og forretningsfører skriftlig underrettes. Dette 

gjelder også ved utleie av tilleggsdeler. 

 
Dersom en sameier leier ut sin bolig skal hun/han påse at leietaker skriftlig forplikter seg til å 

følge Sameiets vedtekter, ordensregler, samt vedtak fattet av årsmøter og styret. 

 
Forretningsfører gis rett til å avkreve ny sameier et gebyr for sitt arbeid i forbindelse med 

eierskifte. 

 
Sameierne har ikke forkjøps- eller innløsningsrett. 

 
 

Sameiet har ikke oppløsningsrett, med mindre det foreligger tilslutning fra samtlige sameiere. 
 
 

11.          VEDLIKEHOLD, DRIFT 

Fellesarealet skal holdes forsvarlig ved like. Det skal utarbeides forslag til årlig vedlikeholds- 

program for fellesarealer, som fremlegges på det ordinære årsmøtet for godkjennelse. 

 
Årsmøtet kan med vanlig flertall vedta avsetning til fond til framtidig vedlikehold.  

 
Styret kan gjennomføre pålegg gitt av offentlige myndigheter vedrørende eiendommen. 

 
 

12.           ØVRIGE FORPLIKTELSER 

Sameiet Skjoldnes I skal til enhver tid være sameier i Sameiet Skjoldnes Vel I og Sameiet 

Skjoldnes Vel II. 
 
 

13.           ANSVAR UTAD 

For sameiernes felles ansvar og forpliktelser hefter den enkelte sameier etter sameierbrøken, 

med de unntak som fremgår av disse vedtekter. 
 
 

14.          FORSIKRING 

Eiendommen skal til enhver tid holdes betryggende forsikret i godkjent selskap. Styret er 

ansvarlig for at forsikring tegnes og at forsikringspremie betales. 

 
Påkostninger på den enkelte bruksenhet som ikke omfattes av Sameiets fellesforsikring, må 

den enkelte sameier selv forsikre på betryggende måte. Innboforsikring må tegnes av den 

enkelte sameier.



| Side 7 av 7  

 
 
 

15.           PANTERETT 

For krav mot en sameier som følger av sameierforholdet, herunder krav om dekning av fel- 

leskostnader, har de øvrige sameiere lovbestemt panterett i den aktuelle sameiers seksjon, 

jf. eierseksjonsloven § 31. 
 
 

16.          MISLIGHOLD OG FRAVIKELSE 

Hvis en seksjonseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter i sameieforholdet, 

kan styret pålegge vedkommende å selge seksjonen. Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om 

at vesentlig mislighold gir styret rett til å kreve seksjonen solgt. 

 
Medfører en sameiers oppførsel fare for ødeleggelse eller vesentlig forringelse av eiendom- 

men, eller er sameierens oppførsel til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommens øvrige 

brukere, kan styret kreve fravikelse av seksjonen etter tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 13. 
 
 

17.           TVIST 

Eventuelle tvister i sameierforhold avgjøres av de ordinære domstolene. Partene vedtar ei- 

endommens verneting som verneting ved tvister som gjelder eiendommen. 
 
 
 
 

*** 
 



Fakturaspesifikasjon 

  

Kommunale avgifter har 4 terminer per år. 
Hovedforfall: 20/2 - 20/5 - 20/8 - 20/11 
Feiing/tilsyn blir ikke delt opp, men kommer som helhet i en termin. Normalt 2. termin. 

Eiendomsnummer 00040-1009-0000-002 

Eiendommens adresse Sundts veg 93 

Eier Marianne Ellingsen , Sundts Veg 93 , 5221 NESTTUN N 
 

  

Tekst                          Grunnlag Sats Årsbeløp Terminbeløp 

Abonnementsgebyr vann 2066m2 6.43 417,43 102,92 

Stipulert mengde vann 2753m3 9.54 333,34 82,19 

Stipulert mengde vann 2686m3 9.54 805,18 198,53 

Abonnementsgebyr avløp 2118m2 8.76 235,48 58,06 

Abonnementsgebyr avløp 2066m2 8.76 568,69 140,22 

Stipulert mengde avløp 2753m3 12.91 451,09 111,22 

Stipulert mengde avløp 2686m3 12.91 1 089,61 268,67 

Komm.påslag-etterdrift deponier 1 pr.enhet 105.00 105,00 26,25 

Restavfall bossug ordinær 1 enhet 2531.85 2 531,85 632,96 

Eiendomsskatt Formuesgrunnlag 1441400kr 0.0028 4 035,00 1 008,75 

Abonnementsgebyr vann 2118m2 6.43 172,85 42,62 

Total eksl. mva    10 745,52 2 672,39 

* Ikke merverdiavgift på eiensdomskatt     
 

  

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 
 

  

   
Lurer du på noe? Kontakt Bergen kommune, 
Økonomitjenester, telefon 53 03 08 00, tastevalg 2 
(betalingsservice), betaling@bergen.kommune.no 

17.02.2023 14:25:31 
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PLANINFORMASJON 

Byrådsavdeling for klima, miljø og byutvikling 
Plan- og bygningsetaten 

 
Planinformasjon for gnr/bnr 40/1009 
Utlistet 17.02.2023 

Om rapporten 
Opplysningene er fremkommet etter en teknisk analyse av kartdataene der eiendommens utstrekning er 
sammenholdt med ulike arealplaners utstrekning (omkretser). Følgende plannivåer er testet: 

• gjeldende kommuneplans arealdel inkl. kommunedelplaner og kommunedelplaner under arbeid 

• reguleringsplaner i vertikalnivå 'under grunnen', 'på grunnen', 'over grunnen' og ‘på bunnen’ 

• reguleringsplaner under arbeid 
 
I den grad vektoriserte (geometriske) arealformålsflater, hensynsoner, båndlegginger og restriksjoner eksisterer 
blant kartdataene er også disse testet og kvantifisert på eiendommen. 

I tillegg til overnevnte testes eiendommens beliggenhet i forhold til noen aktuelle planrelaterte temaer som område 
for midlertidig tiltaksforbud og ulike typer støysoner. Videre testes også forekomster av gjeldende planer og planer 
under arbeid, samt godkjente tiltak (byggesaker) som ligger nærmere enn 100 meter fra eiendommens yttergrenser. 

Mer informasjon om angitte planer som berører eiendommen kan hentes i Bergen kommunes digitale planregister. 

Informasjon om plan- og byggesaker knyttet til eiendommen er tilgjengelig i kommunens nettbaserte 
saksinnsynsløsning. 

For øvrig er det lagt hyperkoblinger på arealplan-id'er (plannumre) og saksnumre for med dette kunne foreta 
direkteoppslag i nevnte informasjonssystemer. 

Påliteligheten av analyseresultatene henger nøye sammen med eiendommens oppmålingskvalitet. Av denne grunn 
er utvalgt matrikkelinformasjon om eiendommen oppgitt innledningsvis. Legg her spesielt merke til arealkvalitet og 
eventuelle arealmerknader knyttet til eiendomsteig(ene). Mer informasjon om eiendommen i Kartverkets 
innsynsløsning  Se eiendom. 

I tilfelle matrikkelenheten er part i et jordsameie (brukssameie) med andre matrikkelenheter eller matrikkelenheten 
har felles teig med annen matrikkelenhet, inngår arealet av felles teig(er) i analysen. Dersom matrikkelenheten er 
registrert som eier av del av annen matrikkelenhet (ikke jordsameie/brukssameie), inngår imidlertid ikke arealet av 
teig(er) til det registrerte realsameiet i beregningen. 

Eiendommens teiger beskrevet i Matrikkelen 
Teigid Type Snr Hovedteig  Beregnet areal Arealkvalitet Arealmerknad Inngår 

259311671 Grunneiendom 0 Ja 4892,7 m ² Sikker - Ja 

 

https://www.arealplaner.no/bergen4601/nki?funksjon=VisPlanerForEiendom&gaardsnummer=40&bruksnummer=1009&festenummer=0&kommunenummer=4601
http://www3.bergen.kommune.no/innsynpb/startFromExternal.asp?asppage=http://www.bergen.kommune.no/innsynpb/search/msearch.asp?gnr=40%26bnr=1009
http://www3.bergen.kommune.no/innsynpb/startFromExternal.asp?asppage=http://www.bergen.kommune.no/innsynpb/search/msearch.asp?gnr=40%26bnr=1009
http://www.seeiendom.no/services/Matrikkel.svc/GetDetailPage?type=property&knr=4601&gnr=40&bnr=1009&fnr=0&snr=0&showpwm=true&customer=kartverket&pagename
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Dekningsgrad 

Dekningsgrad refereres her til prosentvis geometrisk dekning av eiendommen. I enkelte tilfeller vil også arealplaner 
som kun tangerer eiendommen vises i utlistingen. 

Reguleringsplaner på grunnen 
PlanID Plantype Plannavn Status Ikrafttrådt Saksnr Dekningsgrad 

17340000 35 FANA. GNR 40 BNR 55 MFL., 
SKJOLDNES BOLIGOMRÅDE 

3 - Endelig 
vedtatt 
arealplan 

18.06.2012 200005069 99,8 % 

62000000 35 YTREBYGDA/FANA. GNR 119 MFL., 
ENDRING AV REGULERINGSPLAN E 
39/RV 580 RÅDAL - SØRÅS 

3 - Endelig 
vedtatt 
arealplan 

19.09.2012 201912940 0,1 % 

 

Reguleringsformål (Reguleringsplaner på grunnen) 
PlanID  Reguleringsformål Dekningsgrad 

17340000 1113 - Boligbeb. - blokkbebyggelse 73,1 % 

17340000 1690 - Annet uteoppholdsareal 25,8 % 

17340000 3040 - Friområde 0,7 % 

17340000 2011 - Kjøreveg 0,3 % 

62000000 2018 - Annen veggrunn, tekn. anl. 0,1 % 

17340000 2016 - Gangveg - gangareal - gågt. < 0,1 % (0,0 m²) 

 

Reguleringsplaner under grunnen 
PlanID Plantype Plannavn  Status  

Ikrafttrådt 
Saksnr Dekningsgrad 

17340000 35 FANA. GNR 40 BNR 55 MFL., 
SKJOLDNES BOLIGOMRÅDE 

3 - Endelig 
vedtatt 
arealplan 

18.06.2012 200005069 46,2 % 

62000000 35 YTREBYGDA/FANA. GNR 119 MFL., 
ENDRING AV REGULERINGSPLAN E 
39/RV 580 RÅDAL - SØRÅS 

3 - Endelig 
vedtatt 
arealplan 

19.09.2012 201912940 9,4 % 

 

Reguleringsformål (Reguleringsplaner under grunnen) 
PlanID Reguleringsformål Dekningsgrad 

17340000 1119 - Garasjeanl. for bolig- og fritidsbeb. 46,2 % 

62000000 2018 - Annen veggrunn, tekn. anl. 9,4 % 

 

https://www.arealplaner.no/bergen4601/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=4601&planidentifikasjon=17340000
http://www.bergen.kommune.no/innsynpb/startFromExternal.asp?asppage=http://www.bergen.kommune.no/innsynpb/details/pbcasedet.asp?docs=Y%26saksnr=200005069
https://www.arealplaner.no/bergen4601/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=4601&planidentifikasjon=62000000
http://www.bergen.kommune.no/innsynpb/startFromExternal.asp?asppage=http://www.bergen.kommune.no/innsynpb/details/pbcasedet.asp?docs=Y%26saksnr=201912940
https://www.arealplaner.no/bergen4601/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=4601&planidentifikasjon=17340000
http://www.bergen.kommune.no/innsynpb/startFromExternal.asp?asppage=http://www.bergen.kommune.no/innsynpb/details/pbcasedet.asp?docs=Y%26saksnr=200005069
https://www.arealplaner.no/bergen4601/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=4601&planidentifikasjon=62000000
http://www.bergen.kommune.no/innsynpb/startFromExternal.asp?asppage=http://www.bergen.kommune.no/innsynpb/details/pbcasedet.asp?docs=Y%26saksnr=201912940
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Planendringer relatert/muligens relatert aktuell eiendom 
Ingen planendringer er markert innenfor - eller i umiddelbar nærhet til den aktuelle eiendommen. Sjekk likevel kartet 
og planarkivsystem for punktrepresenterte planendringer . 

Kommuneplan 
PlanID  Plannavn  Ikrafttrådt Dekningsgrad 

65270000 KOMMUNEPLANENS AREALDEL 2018 19.06.2019 100,0 % 

 

Arealformål i kommuneplanen 
PlanID Arealstatus Arealformål Beskrivelse Områdenavn Dekningsgrad 

65270000 2 - Framtidig 1001 - Bebyggelse og anlegg Ytre fortettingssone Y 92,8 % 

65270000 1 - Nåværende 1001 - Bebyggelse og anlegg Øvrig byggesone ØB 6,5 % 

65270000 1 - Nåværende 3001 - Grønnstruktur Grønnstruktur G 0,7 % 

 

Hensynssoner Angitt hensyn - kulturmiljø i kommuneplanen 
PlanID Hensynssonetype Hensynssonenavn  Beskrivelse Dekningsgrad 

65270000 KpAngittHensynSone H570_6 Komponisthjemmene 90,3 % 

 

Hensynssoner Gul støy i kommuneplanen 
PlanID Hensynssonetype Hensynssonenavn  Beskrivelse Dekningsgrad 

65270000 KpStøySone H220_3 Vei støy - gul sone 34,0 % 

 

Hensynssoner Rød støy i kommuneplanen 
PlanID Hensynssonetype Hensynssonenavn  Beskrivelse Dekningsgrad 

65270000 KpStøySone H210_3 Vei støy - Rød sone 63,6 % 

 

Temakart blågrønne strukturer 
Temakart sammenhengende blågrønne strukturer  

Kommunedelplan(er) 
PlanID Plannavn Status Ikrafttrådt Dekningsgrad 

15700000 FANA. KDP NY-PARADIS, HOP, NESTTUN, NESTTUN 
VEST 

3 - Endelig vedtatt 
arealplan 

15.01.2001 100,0 % 

 

https://www.arealplaner.no/bergen4601/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=4601&planidentifikasjon=65270000
https://bergen.maps.arcgis.com/apps/Cascade/index.html?appid=2c86019f4528448d8365fdb514bc3119
https://www.arealplaner.no/bergen4601/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=4601&planidentifikasjon=15700000
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Arealformål i kommunedelplan 
PlanID Arealstatus Arealformål Dekningsgrad 

15700000 2 - Framtidig 110 - Boligområder 99,8 % 

15700000 1 - Nåværende 110 - Boligområder 0,2 % 

 

Restriksjonsområder i kommunedelplan 
PlanID Restriksjonstype Dekningsgrad 

15700000 111 - Krav om reguleringsplan 99,8 % 

15700000 499 - Annen restriksjon 44,7 % 

 

Planer i nærheten av eiendommen 
PlanID Type Plannavn Saksnr 

70300000 35 FANA. GNR 40 BNR 1007 MFL., NORDGARDSVEGEN, SKJOLD 202220615 

9585000 32 FANA. GNR 40 BNR 94 MFL., SKJOLD FELT B 12 199703294 

9580000 30 FANA. DEL AV GNR 40, SKJOLD 200005267 

 

  

https://www.arealplaner.no/bergen4601/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=4601&planidentifikasjon=70300000
http://www.bergen.kommune.no/innsynpb/startFromExternal.asp?asppage=http://www.bergen.kommune.no/innsynpb/details/pbcasedet.asp?docs=Y%26saksnr=202220615
https://www.arealplaner.no/bergen4601/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=4601&planidentifikasjon=9585000
http://www.bergen.kommune.no/innsynpb/startFromExternal.asp?asppage=http://www.bergen.kommune.no/innsynpb/details/pbcasedet.asp?docs=Y%26saksnr=199703294
https://www.arealplaner.no/bergen4601/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=4601&planidentifikasjon=9580000
http://www.bergen.kommune.no/innsynpb/startFromExternal.asp?asppage=http://www.bergen.kommune.no/innsynpb/details/pbcasedet.asp?docs=Y%26saksnr=200005267
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Godkjente tiltak i nærheten av eiendommen 
Eiendom Bygningsnr Endring Bygningstype Status Dato Saksnr 

40/112 300577356-
1 

Påbygg Stort frittliggende boligbygg på 3 
og 4 etg. 

Igangsettingstillatelse 18.10.2021 202100614 

40/1732 300699719 - Stort frittliggende boligbygg på 3 
og 4 etg. 

Igangsettingstillatelse 04.01.2022 201811644 

40/1732 300699753 - Stort frittliggende boligbygg på 3 
og 4 etg. 

Igangsettingstillatelse 04.01.2022 202030021 

40/1732 300699753 - Stort frittliggende boligbygg på 3 
og 4 etg. 

Igangsettingstillatelse 04.01.2022 201811644 

40/1732 300699819 - Garasjeuthus anneks til bolig Igangsettingstillatelse 04.01.2022 201811644 

40/1732 300699821 - Garasjeuthus anneks til bolig Igangsettingstillatelse 04.01.2022 201811644 

40/1732 300699822 - Garasjeuthus anneks til bolig Igangsettingstillatelse 04.01.2022 201811644 

40/1732 300699823 - Garasjeuthus anneks til bolig Igangsettingstillatelse 04.01.2022 201811644 

40/1732 300699825 - Garasjeuthus anneks til bolig Igangsettingstillatelse 04.01.2022 201811644 

40/1732 300699826 - Garasjeuthus anneks til bolig Igangsettingstillatelse 04.01.2022 201811644 

40/1732 300699939 - Rekkehus Igangsettingstillatelse 04.01.2022 201811644 

40/1732 300699941 - Rekkehus Igangsettingstillatelse 04.01.2022 201811644 

40/1732 300699942 - Rekkehus Igangsettingstillatelse 04.01.2022 201811644 

40/1732 300699944 - Rekkehus Igangsettingstillatelse 04.01.2022 201811644 

40/1732 300699946 - Rekkehus Igangsettingstillatelse 04.01.2022 201811644 

40/1732 300699947 - Rekkehus Igangsettingstillatelse 04.01.2022 201811644 

40/1732 300700027 - Garasjeuthus anneks til bolig Rammetillatelse 17.08.2018 201811644 

40/1732 300709238 - Stort frittliggende boligbygg på 3 
og 4 etg. 

Igangsettingstillatelse 04.01.2022 201811644 

40/443 300959738 - Enebolig Igangsettingstillatelse 05.01.2022 202127418 

40/67 301153222 - Enebolig Igangsettingstillatelse 11.01.2023 2023/10161 

40/67 301153227 - Enebolig Igangsettingstillatelse 11.01.2023 2023/10161 

40/67 301153239 - Garasjeuthus anneks til bolig Igangsettingstillatelse 11.01.2023 2023/10161 

40/961 300807542 - Garasjeuthus anneks til bolig Rammetillatelse 26.05.2020 202004727 

 

Andre opplysninger 
Eiendommen er berørt av BKK's konsesjonsområde for fjernvarmeanlegg. 

Hele eller deler av eiendommen antas å være berørt av støy fra veitrafikk, flytrafikk, jernbanetrafikk, 
motorsportsaktivitet, bruk av skytebane etc. 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. 

http://www.bergen.kommune.no/innsynpb/startFromExternal.asp?asppage=http://www.bergen.kommune.no/innsynpb/details/pbcasedet.asp?docs=Y%26saksnr=202100614
http://www.bergen.kommune.no/innsynpb/startFromExternal.asp?asppage=http://www.bergen.kommune.no/innsynpb/details/pbcasedet.asp?docs=Y%26saksnr=201811644
http://www.bergen.kommune.no/innsynpb/startFromExternal.asp?asppage=http://www.bergen.kommune.no/innsynpb/details/pbcasedet.asp?docs=Y%26saksnr=202030021
http://www.bergen.kommune.no/innsynpb/startFromExternal.asp?asppage=http://www.bergen.kommune.no/innsynpb/details/pbcasedet.asp?docs=Y%26saksnr=201811644
http://www.bergen.kommune.no/innsynpb/startFromExternal.asp?asppage=http://www.bergen.kommune.no/innsynpb/details/pbcasedet.asp?docs=Y%26saksnr=201811644
http://www.bergen.kommune.no/innsynpb/startFromExternal.asp?asppage=http://www.bergen.kommune.no/innsynpb/details/pbcasedet.asp?docs=Y%26saksnr=201811644
http://www.bergen.kommune.no/innsynpb/startFromExternal.asp?asppage=http://www.bergen.kommune.no/innsynpb/details/pbcasedet.asp?docs=Y%26saksnr=201811644
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Opplysningene er gitt etter de dokumenter som finnes i vårt arkiv med direkte betydning for 

eiendommen og gir ingen garanti med hensyn til fremtidige planer. 

Denne informasjonen ikke er uttømmende, og at det gjøres oppmerksom på at det kan være feil i 

datagrunnlaget. 

Noen plankart har også en dårlig oppløsning og er av eldre kvalitet og inneholder heller ikke 

tegnforklaring til fargebruken. For å unngå feiltolkning bør det for nærmere oppklaring tas kontakt 

med seksjon for arealinformasjon ved  Plan- og bygningsetaten. 

 
Plannivåene 

De etterfølgende plannivåene vedtas av Bergen bystyre, kun reguleringsplan gir rettsvirkning til 

ekspropriasjon, med virkning i 10 år regnet fra kunngjøring av bystyrets vedtak. 

 

Kommuneplan 

Kommuneplanens areadel er et virkemiddel for å sikre at arealbruken i kommunen bidrar til å nå de 

mål som blir vedtatt for kommunens utvikling. Arealdelen brukes for å vise områder der kommunen 

ønsker en spesiell planinnsats på kommunedelplan- og detaljplannivå, og til å illustrere arealer som 

er viktige å forvalte på bestemte måter.  

Arealdelen inngår i kommuneplanens langsiktige del. Den skal ta utgangspunkt i kommuneplanens 

overordnede retningslinjer for den fysiske, økonomiske, sosiale og kulturelle utviklingen i 

kommunen. Arealdelen skal samtidig legges til grunn for og sikre gjennomføringen av de nasjonale 

og regionale retningslinjene for arealpolitikken.  

Kommuneplanens arealdel er rettslige bindende for alle arbeid og tiltak som omfattes av Plan- og 

bygningsloven. Det betyr at grunneiere, rettighetshavere og myndighetene er juridisk bundet av 

planen. Kommuneplanen skal opp til kommunestyret til vurdering i gjennomsnitt hvert fjerde år.  

Kommuneplanens arealdel 2018 - 2030, KPA 2018. Arealplan-ID 65270000 ble vedtatt i Bergen 

bystyre onsdag 19.juni 2019. 

Les mer her: 
https://www.bergen.kommune.no/politikk/bystyret/bystyret-2015-2019/7014/7018/article-162001 

 
Kommunedelplan 

Kommunedelplanene er en del av kommuneplanens arealdel, men kan for eksempel være en mer 

detaljert utdyping for et geografisk område som tettsted, kystsonen eller et bestemt tema med 

tilhørende kartdel med bestemmelser. En kommunedelplans arealdel har formelt samme innhold, 

behandlingsform og rettsvirkning som en kommuneplan.  

I likhet med arealdelen for hele kommunen består den geografiske kommunedelplanen av kart og 

bestemmelser med tilhørende planbeskrivelse.  
 

Reguleringsplan 

Hensikten med reguleringsplan, er å fastsette mer i detalj hvordan grunnen innenfor planens 

begrensningslinje skal nyttes eller vernes. Reguleringsplan er også i mange tilfeller nødvendig 

rettsgrunnlag for gjennomføring av tiltak og utbygging, herunder ved eventuell ekspropriasjon. 

Reguleringsplan består av ett eller flere kart med eventuelle tilhørende bestemmelser. Planen kan 

inneholde ett eller flere hoved- og/eller underformål, hver for seg eller i kombinasjon, eventuelt i 

rekkefølge.  

Planen gjelder på ubestemt tid inntil den blir endret eller opphevet. Imidlertid kan ny arealdel til 

kommuneplan sette rettsvirkningene av reguleringsplanen helt eller delvis til side. En 

reguleringsplan vil virke fremover i tid slik at den bare fanger opp nye tiltak og ny/endret bruk av 

arealer. 

https://www.bergen.kommune.no/politikk/bystyret/bystyret-2015-2019/7014/7018/article-162001
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