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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

Bang Takst AS

Bang Takst AS eies av Patrick Bang som har bakgrunn som byggingeniør
med senere takstutdanning fra NITO/NEAK  og sertifisering i Norsk Takst.

Selskapet tilbyr tjenester som:
- Tilstandsrapport etter ny forskrift
- Verdi- og lånetakst
- Reklamasjonsrapporter
- Bistand på visning, ferdigbefaring m.m.

Med over ti års erfaring som bla. rådgivende ingeniør og byggeleder er
selskapet opptatt av å levere serviceinnstilt kvalitetsarbeid for alle type kunder.

Uavhengig Takstingeniør

post@bangtakst.no

Patrick Bang

Rapportansvarlig

979 16 572
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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).

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet etter åndsverkloven og kan kun benyttes av medlemsforetakene i Norsk takst og
av takstingeniører som er sertifisert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktører er eksemplarfremstilling av malen og
standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt når det er hjemlet i lov (kopiering til privat bruk, sitat
o.l.) eller avtale med Norsk Takst  (Forside) eller iVerdi  (Hjem-iVerdi).  

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medføre erstatnings- og straffeansvar.
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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.

Bygningsdelen skal enten ha feil utførelse, en skade eller symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsatt
funksjon. Graden gis når bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i nær fremtid. Graden skal også brukes
når delen er gammel og det er grunn til å varsle om faren for skader på grunn av alderen, eller når det er grunn
til å overvåke delen spesielt på grunn av fare for større skader eller følgeskader.

Ved avvik som ikke krever umiddelbare tiltak (ingen umiddelbar kostnad) så blir TG2 markert med en lysere farge.

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
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TAKSTOBJEKTET
Selveierleilighet over to plan i byggets 3. etasje og 
loftsetasje. SSBnr: H0302.
Ekstern bod i kjeller på 4,5 m².

STANDARD
Leiligheten har normal standard i forhold til alder og 
tidspunkt for moderniseringer.

EGENSKAPER
Eldre konstruksjoner/deler har sitt utgangspunkt i eldre 
forskrifter og vil normalt ikke tilfredsstille dagens krav. En 
rekke av byggets egenskaper må forventes å være dårligere 
iht. dagens byggeforskrifter og krav. Dette gjelder bla. 
tetthet, varmeisolering og ventilasjon. Det må forventes 
fremtidig vedlikehold på eldre bygningsdeler hvor levetiden 
begynner å gå ut. 

BEGRENSNINGER
Rapporten begrenser seg til leiligheten og det som normalt 
vil omfattes av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar som 
eier. Normalt utgjør dette alt innenfor leilighetens 
yttervegger. Tilstandsrapporten omfatter derfor ikke 
bygningens fellesdeler som for eksempel tak, yttervegger, 
grunnmur, drenering, og felles tekniske installasjoner. 
Eventuelle planer om oppgraderinger på felles 
bygningsmasse er ikke kontrollert. 

BESKRIVELSE - BYGGEMÅTE

Grunn og fundamenter:
Bygningen er fundamentert på antatt faste masser av 
sprengstein/grov pukk på fjell. Grunnmur og fundamenter i 
betong/murkonstruksjoner. Tilbakefylt med drenerende 
masser.

Yttervegger:
Yttervegger i murkonstruksjon. Utvendig pusset og malt 
fasade.

Takkonstruksjon:
Valmtak.
Utvendig tekket med sutak, lekter og betongstein.

Etasjeskille:
Etasjeskillere av trebjelkelag. 

BESKRIVELSE - INNVENDIG

Stue/kjøkken (34,0 m²)
Tre-stavs eikeparkett på gulv, malte plater på vegger og i 
himling. Innfelte spotter i deler av himlingen.

Bad (4,3 m²)
Keramiske fliser på gulv og vegger. Malte plater i himling.
Se egen beskrivelse av utstyr/innredning.

Oversikt over totalt bruksareal ( BRA m² )

Selveierleilighet (i blokk)

Internt 
bruksareal

Eksternt 
bruksareal

Innglasset
balkong   

ETASJE BRA-i BRA-e BRA-b SUM

3. etasje 58 0 0 58

Loft 16 0 0 16

Kjeller 0 5 0 5

Sum 74 5 0

Sum BRA 79

Arealer Gå til side

Soverom 1 (11,1 m²)
Tre-stavs eikeparkett på gulv, malte plater på vegger og i 
himling. 

Soverom 2 (6,4 m²)
Tre-stavs eikeparkett på gulv, malte plater på vegger og i 
himling. 

Loft:

Loftsrom (13,5 m²)
Tre-stavs eikeparkett på gulv, malte plater på vegger og i 
himling.
Innfelte spotter i to takvinduer.
Glasstak ned mot stue.

Innvendig bod (2,4 m²)
Tre-stavs eikeparkett på gulv, malte plater på vegger og i 
himling.

TEKNISKE INSTALLASJONER
Vann- og avløpsrør av plast.
Rør-i-rør.
Varmtvannsbereder på 116 liter.
Sikringsskap med automatsikringer.
Porttelefon.

OPPVARMING
Elektrisk oppvarming.
El. varmekabler på bad.

PARKERING
Parkering i gate etter gjeldende bestemmelser. 
Parkeringsanlegg under Skansedammen hvor beboere i 
området kan søke om leie av garasjeplass. Konf. Bergen 
Kommune for mer informasjon.

Småskansen 2, 5019 BERGEN
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Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Selveierleilighet (i blokk)
• Det foreligger ikke tegninger

- Byggesak er ikke kontrollert
- Rommene i denne rapporten er beskrevet ut i fra bruken på 
befaringstidspunktet. En må være oppmerksom på at dette 
kan avvike fra hva disse opprinnelig er omsøkt som. Det er 
bla. ukjent hva loftsrom er godkjent som.

Gå til side

Gå til side
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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 til andre aktører i eiendomsbransjen. 
Takstmannen har verken et ansettelsesforhold til eller 
økonomisk interesse i sin oppdragsgivers virksomhet. For 
nærmere beskrivelse av kravene til takstmannens integritet, se 
takseringsbransjens etiske retningslinjer på www.norsktakst.no.

Det er ikke gitt kostnadsestimat for bygningsdeler som er 
vurdert som TG2 i denne rapporten. Dette settes kun for 
bygningsdeler som er vurdert som TG3. Forskrift til ny 
avhendingslov krever kun at det settes kostnadsestimat for 
sistnevnte. 

Det tas forbehold om at egenerklæringsskjema og tegninger var 
ikke mottatt ved rapportdato. Byggesak er ikke kontrollert. 
Konf. megler.

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

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

Selveierleilighet (i blokk)

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Dør v/soverom 1 Gå til side

Innvendig > Innvendige trapper Gå til side

Våtrom > 3. etasje > Bad (4,3 m²) > Overflater vegger 
og himling

Gå til side

Våtrom > 3. etasje > Bad (4,3 m²) > Sluk, membran og 
tettesjikt

Gå til side

Våtrom > 3. etasje > Bad (4,3 m²) > Sanitærutstyr og 
innredning

Gå til side

Tekniske installasjoner > Ventilasjon Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side

Småskansen 2, 5019 BERGEN
Gnr 166 - Bnr 58
4601 BERGEN

Bang Takst AS

5160 LAKSEVÅG
Fyllingsveien 25 A

Sammendrag av boligens tilstand Sammendrag av boligens tilstand 
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UTVENDIG

Vinduer
Vinduer med 2-lags isolerglass i fabrikkmalte trekarmer.

Vinduer fra 2023.

Takvinduer
Takvinduer med 2-lags isolerglass i fabrikkmalte trekarmer.

Årstall: 2023 Kilde: Eier

Dør v/soverom 1
Slett dør med brannklasse B-30 og lydklasse 35dB. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:

- Dør er treg å åpne og lukke.

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

- Dør bør justeres.

Årstall: 2012 Kilde: Produksjonsår på produkt

Dører
Slett entrédør med brannklasse B-30 og lydklasse 35dB. Porttelefon.

Årstall: 2015 Kilde: Produksjonsår på produkt

INNVENDIG

Overflater
Observajoner:

SELVEIERLEILIGHET (I BLOKK)

Kommentar
Kilde: Eiendomsverdi.no

Byggeår
1919

Standard
Leiligheten har normal standard i forhold til alder og tidspunkt for moderniseringer. Forøvrig henvises det til rapportens enkeltpunkter.
Vedlikehold
Bygget/leiligheten er jevnlig vedlikeholdt. Felles bygningsmasse inngår i sameiets vedlikeholdsansvar.
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Gnr 166 - Bnr 58
4601 BERGEN

Bang Takst AS

5160 LAKSEVÅG
Fyllingsveien 25 A

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  20932-1760 Befaringsdato:  19.03.2024 Side: 8 av 23



Normal bruksslitasje i forhold til alder på overflater.

Kommentar:
Overflater er en skjønnsmessig vurdering og TG er vurdert ut fra om det er skader/større slitasje på overflatene. Stedvis noe hakk og merker, hull i vegger etter 
bilder, misfarging på gulv etter tepper og lignende må forventes i en brukt bolig. Det ble ikke flyttet på tunge møbler etc.

Se sammendrag for beskrivelse av overflater i leiligheten.

Etasjeskille/gulv mot grunn
Etasjeskillere av trebjelkelag.

Det ble foretatt kontroll av ujevnheter med laservater.

Merk at det ikke ble flyttet på tunge møbler etc. Målinger er basert på stikkprøver. Avvik kan forekomme. 

Bjelkelag/etasjeskillere i eldre bygninger tilfredsstiller nødvendigvis ikke dagens krav til stivhet/lyd, da disse er oppført etter eldre forskrifter. Det må påregnes 
knirk/skjevheter i eldre bygninger.

Radon
Boligen ligger minimum tre etasjer over bakkenivå og radonmålinger er ikke relevant. 

Pipe og ildsted
Det er ikke montert ildsted i boligen.

Innvendige trapper
Lukket tretrapp med eiketrinn. Fabrikkmalt rekkverk med profilerte spiler og håndløper.

Vurdering av avvik:
• Det mangler håndløper på vegg i trappeløpet.

Konsekvens/tiltak
• Håndløper må monteres på vegg for å tilfredsstille krav på byggetidspunktet. 

Småskansen 2, 5019 BERGEN
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Innvendige dører
Hvite, formpressede innerdører.

VÅTROM

Generell
Keramiske fliser på gulv og vegger. Malte plater i himling. El. varmekabler, plastsluk og elektrisk vifte i himling.

Inneholder: 
Baderomsmøbel med heldekkende servant, slette fronter samt ett-greps blandebatteri, speil, vegglampe, veggskap, vegghengt toalett, dusj med foldedører i 
herdet glass samt dusjgarnityr med hånddusj. Opplegg for vaskemaskin/tørketrommel samt fordelerskap til rør-i-rør.

Dokumentasjon er ikke kontrollert.

3. ETASJE > BAD (4,3 M²)

Årstall: 2008 Kilde: Eier

Overflater vegger og himling
Overflater ble visuell kontrollert. Se kommenterer under avvik.

3. ETASJE > BAD (4,3 M²)

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:

- Flis i sokkel v/dør til badet har ikke tilstrekkelig heft til underlag.

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

- Flis bør festes.

Overflater Gulv
Det ble gjort visuell kontroll av overflater samt kontroll av bom (hulrom under fliser). Fallforhold ble kontrollert med høydelaser og enkel dusjtest.

3. ETASJE > BAD (4,3 M²)

Småskansen 2, 5019 BERGEN
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Sluk, membran og tettesjikt
Plastsluk. Synlig klemring i sluk. Smøremembran.

3. ETASJE > BAD (4,3 M²)

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på membranløsningen.

Konsekvens/tiltak
• Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må tettesjiktet skiftes ut, men tidspunktet for når dette er nødvendig er vanskelig å si noe om.

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

3. ETASJE > BAD (4,3 M²)

Vurdering av avvik:
• Det er ikke påvist tilfredsstillende løsning for å synliggjøre lekkasje fra innebygget sisterne.

Konsekvens/tiltak
• Ved implementering av innebygget sisterne var det ikke krav om lekkasjesikring, konstruksjonen bør jevnlig observeres.

Ventilasjon
Elektrisk vifte i himling fra Flexit, styrt via bryter ved dør til badet. Tilluft via luftespalte under dør.

3. ETASJE > BAD (4,3 M²)

Tilliggende konstruksjoner våtrom
Det ble foretatt hulltaking fra tilliggende rom mot dusjsone, uten å avdekke unormale fuktforhold både ved visuell inspeksjon og fuktmåling.

3. ETASJE > BAD (4,3 M²)

KJØKKEN
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Overflater og innredning
Kjøkkeninnredning fra Invita med hvite, profilerte fronter, benkeplate i heltre og nedfelt stålvask med ett-greps blandebatteri. Belysning under overskap samt 
innfelte spotter i himling. Benkebereder i hjørneskap. Takhengt ventilator. Halvøy/barløsning mot stue med benkeplate som kan forlenges eller senkes i begge 
ender.

Integrerte hvitevarer:
- Stekeovn
- Platetopp
- Oppvaskmaskin
- Kjøleskap med frysedel.

Hvitevarer fra Bosch, foruten kjøleskap fra Siemens.

Konf. megler vedr. medfølgende hvitevarer.

Kjøkkenet har normal slitasje, alder tatt i betraktning. Noen fuktmerker på benkeplate. Benkeplate bør vedlikeholdes jevnlig.

3. ETASJE > STUE/KJØKKEN (34,0 M²)

Avtrekk
Takhengt ventilator. Det ble gjort funksjonstest av ventilator uten å avdekke avvik med avtrekk.

3. ETASJE > STUE/KJØKKEN (34,0 M²)

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger
Vannforsyningsrør av PEX-rør (rør-i-rør system) 
Fordelerskap er plassert på bad.
Stoppekran i fordelerskap. Denne ble funksjonstestet uten avvik.

Vurdering gjelder for vannrør i den aktuelle leiligheten. Felles rør, stigeledninger e.l. er ikke kontrollert.
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Avløpsrør
Avløpsrør av plast inne i leiligheten.
Stakeluke er plassert i fellesarealer.

Vurdering gjelder for avløp i den aktuelle leiligheten. Felles avløpsrør, stigeledninger e.l. er ikke kontrollert. Hovedstamme/avløpsrør er skjult. 

Ventilasjon
Naturlig ventilasjon via veggventiler. Periodisk avtrekk fra kjøkken og bad.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:

- Noe begrenset ventilering i leiligheten.

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

- Det anbefales å forbedre ventilasjonsløsningen. For å oppnå dagens krav bør det installeres balansert ventilasjon.

Varmtvannstank
Varmtvannsbereder på 116 liter fra Oso Hotwater, plassert i hjørneskap på kjøkkenet.

Modell: RB 120
Effekt: 1,65 kW.

Merk:
Det er noe begrenset tilkomst til bereder. El-tilkobling er ikke kontrollert. På generelt grunnlag anbefales det å montere fast el-tilkobling iht. dagens krav om 
ikke dette er installert.

Vurdering av avvik:
• Det er ikke påvist tilfredsstillende avrenning eller annen kompenserende løsning fra varmtvannstank.

Konsekvens/tiltak
• Det bør etableres tilfredsstillende avrenning eller lekkasjesikring ved varmtvannstank.

Elektrisk anlegg

ELEKTRISK ANLEGG
Sikringsskap er plassert i fellesgang.
Automatsikringer (jordfeilautomater).
Automatisk strømmåler m/fjernavlesning, montert i

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.
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Sikringsskapet inneholder 1 kurs på 20A og 8 kurser på 16A.

BELYSNING
Vanlig belysning og spotter (se rombeskrivelse).

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

Se innledning for øvrig oppvarming.

VEDR. VURDERING AV ELEKTRISK ANLEGG:
El-anlegget er kun enkelt vurdert da dette ikke er takstmannens kompetanseområde. Ved salg anbefales det alltid inspeksjon av autorisert elektriker. Eier av 
boligen har ansvaret for at det elektriske anlegget til enhver tid er forskriftsmessig, og at det brukes i samsvar med produsentens anvisninger.

Elektriske installasjoner er i dag strengt regulert med tekniske krav til installasjonene og kompetansekrav til de som skal utføre arbeidet. Det er bare fagfolk 
som har de nødvendige kvalifikasjonene etter forskrift om elektroforetak og kvalifikasjonskrav for arbeid knyttet til elektriske anlegg og elektrisk kontroll.

1. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utskiftet anlegg fra 
inntakssikring og videre.

Opplysninger fra eier:
2008

Spørsmål til eier

2. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen utført av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Opplysninger fra eier:
Gjennomført av firma som rehabiliterte bygget i 2008.

3. Er det elektriske anlegget utført eller er det foretatt tilleggsarbeider på det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Opplysninger fra eier:
Arbeid utført i 2008.

Merk:
Samsvarserklæringer er ikke fremvist.

4. 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?

Opplysninger fra eier:
Vet ikke.

5. Forekommer det ofte at sikringene løses ut?
Opplysninger fra eier:
Nei

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

7. 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

Generelt om anlegget

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

9. 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

Inntak og sikringsskap

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

11. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget ha en utvidet el-
kontroll?
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Ja   Forskrift om elektriske lavspenningsanlegg anbefaler at det blir foretatt regelmessig ettersyn av det elektriske anlegget hvert tiende år. Det er
ukjent om det er foretatt tilsyn i de senere år. Samsvarserklæringer er ikke fremvist. På bakgrunn av nevnte forhold anbefales det å foreta en
utvidet kontroll av anlegget.

El-anlegget er kun enkelt vurdert da dette ikke er takstmannens kompetanseområde. Ved salg anbefales det alltid inspeksjon av autorisert elektriker. Eier av 
boligen har ansvaret for at det elektriske anlegget til enhver tid er forskriftsmessig, og at det brukes i samsvar med produsentens anvisninger.

Elektriske installasjoner er i dag strengt regulert med tekniske krav til installasjonene og kompetansekrav til de som skal utføre arbeidet. Det er bare fagfolk 
som har de nødvendige kvalifikasjonene etter forskrift om elektroforetak og kvalifikasjonskrav for arbeid knyttet til elektriske anlegg og elektrisk kontroll.

Kilde: Direktoratet for byggkvalitet.

Merk at takstmann ikke har elektrofaglig kompetanse. På generelt grunnlag anbefales det utvidet kontroll av el-anlegg ved eierskifte. Ved nærmere ettersyn av 
autorisert personell kan det forekomme avvik og kostnader til utbedring som ikke vil bli oppdaget ved en forenklet gjennomgang iht. NS3600 (forskrift til ny 
avhendingslov).

Generell kommentar

Branntekniske forhold

Røykvarslere og brannslukningsapparat.

I følge forskrift om brannforebyggende tiltak og branntilsyn, skal alle boliger ha minst én godkjent røykvarsler, samt manuelt slukningsutstyr i form av enten 
pulverapparat eller brannslange. 

Teknisk anlegg er ikke funksjonstestet på befaring, det er heller ikke opplyst om problemer ved tekniske anlegg eller funksjoner i boligen. 

Brannprosjektering/dokumentasjon på brannsikkerhet er ikke mottatt/kontrollert.

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spørsmål som fremkommer under. Tilstandsgraden er basert på retningslinjer til disse spørsmålene i 
bransjestandarden NS3600. Dette kan ikke sammenlignes med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold av offentlig myndighet, eller en vurdering av 
boligens branntekniske forhold eller prosjektering fra en rådgiver med spesialkompetanse. En bygningssakkyndig har verken kompetanse til å gi slik veiledning 
eller lov til å foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen. Det kan være feil og mangler om branntekniske forhold som en slik forenklet 
undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom på denne risikoen, og søk videre veiledning eller rådgivning.

1. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav på søknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
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 på søknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

4. Er det skader på røykvarslere?
Nei
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Hva er bruksareal?

Hva er måleverdig areal?

BRA (BRUKSAREAL) = BRA-i (INTERNT BRUKSAREAL) + BRA-e (EKSTERNT BRUKSAREAL) + 
BRA-b (INNGLASSET BALKONG MV).

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. 

Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet som opptas av yttervegger.

Internt bruksareal BRA-i Bruksareal av boenheten innenfor omsluttende vegger. Bruksenheten kan bestå av flere boenheter.

Eksternt bruksareal BRA-e
Bruksareal av alle rom som ligger utenfor boenheten/boenhetene, men som tilhører denne/disse.Eksempler: Arealer 
som har adkomst til fellesareal eller utvendig som kjellerstuer, gjesterom, hobbyrom og boder som tilhører boenheten. 
Veggarealet mellom BRA -i og BRA-e, legges til BRA-e hvis disse ligger vegg i vegg.

Innglasset balkong mv BRA-b
Bruksareal av innglasset balkong tilknyttet boenheten. I BRA-b inngår også innglasset veranda eller altan.Veggarealet 
mellom innglasset balkong og annet bruksareal tillegges areal til innglasset balkong

Terrasse- og balkongareal TBA
Areal av terrasser og åpne balkonger tilknyttet boenheten. I dette arealet inngår også åpen veranda eller altan mv. 
Arealet måles til innside av rekkverk, brystning, parapet, skillevegg eller lignende avgrensning av arealet, eller som 
fotavtrykket der det ikke er ytre begrensinger som rekkverk ol.

Standard gjeldende fra 01.01.2024

Arealet kan ikke alltid fastsettes 
nøyaktig
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 kan avdekke eventuelle bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis
den bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut til å være delt opp i brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift på befaringstidspunktet, skal det
opplyses om dette.  
 

 
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?

Arealmålinger er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble målt.
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    Arealer

Selveierleilighet (i blokk)
Ny arealstandard

Bruksareal BRA m²
Etasje Internt bruksareal 

(BRA-i)
Eksternt bruksareal 

(BRA-e)
Innglasset balkong    

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

Ikke måleverdig areal  
(ALH)

3. etasje 58 58 2

Loft 16 16 12

Kjeller 5 5

SUM 74 5 14
SUM BRA 79

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

3. etasje
Stue/kjøkken (34,0 m²), Bad (4,3 m²), 
Soverom 1 (11,1 m²), Soverom 2 (6,4 
m²)

Loft
Loftsrom (13,5 m²), Innvendig bod (2,4 
m²)

Kjeller Ekstern bod (4,5 m²)
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Kommentar
Arealer er oppmålt på stedet med digital avstandsmåler.

Merk:
Innvendige vegger utgjør ca. 2,0 m² av bruksarealet i 3. etasje.
Innvendige vegger utgjør ca. 0,4 m² av bruksarealet på loft.

Oppgitte romarealer er inkludert areal som opptas av innebygde skap/garderobeskap.

TAKHØYDER

3. etasje:
Stue/kjøkken: mellom ca. 1,25-2,53 meter. Opptil ca. 4,40 meter v/trapp.
Bad: ca. 2,25 meter.
Soverom 1: mellom ca. 1,20-2,52 meter.
Soverom 2: mellom ca. 2,16-2,53 meter.

Loft:
Stue: mellom ca. 0,20-2,52 meter.
Innvendig bod: mellom ca. 0,10-2,49, meter.

GENERELT
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. Det er bruken av rommet på befaringstidspunktet som avgjør 
hvordan det skal kategoriseres. Dette betyr at rommene kan defineres både som P-ROM eller S-ROM avhengig av bruken. I enkelte tilfeller kan 
det også være tvil om hvilken kategori rommet faller inn under, og da må det utvises skjønn. Bruk i strid med byggteknisk forskrift og/eller 
manglende godkjenning for den aktuelle bruken vil ikke ha betydning for takstmannens valg. Noe avvik kan forekomme pga. skråtak/vinkler.

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger

Kommentar:

Er det påvist synlige tegn på avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift?  Ja  Nei

Brannceller

Er det ifølge eier utført håndverkstjenester på boligen siste 5 år?  Ja  Nei
Kommentar:

Nyere håndverkstjenester

Opplysninger fra eier:
Bygget er rehabilitert i 2023/2024 av ASW Bygg. De skiftet tak, byttet alle vinduer og dører, byttet bjelker over viduer, skiftet
rømnigstrapp og rehabiliterte fasaden.

Øvrige arbeider:
Inne i leiligheten har vi på hemsen lagt inn glass i gulvet og satt opp en glassdør. Før taket ble skiftet var den en leksje fra en
luftventil i taket hvor det kom litt vann inn ifm veldig dårlig vær. Dette ble fikset på forsikring, og siden ble taket skiftet og det
ble nye og bedre løsningen for lufteventiler i taket.

Er det påvist avvik i forhold til rømningsvei, dagslysflate eller takhøyde?  Ja  Nei

Krav for rom til varig opphold

Kommentar: 

Lovlighet

- Byggesak er ikke kontrollert
- Rommene i denne rapporten er beskrevet ut i fra bruken på befaringstidspunktet. En må være oppmerksom på at dette kan 
avvike fra hva disse opprinnelig er omsøkt som. Det er bla. ukjent hva loftsrom er godkjent som.

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM etter veiledningen til NS 3940: 2012. Dette er til informasjon og 
til sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra faktiske målinger og er ikke juridisk bindende

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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Befaring

Dato Til stede Rolle
19.3.2024 Patrick Bang Takstingeniør

Kasper Vagle Kunde

Matrikkeldata

Kommune
4601 BERGEN

gnr.
166

bnr.
58

Areal
153 m²

Kilde
Tomtearealet er basert 
på oppgitt areal i 
matrikkelen.

Eieforhold
Eiet

Adresse
Småskansen 2  

Hjemmelshaver
Vagle Kasper

fnr. snr.
6

    Befarings - og eiendomsopplysninger

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Selveierleilighet (i blokk) 72 2
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Skansen har en meget sentral beliggenhet i Bergen sentrum. Fra Skansen tar det cirka 4 minutter med bil til sentrum. Meget gode
bussforbindelser til sentrum og de fleste bydeler.
Området tilbyr også et rikt utvalg dagligvarebutikker, treningssenteret SATS Sandviken, Nr1fitness xpress og Idrettsklubben Varegg.

Skansen betegnes ofte som Bergens solside. Området ligger nydelig til, vestvendt med fjellet i ryggen og byfjorden i front.
Småskansen 2, sentralt plassert midt mellom bylivet og fjell. Torget, Bryggen og Mariakirken med mer ligger kun ca 5 minutters spasertid unna.

Alt av servicetilbud, kaféer, restauranter, shopping og pulserende byliv ligger innen gangavstand. Fjellveien er utgangspunktet for utallige
tur/treningsmuligheter på Fløien og videre over byfjellene.
Alternativt ligger populære og utfordrende Stoltzen like ved med sine 800 trappetrinn opp Sandviksfjellet ikke langt unna.

Området byr også på flere flotte parkanlegg ved Skansen, Meyermarken, Sverresborg og Fredens borg, alle innen kort gangavstand.
Alle parkområdene er perfekt på varme solskinnsdager og passer godt for soling, grilling og avslapping. Det finnes også flere ballbinger i
området.
På Koengen er området også arena for Bergenfest og ellers andre store konserter.

Beliggenhet

Adkomst via offentlig vei.

Adkomstvei

Eiendommen er tilknyttet offentlig vann via private stikk- og fellesledninger. Private ledninger vedlikeholdes for eiers regning. For private
fellesledninger er der normalt tilknyttet solidarisk vedlikeholdsplikt.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig avløpsnett via private stikk- og fellesledninger. Private ledninger vedlikeholdes for eiers regning. For private
fellesledninger er der normalt tilknyttet solidarisk vedlikeholdsplikt.

Tilknytning avløp

Eiendommen er omfattet av:

Kommuneplanens arealdel:
BERGEN. KOMMUNEPLANENS AREALDEL 2018 - 2030

Kommunedelplan:
BERGENHUS. KDP FJELLSIDEN SØR

Kommunedelplan:
BERGENHUS. KDP SANDVIKEN - FJELLSIDEN NORD

Øvrige reguleringsmessige forhold er ikke kontrollert. For ytterligere informasjon kan man kontakte kommunen eller besøke
www.bergenskart.no/braplan.

Regulering

Eiendomsopplysninger

Siste hjemmelsovergang
Kjøpesum
3 900 000

År
2017
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring  Ikke 
gjennomgått 0 Nei

Ordrebekreftelse Tilsendt på e-post. Fremvist 0 Nei

Opplysninger fra eier.

Eier har gitt generelle opplysninger om 
eiendommen. Informasjon om tilhørende 
boder, parkering og tilhørende arealer etc. 
er gitt av eier.

Innhentet 0 Nei

Eiendomsverdi.no

Innhenting av generelle opplysninger ifb. 
med tidligere omsetninger av aktuell 
leilighet, samt generell informasjon om 
bygningen. Tidspunkt for moderniseringer 
etc. er hentet ut fra eiendomsverdi.no, 

Innhentet 0 Nei

Bergenskart.no Innhenting av kommunal info. Innhentet 0 Nei

Bilder fra befaring Lagret internt for dokumentasjon. Innhentet 0 Nei

Seeiendom.no  Innhentet 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.
  
  

Småskansen 2, 5019 BERGEN
Gnr 166 - Bnr 58
4601 BERGEN

Bang Takst AS

5160 LAKSEVÅG
Fyllingsveien 25 A

Tilstandsrapportens avgrensninger

20932-1760Oppdragsnr.: 19.03.2024Befaringsdato: Side: 22 av 23



  
  

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 og Norsk
Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra
2023.
  
• Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det
tidspunkt oppmålingen fant sted. 
  
• Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger målt i gulvhøyde (bruttoareal minus arealet
som opptas av yttervegger). I tillegg til gulvhøyde gjelder regler
om fri bredde for at arealet skal være måleverdig, med betydning
for BRA av for eksempel loft med skråtak. BRA består av internt
bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset
balkong mv (BRA-b). Terrasse- og balkongareal (TBA) opplyses
der tilstandsrapporten skal benyttes i boligomsetningen og der det
er aktuelt. I tillegg kan gulvareal (GUA) og areal med lav
takhøyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og
en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv for å
kunne regnes som BRA/måleverdig areal.
  
• Arealet måles og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
måleverdighet, slik som at arealet må ha minst en bredde på
0,6m og minst en høyde på 1,9 m osv. Et rom kan være i strid
med teknisk forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for
den aktuelle bruken, uten at dette får betydning for om arealet
måles og oppgis i tilstandsrapporten. Når arealet måles tas det
ikke hensyn til om arealet er lovlig oppført eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.
  
• Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent
matematisk beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i
rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene benyttes
for beregning av eiendommens verdi.

  
• I en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget også
opplyse om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med
utgangspunkt i definisjonene som fremkommer av veiledningen til
Norsk Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger
fra 2012. Fordelingen mellom P-ROM og S-ROM er basert på
veiledningen og bygningssakkyndiges eget skjønn. P-ROM er
måleverdige rom som benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM
er måleverdige rom som benyttes til lagring, og tekniske rom.
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.
  
• Se øvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940
(2012 og 2023) og veiledningen til disse.
  
  

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
Personvernerklæring - iVerdi
  
  
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/ZN6066
  
  

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE
  
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid
eller opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.nofor mer informasjon
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Side 1

Egenerklæring
Småskansen 2, 5019 BERGEN 31 May 2024

Informasjon om eiendommen

Adresse Postadresse Enhetsnummer

Småskansen 2 Småskansen 2

Opplysninger om selger og salgsobjekt

Driver du med omsetning eller utvikling av eiendom?

  0 Ja  2 Nei

Når kjøpte du boligen?

Desember 2016

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.

Leid ut leiligheten i ett år 2022/2023.

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 eksisterende husforsikring

Dnb Forsikring AS-15

Informasjon om selger
Hovedselger

Vagle, Kasper

Medselger

Sverdrup, Line Charlotte

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.



Side 2

Boligkjøper oppfordres til å selv undersøke eiendommen grundig.

Våtrom

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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?

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

Beskriv feilen og omfanget

Før tak ble byttet var det en lekkasje fra en luft-ventil i taket. Dette ble fikset av forsikringen. Siden har hele taket blitt skiftet med en mer solid 
løsning for ventilen.

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

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

4.1.1 Navn på arbeid

Nytt arbeid

4.1.2 Årstall

2023

4.1.3 Hvordan ble arbeidet utført?

  2 Faglært  0 Ufaglært

4.1.4 Fortell kort hva som ble gjort av faglærte

Bygget ble renovert i perioden 2022/2023. Da ble hele taket skiftet, alle vinduer byttet (også takvinduer), dører skiftet (vi venter fortsatt på ny 
ytterdør, uvisst om den er levert før salg), yttervegger rehabilitert og malt, bjelker over vinduer ble skiftet, rømningstrapp ble byttet ut og ny 
luftventil på hems ble installert.

4.1.5 Hvilket firma utførte jobben?

ASW bygg AS

4.1.6 Har du dokumentasjon på arbeidet?

  0 Ja  2 Nei

Kjeller

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

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

Nylig ble det konstatert kollaps i kobling mellom to avløpsrør under huset, som medførte tilbakeslag på bad i kjellerleilighet. Skaden fikset og 
avløpsrør er fornøyet.
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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?

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

Beskriv omfanget

Det er noe fukt i kjeller hvor sameiet har flere boder. Det er satt opp en avfukter og åpnet opp for luftgjennomstrømning. Dette ble gjort før vi 
flyttet inn og vi har ikke hatt problem med fukt i bod.

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

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?

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

Se punkt om vannlekasje i kjeller

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

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

13.1.1 Navn på arbeid

Nytt arbeid

13.1.2 Årstall

2024

13.1.3 Hvordan ble arbeidet utført?

  2 Faglært  0 Ufaglært

13.1.4 Fortell kort hva som ble gjort av faglærte

Avløpsrør fornyet ut til kommunalt rør. Dette er gjort i fellesskap med de andre byggene som deler felles bakgård og alle har fått fornyet 
rør.

13.1.5 Hvilket firma utførte jobben?

Brødrene Steffensen
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13.1.6 Har du dokumentasjon på arbeidet?

  2 Ja  0 Nei

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?

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

16.1.1 Navn på arbeid

Nytt arbeid

16.1.2 Årstall

2023

16.1.3 Hvordan ble arbeidet utført?

  2 Faglært  0 Ufaglært

16.1.4 Fortell kort hva som ble gjort av faglærte

Det er installert en ekstra luftventil på hems (4.etg)

16.1.5 Hvilket firma utførte jobben?

ASW bygg AS

16.1.6 Har du dokumentasjon på arbeidet?

  0 Ja  2 Nei

Skjevheter og sprekker

17 Er det tegn på setningsskader eller sprekker i for eksempel grunnmur eller fliser?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

Beskriv feilen eller endringen

I forbindelse med rehabilitering av bygget ble pipen rehabilitert. Vi er ikke koblet til pipen.

Sopp og skadedyr

19 Har det vært skadedyr i leiligheten?
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  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

Hva slags skadedyr og hva var omfanget?

Kjellerleilighet oppdaget rotte i vegg for flere år siden. Vegg ble revet og rehabilitert, og Cytox gjorde flere tiltak for å forebygge at problemet 
skulle oppstå på nytt. Det har ikke vært noe problem siden.

21 Har det vært mugg, sopp eller råte i boligen eller andre bygninger på eiendommen?

  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

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?



Side 6

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Boligselgerforsikring

Boligen selges med boligselgerforsikring

En boligselgerforsikring gir trygghet for selger og kjøper, og kan dekke feil og mangler som enten ikke er opplyst om eller det ikke var kjennskap til da 
salget ble gjennomført.

Forsikringen er tegnet i Gjensidige Forsikring ASA

Forsikringsnummer 93491147
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VEDTEKTER 
FOR BOLIGSAMEIET SMÅSKANSEN 2 

§1 
 Navn 

Sameiets navn er Boligsameiet Småskansen 2


§2 
Hva sameiet omfatter 

Sameiet består av de 6 respektive bruksenheter (seksjoner) i eiendommen gnr. 166 bnr. 58 i 
Bergen kommune. 

Den enkelte sameier har eiendomsrett til en ideell andel av hele eiendommen, samt enerett til bruk 
av den bruksenhet vedkommende sameier har grunnbokshjemmel til. 

De enkelte bruksenheter består av en hoveddel og en tilleggsdel. 

Hoveddelen består av klart avgrensede og sammenhengende deler av bebyggelsen på 
eiendommen og utgjør de 6 leilighetene i byggets under-, 1., 2., 3, etasje og loft slik som angitt på 
tegning i vedlegg A1, A2, A3, A4 og A5. 

Tilleggsdel til hver eierseksjon består av bodareal som vist på tegning i vedlegg A1. 

Det er fastsatt en sameiebrøk for hver bruksenhet basert på den enkelte bruksenhets samlede 
areal. Sameiebrøk fremkommer slik: 

Seksjon 1 54/450  
Seksjon 2 69/450  
Seksjon 3 54/450  
Seksjon 4 117/450  
Seksjon 5 77/450  
Seksjon 6 79/450


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


§3  
Formål 

Den enkelte enhet skal brukes til boligformåI. Bruksenhetene kan ikke brukes til næringsformål. 
Med næringsformål menes ethvert formål som ikke er boligformåI.

  


  §4 
Fysisk bruk av eierseksjonene 

Den enkelte sameier har enerett til bruk av sin bruksenhet, og rett til å utnytte fellesarealer til det 
de er beregnet for eller vanligvis brukt til, og til annet som er i samsvar med tiden og forholdene, 
Bruksenheten kan bare nyttes i samsvar med formålet, jf, §3. Bruken av bruksenheten og 
fellesarealene må ikke på en urimelig eller unødvendig måte være til skade eller ulempe for andre 
sameiere.


§5 
Juridiske disposisjoner 

Med de begrensningene som følger av disse vedtekter har sameierne full rettslig råderett over sin 
bruksenhet, Sameieme kan fritt pantsette, selge og leie ut sine bruksenheter.




Ethvert salg eller bortleie av bruksenhet skal meldes skriftlig til styret eller sameiets 
forretningsfører med opplysning om hvem som er ny eier/leietaker.


Sameierne har ikke forkjøps- eller innløsningsrett.  
 
Sameiet har ikke oppløsningsrett.


§6  
Ordinært sameiermøte 

Den øverste myndighet i sameiet utøves av sameiermøtet.


Alle sameiere har rett til å delta i sameiermøte med forslags- tale og stemmerett. En sameier kan 
møte ved fullmektig, og har også rett til å ta en rådgiver med til sameiermøtet.


Hvor flere eier en bruksenhet, må disse ved skriftlig fullmakt utpeke en til å representere 
sameierne på sameiermøte.


Ordinært sameiermøte avholdes hvert år innen utgangen av april, Styret skal på forhånd varsle 
sameierne om dato for møtet og siste frist for innlevering av saker som ønskes behandlet.


Sameiermøtet innkalles skriftlig av styret med minst 8 og høyst 20 dagers varsel. Innkallingen skal 
angi tid og sted for møtet, samt angi de saker som skal behandles i sameiermøtet. Dersom et 
forslag som etter loven eller vedtektene må vedtas med minst to tredjedels flertall skal behandles, 
må hovedinnholdet være angitt i innkallingen. Med innkallingen skal også styrets årsberetning og 
regnskap medfølge.


Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen skal det ordinære sameiermøtet behandle:


1. Styrets årsberetning.

2. Styrets regnskap for foregående kalenderår.

3. Valg av styre.

4. Årlig vedlikeholdsprogram.


Årsberetning, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke før ordinært 
sameiermøte sendes ut til alle sameiere med kjent adresse. Dokumentene skal dessuten være 
tilgjengelige i sameiermøtet.


§7  
Ekstraordinært sameiermøte 

Ekstraordinært sameiermøte holdes når styret finner det nødvendig eller når to eller flere sameiere 
som til sammen har minst to sjettedeler av stemmene fremsetter skriftlig krav om det, og samtidig 
oppgir hvilke saker de ønsker behandlet. Styret innkaller skriftlig til ekstraordinært sameiermøte 
med minst 3 og høyst 20 dagers varsel. Innkallingen skal skje på samme måte som for ordinært 
sameiermøte, jf . $ 6.


§8  
Sameiermøtets vedtak 

Ved avstemminger regnes flertallet etter antall stemmer. Hver seksjon gir én stemme.

Med mindre annet følger av vedtektene eller lov om eierseksjoner, gjelder som sameiermøtets 
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 avgitt stemmer i sameiermøtet for vedtak om blant annet:




a) Endring av vedtektene,

b) ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter

forholdene i sameiet som går ut over vanlig forvaltning og vedlikehold,

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

bruksenheter,

d) salg, kjøp, bortleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjon i sameiet som tilhører

eller skal tilhøre sameierne i felleskap,

e) andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går ut over vanlig forvaltning,

f) samtykke til endring av formål for en eller flere bruksenheter fra boligformål til annet

formål,

g) samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonsloven $ 12 annet ledd annet

punktum,

h) tiltak som har sammenheng med sameiernes bo- eller bruksinteresser og som går ut

over vanlig forvaltning og vedlikehold, når tiltaket fører med seg økonomisk ansvar eller 
utlegg for sameieme på mer enn fem prosent av de årlige fellesutgiftene.


Følgende beslutninger krever tilslutning fra sameiere det gjelder:


a) at eierne av bestemte seksjoner skal ha plikt til å holde deler av fellesarealet ved like,

§ 13,

b) innføring av vedtektsbestemmelser som begrenser den rettslige råderetten over

bruksretten eller disposisjonsretten, $ 13,

c) innføring av vedtektsbestemmelse om en annen fordeling av felleskostnadene enn

bestemt i § 14.


Det kreves tilslutning for fra samtlige sameiere for vedtak om salg eller bortfeste av hele eller 
vesentlige deler av eiendommen samt vedtak som innebærer vesentlig endring i sameiets 
karakter.


Sameiermøtet kan ikke treffe beslutning som er egnet til å gi visse sameiere eller andre en urimelig 
fordel på andre sameieres bekostning.


§9 
Styret 

Sameiet skal ha et styre på 3 medlemmer som velges av sameiermøtet. Det skal også velges ett 
varamedlem, Styremedlemmene tjenestegjør i to år med mindre en kortere eller lengre tjenestetid 
blir bestemt av det sameiemøtet som foretar valget.


Styret skal ha en styreleder som velges særskilt av sameiermøtet.


Styret skal sørge for vedlikehold og drift av eiendommen, og ellers sørge for forvaltningen av 
sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i sameiermøtet. Styret kan ansette 
forretningsfører og andre funksjonærer, gi instruks for dem, fastsette deres lønn, føre tilsyn med at 
de oppfyller sine plikter, samt si dem opp eller gi avskjed.


Styret er vedtaksført når mer enn halvparten av alle styremedlemmer er tilstede. Vedtak treffes 
med alminnelig flertall. Ved stemmelikhet gjelder det som møtelederen har stemt for. De som 
stemmer for et vedtak, må likevel utgjøre mer enn en tredjedel av alle styremedlemmene.


Styret skal føre protokoll over sine forhandlinger. Protokollen skal underskrives av de fremmøtte 
styremedlemmer.


Et styremedlem må ikke delta i behandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål som medlemmet 
selv eller nærstående har en fremtredende personlig eller økonomisk særinteresse i.




§10 
Styrets adgang til å forplikte sameiet 

Det samlede styret representerer sameieme og forplikter dem med sin underskrift i saker som 
gjelder sameiernes felles rettigheter og plikter, herunder gjennomføringen av vedtak truffet av 
sameiermøtet eller styret, og plikter som angår fellesareal og fast eiendom for øvrig.


I saker som gjelder vanlig forvaltning og vedlikehold, kan en eventuell forretringsfører representere 
sameierne på samme måte som styret.


§11  
Ordensregler 

Som ordensregler for eiendommen gjelder eget ordensreglement som fastsettes av sameiermøtet.


§12  
Vedlikehold av bruksenheter 

Den enkelte sameier skal for egen regning holde sin bruksenhet forsvarlig ved like slik at det ikke 
oppstår skade eller ulempe for de andre sameieme.


Dersom en sameier misligholder sin vedlikeholdsplikt kan sameiermøtet med to tredjedels flertall 
beslutte at sameieren pålegges vedlikeholdet. Dersom pålegget ikke etterkommes/ kan 
sameiermøtet med to tredjedels flertall beslutte at vedlikeholdsarbeidet skal utføres for 
vedkommendes sameiers regning.


§13  
Vedlikehold av fellesarealer 

Fellesarealer som disponeres av sameieme i felleskap skal vedlikeholdes og kostnader til 
vedlikehold skal fordeles etter §14. Fellesarealer skal holdes forsvarlig ved like. Det skal 
utarbeides forslag til vedlikeholdsprogram for fellesarealer som fremlegges på det ordinære 
sameiermøtet for godkjennelse.


Styret kan gjennomføre pålegg gitt av offentlige myndigheter vedrørende eiendommen.


§14  
Felleskostnader 

Felleskostnader skal fordeles mellom samtlige sameiere etter sameiebrøken, med mindre særlige 
grunner taler for å fordele kostnadene etter nytten for den enkelte bruksenhet eller etter forbruk, 
eller som følger av disse sameievedtekter.


Som felleskostnader anses blant annet:


a) Eventuell kostnad til forretningsførsel og styrehonorarer.

b) Kostnader ved drift og vedlikehold av fellesarealer.

c) Forsikring jf. §17.

d) Vedlikehold av bygningen som sådan, bortsett fra de deler som er naturlig knyttet til den 

enkelte seksjons tilleggsdel.

e) Eiendomsavgift og kommunale avgifter så lenge disse avregnes for hele boligsameiet.


Kostnader knyttet til abonnement på kabel-tv, bredbånd og lignende skal fordeles likt mellom 
bruksenhetene, dog slik at særskilt bestilte tilleggsytelser/tilleggsutstyr skal dekkes av den enkelte 



bestiller. Kostnader knyttet til feiing av pipeløp skal dekkes av de seksjonene som er påkoblet 
pipeløpet med en lik andel på hver.


§15 
Betaling av felleskostnader 

Styret skal påse at alle fellesutgifter blir dekket av sameiet slik at det unngår at kreditorer gjør krav 
mot den enkelte sameier for sameiets forpliktelser.


Den enkelte sameier skal forskuddsvis innbetale et akontobeløp slik styret eller sameiet 
bestemmer, til dekning av sin andel av de årlige felleskostnadene. Beløpets størrelse fastsettes av 
sameiermøtet eller styret slik at de samlede akontobeløp med rimelig margin dekker de 
felleskostnader som antas å ville påløpe i løpet ett år. Eventuelt overskudd skal ikke 
tilbakebetales, men tas hensyn til ved fastsettelse av akontobeløpet for neste periode.


Den enkelte bruksenhet skal opprette autotrekk for månedlig betaling av akontobeløpet.


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


§16  
Ansvar utad 

Overfor sameiets kreditorer er sameieme proratarisk ansvarlig etter sameiebrøkene. Den enkelte 
sameier hefter ikke for annens sameiers andel av sameiets forpliktelser. Således blir den enkelte 
sameier fri ved å betale sin forholdsmessige andel av kravet, selv om kreditor ikke får dekning av 
de øvrige sameiere.


§17 
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.


 
 

§18 
Skader på eiendommen 

 
Dersom en eller flere av bygningene eller bruksenhetene i sameiet helt eller delvis skulle bli 
totalskadet, skal det uten ugrunnet opphold genoppføres med mindre et enstemmig sameiermøte 
beslutter noe annet.


§19 
Panterett for sameiernes forpliktelser 

 
For krav mot en sameier som følge av sameierforholdet, herunder krav om dekning av 
felleskostnader, har de øvrige sameiere panterett i den aktuelle sameiers seksjon. Pantekravet kan 
ikke overstige et beIøp som for hver bruksenhet svarer til folketrygdens grunnbeløp på det 
tidspunktet da tvangsdekning besluttes gjennomført. Panteretten faller bort dersom det ikke 
senest to år etter at pantekravet skulle vært betalt, innkommer begjæring til namsmyndigheten om 
tvangsdekning, eller dersom salget av eiendommen gjennomføres uten unødig opphold.




§20 
Mislighold og fravikelse 

Hvis en sameier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan styret pålegge 
vedkommende å selge bruksenheten. Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig 
mislighold gir styret rett til å kreve bruksenheten solgt.


Medfører en sameiers oppførsel fare for ødeleggelse eller vesentlig forringelse av eiendommen, 
eller er sameiers oppførsel til alvorlig plage og sjenanse for eiendommens øvrige brukere, kan 
styret kreve fravikelse av bruksenheten etter tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 13.


§21 
Lov om eierseksjoner 

Lov om eierseksjoner av 23. mai 1997 nr. 31 kommer til anvendelse i den utstrekning ikke annet 
følger av disse vedtekter.


Vedtatt 
 

Bergen, 31. august 2023 

………………………………………………….

Seksjon 1 (54/450)


………………………………………………….

Seksjon 2 (69/450)


………………………………………………….

Seksjon 3 (54/450)


………………………………………………….

Seksjon 4 (117/450)


………………………………………………….

Seksjon 5 (77/450)


………………………………………………….

Seksjon 6 (79/450)



HUSORDENSREGLER FOR 
SAMEIET SMÅSKANSEN 2 

Vedtatt august 2023 

§1  
Beboernes plikt 

Beboerne plikter å føIge husordensreglene og er ansvarlige for at de overholdes av husstanden og 
av personer som gis adgang til leiligheten.


§2  
Fellesarealer 

Trappeoppgang, gang og felles kjellerrom skal holdes ryddig og må ikke unødig opptas med 
gjenstander. Dette inkluderer sko, klær etc. Unntak er våt paraply i paraplystativ, barnevogner 
under trapp og sykler på sykkelparkering. Utgangsdører skal holdes låst hele døgnet.


§3  
Avfall 

Avfall skal legges i sameiets bossbeholdere. Dersom beholderne er fulle, dvs. at lokket ikke lar 
seg lukke skikkelig, plikter beboerne å oppbevare sitt eget boss på hygienisk vis inntil beholderen 
tømmes. Større gjenstander som esker, møbler, avfall fra oppussing og lignende plikter beboerne 
å frakte vekk selv. Ved flytting eller andre tilfeller hvor det forventes større mengder avfall enn 
vanlig, kjøres avfall i sin helhet til miljøstasjon. Beboerne er dessuten enige om at papp, papir, 
aviser, glass og annet resirkulerbart materiale i størst mulig grad skal leveres til gjenvinning.


§4  
Renhold 

Trapp- og inngangsparti skal vaskes en gang i uken. Dersom sameiet ikke i felleskap besørger 
ekstern rengjører, vasker den enkelte beboer tilstøtende område/trapp og i etasjer med mer enn 
en seksjon, vasker den enkelte enhet etter tur.

For å unngå uønsket lukt i fellesarealene foregår all lufting via vinduer i seksjonen, ikke gjennom 
seksjonens dør mot trapperom.


§5  
Kjellerboder 

Beboerne plikter å holde forsvarlig orden i og tilsyn med egne boder.


Det er ikke tillatt å lagre eksplosive væsker eller stoffer i bodene. Likeledes er det forbudt å lagre 
illeluktende stoff eller annet som kan sjenere øvrige beboere. For å hindre fukt- og muggdannelse 
plikter beboer å sørge for at nettingvegg i bod (og dermed fri transport av luft) ikke blokkeres. 


§6 
Måking og snørydding 

Beboerne har felles ansvar lor snørydding og strøing av yttertrapp, stikkvei og  
tilstøtende fortau.




§7 
Vedfyring/alternativ oppvarming 

Seksjonseiere påkoblet pipen oppfordres til å unngå vedfyring på kalde vinterdager med 
stillestående luft. Dette for å begrense mengden helseskadelig svevestøv når luftkvaliteten er på 
det verste i Bergen, og for å begrense ulempe for berørte beboere. 
 
Pga. tett bebyggelse og nærhet til naboer er det enighet om at varmepumpe ikke er ønskelig. 
Dette for å unngå sjenerende støy og for å ivareta bygningens estetikk. Slike tiltak må uansett 
omsøkes.


§8  
Indre orden 

Beboerne plikter til enhver tid å holde sine seksjoner i tilfredsstillende byggteknisk stand.


Ved lengre fravær plikter beboerne ä sørge for nødvendig tilsyn med egen seksjon med tilhørende 
boder. Rom med vannledning skal holdes tilstrekkelig oppvarmet til at vannet ikke fryser.


§9  
Nattero m.v. 

Mellom kI 23 og kl 07 skal det være nattero i bygningen. Det betyr at støyende aktiviteter så som 
kjøring av vaskemaskin, banking og borring i forbindelse oppussing etc. skal unngås i dette 
tidsrom.


Hvis det ved spesielle anledninger skal spilles musikk eller foregå selskapelighet ut over kl 23, skal 
beboerne varsles i god tid på forhånd. Et varsel fritar ikke fra å ta rimelig hensyn til øvrige beboere 
hva gjelder støynivå og varighet. Dersom slike anledninger medfører sjenerende tilsmussing av 
fellesarealer, trappegang og uteområder, skal vask og rydding skje snarest og uten ugrunnet 
opphold.


§10  
Dugnad 

Styret kan innkalle til dugnad for vedlikehold og lignende etter behov, med plikt for de enkelte 
seksjoner til å delta. Forefallende arbeid kan etter godkjenning fra styret

kompenseres sameiere individuelt etter fastsatt timepris for dugnadsarbeid. 


Ved utleie av leilighet skal det kontraktfestes med leietaker at han/hun plikter å delta på dugnader 
i sameiet.


 §11 
Overtredelser av husordensreglene 

Overtredelse av reglene rapporteres skriftlig eller muntlig til styret ved styrets formann. Styret kan 
påtale forholdet skriftlig overfor sameieren samt ta saken opp med eventuelle leietakere.


Når overtredelser påtales skal varselet inneholde opplysning om at gjentatt eller fortsatt 
overtredelse vil bli ansett som vesentlig mislighold av eierens sameieplikter.


 
 
 



Vedtatt 
 

Bergen, 31. august 2023 

………………………………………………….

Seksjon 1 (54/450)


………………………………………………….

Seksjon 2 (69/450)


………………………………………………….

Seksjon 3 (54/450)


………………………………………………….

Seksjon 4 (117/450)


………………………………………………….

Seksjon 5 (77/450)


………………………………………………….

Seksjon 6 (79/450)



Planinformasjon for gnr/bnr 166/58/0/0 
Utlistet 10. mai 2024

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 i rapporten

261086481 Grunneiendom 0 Ja 152,6 m² Usikker - Ja

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

Kommuneplan
PlanID Plannavn Ikrafttrådt Dekningsgrad

65270000 KOMMUNEPLANENS AREALDEL 2018 19.06.2019 100,0 %

PLANINFORMASJON
Byrådsavdeling for klima, miljø og byutvikling
Plan- og bygningsetaten

Forklaring plantype

20 - Kommuneplanens arealdel
21 - Kommunedelplan
22 - Mindre endring av kommune(del)plan
30 - Eldre reguleringsplan
31 - Mindre reguleringsendring
32 - Bebyggelsesplan iht. reguleringsplan (PBL 1985)
33 - Bebyggelsesplan iht. kommuneplanens arealdel (PBL 1985)
34 - Områderegulering
35 - Detaljregulering

Forklaring planstatus

0 - Kun opprettet sak (foreløpig ikke annonsert)
1 - Planlegging igangsatt
2 - Planforslag
3 - Endelig vedtatt arealplan
4 - Opphevet
5 - Utgått/erstattet
6 - Vedtatt plan med utsatt rettsvirkning
8 - Overstyrt
9 - Avvist
10 - Uaktuell/trukket
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https://www.arealplaner.no/bergen4601/nki?funksjon=VisPlanerForEiendom&gaardsnummer=166&bruksnummer=58&festenummer=0&kommunenummer=4601
http://www3.bergen.kommune.no/innsynpb/startFromExternal.asp?asppage=http://www.bergen.kommune.no/innsynpb/search/msearch.asp?gnr=166%25%2526bnr=58
http://www.seeiendom.no/services/Matrikkel.svc/GetDetailPage?type=property&knr=4601&gnr=166&bnr=58&fnr=0&snr=0&showpwm=true&customer=kartverket&pagename
https://www.arealplaner.no/bergen4601/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=4601&planidentifikasjon=65270000


Arealformål i kommuneplanen
PlanID Arealstatus Arealformål Beskrivele Områdenavn Dekningsgrad

65270000 1 - Nåværende 1130 - Sentrumsformål Byfortettingssone BY1 100,0 %

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

65270000 KpAngittHensynSone H570_2 Øvregaten/Steinkjel leren 100,0 %
65270000 KpAngittHensynSone H570_7 Historisk sentrum 100,0 %

Bestemmelsesområder i kommuneplanen
PlanID Bestemmelseområde Bestemmelsehjemmel Dekningsgrad

65270000 #4 5 - Byggegrense, utb.volum, funks jonskrav 100,0 %

Temakart blågrønne strukturer

Temakart sammenhengende blågrønne strukturer

Kommunedelplan(er)
PlanID Plannavn Status Ikrafttrådt Dekningsgrad

15750000 BERGENHUS. KDP SANDVIKEN - FJELLSIDEN NORD 3 - Endel ig vedtatt arealplan 19.02.2001 96,8 %
15590000 BERGENHUS. KDP FJELLSIDEN SØR 3 - Endel ig vedtatt arealplan 19.02.2001 3,2 %

Arealformål i kommunedelplan
PlanID Arealstatus Arealformål Dekningsgrad

15750000 1 - Nåværende 110 - Bol igområder 96,8 %
15590000 1 - Nåværende 610 - Veiareal 3,2 %

Restriksjonsområder i kommunedelplan
PlanID Restriksjonstype Dekningsgrad

15750000 499 - Annen restriks jon 96,8 %

Planer i nærheten av eiendommen
PlanID Plantype Plannavn Planstatus Saksnr

6900000 30 BERGENHUS. REGULERINGSPLAN FOR VÅGSBUNNEN 3 190710220
15780000 21 BERGENHUS. KPD SENTRUM 3 202315142
17490000 30 BERGENHUS. SENTRUM ØST, FJELLSIDEN, PARKERINGSANLEGG 5 200109753

Godkjente tiltak i nærheten av eiendommen
Eiendom Bygningsnr Endring Bygningstype Status Dato Saksnr

166/101 139294602-1 Ombygging Enebol ig Igangsettingsti l latelse 30.01.2024 202314561

Andre opplysninger

Eiendommen er berørt av Eviny Termo AS siG konsesjonsområde for Iernvarmeanlegg.

Skrevet ut 10. mai 2024    
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https://bergen.maps.arcgis.com/apps/Cascade/index.html?appid=2c86019f4528448d8365fdb514bc3119
https://www.arealplaner.no/bergen4601/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=4601&planidentifikasjon=15750000
https://www.arealplaner.no/bergen4601/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=4601&planidentifikasjon=15590000
https://www.arealplaner.no/bergen4601/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=4601&planidentifikasjon=6900000
https://www.bergen.kommune.no/omkommunen/offentlig-innsyn/innsynplanogbyggesak/saksinnsyn/sak/190710220
https://www.arealplaner.no/bergen4601/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=4601&planidentifikasjon=15780000
https://www.bergen.kommune.no/omkommunen/offentlig-innsyn/innsynplanogbyggesak/saksinnsyn/sak/202315142
https://www.arealplaner.no/bergen4601/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=4601&planidentifikasjon=17490000
https://www.bergen.kommune.no/omkommunen/offentlig-innsyn/innsynplanogbyggesak/saksinnsyn/sak/200109753
https://www.bergen.kommune.no/omkommunen/offentlig-innsyn/innsynplanogbyggesak/saksinnsyn/sak/202314561
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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


Plankart 

Plankartet gir deg en oversikt over planene rundt 

eiendommen. Kartet kan inkludere et kartutsnitt av 

kommuneplanen, kommunedelplaner og reguleringsplaner. 



166/45

166/56

166/343

166/382

166/1755

166/416

166/308

166/382

166/335
166/335

166/406

166/61

166/689

166/55

166/380

166/397

166/53

166/387

166/37

166/59

166/361

166/365

166/319

166/35

166/372

166/100

166/432

166/364

166/70

166/360

166/45

166/443

166/710

166/344

166/404

166/341

166/368

166/69

166/373

166/401

166/308 

166
/43

8

166/331

166/398

166/690

166/96

166/17

166/366

166/710

166/687

166/68
166/372

166/69
166/693

166/40

166/41

166/372

166/342

166/686 

166/376

166/711

166/367166/372

166/95

166/696

166/360

166/702

166/416

166/700

166/26

166/697

166/333

166/50

166/98

166/348

166/19

166/101

166/713

166/327

166/47

166/691

166/432

166/41

166/378

166/329

166/34

166/698

166/399

166/96
166/709

166/326

166/384

166/326

166/35166/362

166/337

166/370

166/389

166/411

166/39

166/384

166/64

166/443

166/50

166/68

166/338

166/704

166/51

166/713

166/40

166/712

166/390

166/16

166/399

166/373

166/439

166/33

166/390

166/29

166/48

166/16

166/37

166/321

166/709

166/31

166/30 

166/693

166/324

166/411

166/405

166/390

166/367

166/322

166/1800

166/50

166/54

166/363

166/328

166/44

166/67

166/695

166/688

166/689

166/95

166/360

166/385

166
/43

8

166/742 

166/364
166/333

166/390

166/360

166/327

166/99

166/102 

166/389

166/348

166/445

166/366

166/42

166/39

166/72

166/436

166/445

166/330

166/378
166/436 166/444

166/62

166/38

166/405

166/437

166/358

166/33

166/42

166/712

166/43

166/694

166/360 

166/38

166/386

166/387

166/400

166
/44

0 166/98

166/46

166/363

166/435

166/385
166/393

166/63

166/338

166/696

166/329

166/58

166/57

166/376

166/65

166/379

166/32

166/48

166/390

166/28

166/67

166/59

166/319

166/25

166/97

166/395

166/401

166/35

166/695

166/31

166/441
166/439

166/324

166/400

166/339

166/692

166/52

166/331

166/43

166/60

166/403

166/341

166/28

166/713/*/1166/342

166/398

166/390

166/711

166/741

166/414 

166/50

166/49

166/18

166/691

166/55

166/18

166/330

166/374

166/704

166/381

166/437

166/371
166/690

166/340

166/444

166/374

166/388

166/97
166/442

166/375

166/390

166/63

166/375

166/339

166/53

166/362

166/371

166/47

166/442

166/60

166/428 
166/700

166/368

166/54

166/35

166/395

166/692

166/100

166/52

166/64

166/96

166/697

166/32

166/328

166/381

166/441

166/322

166/20

166/390

166/340

166/397

166/99166/308

166/687

166/101

166/370

166/688

166/66

166/402

166/13

166/17

166/365

166/361

166/57

166/403

166/1701

166/337

166/435

166/694

166/344

166/44

166/96

166/328/*/6

166/360 

166/29

166/46

166/25

166/62

166/332

166/380

166/58

166/379

166/402

166/66

166/51

166/393

166/693/*/1

166/49

166/369

166/19

166/388

166/332

166/56

166/404

166/103

166/321

ᛕᛕ

3

8

2

5

3

1

1

2

9

2

3

4

6

3

2
9

6

8

2

7

6

8

8

4

5

4

1

4

5

5

4

2

6

24

11

10

21

10

10

16

14

5A

22

14

2A

12A

10A20C

10B

12B

20F

BY1

G

Y1

G

#4

¯Kommuneplanens arealdel
Byrådsavdeling for klima, miljø og byutvikling
Plan- og bygningsetaten

1:1000
Dato: 10.05.2024
Målestokk: Gnr/Bnr/Fnr: 166/58/0/0

Adresse: Småskansen 2
Arealplan-ID: 65270000

Eiendomsmarkering (1)For fullstendig oversikt over gjeldende plansituasjon, se https://www.arealplaner.no/bergen4601



Tegnforklaring for kommuneplan
Arealformålgrense
Angitthensyn kulturmiljø
Båndleggingsone
Faresone
Infrastruktursone
Støysone grønn

KPA2018 Arealformål
Byfortettingssone
Ytre fortettingssone
Grønnstruktur
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Tegnforklaring for kommunedelplan
Kommunedelplangrense
Hovedturveg, nåværende
Grense for restriksjonsområde
Arealformålgrense
Andre restriksjoner

KDP Arealbruk-PBL1985
Boligområde (N)
Friområde (N)
Annet byggeområde (N)
Vegareal (N)
Fotgjengerstrøk (N)
Jernbaneareal (N)
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¯Kommunedelplan
Byrådsavdeling for klima, miljø og byutvikling
Plan- og bygningsetaten

1:1000
Dato: 10.05.2024
Målestokk: Gnr/Bnr/Fnr: 166/58/0/0

Adresse: Småskansen 2
Arealplan-ID: 15750000

Eiendomsmarkering (1)For fullstendig oversikt over gjeldende plansituasjon, se https://www.arealplaner.no/bergen4601



Tegnforklaring for kommunedelplan
Kommunedelplangrense
Hovedturveg, nåværende
Grense for restriksjonsområde
Arealformålgrense
Andre restriksjoner

KDP Arealbruk-PBL1985
Boligområde (N)
Friområde (N)
Annet byggeområde (N)
Vegareal (N)
Fotgjengerstrøk (N)
Jernbaneareal (N)



Basiskart
Byrådsavdeling for klima, miljø og byutvikling
Plan- og bygningsetaten
Dato: 09.05.2024

1:500Målestokk v/A4: 
Adresse: Småskansen 2, 5019 BERGEN
Gnr/Bnr/Fnr/Snr: 166/58/0/6
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Byrådsavdeling for klima, miljø og byutvikling
Plan- og bygningsetaten

1:3000Målestokk v/A4: 
Dato: 09.05.2024 Adresse: Småskansen 2, 5019 BERGEN

Gnr/Bnr/Fnr/Snr: 166/58/0/6
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 tAZ9s+78EfSqpNmdg79o3h8syRcz/Bbxhf9qtK/Pz6s=


 
HZIEkUuLL4177KOM3ODEe2NsInsWesWcCw9FQLcWa7aiMsBwLpg3e78WpZcE2YjJb/uJTk776Pp6

IYtMSJj8yW873pgy0qIA0pHrA5fcPyFoIi5kctm3JRJ7dyuEwoF5I2L2u/FCIpqPv+FVOpFXwYvQ

+pZ1S5Asd4dzDl/QN19sbkSBJKzIZ7tMA1MYVj4izG8R2YOYFlqLqVv4rBsnDRJXSyig1Fb7hhOB

QAbbNvdTVXIYk89Ax6WNrcncQ7XqnWI3lEVZgDhG/AJXZcj04Vt9fyPM39mRLMTcbbtfCYXtCiw2

4HaZLzol+iKbr0ZNL7ndIQFOAxY74MnxTK9dt1wx416RCloaq51ZmJa3+whfk5NiVdZqJH9EidfO

vTwIhcUhv3JZPyVMAU9pZkynWE5S3AO+ksbxFvegiPM7HoDMBeWCpqdCv8TjEdWmVfmjXnAQIJWH

S0x9vT9PouAGUihUo6o/o2gF3oGDMAujrkh1xItZwAhAJnSaG4uvs0zY

 
 
 
MIIGJTCCBA2gAwIBAgIKLGFDyfE7zOOEkjANBgkqhkiG9w0BAQsFADBoMQswCQYDVQQGEwJOTzEY
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 1nbn8VCDd34H75fTnBHhCXvktupEwvaS7Havvz2QzbY=


 
BzwTS3z8bH/Svm06i4f7SStHDlf8jhNcnhmzq5dOWXLscVVLFkCsCkjjxZZiPyV5GCYumMSDyctB

iZkDrbDRxzdgaJqyer0XEA/hg8aRL5+IX5sX24kVsBGD7g22l2diSAisFfHY1kyYPoU+glYq9c0H

/WCSDxEy14EGRS+R35Owk4W9pYLboIck0yDH8jxGB7y9Iz9HQPTCydW02z1NfsK1R+MFMw6Cugvr

GVMRPfRRuxJjObw4R/MJPrra06GWk4sO5yb/7SaS2HzbxbIyb459vMDJe2KHd64xEd/U8qiKNshk

eKyXMxB6cpmjyxGbpXgCe84GuZpVsYDNE/h0Br358Oen73nO0aJ3K5P7Bopw/Okc1FSRkTO3isVy

4ekIUh6VsJ940pDVnDtcaKoF+SA8ElvZPeIf6gMVm7UZvYh30m/dxAFq7r2NuiZlDke8JuwAdcwR

+kfahCUzB6fiGLGDzkxUKVCTK825meOfiJCJO1KR1GbEL5c71tysFErb

 
 
 
MIIGJTCCBA2gAwIBAgIKLGFDyfE7zOOEkjANBgkqhkiG9w0BAQsFADBoMQswCQYDVQQGEwJOTzEY

MBYGA1UEYQwPTlRSTk8tOTgzMTYzMzI3MRMwEQYDVQQKDApCdXlwYXNzIEFTMSowKAYDVQQDDCFC

dXlwYXNzIENsYXNzIDMgQ0EgRzIgU1QgQnVzaW5lc3MwHhcNMjMwMzIzMTIyMjUwWhcNMjYwMzIz

MjI1OTAwWjBiMQswCQYDVQQGEwJOTzEUMBIGA1UECgwLU0lHTklDQVQgQVMxDTALBgNVBAsMBEVV

MDExFDASBgNVBAMMC1NJR05JQ0FUIEFTMRgwFgYDVQRhDA9OVFJOTy05ODk1ODQwMjIwggGiMA0G

CSqGSIb3DQEBAQUAA4IBjwAwggGKAoIBgQDT+e2ytl/lLJsYOJp6OgRWzxSeWWyEgtIn6IOHVlPD

H+Km8G1EZhijANKC/TzvwccewlU8ZjhYvDbRWjj14RbuKMgKpDyBE+GBOIOfVnlN09niEEBklqBK

aBVKMW+zcNP9KJgDBwWi8j0y+YrgQhBlwuwZBPluYvVmQXd1CXCl4rsPYw5yG5gHutoozFC87wQY

aNhp26fl/tgtWfaX+PO+wHULN/qaNe7m7r5SSaPNvikPQpplA+EU2W2tGoYiCzWgRlvNjSJK/ZXD

Mqi3dbB4TG0lgeQYoopHOCU1etwxEbX8LRAoXHSyMiq7vmSeM2uxpuE/X4oEMKhdp691JrFy5Z/z

jUNtN6hCEjQVyv0cmTDwiNWwZHW6DDUn73MB8pMd+olTn69aX5N3NgxdkQ0N5wC+/L+coXikqet0

DKS+36p2/ZINZbirWhsbU+Q24oWd5NJQmkpGNovmtBLrvpnpVEkC6kj/+9WC6AVUXDW/sTTSOCWv

iq2ma3e5QcT7YWECAwEAAaOCAVUwggFRMAkGA1UdEwQCMAAwHwYDVR0jBBgwFoAUgUWcKZVmODft

O1ROjjLlliF51WQwHQYDVR0OBBYEFCNLqumKRlltPhDr5kfkDjTl+jcCMA4GA1UdDwEB/wQEAwIG

QDAfBgNVHSAEGDAWMAoGCGCEQgEaAQMCMAgGBgQAj3oBATA7BgNVHR8ENDAyMDCgLqAshipodHRw

Oi8vY3JsLmJ1eXBhc3NjYS5jb20vQlBDbDNDYUcyU1RCUy5jcmwwbwYIKwYBBQUHAQEEYzBhMCcG

CCsGAQUFBzABhhtodHRwOi8vb2NzcGJzLmJ1eXBhc3NjYS5jb20wNgYIKwYBBQUHMAKGKmh0dHA6

Ly9jcnQuYnV5cGFzc2NhLmNvbS9CUENsM0NhRzJTVEJTLmNlcjAlBggrBgEFBQcBAwQZMBcwFQYI

KwYBBQUHCwIwCQYHBACL7EkBAjANBgkqhkiG9w0BAQsFAAOCAgEA03rR/QRAXLiXmnUSU1agOREv

zrt9cv6Qv19nevwULAyRIm3OdhsENbfvBI5KIEMShPLAK5csSGo1AhT3I8MhNQ29IQb1SaGfsmlL

MEsywmGq63bGZlwljK1rc3ZFCIsJjzdUV16x3CYYxNm7pkIgMcl9Fv5ayfiwtm1pBb3KUEaOs4rp

nEd0L2q24eUjhLQjjExSLHPtQvsi09bzvUjD+0yyz+8nnBRyH6axk3Brcn2Ng4nKJ+Do/1La/dpw

YisJM+aVHD2tdIld+Opr0wOKX3tYSpRNQ3VfehN7U0oiQpTsdv4vkI63jj3q5q0M3tg7r+b7XKkN

LXsE/bqCAEZ3f9SYiimO6Sm56BnNm2Xzi7ACqcgh086/6kS1YC5eojYl9unrngWexwPG4uxZpjJi

BY4UpP15Os0vxMAQqHWLhfm+MObySEGd/+UwssM7XAVOsrcSP3MrB7AKaLRafrXbUrww/x80/Lrq

Y5Dg6RCiJlpPNl9TNOGvkubMEWaIjuWtiF1ONguymDXG6iHt/nvS/fIu/D1fKt//48gPB+fGJiPo

vCNmVASrHCR5nbJXvvvqfexHLKcpUo+ND0pYuLeE8e4K59JRXKAv/o2cFkJwEgKZEGNb5KdEhFW7

eRxUFMt/WBMkDH/zmzRtBCNd8GIo4ZC7EgqmapICD+/unjssq0Y=



     2024-05-31T18:31:55.311+02:00     aIMzaloRUky954rW4rY/GSsm8poYA//XgAIP+hTGDmo=  cn=Buypass Class 3 CA G2 ST Business,o=Buypass AS,2.5.4.97=NTRNO-983163327,c=NO 209578344121924218750098    ReBYMc3awfK5bcjKVGIINMh2Sen/07Jtfa0q0H+AcjI=  cn=Buypass Class 3 Root CA G2 ST,o=Buypass AS,2.5.4.97=NTRNO-983163327,c=NO 1015416679773832303832456    +MFsa0/UXLBnLhZYK4gF8cr9DEjYZvTtiVsw41Kp+qY=  cn=Buypass Class 3 Root CA G2 ST,o=Buypass AS,2.5.4.97=NTRNO-983163327,c=NO 957802745516833431383684   text/xml    MIIGezCCBGOgAwIBAgILANcF2TfqKJjzbYgwDQYJKoZIhvcNAQENBQAwZDELMAkGA1UEBhMCTk8x MIIFtjCCA56gAwIBAgILAMrSl0OXH9IoboQwDQYJKoZIhvcNAQENBQAwZDELMAkGA1UEBhMCTk8x   MIIHLwoBAKCCBygwggckBgkrBgEFBQcwAQEEggcVMIIHETCB/aFYMFYxCzAJBgNVBAYTAk5PMRMw		2024-06-03T10:17:57+0200




