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Hva leter du etter?



En delikat 2-roms sentralt på sjarmerende Nordnes. Her bor du sentralt, men 
samtidig i rolige omgivelser. Beliggenheten gir deg gangavstand til et hav av service- 
og kulturtilbud, turområder, UiB og kollektivtransport! 

Leiligheten har fin plassering i bygget, strekker seg over ett plan og har en god 
planløsning. I 2021 ble det gjort en rekke oppgraderinger i leiligheten og leiligheten 
har i dag en rekke gode kvaliteter.

Kort om leiligheten 
- En stavs eikeparkett fra 2021 
- Leiligheten ble malt i 2021 
- Underskap, benkeplate, servant, platetopp, stekeovn og ventilator ny i 2021
- Delikat bad fra 2021 
- Nytt elektrisk anlegg på bad (2021)
- Rør-i-rør 
- To tilhørende boder 

VELKOMMEN TIL
Tollbodallmenningen 33

Marcus Ullebø
Jurist | Eiendomsmeglerfullmektig | Partner
48435484
marcus@askeiendomsmegling.no
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NØKKELINFO
Tollbodallmenningen 33

P r i s a n t y d n i n g 2 4 9 0 0 0 0

F e l l e s g j e l d 4 7 7 7 9 5 . 3 5

O m k o s t n i n g e r 1 6 0 9 9

To t a l p r i s 2 9 7 6 4 6 4

F e l l e s u t g i f t e r 6 2 7 2 / m n d

B r u k s a r e a l 4 1 m ² 

B R A-i 4 2 m ²

S o v e r o m 1

E i e r f o r m A n d e l

B y g g e å r 1 9 6 4

To m t 9 4 4 m ² e i e t t o m t
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Tollbodallmenningen 33 har en svært sentral beliggenhet på urbane og populære 
Nordnes. Rett utenfor gatedøren har du hele Bergen sentrum med det brede 
servicetilbudet og den rike tilgangen på en rekke service-, utelivs- og 
restauranttilbud. Det er også en rekke turmuligheter i umiddelbar nærhet - og 
gangavstand til de fleste byfjellene.

Fra boligen er det kort gangavstand til Nordnesparken - et populært samlingspunkt 
på godværsdager. Byparken er av god størrelse og kan skilte med gode solforhold. I 
parken finner man også Nordnes sjøbad med oppvarmet basseng og stupebrett ut i 
sjøen.

USF Verftet ligger i kort avstand fra leiligheten. Her kan man nyte et godt måltid på 
Kippers bar og kafe, se en god film på Cinemateket eller gå på en av de mange 
konsertene som spilles på den populære scenen på Verftet.

Nærmeste dagligvarebutikk er Rema 1000 rett nedi gaten, og Kiwi ligger kun to 
minutter unna.

BELIGGENHET
Her finner du boligen
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Leiligheten går over ett plan og har følgende innhold: entré, stue, kjøkken, soverom 
og bad. 

Leiligheten har to tilhørende boder. En på loft og en i kjeller. 

PLANTEGNING
Tollbodallmenningen 33
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Adresse
Tollbodallmenningen 33, 5005 Bergen

Registerbetegnelse
Gnr. 165, Bnr. 83, andelsnr. 32 i Nordnes Borettslag, Bergen kommune.

Pris
Prisantydning kr 2 490 000,-
Andel fellesgjeld kr 477 795.35,-
Totalpris inkl. andel fellesgjeld kr 2 967 795.35,-
Omkostninger kr 8 669,-
Totalpris inkl. omk. kr 2 498 669,-
Totalpris omk.fellesg kr 2 976 464,-
Totalpris inkl. HELP forsikring basert på prisantydning kr 2 983 894,-

Omkostningene består av
Forhåndsutlysning av forkjøpsrett kr 7 981,-
Tinglysningsgebyr BRL skjøte- Statens Kartverk kr 480,-
Pantattest kjøper kr 208,-
Valgfri omkostninger:
HELP Boligkjøperforsikring  kr 6 950,-
Tinglysningsgebyr pantedokument BRL - Statens Kartverk kr 480,-
Tillegg for HELP Pluss kr 2 800,-
Sum omkostninger kr 8 669,- ved prisantydning ekskl. forsikring.
Det tas forbehold om endring i gebyrer.

Kommunal info
Kommunale avgifter og eiendomsskatt er inkludert i felleskostnader. 
Andre utgifter: kr Faste løpende kostnader: oppvarming/sentralfyring, strøm etter 
eget bruk og innboforsikring. ,-

EIENDOMMEN
Flott 2- roms på Nordnes med pene kvaliteter og nærhet til alt | Bad nytt 2021 | Ingen dok. 

avgift
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Strømforbruk: 5140 kWh

Felleskostnader / felleskostnader inkluderer
kr 6 272,- pr. mnd.
Felleskostnader inkluderer:
Vedlikehold, kommunale avgifter, eiendomsskatt, driftskostnader, renter lån, avdrag 
lån, tv og internett. 
Styreleder opplyser at forbruk av radatior/varmtvann faktureres månedlig. 

Styreleder opplyser at borettslaget har utsatt utskifting av vinduer. Om det blir 
nødvendig å øke felleskostnadene når resterende av eldre vinduer skal skiftes er 
uvisst. 

Andel felles formue
kr 5549,- iflg. forretningsfører/regnskap pr. 31-12-2023

Økonomi og lånevilkår fellesgjeld
Sameiets fellesgjeld er på kr 23216387,- pr. 09-01-2024
Bank: Handelsbanken
Lånenr.: 95217425115
Lånebeskrivelse: Handelsbanken, Fast rente til 30.12.2025.
Lånetype: Annuitetslån
Rentesats: 3,20%
Andel av saldo 154 460,17

Innfrielsesdato: 30.12.2035

Bank: Handelsbanken
Lånenr.: 95217522200
Lånebeskrivelse: Handelsbanken
Lånetype: Annuitetslån
Rentesats: 5,64%
Andel av saldo 323 335,17
Innfrielsesdato: 30.06.2051

Sikringsordning
Borettslaget er ikke tilknyttet sikringsfond. Borettslaget ved dets andelseiere kan 
holdes ansvarlig for andres eventuelle mislighold av felleskostnader. Dette vil kunne 
medføre økte felleskostnader for de øvrige andelseiere. Dersom en andelseier ikke 
betaler sin andel av fellesgjeld har borettslaget 1. prioritets pant i andelen for inntil 
2G (folketrygdens grunnbeløp). Ved vesentlig mislighold kan borettslaget kreve 
tvangssalg av andelen.

Forretningsfører
Bob Bbl
Forsikringsselskap: Tryg Forsikring
Polisenummer: 8734398

Areal
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BRA/P-rom: 41 m²/42 m².
BRA-i: 42 m²

Areal pr. etasje
BRA:
42

P-rom:
42
Inngår i P-romsareal: Entré, stue, kjøkken, soverom og bad. 

Antall soverom
1

Eierform
Andel

Boligtype
Leilighet

Parkering
Soneparkering i gate etter gjeldende bestemmelser

Tomtebeskrivelse
Tomtestørrelse 944 m² på eiet tomt.

Byggeår
1964 ifølge takstmann/selger/kommunen.

Innhold
Leiligheten går over ett plan og har følgende innhold: entré, stue, kjøkken, soverom 
og bad. 

Leiligheten har to tilhørende boder. En på loft og en i kjeller. 

Standard
En kort spasertur fra Torgallmenningen, på sjarmerende Nordnes finner du 
Tollbodallmenningen 33. 

Leiligheten ligger fint til i et velholdt borettslag. 

Når du trår over dørstokken, blir du møtt av en lys entré med plass til klesoppheng og 
skoskap. I gangen er det et lite kott/innebygd skap som gir ekstra oppbevaringsplass. 
Fra entréen har du adkomst til stue, kjøkken og bad. 

Leiligheten ble malt med delikate og morderne farger i 2021. Samtidig ble det lagt en 
lys og pen en-stavs eikeparkett i entré, stue, kjøkken og soverom. 

Leiligheten har en lys og god stue. Vindusflatene gir et rikt lysinnslipp. Rommets 
størrelse og utforming gjør det enkelt å innrede med sofa, sofabord, spisebord, stoler 
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og annet passende møblement. Det er radiator i stuen. Fra stuen har du tilkomst til 
soverom. 

Over gangen finner en leilighetens kjøkken. Kjøkkenet har grønne slette fronter og 
sort laminert benkeplate. Underskap, benkeplate, servant, platetopp, stekeovn og 
ventilator var ny i 2021. De praktiske overskapene er originale og malt i samme farge 
som resten av innredningen. Mellom benkeplate og overskap er det fliser i samme 
farge som innredningen, noe som gir et delikat uttrykk. Utformingen på kjøkkenet gir 
deg gode arbeidsflater og rikelig med oppbevaring. Av integrerte hvitevarer finner du 
platetopp, stekeovn og kjøleskap. Det er opplegg for oppvaskmaskin. 

Soverommet holder god størrelse. Også her er fargevalget delikat og vindusflaten gir 
et naturlig lysinnslipp. Innred med seng av ønsket størrelse, kommode, nattbord og 
annet passende møblement. På soverommet er satt inn en praktisk 
skyvedørsgarderobe som gir godt med oppbevaringsplass. 

Badet ble pusset opp i regi av borettslaget i 2021. Her får du flislagt gulv med 
varmekabler og flislagte vegger i en tidløs og delikat farge. Rommet er innredet med 
tidløs hvit innredning med skuffer og nedfelt servant, overskap med speilfronter, 
dusjhjørne med glassdører og takdusj, og vegghengt toalett. Fordelingsskap for rør-i-
rør er plassert på badet. Det er opplegg for vaskemaskin. I forbindelse med oppussing 
av bad og arbeid med rør ble det også installert nytt elektrisk anlegg på badet i 2021. 

Leiligheten har to tilhørende boder, en på loft og en i kjeller.

Adkomst
Det vil bli skiltet med ASK Eiendomsmegling visningsskilt ved fellesvisninger.

Byggemåte
UTVENDIG
Veggkonstruksjon
Bygningskonstruksjoner er utført i murverk etter byggetidens standard. Fasader er 
pusset og malt. Borettslaget ivaretar utvendig vedlikehold. 

TG 2 | Vinduer 
Isolerglassvinduer. Mot gaten er det satt inn nye vinduer. Mot bakplassen har 
borettslaget planer om å sette inn nye vinduer (kjøkken
og bad), men det vites ikke når dette vil bli utført. Borettslaget ivaretar utvendig 
vedlikehold. Produksjonsår på vindu mot bakgård (2/85)

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
2 vinduer har begrenset restlevetid og må skiftes innen få år.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak: Borettslaget ivaretar utvendig vedlikehold og har planer om å skifte 2 
vinduer (kjøkken og bad).

TG 1 | Dører 
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Finerte/malte fører i normalt god stand i forhold til alder. Entredør har lyd- og 
brannklasse 35 d/B30

INNVENDIG 
TG 1 | Overflater 
Leiligheten er pent innredet etter innflytting, bl.a. med ny parkett og
malte veggflater, med kvaliteter som tilfredsstiller dagens krav til boligstandard.
Årstall: 2021 Kilde: Eier

Etasjeskille/gulv mot grunn
Betongdekke i etasjeskillere, etter byggetidens standard.
Konstruksjonene er innbygget og ikke nærmere undersøkt.

Radon
Eiendommen ligger i område med forventet lave/moderate forekomster av radon, 
iflg. NGU's kart.

Innvendige trapper 
Støpte trappeløp i felles trappegang.

TG 1 | Innvendige dører 
Malte innerdører i leiligheten. Normalt gode kvaliteter.

VÅTROM 

Generell 
Bad er ny-innredet som et rehabiliteringsprosjekt i regi av borettslaget. Borettslaget 
har dokumentasjon for utførelsen. Samtidig er røranlegg i bygget fornyet, med nye 
vannrør og nye avløpsrør.

TG 1 | Overflater vegger og himling 
Vegger er flislagt. Himling er malt. I vindusåpningen er det montert sprutsikring.

Overflater gulv 
Gulv er flislagt med v.kabler som oppvarming. Det er jevnt fall fra dør til sluk, ca. 25 
mm.

TG 1 | Sluk, membran og tettesjikt 
Plastsluk med klemring. Membran med ukjent utførelse. Borettslaget har 
dokumentasjon. 
Årstall: 2021 Kilde: Eier

TG 1 | Sanitærutstyr og innredning 
Bad er funksjonelt innredet med dusjhjørne, vask med underskap/skuffer, vegghengt 
toalett og opplegg for vaskemaskin.

Ventilasjon 
Avtrekksvifte er montert i tak.
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Tilliggende konstruksjoner våtrom 
konstruksjoner. Dusjsonen ligger mot yttervegg og mot skillevegg til kjøkken. 
Skillevegg er utført i murverk. 

KJØKKEN 
TG 1 | Overflater og innredning 
Kjøkkenet er funksjonelt innredet med nye underskap og benkeplate
med platetopp og kjøkkenvask (2021). Overskap er originale (tidstypiske fra 
byggetiden) med malte fronter.

TG 1 | Avtrekk 
Ventilator er montert over platetopp. Ventilator blåser til friluft.

TEKNISKE INSTALLASJONER 
TG 1 | Vannledninger
Rør-i-rør anlegg for varmt og kaldt vann. Fordelingsskap er montert på
bad.
Årstall: 2021 Kilde: Eier

Avløpsrør 
Avløpsledninger er innbygget og ikke tilgjengelige for besiktigelse. Det opplyses at 
røranleggene i huset er fornyet som en del nyinnredningesprosjektet for badene i 
bygget. 

TG 1 | Ventilasjon 
Avtrekksventilasjon fra bad og kjøkken.

Varmtvannstank 
Sentralt anlegg i bygget, sentralvarme og v.v.beredere. Forbruk avregnes.

TG 1 | Vannbåren varme 
Radiator er montert i stuen. Forbruk avregnes.

Elektrisk anlegg
Automatsikringer og skrusikringer er montert i skap i gangen. Det vites
ikke når anlegget sist var oppgradert eller kontrollert. Skrusikringer i skapet er for 
fellesanlegg.

Spørsmål til eier 
1. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist oppdatert? (årstall)
I tilknytning til ny-innredning av badet er det også utført el.- arbeider. Det anbefales å 
etterspørre samsvarserklæringen for dette arbeidet.

Generelt om anlegget 
2. 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. 
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Inntak og sikringsskap
3. 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

4. Finnes det kursfortegnelse, og er den i samsvar med antall sikringer?
- Ja
5. 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?

Branntekniske forhold 
Det skal være minimum en røykdetektor og en 6 kg. håndslukker i leiligheten.

Hvitevarer og tilbehør
Hvitevarer, herunder integrerte, og brunevarer medfølger ikke i salget med mindre 
det tydelig fremgår av salgsoppgaven. Med mindre annet er spesifisert i 
salgsoppgaven gjelder NEFs normgivende liste over løsøre og tilbehør.

Brukstillatelse/ferdigattest
Det foreligger følgende ferdigattester på eiendommen: 
- Ferdigattest datert 22.02.1960 (oljefyringsanlegg) 
- Ferdigattest datert 14.10.1960 (innredning for kjemisk renseri)

- Ferdigattest datert 24.03.22 (rehabilitering/bygård)

Oppvarming
Oppvarming i stue med radiator og elektriske varmekabler på bad.

Energimerking
Energikarakter G
Oppvarmingskarakter Rød
Selger har utarbeidet energiattest via energimerking.no. Energiattesten ligger 
vedlagt i salgsoppgaven. Megler har intet ansvar for informasjonen som følger av 
energiattesten.

Internett- og tv-leverandør
TV og internett er inkl. i felleskostnader. Leverandør: Telenor. 

Adgang til utleie
Det fremgår av borettslagets vedtekter andelseieren ikke kan overlate bruken av 
boligen til andre uten styrets samtykke.

Radon
Alle boliger/leiligheter som leies ut og som ligger i 3. etasje eller lavere, er pålagt 
radonmåling. Eier har ikke gjennomført målingen av boligen. Se http://www.nrpa.no 
for info. Radonmåling må gjennomføres over en periode på minst 2 måneder i 
tidsrommet 15.10. - 15.04 hvert år. Kjøper overtar ansvaret/risikoen av for høyt 
radonnivå (tiltaksgrense er p.t  100 Bq) fra overtakelsen, samt for ev. utbedringstiltak 
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som må igangsettes. Kjøper er gjort kjent med at for høye verdier kan være 
oppsigelsesgrunn for leietaker.

Regulering
Eiendommen ligger i byfortettningssone og er avsatt til sentrumsformål. I henhold til 
kommunedelplanen Bergenhus, KPD sentrum er eiendommen avsatt til annet 
byggeområde (68,4%), boligområder (31,5 %) og fotgjengerstrøk (0,1 %). 

Følgende reguleringsplaner gjør seg gjeldende for eiendommen: 
- Bergenhus. Nordnes, østre del av nordneshalvøya. PlanID: 10090000. 
Dekningsgrad: 100 %.
- Kommuneplanens arealdel 2018. PlanID: 65270000. Dekningsgrad 100%.
- Bergenhus. KPD Sentrum. PlanID: 15780000. Dekningsgrad: 100 %. 

Følgende hensynssoner gjør seg gjeldende for eiendommen: 
- Kulturmiljø i kommuneplanen. H570_2. 1944-området. Dekningsgrad: 100 % 
- Kulturmiljø i kommuneplanen. H570_7. Historisk sentrum. Dekningsgrad: 100 %. 
- Båndlegging i kommuneplanen. H730_1. Båndlagt lov om kulturminner. 
Dekningsgrad: 100 %. 
- Faresone i kommuneplanen. H390_2. Luftkvalitet - gul sone. Dekningsgrad: 100 %. 
- Gulstøy i kommuneplanen. H220_3. Vei støy - gulsone. Dekningsgrad: 21,8 %.
- Rød støy i kommuneplanen. H210_3. Vei støy - rød sone. Dekningsgrad: 24,3 %. 
- Bestemmelsesområder i kommuneplanen. Byggrense, utb.volum, funksjonskrav. 
Dekningsgrad: 100 %. 

Det foreligger mindre planer og tiltak i avstand nærmere enn 100 meter fra 
eiendommens yttergrense. 

Planopplysninger og kart følger vedlagt i salgsoppgaven og kan ses hos megler. 

Vei, vann og avløp
Eiendommen er tilknyttet offentlig veg. 

Diverse
Selger opplyser at det har vært observert sølvkre på bad. Det er ikke observert 
skjeggkre.

Det fremgår av vedtektene at selv om det er vedtatt forbud mot dyrehold, kan styret 
samtykke i at brukeren av boligen holder dyr dersom gode grunner taler for det, og 
dyreholdet ikke er til ulempe for de andre brukerne av eiendommen. Styreleder 
opplyser at det per i dag er flere beboere som har dyr, og at styret pleier å godkjenne 
dersom det ikke er til sjenanse for andre beboere. Det er likevel vanskelig å garantere 
på forhånd da styret vurdere hver sak enkeltvis. Det kan bes om 
forhåndsgodkjenning.

Vedlagt i salgsoppgaven foreligger det tilstandsrapport, egenerklæringsskjema 
selger, energiattest mm. Alle interessenter oppfordres til å sette seg inn i fremlagte 
dokumenter før bud inngis. Ta gjerne kontakt med megler dersom du ønsker utlevert 
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dine egne kopier av dokumentene.

Det gjøres oppmerksom på at ASK sin standard kjøpekontrakter blir benyttet i 
handelen, dersom det ikke avtales noe annet før handel har kommet i stand.

Skattemessig formuesverdi
Primærbolig kr 777 732,- for 2022
Sekundærbolig kr 2 955 382,- for 2022
Formuesverdien er beregnet med skatteetatens ligningskalkulator. 

Visning
Vi oppfordrer til å benytte visningspåmelding, dette sikrer god oppfølging fra megler. 
Ta gjerne kontakt med megler i forkant av visning dersom du har spørsmål. 

Husk å lese salgsoppgaven før visningen.

Hvitvasking
I henhold til lov om hvitvasking og terrorfinansiering plikter eiendomsmegler å 
gjennomføre kontrolltiltak
ovenfor kunder, herunder selger og kjøper. Dette innebærer at eiendomsmegler skal 
utføre kontrollhandlinger for å bekrefte kunders identitet.  
For kjøper må kontroll av legitimasjon skje senest ved inngåelse av kontrakt og kjøper 
må kunne fremvise gyldig legitimasjon.  Signering med bankID er regnet som gyldig 

legitimasjonskontroll. 

Ved oppdrag hvor juridiske personer (selskap) er part må eiendomsmegler også 
gjennomføre kontroll av hvilke fysiske personer som kontrollerer selskapet (reelle 
rettighetshavere) og bekrefte deres identitet.

Videre skal eiendomsmegler innhente opplysninger om kundeforholdets formål og 
tilsiktede art.

Dersom slike kundetiltak ikke kan gjennomføre pålagte kundetiltak kan megler ikke 
etablere kundeforholdet eller utføre transaksjonen.

Eiendomsmegler plikter også å gjennomføre undersøkelser knyttet til kjøpers 
egenkapital, handelen og om det hefter andre forhold ved kjøper. Kjøper oppfordres 
til å innbetale den andelen av kjøpesummen som er egenkapital, i en samlet
innbetaling fra egen konto i norsk bank.

Dersom megler får mistanke om brudd på hvitvaskingsreglementet i forbindelse med 
en
eiendomstransaksjon, og megler  ikke klarer å få avkreftet mistanken, må mistanken 
rapporteres til Økokrim. Melding sendes Økokrim uten at partene varsles. Megler kan 
i enkelte tilfeller også ha plikt til å stanse gjennomføring av handelen.

Viktig informasjon
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Alle innvendige og utvendige arealangivelser, samt beskrivelser av bygningen er 
hentet fra vedlagte tilstandsrapport. Salgsoppgaven er basert på selgers 
opplysninger gitt til takstmann, megler og opplysninger innhentet fra kommunen, 
eventuelt forretningsfører og andre tilgjengelige kilder. Interessenter oppfordres til å 
undersøke eiendommen godt, gjerne sammen med sakkyndig, før bud inngis. Det er 
ikke kontrollert om tomtegrensene stemmer med de grenser/gjerde som fysisk er 
satt. Det kan være avvik fra dagens rombruk/rombenevnelse i forhold til det 
opprinnelige byggemeldte/godkjente.

Meglerforetaket oppfordrer evt. budgivere til å lese gjennom fullstendig 
prospekt/salgsoppgave med vedlegg.

Forbehold
Det tas forbehold om panthavers salgssamtykke

Personvern
Det gjøres oppmerksom på at foretaket behandler personopplysninger og all 
behandling skjer iht. personvernregelverket. Meglerforetaket behandler kun 
personopplysninger som er nødvendig for å gjennomføre oppdraget. Det gjøres 
oppmerksom på at vi deler dine personopplysninger med offentlige myndigheter i 
den utstrekning det er nødvendig og med virksomheter som tilbyr tjenester for 
gjennomføring av oppdraget. For ytterligere informasjon, se vår 
personvernerklæring på www.askeiendomsmegling.no

Forkjøpsrett/godkjenning
Det foreligger forkjøpsrett for borettslagets andelseiere og øvrige medlemmer av 
boligbyggelaget BOB. Forkjøpsretten er utlyst i forkant. 

Meglerforetakets vederlag
Prosentprovisjon med 2,3 % av kjøpesum (inkl. mva).
Opplysningspakke Bergen kommune: kr 7 990,- (inkl. mva).
Markedspakke: ASK-STRIKE kr 18 900,- (inkl. mva).
Oppgjørskostnad kr 5 900,- (inkl. mva).
Tilretteleggingsgebyr kr 19 900,- (inkl. mva).
Visningeshonorar pr. visning: 2990,- (inkl. mva).
Inneståelsesgebyr: 3 900,- (inkl. mva).
Løft av annonse Finn.no ved bruk: 3250,- (inkl. mva).
Panterett med urådighet brl: 500,- (inkl. mva)

Sentrale lover
Frivillig salg av fast eiendom reguleres av Lov om avhending av fast eiendom av 3. juli 
1992 nr. 93.

Eiendommen skal overleveres til kjøper i tråd med det som er avtalt. Det er viktig at 
kjøper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave, 
tilstandsrapport og selgers egenerklæring. Kjøper anses kjent med forhold som er 
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene 
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kan ikke påberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjøper har lest 
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til å undersøke eiendommen nøye, 
gjerne sammen med fagkyndig før bud inngis. Kjøper som velger å kjøpe usett kan 
ikke gjøre gjeldende som mangel noen han burde blitt kjent med ved undersøkelsen. 
Dersom det er behov for avklaringer, anbefaler vi at kjøper rådfører seg med 
eiendomsmegler eller bygningskyndig før det legges inn bud. 

Hvis eiendommen ikke er i samsvar med det kjøperen må kunne forvente ut ifra 
alder, type, og synlig tilstand, kan det være en mangel. Det samme gjelder hvis det er 
holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen. Dette gjelder likevel 
bare dersom man kan gå ut i fra at det virket inn på avtalen at opplysningen ikke ble 
gitt eller at feil opplysninger ikke ble rettet i tide på en tydelig måte. En bolig som har 
blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje og skader kan ha oppstått. 
Slik bruksslitasje må kjøper regne med, og det kan avdekkes enkelte forhold etter 
overtakelsen som nødvendiggjør utbedringer. Normal slitasje og skader som 
nødvendiggjør utbedring, er innenfor hva kjøper må forvente og vil ikke utgjøre en 
mangel 

Boligen kan ha en mangel dersom det er avvik mellom opplyst og faktisk areal, 
forutsatt at avviket er på % eller mer og minimum 1 kvm. 

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning må kjøper selv dekke 
tap/kostnader opptil et beløp på kr 10 000 (egenandel). 

Dersom kjøper ikke er forbruker selges eiendommen som den er, og selgers ansvar er 
da begrenset jf. avhl. § 3-9 1, ledd 2.pktm. Avhendingsloven § 3-3 (2) fravikes, og 
hvorvidt en innendørs arealsvikt karakteriseres som en mangel vurderes etter 
avhendingsloven § 3-8. Informasjon om kjøper undersøkelsesplikt, herunder 
oppfordringen om å undersøke eiendommen nøye, gjelder også for kjøpere som ikke 
anses som forbrukere. Med forbrukerkjøp menes kjøp av eiendom når kjøperen er en 
fysisk person som ikke hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet. 

Tilstandsrapport/takst
Utført av Øistein Fotland i Takstkontoret Øistein Fotland den 15-01-2024.
I tilstandsrapport er følgende elementer gitt tilstandsgrader 2:

I tilstandsrapport er følgende elementer gitt tilstandsgrader 3:
Det foreligger en tilstandsrapport for eiendommen datert 15.01.2024 utført av 
Øistein Fotland. Takstmann har i sin rapport gitt følgende konstruksjoner TG1: 
- Dører
- Overflater
- Innvendige dører 
- Overflater (bad)
- Sluk, membran og tettesjikt 
- Sanitærutstyr og innredning (bad)
- Overflater og innredning (kjøkken) 
- Avtrekk 
- Ventilasjon 
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- Vannledninger
- Vannbåren varme 

Ingen konstruksjoner har fått TG3. 

Følgende konstruksjoner har fått TG2: 
- Vinduer 

Boligselgerforsikring
Selger har tegnet boligselgerforsikring igjennom Gjensidige. Vi anbefaler kjøper å 
tegne boligkjøperforsikring.

Boligkjøperforsikring
Vedlagt i salgsoppgaven følger informasjon om Boligkjøperforsikring Pluss og 
Boligkjøperforsikring fra HELP Forsikring AS. Boligkjøperforsikring er en 
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det 
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem årene. 
Boligkjøperforsikring Pluss har samme dekning som boligkjøperforsikring + fullverdig 
advokathjelp på viktige rettsområder i privatlivet. Les mer om begge forsikringene i 
vedlagte materiell eller på help.no. Det gjøres oppmerksom på at meglerforetaket 
mottar kr 4 250 / 3 650 / 4 550,- (avhengig av boligtype) i kostnadsgodtgjørelse for 
hver forsikringsavtale som formidles på Boligkjøperforsikring Pluss og kr 5 250,- / 4 
650,- / 5 550,- i kostnadsgodtgjørelse for Boligkjøperforsikring.

Overtakelse
Overtakelse etter avtale

Eier
Oda Marie Håvardsholm Brekken

Oppdragsnummer
8-23-00010

Produksjonsdato
Salgsoppgaven er sist oppdatert 15.01.2024
Opplysninger i denne salgsoppgaven er godkjent av selger.

Oppdragsansvarlig
Marcus Ullebø
Jurist | Eiendomsmeglerfullmektig | Partner
Telefon: 48435484
E-post: marcus@askeiendomsmegling.no

Oda Kristine Eidissen
Fagansvarlig | Jurist | Eiendomsmegler | Partner
Telefon: 96921750
Epost: oda@askeiendomsmegling.no

Foretakets Adresse og organisasjonsnummer
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Ask Bergen
Besøksadresse: Tollbodallmenningen 2A, 5004 Bergen.
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TEKNISKE
DOKUMENTER
Tollbodallmenningen 33
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Tollbodallmenningen 33
Nabolaget Nordnes - vurdert av 211 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Enslige
Studenter
Familier med barn

Offentlig transport

Tollbodallmenningen i Strandgaten 0 min
Linje 11 0 km

Tollbodhopen 2 min
Linje BEF 0.2 km

Nykirkekaien 5 min
Linje BEF 0.4 km

Byparken 17 min
Linje 1, 2 1.2 km

Olav Kyrres gate/Festplassen 17 min
Buss, trikk 1.2 km

Skoler

Nordnes skole (1-7 kl.) 4 min
240 elever, 19 klasser 0.3 km

Christi Krybbe Skoler (1-7 kl.) 19 min
173 elever, 14 klasser 1.4 km

St Paul skole (1-10 kl.) 22 min
338 elever, 26 klasser 1.6 km

Danielsen ungdomsskole Bergen (8-10 kl.) 25 min
270 elever, 19 klasser 1.8 km

Rothaugen skole (8-10 kl.) 11 min
600 elever, 40 klasser 2.9 km

Danielsen Intensivgymnas 20 min

Danielsen videregående skole 21 min
520 elever, 20 klasser 1.5 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 83/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 77/100

Naboskapet
Høflige 57/100

Aldersfordeling
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Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre

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

Område Personer Husholdninger
Nordnes 2 558 1 862

Bergen 265 933 136 695

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Nordnes Oppveksttun Avd barnehage (0-4 ... 4 min
32 barn 0.3 km

Nykirken barnehage (0-5 år) 5 min
67 barn 0.3 km

Haugeveien barnehage (0-5 år) 6 min
60 barn 0.4 km

Dagligvare

Rema 1000 Tollboden 1 min
Post i butikk 0 km

Kiwi Strandgaten Bergen 2 min

Innholdet på Nabolagsprofilen er innhentet fra ulike offentlige og private kilder og det kan forekomme feil eller mangler i dataene. Distanser/tid er beregnet basert på
korteste kjørbare vei eller gangvei (der kjente gangveier er med i datagrunnlaget). Vurderingene og sitatene fra lokalkjente er innhentet på nettstedet Nabolag.no og er
aggregerte data basert på svar innenfor et gitt nabolag. Finn.no AS eller ASK eiendomsmegling kan ikke holdes ansvarlig for feil eller mangler i dataene. Kilder: Statens
Kartverk, Statistisk Sentralbyrå, Geodata AS, Nabolag.no m.fl. Copyright © Finn.no AS 2023

Primære transportmidler

1. Gående

2. Egen bil

Støynivået
Lite støynivå 79/100

Trafikk
Lite trafikk 78/100

Kvalitet på barnehagene
Veldig bra 76/100

Sport

Nordnesveien balløkke 2 min
Ballspill 0.1 km

Nordnes skole 3 min
Aktivitetshall 0.2 km

EVO Nordnes 3 min

Nr1 Fitness Xpress Nordnes 9 min

Boligmasse

3% enebolig
91% blokk
5% annet

«Sentrumsnært, men rolig og
koselig.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Kløverhuset 13 min

Apotek 1 Svanen Bergen 14 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

36% i barnehagealder
37% 6-12 år
12% 13-15 år
15% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 60%

Nordnes
Bergen
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 22% 33%

Ikke gift 64% 54%

Separert 11% 9%

Enke/Enkemann 3% 4%

Innholdet på Nabolagsprofilen er innhentet fra ulike offentlige og private kilder og det kan forekomme feil eller mangler i dataene. Distanser/tid er beregnet basert på
korteste kjørbare vei eller gangvei (der kjente gangveier er med i datagrunnlaget). Vurderingene og sitatene fra lokalkjente er innhentet på nettstedet Nabolag.no og er
aggregerte data basert på svar innenfor et gitt nabolag. Finn.no AS eller ASK eiendomsmegling kan ikke holdes ansvarlig for feil eller mangler i dataene. Kilder: Statens
Kartverk, Statistisk Sentralbyrå, Geodata AS, Nabolag.no m.fl. Copyright © Finn.no AS 2023



Innholdet på Nabolagsprofilen er innhentet fra ulike offentlige og private kilder og det kan forekomme feil eller mangler i dataene. Distanser/tid er beregnet basert på
korteste kjørbare vei eller gangvei (der kjente gangveier er med i datagrunnlaget). Vurderingene og sitatene fra lokalkjente er innhentet på nettstedet Nabolag.no og er
aggregerte data basert på svar innenfor et gitt nabolag. Finn.no AS eller ASK eiendomsmegling kan ikke holdes ansvarlig for feil eller mangler i dataene. Kilder: Statens
Kartverk, Statistisk Sentralbyrå, Geodata AS, Nabolag.no m.fl. Copyright © Finn.no AS 2023 Side 1

Egenerklæring
Tollbodallmenningen 33, 5005 BERGEN 07 Jan 2024

Informasjon om eiendommen

Adresse Postadresse Enhetsnummer

Tollbodallmenningen 33 Tollbodallmenningen 33

Opplysninger om selger og salgsobjekt

Driver du med omsetning eller utvikling av eiendom?

  0 Ja  2 Nei

Når kjøpte du boligen?

Desember 2020

Har du selv bodd i boligen?

  2 Ja  0 Nei

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

3 år.

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

Informasjon om selger
Hovedselger

Brekken, Oda Marie Håvardsholm

Forbehold

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

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

Boligkjøper oppfordres til å selv undersøke eiendommen grundig.
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Side 2

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?

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

2.1.1 Navn på arbeid

Nytt arbeid

2.1.2 Årstall

2021

2.1.3 Hvordan ble arbeidet utført?

  2 Faglært  0 Ufaglært

2.1.4 Fortell kort hva som ble gjort av faglærte

Nye rør på bad og kjøkken. Totalrenovering av bad. Nytt elektrisk anlegg på bad i regi 
borettslaget.

2.1.5 Hvilket firma utførte jobben?

Sans bygg

2.1.6 Har du dokumentasjon på arbeidet?

  0 Ja  2 Nei

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

Kondens på vindu soverom og kjøkken. Borettslag planlegger bytte av gamle vinduer og erstatte med nye vinduer med bedre 
isolasjon.

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Kjeller

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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

  0 Ja  2 Nei

8 Er det utført arbeid med drenering?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Side 3

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?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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

2021

13.1.3 Hvordan ble arbeidet utført?

  2 Faglært  0 Ufaglært

13.1.4 Fortell kort hva som ble gjort av faglærte

Totalrenovering av røropplegg på bad og kjøkken i hele bygget.

13.1.5 Hvilket firma utførte jobben?

Sans bygg

13.1.6 Har du dokumentasjon på arbeidet?

  0 Ja  2 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
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16 Er det utført arbeid på varmeanlegg eller ventilasjonsanlegg?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Skjevheter og sprekker

17 Er det tegn på setningsskader eller sprekk i fliser?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Sopp og skadedyr

19 Har det vært skadedyr i leiligheten?

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

Hva slags skadedyr og hva var omfanget?

Har observert sølvkre på bad. Men i så liten grad at det ikke har vært til plage.Det har ikke blitt observert 
skjeggkre.

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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

Side 5

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?

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

Skriv opplysningene her:

Har installert nytt kjøkken unntatt overskap. Ny parkett i hele leiligheten. Malt hele leiligheten. Alt av renovering ble gjort i 
2021.

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 93254184
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Tilstandsrapport

BERGEN kommune

Tollbodalmenningen 33, 5005 

gnr. 165, bnr. 83

Andelsnummer  

Befaringsdato: 09.01.2024 Rapportdato: 15.01.2024 Oppdragsnr.: 18744-1150

Øistein FotlandSertifisert Takstingeniør:TakstKontoret - Øistein Fotland ASAutorisert foretak:

OL3757Referansenummer:

 Areal (BRA): 2-roms leilighet 42 m²

Rapporten kan brukes i inntil ett år etter befaringsdatoen, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden. 
 
For eiendomsoverdragelser fra 1.1.2024, må selger sørge for at areal i rapporten er oppdatert og følger ny bransjestandard for areal. 
 
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.

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

TakstKontoret - Øistein Fotland AS

Uavhengig Takstingeniør

fotland@takstkontoret.no

Øistein Fotland

Rapportansvarlig

922 45 824

18744-1150Oppdragsnr.: Side: 2 av 19Befaringsdato:  09.01.2024
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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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Arealer

Oversikt over totalt bruksareal ( BRA m² )

2-roms leilighet

Internt 
bruksareal

Eksternt 
bruksareal

Innglasset
balkong   

ETASJE BRA-i BRA-e BRA-b SUM

2. Etasje 42 0 0 42

Sum 42 0 0

Sum BRA 42

Alle bygningskomponenter og bygningskonstruksjoner har 
begrenset levetid, både som følge av normal nedbrytning 
over tid og varierende grad av vedlikehold. Ved vurdering av 
tilstand må dette hensyntas. Ikke alle byggetidens kvaliteter 
tilfredsstiller dagens krav til f.eks. retthet og planhet, 
lydtetthet, brannmotstand, isolasjonsverdier, tetthet og 
motstand mot ytre miljø.

Leilkigheten er pent innredet med gode kvaliteter. Bad er ny-
innredet i regi av borettslaget som er rehabiliteringsprosjekt.

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

2-roms leilighet
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som 
stemmer med dagens bruk
Leiligheten er innredet som en 2-roms leilighet.
Ref. borettslaget for kopi av tegninger.

Gå til side

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.

Tilstandsrapporten gjelder den aktuelle leiligheten og andre 
deler av bygget er ikke vurdert, med mindre det er åpenbare 
forhold som påvirker leilighetens standard og tilstand.

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

2-roms leilighet

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Vinduer Gå til side
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UTVENDIG

Veggkonstruksjon

Bygningskonstruksjoner er utført i murverk etter byggetidens standard. 
Fasader er pusset og malt.
Borettslaget ivaretar utvendig vedlikehold.

Vinduer

Isolerglassvinduer. Mot gaten er det satt inn nye vinduer. Mot 
bakplassen har borettslaget planer om å sette inn nye vinduer (kjøkken 
og bad), men det vites ikke når dette vil bli utført.
Borettslaget ivaretar utvendig vedlikehold.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

2 vinduer har begrenset restlevetid og må skiftes innen få år.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Borettslaget ivaretar utvendig vedlikehold og har planer om å skifte 2 
vinduer (kjøkken og bad).

2-ROMS LEILIGHET

Byggeår
1954

Standard
Pent innredet med normalt gode kvaliteter som tilfredsstiller 
dagens krav til boligstandard. Ny-innredet bad.

Vedlikehold
Borettslaget ivaretar administrasjon av felles vedlikehold. 
Kostnader fordeles.
I denne rapporten er det kun den aktuelle leiligheten som er 
vurdert. Normalt godt vedlikeholdt.
Ved vurdering av tilstand må byggetidens standard legges til grunn. 
Ikke alle kvaliteter fra byggetiden tilfredsstiller dagens krav. Alle 
bygningskomponenter har begrenset levetid og det må hensyntas 
ved vurderingene. 

Anvendelse
2-roms leilighet

Produksjonsår vindu mot bakgård (2/85)

Dører

Finerte/malte dører i normnalt god stand i forhold til alder.
Entredør har lyd- og brannklasse 35 dB/B30.

Brann- og lydklasse på entredør

INNVENDIG

Overflater

Leiligheten er pent innredet etter innflytting, bl.a. med ny parkett og 
malte veggflater, med kvaliteter som tilfredsstiller dagens krav til 
boligstandard.

Årstall: 2021 Kilde: Eier

Etasjeskille/gulv mot grunn

Betongdekke i etasjeskillere, etter byggetidens standard. 
Konstruksjonene er innbygget og ikke nærmere undersøkt.
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Støpte etasjeskillere/dekker

Radon

Eiendommen ligger i område med forventet lave/moderate forekomster 
av radon, iflg. NGU's kart. 
Radonmålinger må utføres over en 2 mnd. periode i vinterhalvåret. 

Utsnitt fra NGU's radonkart som viser lav/moderat forekomst av radon i 
området. Dersom det skal måles må det utføres i en periode på 2 mnd. i 
vinterhalvåret.

Pipe og ildsted

Det er ikke ildsted i leiligheten.

Innvendige trapper

Støpte trappeløp i felles trappegang.

Felles trappegang.

Inngangsparti

Innvendige dører

Malte innerdører i leiligheten. Normalt gode kvaliteter.

VÅTROM

Generell

Bad er ny-innredet som et rehabiliteringsprosjekt i regi av borettslaget. 
Borettslaget har dokumentasjon for utførelsen.
Samtidig er røranlegg i bygget fornyet, med nye vannrør og nye 
avløpsrør.

2. ETASJE > BAD 
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Overflater vegger og himling

Vegger er flislagt. Himling er malt.
I vindusåpningen er det montert sprutsikring.

2. ETASJE > BAD 

Overflater Gulv

Gulv er flislagt med v.kabler som oppvarming. Det er jevnt fall fra dør til 
sluk, ca. 25 mm.

2. ETASJE > BAD 

Sluk, membran og tettesjikt

Plastsluk med klemring. Membran med ukjent utførelse. Borettslaget 
har dokumentasjon.

2. ETASJE > BAD 

Årstall: 2021 Kilde: Eier

Plastsluk med klemring.

Sanitærutstyr og innredning

Bad er funksjonelt innredet med dusjhjørne, vask med 
underskap/skuffer, vegghengte toalett og opplegg for vaskemaskin.

2. ETASJE > BAD 

Ventilasjon

Avtrekksvifte er montert i tak.

2. ETASJE > BAD 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke utført da det ikke er mulig i forhold til tilliggende 
konstruksjoner.
DFusjsonen ligger mot yttervegg og mot skillevegg til kjøkken. Skillevegg 
er utført i murverk.

2. ETASJE > BAD 

KJØKKEN

Overflater og innredning

Kjøkkenet er funksjonelt innredet med nye underskap og benkeplate 
med platetopp og kjøkkenvask (2021). Overskap er originale (tidstypiske 
fra byggetiden) med malte fronter.

2. ETASJE > KJØKKEN 

Årstall: 2021
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Kjøkkeninnredning

Avtrekk

Ventilator er montert over platetopp. Ventilator blåser til friluft.

2. ETASJE > KJØKKEN 

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Rør-i-rør anlegg for varmt og kaldt vann. Fordelingsskap er montert på 
bad.

Årstall: 2021 Kilde: Eier

Rør-i-rør fordelingsskap.

Kursfordeling

Avløpsrør

Avløpsledninger er innbygget og ikke tilgjengelige for besiktigelse.
Det opplyses at røranleggene i huset er fornyet som en del ny-
innredningesprosjektet for badene i bygget.

Ventilasjon

Avtrekksventilasjon fra bad og kjøkken.

Avtrekksvifte på bad.

Kjøkkenventilator

Varmesentral
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Felles fyranlegg.

Varmtvannstank

Sentralt anlegg i bygget, sentralvarme og v.v.beredere. Forbruk 
avregnes.

Vannbåren varme

Radiator er montert i stuen. Forbruk avregnes.

Radiator er montert i stuen.

Elektrisk anlegg

Automatsikringer og skrusikringer er montert i skap i gangen. Det vites 
ikke når anlegget sist var oppgradert eller kontrollert.
Skrusikringer i skapet er for fellesanlegg.

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

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede 
kontrollen som forskriften inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler 
som en slik forenklet undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor 
oppmerksom på denne risikoen, og søk videre veiledning eller få en 
fullstendig kontroll utført av registrert elektrovirksomhet.

1. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist oppdatert? (årstall)
I tilknytning til ny-innredning av badet er det også utført el.-
arbeider. Det anbefales å etterspørre samsvarserklæringen for
dette arbeidet.

Spørsmål til eier

2. Er det tegn til at det har vært termiske skader (tegn på varmgang) på 

Generelt om anlegget

kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk 
samtidig tilstanden på elektrisk tilkobling av 
varmtvannsbereder, jamfør eget punkt under varmtvannstank
Nei

3. 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

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

5. 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?

Undertegnede har ikke elektrofaglig kompetanse og det er kun
foretatt enkle funksjonstester i tillegg til generell besiktigelse.
På generelt grunnlag anbefales kontroll av det elektriske anlegget
hvis det er mer enn 5 år siden siste dokumenterte kontroll.

Automatsikringer for leiligheten er montert i sikringsskap.

Kursfortegnelse

Branntekniske forhold
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Det skal være minimum en røykdetektor og en 6 kg. håndslukker i 
leiligheten.

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.
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Hva er bruksareal?

Hva er måleverdig areal?

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

Arealet i rommet må ha minst 1,90 m fri høyde over gulvet og minst bredde på 0,60 m. Et loft med 
skråtak vil for eksempel bare få registrert målbart areal der høyden er minst 1,90 m og bredden minst 
0,60 m. Rommet må ha dør eller luke og gangbart gulv. 

BRA er måleverdig areal innenfor yttervegger. P-Rom er rom som benyttes til kort eller langt opphold. 
S-ROM er rom som benyttes til lagring, samt tekniske rom.

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

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

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

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

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

Om brannceller

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

Rom for varig opphold har krav til takhøyde, romstørrelse, 
rømningsvei og lysforhold som må være oppfylt. Du kan søke 
kommunen om unntak for kravene, men kan ikke regne med 
å få unntak for krav som går på helse og sikkerhet, for 
eksempel krav til rømningsvei. 

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

Om bruksendring

Den bygningssakkyndige ser på bruken av boligen opp mot byggetegninger og brannceller
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er tilgjengelige, og vurderer da bruken av boligen opp mot tegningene. Bygningssakkyndig kan avdekke om
boligen ser ut til å være delt opp i brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift. Reglene om bruksendring og brannceller kan være kompliserte. Søk videre
faglige råd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og svare på alle spørsmål, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak
for kravene som gjelder.  Vil du vite mer?
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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

2-roms leilighet
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)

2. Etasje 42 42

SUM 42
SUM BRA 42

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

2. Etasje Entré , Stue , Kjøkken , Soverom , Bad 

Kommentar
Til leiligheten er det 2 boder, hhv. på loft og i kjeller. Eier kan påvise disse.
Det er felles vaskeri i huset.
Fellesarealer er ikke besiktiget.

Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk

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

Nyere håndverkstjenester

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

Krav for rom til varig opphold

Kommentar: 

Lovlighet

Leiligheten er innredet som en 2-roms leilighet.
Ref. borettslaget for kopi av tegninger.

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
2-roms leilighet 42 0

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM i henhold til gammel arealstandard (NS 3940: 2012). Dette er til 
informasjon og til sammenligning, og det er ikke lenger krav om at P-ROM og S-ROM skal måles eller oppgis. Tallene er 
omtrentlige, kan avvike fra faktiske målinger og er ikke juridisk bindende.
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Befaring

Dato Til stede Rolle
09.1.2024 Øistein Fotland Takstingeniør

Oda M.H. Brekken Kunde

Matrikkeldata

Kommune
4601 BERGEN

gnr.
165

bnr.
83

Areal
944.7 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Tollbodallmenningen 33

Hjemmelshaver
Nordnes Borettslag

fnr.
0

snr.
0

Borettslaget ligger sentralt i bydelen, med daglige tilbud i nærområdet/forholdsvis korte avstander og med kort avstand til sentrum.

Beliggenhet

Adkomstvei er offentlig.

Adkomstvei

Vann er offentlig forsynt.

Tilknytning vann

Avløp er offentlig tilknyttet.

Tilknytning avløp

Reguleringsplaner er ikke kontrollert. Området er boligmessig utbygget. Det er ikke opplyst om forhold som har betydning for
tilstandsrapporten.

Regulering

Tomten er felles for sameiet. Det er begrensede utearealer. Parkering er i offentlig gate, bydelen har bestemmelser om boligsoneparkering.

Om tomten

Det er ikke opplyst om forhold som har betydning for tilstandsrapporten.

Tinglyste/andre forhold

Eiendomsopplysninger

Andelsobjekt

Leil. nr.
0401

Forretningsfører
BOB

Eier av adkomstdokumenter
Oda M.H. Brekken

Boligselskap
0401/Nordnes Borettslag

Kommentar
Ref. forr. fører eller styreleder for evt. opplysninger.

Innskudd, pålydende mm

    Befarings - og eiendomsopplysninger
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring

Egenerklæringen er mottatt etter 
befaringen. Egenerklæringen skal leses 
sammen med tilstandsrappporten. Evt. 
avvik må avklares. 

Gjennomgått 0 Nei

Reguleringsplaner

Reguleringsplaner er ikke kontrollert. Det 
er ikke opplyst om reguleringsmessige 
forhold som har betydning for 
tilstandstrapporten.

Ikke 
gjennomgått 0 Nei

Situasjonskart Kart og eiendomsopplysninger er hentet 
fra kartdatabase.

Ikke 
gjennomgått 0 Nei

Årsberetning/regnskap Ref. forr.fører for opplysninger om 
regnskap og årsrapport.

Ikke 
gjennomgått 0 Nei

Målebrev Kart og eiendomsopplysninger er hentet 
fra kartdatabase.

Ikke 
gjennomgått 0 Nei

Eier Eier var tilstede under befaringen og 
svarte på spørsmål/ga opplysninger.

Ikke 
gjennomgått 0 Nei

Vann- og avløpsverk Vann og avløp er offentlig tilknyttet. Ikke 
gjennomgått 0 Nei

Teknisk etat Kommunens byggesaksarkiv er ikke 
kontrollert.

Ikke 
gjennomgått 0 Nei

Skjøte Hjemmel er kontrollert i eiendomsregister. Ikke 
gjennomgått 0 Nei

Tegninger Tegninger er mottatt. Ikke 
gjennomgått 0 Nei
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER
  
• Rapporten er basert på innholdskrav i Forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Formålet er å gi en
tilstandsanalyse til bruk for den som bestiller og/eller i et salg til
forbruker, og ikke for andre tredjeparter. Rapportens omfang,
struktur, metode og begrepsbruk følger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning
av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer ved
tilstandsrapportering for boliger og Takstbransjens retningslinjer
for arealmåling.
• Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten
beskriver avvik, altså en tilstand som er dårligere enn
referansenivået. Rapporten framhever normalt ikke positive sider
ved boligen ut over det som fremgår av tilstandsgradene.
• Tilstanden angis i rapporten og gir uttrykk for en gitt forventet
tilstand blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:
  
i)Tilstandsgrad 0, TG0: Ingen avvik eller skader. I tillegg må
bygningsdelen være tilnærmet ny, mindre enn 5 år, og det
foreligger dokumentasjon på faglig god utførelse.
  
ii)Tilstandsgrad 1, TG1: Mindre avvik. Normal slitasje.
Strakstiltak ikke nødvendig. TG1 kan gis når bygningsdelen er
tilnærmet ny og det ikke foreligger dokumentasjon på faglig god
utførelse.
  
iii)Tilstandsgrad 2, TG2: Vesentlige avvik, og mindre avvik som
etter NS 3600 gir TG 2, men som ikke nødvendigvis krever
umiddelbare tiltak. I denne rapporten kan TG2 i
Rapportsammendrag være inndelt i TG2 som krever tiltak og de
som ikke krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utførelse, en skade eller
symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon.
Vedlikehold eller tiltak trengs i nær fremtid, det er grunn til å
varsle fare for skader på grunn av alder eller overvåke spesielt på
grunn av fare for større skade eller følgeskade. For skjulte
konstruksjoner vil alder i seg selv være et symptom som kan gi
TG2. For synlige konstruksjoner kan alder sammen med andre
symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2 kan gis
sjablongmessig anslag.
  
iv)Tilstandsgrad 3, TG3: Store eller alvorlige avvik. Kraftige
symptomer på forhold som man må regne med trenger utbedring
straks eller innen kort tid. Påvist funksjonssvikt eller
sammenbrudd. Avvik under TG3 skal gis sjablongmessig anslag. 
  
v)Tilstandsgrad TGiU: Ikke undersøkt/ikke tilgjengelig for
undersøkelse.
  
• Ved TG0 og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har
normal slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 må bruker av
rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme.
Hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler er et
sjablongmessig anslag basert på registrert avvik og angitte tiltak i
rapporten. Anslaget er gitt på generelt grunnlag og basert på
erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprenør eller håndverker.
Det må eventuelt innhentes tilbud for en nærmere undersøkelse,
og konkret og nøyaktig vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader til ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan
forekomme. Utbedringskostnad avhenger av personlige
preferanser og markedspris på materialer og tjenesteyter.
  
PRESISERINGER
• Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter på
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler vurderes

etter gjeldende teknisk forskrift på befaringstidspunktet. Dette
gjelder blant annet:
  
i) Bad, vaskerom (våtrom) 
  
ii) Forhold rundt brann, rømming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshøyder/åpninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
mv.
  
• For skjulte konstruksjoner slik som vann og avløp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.
  
• Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning
(downlights), demonteres ikke for å sjekke dampsperren bak.
Dette av hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen
for skade.
  
•Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og
vaskerom (våtrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje
og sokkeletasje) eller andre bygningsdeler skjer etter eiers
aksept. Hulltaking av våtrom og rom under terreng kan unntaksvis
unnlates, se Forskrift til Avhendingsloven. 
  
• Kontroll av romfunksjoner for P-ROM utføres kun når det ikke
foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller når tegninger
ikke stemmer med dagens bruk.
  
• Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske
forhold og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer
enn fem år siden sist boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig
kan anbefale å konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert
elektrofaglig fagperson ved behov for grundigere undersøkelser.
  
  

TILLEGGSUNDERSØKELSER
  
Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til også å omfatte
tilleggsundersøkelser utover minimumskravet i forskriften.
  
  
BEFARINGEN
Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av
Forskrift til avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garanti
for at det ikke kan finnes skjulte feil, skader og mangler. NS
3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har
undersøkelsesnivå fra 1 til 3, der undersøkelsesnivå 1 er det
laveste og baseres på visuell observasjon. Rapporten baseres på
undersøkelsesnivå 1 med få unntak (våtrom og rom under
terreng). I praksis betyr dette at gjennomføringen av befaringen
begrenses som følger:
  
• Det utføres kun visuelle observasjoner på tilgjengelige flater
uten fysiske inngrep (f.eks. riving).
  
• Flater som er skjult av snø eller på annen måte ikke er
tilgjengelig eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke
funksjonsprøving av bygningsdeler, som isolasjon, piper,
ventilasjon, el. anlegg, osv.
  
• Det gis ingen vurdering av boligens tilbehør, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder også integrert
tilbehør.
  
• Inspisering av yttertak er basert på det som er synlig, normalt på
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkenivå. Befaring av tak
må være sikkerhetsmessig forsvarlig for å kunne gjennomføres.
  
• Stikkprøvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebære kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.
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UTTRYKK OG DEFINISJONER
  
• Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske,
funksjonelle eller estetiske status på et gitt tidspunkt.
  
• Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon på hvilken
tilstand et byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes
ved beskrivelse av avvik.
  
• Skadegjørere: Zoologiske eller biologiske skadegjørere, i
hovedsak råte, sopp og skadedyr.
  
• Fuktsøk: Overflatesøk med egnet søkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.
  
• Fuktmåling: Måling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr
(blant annet hammerelektrode og pigger).
  
• Utvidet fuktsøk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmåling i risikoutsatte konstruksjoner, primært i tilstøtende
vegger til bad, utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede
kjellergulv.
  
• Normal slitasjegrad: Forventet nedsliting av materiale i
overflaten som er basert på enkle visuelle observasjoner. Kan
vurderes sammen med bygningsdelens alder.
  
• Forventet gjenværende brukstid: Anslått tid et byggverk eller en
del av et byggverk fortsatt vil være tjenlig for sitt formål (NS3600,
Termer og definisjoner punkt 3.9) 
  
  
  

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

  
  

PERSONVERN
  
Norsk takst, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler
person-opplysninger som bygningssakkyndig trenger for å kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklæring med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her  
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/OL3757
  
  

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE
  
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid
eller opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se  
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon

  

Tollbodalmenningen 33, 5005 
Gnr 165 - Bnr 83
4601 BERGEN

TakstKontoret - Øistein Fotland AS

5143 FYLLINGSDALEN
Shetlands-Larsens vei 17

Tilstandsrapportens avgrensninger

18744-1150Oppdragsnr.: 09.01.2024Befaringsdato: Side: 19 av 19

ENERGIATTEST
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Adresse Tollbodallmenningen 33

Postnummer 5005

Sted BERGEN

Kommunenavn Bergen

Gårdsnummer 165

Bruksnummer 83

Seksjonsnummer —

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 139285654

Bruksenhetsnummer H0401

Merkenummer d874434b-e20c-427a-a040-405c4f9c09d4

Dato 07.01.2024

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

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

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

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

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

Målt energibruk

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.

https://iverdi.no/personvernerklaering/
https://samtykke.vendu.no/OL3757
https://www.takstklagenemnd.no/


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

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

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

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

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
på boligen.

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen,
anbefales følgende energieffektiviserende tiltak. Dette
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke.

Noen av tiltakene kan i tillegg være svært lønnsomme.
Tiltakene bør spesielt vurderes ved modernisering av
bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)
- Utskifting til termostatstyrte radiatorventiler
- Tetting av luftlekkasjer

- Slå el.apparater helt av
- Isolering av innervegg mot uoppvarmet rom

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslått ut fra de
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bør
derfor kontaktes for å vurdere tiltakene nærmere.
Eventuell gjennomføring av tiltak må skje i samsvar

med gjeldende lovverk, og det må tas hensyn til krav
til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
andre byggskader.

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

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

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggeår 1964
Bygningsmateriale: Betong
BRA: 42
Ant. etg. med oppv. BRA: 1
Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

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

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

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

Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomføring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer på
tlf. 800 49 003 eller svarer@enova.no.

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

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

For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme
eller ring Enova svarer på tlf. 800 49 003.

https://www.energimerking.no/
https://www.energimerking.no/NS3031
tel:80049003
mailto:svarer@enova.no
https://www.energimerking.no/
https://www.enova.no/hjemme
tel:80049003


Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for følgende eiendom (Vedlegg 1)
Adresse: Tollbodallmenningen 33
Postnummer: 5005
Sted: BERGEN
Kommune: Bergen
Bolignummer: H0401
Dato: 07.01.2024 20:39:54
Energimerkenummer: d874434b-e20c-427a-a040-405c4f9c09d4

Kommunenummer: 4601
Gårdsnummer: 165
Bruksnummer: 83
Seksjonsnummer: 0
Festenummer: 0
Bygningsnummer: 139285654

Tiltak på varmeanlegg

Tiltak 1: Utskifting til termostatstyrte radiatorventiler
Evt. gamle, manuelle radiatorventiler skiftes ut med nye direktevirkende termostatstyrte ventiler. Alternativt kan vurderes
modulerende reguleringsenhet som kan styres etter både temperatur og tid dersom dette ikke er ivaretatt på varmeanlegget
sentralt. Dette muliggjør bedre kontroll med innetemperaturen og reduserer problem med overtemperatur og unødvendig utlufting.
Det forutsettes at anlegget er innregulert og har utstyr for utetemperaturkompensering. Vanligvis er det nødvendig å installere
trykkstyrt pumpe for å unngå trykksvingninger og støy i systemet.

Tiltak 2: Individuell varmemåling i flerbolighus
Dersom det ikke er system for individuell måling og avregning av varme og varmtvann, bør dette vurderes innført. Med dette
betaler den enkelte husstand kun for sitt faktiske forbruk, noe som vil gi en rettferdig fordeling av kostnadene, og som også
motiverer til energisparing. Det må monteres nødvendig målerutstyr i varmesentralen, på varmekurser og i hver leilighet. Det
finnes forskjellige løsninger og utstyr, det kan være med manuell avlesning i leilighetene, eller elektroniske målere som overfører
forbruksverdier trådløst.Leverandør avleser årlig(eller oftere) alle måledata og utarbeider avregninger for alle leiligheter.

Tiltak 3: Montering av termostatstyring på gulvvarme
Dersom det er manuell regulering av temperatur på gulvvarme monteres nye termostatstyringer. Det kan også vurderes tidsstyring
dersom dette ikke er ivaretatt på varmeanlegget sentralt. Dette muliggjør bedre kontroll med innetemperaturen og reduserer
problem med overtemperatur og unødvendig utlufting. Det forutsettes at anlegget er innregulert og har utstyr for
utetemperaturkompensering. Vanligvis er det nødvendig å installere trykkstyrt pumpe for å unngå trykksvingninger og støy i
systemet.

Tiltak 4: Isolering av varmerør, ventiler, pumper
Eventuelle rørnett, rørbend, ventiler, pumpehus etc som er uisolerte bør isoleres for å redusere unødvendig varmetap. På ventiler
og komponenter kan det monteres avtagbare isoleringsputer. Det vil da i tillegg være enklere å oppnå ønsket turtemperatur i hele
anlegget.

Tiltak 5: Automatikk for shunt- /utetemperaturregulering og nattsenkning
Manuell styring av shuntventil, altså manuell regulering av turtemperatur ift. utetemperaturen, er lite effektivt. Om dette er tilfellet
anbefales å montere motorstyrte shuntventiler og automatikk for utetemperaturkompensering samt natt-/helgesenkning av
temperaturen.

Tiltak 6: Installere varmepumpe (fra berg, jord, vann, eller uteluft til vannbårent system)
Det er vannbåren varme i boligen i form av et radiatoranlegg eller et gulvvarmeanlegg. Det kan vurderes å installere en
varmepumpe dersom forholdene ligger godt til rette for dette, hvor "gratis" varme hentes fra enten berg/grunnvann (borebrønner),
jord, sjøvann eller uteluft. Varmepumpen erstatter da store deler av energileveransen fra dagens kjelanlegg. For hver kilowattime
varmepumpen bruker i strøm, gir den 3 - 4 kilowattimer i varmeutbytte. Varmepumpen kan også benyttes til forvarming av
tappevann. En varmepumpe dimiensjoneres normalt ikke for dekke hele effektbehovet, og eksisterende kjelanlegg vil derfor
fungere som spisslast i de kaldeste periodene.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 7: Tetting av luftlekkasjer
Det kan være utettheter i tilslutning mellom bygningsdeler, rundt vinduer/dører og ved gjennomføringer som bør tettes. Aktuelle
tettematerialer er f.eks. bunnfyllingslist med fugemasse, fugeskum eller strimler av vindsperre. Utettheter ved tilslutninger mellom
bygningsdeler kan være kompliserte å tette, og må ofte utføres i sammeheng med etterisoleringstiltak.

Tiltak 8: Isolering av innervegg mot uoppvarmet rom
Innervegg mot uoppvarmet rom i boligen isoleres.

Tiltak 9: Etterisolering av yttervegg
Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens løsning. For å sjekke vindtetting av yttervegg anbefales termografering og
tetthetsprøving.

Tiltak 10: Termografering og tetthetsprøving
Bygningens lufttetthet kan måles ved hjelp av metode for tetthetsmåling av hele eller deler av bygget. Termografering kan også
benyttes for å kartlegge varmetap og lekkasjepunkter. Metodene krever spesialutstyr og spesialkompetanse og må utføres av
fagfolk.

Tiltak 11: Tetting av luftlekkasjer
Det kan være utettheter i tilslutning mellom bygningsdeler, rundt vinduer/dører og ved gjennomføringer som bør tettes. Aktuelle
tettematerialer er f.eks. bunnfyllingslist med fugemasse, fugeskum eller strimler av vindsperre. Utettheter ved tilslutninger mellom
bygningsdeler kan være kompliserte å tette, og må ofte utføres i sammeheng med etterisoleringstiltak.

Tiltak 12: Montering tetningslister
Luftlekkasjer mellom karm og ramme på vinduer og mellom karm og dørblad kan reduseres ved montering av tetningslister. Lister i
silikon- eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Brukertiltak

Tiltak 13: Slå el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strøm selv når de ikke er i bruk, og må derfor slås helt av.

Tiltak 14: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen før bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 15: Velg hvitevarer med lavt forbruk
Når du skal kjøpe nye hvitevarer så velg et produkt med lavt strømforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til G, hvor A
er det minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr nå varer som går ekstra langt i å være energieffektive. A+ og det enda
bedre A++ er merkinger som har kommet for å skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 16: Slå av lyset og bruk sparepærer
Slå av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepærer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare delvis
oppvarmet.

Tiltak 17: Spar strøm på kjøkkenet
Ikke la vannet renne når du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke opp mer
vann enn nødvendig og slå ned varmen når det har begynt å koke. Slå av kjøkkenventilatoren når det ikke lenger er behov. Bruk
av microbølgeovn til mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin frossenmat i kjøleskapet.Kjøl - og frys
skal avrimes ved behov for å hindre unødvendig energibruk og for høy temperatur inne i skapet / boksen (nye kjølekap har ofte
automatisk avriming). Fjern støv på kjøleribber og kompressor på baksiden. Slå av kaffetraker når kaffen er ferdig traktet og bruk
termos. Oppvaskmaskinen har innebygde varmeelementer for oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til
varmtvannet øker energibruken med 20 - 40 % samtidig som enkelte vaske - og skylleprosesser foregår i feil temperatur.

Tiltak 18: Følg med på energibruken i boligen
Gjør det til en vane å følge med energiforbruket. Les av måleren månedlig eller oftere for å være bevisst energibruken. Ca
halvparten av boligens energibruk går til oppvarming.

Tiltak 19: Bruk varmtvann fornuftig
Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For å finne ut om du bør bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden på fylling
av ei vaskebøtte; nye sparedusjer har et forbruk på kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift pakning på dryppende
kraner.Dersom varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres til 70gr.
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Tiltak 20: Tiltak utendørs
Monter urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig. Skift til sparepærer. Sparepærer på 5,
7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer
mot 1.000-2.500 timer for glødelamper. Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter
dagslyset/mørket. Eller det kan monteres bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter
forhåndsinnstilt tid. For snøsmelteanlegg som kun er manuelt styrt av/på eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik
at snøsmelteanlegget både er temperatur- og nedbørsstyrt dvs. når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak 21: Luft kort og effektivt
Ikke la vinduer stå på gløtt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da får du raskt skifta lufta i rommet og du unngår nedkjøling
av gulv, tak og vegger.

Tiltak 22: Redusér innetemperaturen
Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er også
varmekilder; jo flere gjester – desto større grunn til å dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes sjelden eller bare
deler av døgnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og dører (kan sjekkes ved bruk av myggspiral/røyk eller stearinlys).
Sett ikke møbler foran varmeovner, det hindrer varmen i å sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer
varmetap gjennom vinduene.

Tiltak utendørs

Tiltak 23: Skifte til sparepærer på utebelysning
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepærer gir like mye lys
som vanlige glødelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000 -
2.500 timer for glødelamper.

Tiltak 24: Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg
Snøsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget
både er temperatur- og nedbørsstyrt. Det kan være i form av en temperatur- og snøføler i bakken, med temperatur - og fuktføler i
luften.Snøsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak 25: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

Tiltak 26: Montere automatikk på utebelysning
Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan monteres
bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid.

Tiltak på elektriske anlegg

Tiltak 27: Temperatur- og tidsstyring av panelovner
Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det
ettermonteres termostat / spareplugg på eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bør det vurderes et system hvor
temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak 28: Tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme
For gulvvarme eller takvarme med styringsenhet m/termostat kan det vurderes utskiftning til ny styringsenhet med kombinert
termostat- og tidsstyring. Dersom mange slike styringsenheter og/eller panelovner skiftes ut bør det vurderes et system hvor
temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet. Merk at flere vanlige typer termostater også har
mulighet for tidsstyring i form av aktivering av programfunksjonsknapp bak deksel, se medfølgende bruksanvisning.

Tiltak på luftbehandlingsanlegg

Tiltak 29: Skifte avtrekksvifte på bad til ny med fuktstyring
Dersom avtrekksvifte på bad kun har manuell styring av/på kan det vurderes å montere ny avtrekksvifte med fuktstyring, dvs. at
den starter/stopper automatisk ved behov avh. av luftens relative fuktighet og reduserer den totale luftutskiftningen og dermed
varmetapet.

Tiltak 30: Montere blafrespjeld på kjøkkenventilator
Dersom kjøkkenventilator ikke har blafrespjeld, bør dette monteres for å redusere luftutskiftningen og dermed varmetapet.
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Bergen kommune
Postadresse: Postboks 7700, 5020 BERGEN
Telefon: 55 56 60 00
E-post: bergenvann@bergen.kommune.no

Dato: 28.12.2023 

MEGLEROPPLYSNINGER

Vannforsyning og avløpsforhold
  

 Gårdsnr.:  165  Bruksnr.:  83  Seksjonsnr.:  

 Adresse:  Tollbodallmenningen 33, 5005 BERGEN

Vann 

Er eiendommen tilkoblet offentlig vann? Ja Nei 

Har eiendommen vannmåler? Ja Nei 

Avløp

Er eiendommen tilkoblet offentlig avløp? Ja Nei 

Har eiendommen septiktank? Ja Nei 

Kommentar

 

Bergen kommune tar forbehold om feil som skyldes avvik i datagrunnlaget.



±Vegstatuskart
Byrådsavdeling for klima, miljø og byutvikling
Plan- og bygningsetaten

1:3000Målestokk v/A4: 
Dato: 27.12.2023 Adresse: Tollbodallmenningen 33, 5005 BERGEN

Gnr/Bnr/Fnr/Snr: 165/83/0/0
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HELP Boligkjøperforsikring

Har du spørsmål? Kontakt HELP på help.no/minside, telefon 22 99 99 99 eller post@help.no

Rett skal være rett. For alle.

“Vi unner ingen å stå alene”
Fra å vurdere om vi hadde råd 
til advokat, kunne vi vurdere 
om vi hadde råd til ny sofa.

Boligkjøperforsikring
•	 Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

•	 Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

•	 Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig 

dom, om nødvendig.

Boligkjøperforsikring PLUSS
•	 Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

•	 Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

•	 Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig 

dom, om nødvendig.

•	 Advokathjelp i de viktigste rettsområdene  
i privatlivet.

PLUSS gir boligeiere sterkt rabattert advokathjelp. 
Be om råd eller hjelp i retten når du trenger det fra 
Norges viktigste advokatmiljø for privatpersoner.

PLUSS kan bare tegnes samtidig med 
boligkjøperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i 
tillegg til boligkjøperforsikringen. PLUSS fornyes 
årlig - om du ønsker det. 

Borettslag/aksjeleilighet:		  Kr  6 950

Selveierleilighet/rekkehus:		  Kr  8 950

Ene-/tomanns-/fritidsbolig, tomt: 	 Kr 13 950

Samboeravtale, ektepakt og arv

Forbrukerkjøp og håndverkertjenester

Utleie og naboforhold

Tomtefeste, veirett og andre servitutter

Plan- og bygningsrett

Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side 

Rettsområder du får hjelp med

Boligkjøperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest 
ved kontraktsignering og gir rett til advokathjelp inntil 
5 år etter overtakelse. Forsikringen betales som del av 
oppgjøret ved boligkjøpet. PLUSS-dekningen fornyes årlig 
ved faktura fra HELP. 

Egenandel kr 4 000 påløper ved takst, tvist eller 10 
timer advokatbistand, avhengig av hva som kommer 
først. Meglerforetaket mottar kr 4 250/3 650/4 550 i 
kostnadsgodtgjørelse, avhengig av boligtype, samt et 
tillegg på kr 1 000 ved salg av PLUSS.

Vi tar forbehold om pris- og vilkårsendringer. Hvis  
premien ikke er innbetalt ved overtakelse, vil avtalen bli 
kansellert. For fullstendig informasjon om dekning og 
vilkår, se help.no
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