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VELKOMMEN TIL
Grønnevollen 4

Midt i Bergen sentrum, i en avskjermet lunge mellom Marken og Kaigaten, finner 
du Grønnevollen 4! Perfekt for deg som ønsker å bo i urbane omgivelser, men 
samtidig skjermet fra byens pulserende byliv.

Nærområdet er preget av nydelige Bergenshus, brosteinsbelagte gater, koselige 
kafeér og fantastisk natur. Lille Lundsgårdsvannet, Muséhagen og Nygårdsparken 
passer perfekt for deg som vil ta en rolig spasertur eller nyte en deilig dag ute i 
frodige omgivelser!

Rett utenfor gatedøren har du hele Bergen sentrum med et bredt servicetilbud og 
rik tilgang på en rekke service-, utelivs- og restauranttilbud.

Beliggenheten passer svært godt for studenten med gangavstand til flere av byens 
studiesteder som blant annet BI, UiB og byens fakulteter. 

Få meter til buss, bybane og togstasjon.

Christian Hauge Torvanger
Eiendomsmegler | Partner | Fagansvarlig
452 27 119
christian@askeiendomsmegling.no
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NØKKELINFO
Grønnevollen 4

Prisantydning 3 490 000

Omkostninger 102 412

Totalpris 3 577 795

Fellesutgifter 1 817 / mnd

Bruksareal 50 m²

BRA-i 46 m²

BRA-e 4 m²

Soverom 2

Bad 1

Eierform Eierseksjon

Byggeår 1900

Tomt 78 m² eiet tomt
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EIENDOMMEN
Urban 3-roms selveier i hjertet av Bergen sentrum! Tett på 
Bybanen, studiesteder og Lille Lundsgårdsvannet.

Om eiendommen

Arealer
Totalt bruksareal: 50,0 m²
- BRA-i: 46,0 m²
- BRA-e: 4,0 m²
- BRA-b:  m²

I tillegg kommer TBA (terrasse-/balkongareal):  m²

Innholdsbeskrivelse
Stue/kjøkken, bad/vaskerom, to soverom og gang.

Eksterne rom:
- Bod (ca 4 m²)

Standard
Leiligheten strekker seg over to plan.

Inngangspartiet er lyst og pent med plass til 
oppbevaring av sko og yttertøy.

Fra leilighetens inngangsparti ledes man naturlig inn til 
leilighetens samlingspunkt, stuen. Store vindusflater gir 
godt med naturlig lys og skaper er en god atmosfære i 
rommet. Fargevalget er tidsriktig og det er parkett på 
gulv. Planløsningen er god og gjør det enkelt å innrede 
etter eget ønske og behov.

En åpen løsning mellom stue og kjøkken gir leiligheten 
et sosialt preg. Kjøkkenet er pent, har slette fronter og 
laminert benkeplate. Det er godt med skap- og 

benkeplass. Av integrerte hvitevarer finner man 
platetopp, stekeovn, oppvaskmaskin og kjøl- og 
fryseskap.

Flislagt bad med varme i gulv. Badet inneholder 
servant, veggmontert toalett, dusjhjørne, speil, 
belysning og opplegg for vaskemaskin.

Leilighetens soverom måler henholdsvis 9,7 og 7,9 
kvadratmeter. Soverommene gir god plass til seng av 
ønsket størrelse, nattbord, garderobe og annet 
passende møblement. Varmekabler i gulv på begge 
soverom.

Selger opplyser at følgende oppgraderinger er gjort:
- Alle vinduer byttet av tidligere eier i 2020
- Stekeovn og platetopp nytt i 2023, også installert 
komfyrvakt
- Kombiskap nytt i 2024
- Mikroovn og vaskemaskin (på bad) nytt i 2021
- Hele leiligheten ble malt i 2021
- Installert Yale doorman kodelås i 2025 (hoveddør til 
bygget)

Med leilighet følger ekstern bod som måler ca. 4 
kvadratmeter.

Byggemåte
UTVENDIG |
TG 1 | Vinduer
2-lags isolerglassvinduer, normalt god stand. Det er 
luftespalte i topp av vinduskarm.
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Vinduer byttet av tidligere eier i 2020.

TG 1 | Dører
Malt ytterdør til leiligheten. Brannkvalitet B30. Ingen 
merknader. Normalt god kvalitet.

TG 2 | Dører -2
En eldre kjellerdør står i grunnmuren. Denne er i dårlig 
stand med behov for vedlikehold. Døren er ikke i bruk, 
innvendig er den bygget inn.
Vurdering av avvik:
- Karmene i dører er værslitte utvendig og det er 
sprekker i trevirket.
Konsekvens/tiltak:
- Det må foretas lokal utbedring.

INNVENDIG
TG 1 | Overflater
Boligen er pent innredet med parkettgulv, malte 
veggflater og malte tak. Kvaliteter er moderne, og 
tilfredsstiller dagens krav til boligstandard. Det er endel 
mindre bruksskader i parkettgulvet. Hele leiligheten ble 
malt i 2021.

Etasjeskille/gulv mot grunn
Støpte gulv i sokkeletasjen. Trebjelkelag etasjeskillere. 
Konstruksjonene er innbygget og ikke tilgjengelig for 
nærmere vurdering. Det opplyses at det ikke er lytt fra 
etasjen over.

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.

Pipe og ildsted
Det er ikke pipe eller ildsted i leiligheten.

TG 1 | Innvendige trapper
Vindeltrapp er montert mellom etasjene. Det er lakerte 

trinn i trappen. Håndløper er montert.

TG 1 | Innvendige dører
Malte innerdører i leiligheten. Ingen merknader.

Andre innvendige forhold
Det opplyses at det ikke er lytt fra etasjen over, men at 
det kan oppfattes lytt fra naboleiligheten i samme 
etasje.

VÅTROM |
Generell |
Bad er innredet i tidligere eiers eierperiode. Det 
foreligger ikke dokumentasjon for utførelse eller 
materialkvaliteter. Tidspunkt for innredninger er ukjent. 
Bad er opplyst å være fra 2006/2007.
Vaskemaskin ny i 2021

TG 1 | Overflater vegger og himling
Flislagte veggflater. Malt tak. Ingen avvik påvist.

TG 2 | Overflater Gulv
Flislagt gulv med varmekabler som varmekilde. Gulvet 
er tilnærmet flatt med kun 5-10 mm. fall mot sluket. 
Dette er mindre enn forskriftskrav. Badet kan fungere 
med dette avviket, men det anbefales å montere 
dusjkabinett med tett bunn og vegger, slik at det er 
kontrollert avløp til sluket og redusert fuktpåkjenning 
på vegger og gulv.
Vurdering av avvik:
- Det er påvist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i 
forskrift på byggetidspunktet
Konsekvens/tiltak:
- Våtrommet fungerer med dette avviket. Våtrommet 
kan fungere med dette avviket så lenge man er 
oppmerksom på forholdene og tørker opp evt. vannsøl 
som legger seg på gulvet. Badet må ny-innredes for å 
oppnå TG1.

TG 2 | Sluk, membran og tettesjikt
Plastsluk med klemring. Membran med ukjent 
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utførelse. Det foreligger ikke dokumentasjon på 
membrankvalitet eller utførelse av arbeidene.
Vurdering av avvik:
- Det kan ikke konstateres synlig bruk av 
membran/tettesjikt på våtrommet. Det foreligger ikke 
dokumentasjon for utførelse eller materialkvalitet for 
membran.
Konsekvens/tiltak:
- Om mulig må dokumentasjon fremlegges.

TG 1 | Sanitærutstyr og innredning
Badet er innredet med dusjhjørne, vask, veggmontert 
WC og opplegg for vaskemaskin.

TG 1 | Ventilasjon
Mekanisk avtrekk med bryterstyrt avtrekksvifte.

Tilliggende konstruksjoner våtrom
Hulltaking er ikke utført da det ikke er mulig i forhold til 
tilliggende konstruksjoner/innredninger.

KJØKKEN |
TG 1 | Overflater og innredning
Kjøkkeninnredning med hvite, glatte fronter og laminat 
benkeplate. Utstyr er innbygget med platetopp, 
stekeovn, oppvaskmaskin og oppvaskkum.
Stekeovn og platetopp nytt i 2023, også installert 
komfyrvakt. Kombiskap nytt i 2024. Mikroovn ny i 2021

TG 1 | Avtrekk
Ventilator over platetopp, med avtrekk til friluft, 
gjennom yttervegg

TEKNISKE INSTALLASJONER |
TG 1 | Vannledninger
Rør-i-rør anlegg for varmt og kaldt vann. 
Fordelingsskap er montert på bad. Rør-i-rør 
fordelingsskap.

Avløpsrør
Avløpsledninger er innbygget og ikke tilgjengelige for 

besiktigelse.

Ventilasjon
Avtrekksventilasjon fra bad (vifte) og kjøkken 
(ventilator).
Ved befraringen ble det observert at det var høy 
luftfuktighet i leiligheten, av ukjent årsak. Det anbefales 
at det luftes godt og at det ikke tørkes klesvask i 
leiligheten.

Varmtvannstank
Det er felles v.v.berederanlegg i huset. Anlegget ble 
ikke påvist og derfor ikke vurdert.

TG 1 | Elektrisk annlegg
Automatsikringer er montert. Målere i felles skap i 
kjeller.

TG 1 | Branntekniske forhold
Det skal være minimum en røykdetektor og en 6 kg. 
håndslukker i hver etasje.

TOMTEFORHOLD |
Fuktsikring og drenering
Dreneringsforhold er ikke vurdert. Dersom dette skal 
bestemmes må det graves til fundamentdybde og det 
er ikke inkludert i oppdraget. Drenerinsforhold må sees 
i sammenheng med byggetidens standard, da det ikke 
ble benyttet drenerende masser eller grunnmursplater. 
Det er ukjente forhold i byggegrunnen. Deler av bygget 
ligger under terreng. Grunnmur er natursteinsmurt. 
Slike konstruksjoner er ikke tette mot fukt fra grunnen.

TG 2 | Andre tomteforhold
Forhold ved befaringen:
Soverom i hovedetasjen er innredet i et tilbygget 
frembygg, utført med pusset leca yttervegg. I "smittet" 
inn mot nabobygget ligger det endel bygningsrester, 
grus og stein og annet delvis opp mot veggen, i ca. 20-
30 cm. høyde. Innvendig er det synlig og målbar fukt i 
gulvlist og nedre del av veggen som vender ut mot 
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dette "smittet" og det vurderes at dette har 
sammenheng med at fukt kan akkumuleres i de 
utvendige massene og vandre inn gjennom den murte 
veggen. Det bør ryddes utvendig til godt under 
gulvnivået inne.

Dette forholdet skal nå være utbedret og det foreligger 
rapport fra utførende entreprenør som følger; «Hei. Vi 
fikk gjort ferdig i Grønnevollen i går. Vi har fjernet en 
god del stein, og litt jord som lå mot veggen. Enden på 
takrennen er sprukket, men vi har limt over med 
taktettings masse. Vi har og gjort et lite tiltak for å lede 
vann fra terrassen over ned i taknedløpet, samt vasket 
grønsken av veggen og skiferen mot veggen. Mvh 
Christian Morvik, Hage og Naturstein Entreprenøren 
AS» Undertegnede har ikke gjennomført ny befaring.

Se vedlagt tilstandsrapport for ytterligere informasjon.

Tilstandsrapport
Takstmann:ØisteinFotland
Takstfirma:Takstkontoret Øistein Fotland
Dato for takst:07.04.2025

Selger har i forbindelse med salget innhentet en 
tilstandsrapport. Rapporten er en teknisk gjennomgang 
av boligen og angir eventuelle byggetekniske avvik, 
samt kostnadsoverslag for eventuelle oppgraderinger. 
Tilstandsrapporten og selgers egenerklæring er en del 
av denne salgsoppgaven og må leses nøye av 
interessenter før det legges inn bud. Kjøper anses kjent 
med de opplysninger som tydelig gis i en offentlig 
godkjent tilstandsrapport, og kan følgelig ikke 
reklamere på belyste forhold. Vi vil gjøre spesielt 
oppmerksom på viktigheten av å lese igjennom 
rapportens TGIU (tilstandsgrad ikke undersøkt), samt 
TG2 og TG3 som angir avvik fra normal slitasje, høy 
alder, bygningsdel som må utbedres, og lignende.

Boligen har fått følgende TG2:
- Dører -2

- Andre tomteforhold
- Overflater gulv på bad/vaskerom
- Sluk, membran og tettesjikt på bad/vaskerom

Ovennevnte punkter er på ingen måte utfyllende. For 
ytterligere informasjon om byggemåte, årsak bak 
tilstandsgrader, konsekvens og anslag på eventuelle 
utbedringskostnader, se tilstandsrapport som ligger 
vedlagt. Interessenter oppfordres til å kontakte 
bygningssakyndig ved eventuelle bygningstekniske 
spørsmål.

Selgers kommentar til egenerklæring
Det har blitt observert maur på soverommet nede. Det 
er spor av fuktighet på soverommet oppe. Antatt årsak 
er nå utbedret. Jmf Tilstandsrapport.

Det har blitt observert et tilfelle av skjeggkre på badet.

Ny kurs med komfyrvakt inkl. sikring. Ny stikkontakt 
montert fra nærmeste stikk. Ekstra ny kurs til stekeovn. 
Forrige eier byttet ut tak- og vegglamper.

Forrige eier opplyser at alle vinduer ble byttet i 2020.

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

Energiattest med energimerke Rød G er vedlagt 
salgsoppgaven.

Oppvarming
- Elektrisk oppvarming
- Varmekabler på bad og begge soverom

Tomten
78,00 m² eiet tomt
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Parkering
Parkering i gate etter gjeldende bestemmelser.

Løsøre og tilbehør
Det gjøres spesielt oppmerksom på at boligens tilbehør 
og løsøre ikke medfølger handelen med mindre dette 
fremkommer av nærværende prospekt. Hvitevarer som 
ikke er integrert i innredningen, medfølger ikke i 
handelen. Fastmontert og innebygget kjøkken- og 
baderomsinnredning følger boligen. Med mindre annet 
er spesifisert i salgsoppgaven gjelder NEFs 
normgivende liste over løsøre og tilbehør.

Visning
Alle våre visninger har påmelding. På denne måten 
sikrer vi at våre meglere har god tid og på best mulig 
måte kan møte alle interessentene. Det er enkelt å 
melde seg på og like enkelt å melde seg av. Visningen 
avholdes bare dersom det er påmeldte i god tid før 
visning. 

Husk å les salgsoppgaven i forkant!

Kontakt oss gjerne i forkant av visning om du har noen 
spørsmål.

Området

Beliggenhet
I hjertet av Bergen sentrum finner man Grønnevollen 4. 
Nærområdet er preget av nydelige bergenshus, 
brosteinsbelagte gater og fantastiske parker.

Rett utenfor gatedøren har du hele Bergen sentrum 
med et bredt servicetilbud og rik tilgang på en rekke 
service-, utelivs- og restauranttilbud.

Her finner du frodige parker, koselige kafeer og 
nydelige gater. Byparken og Lille Lungegårdsvannet 
passer perfekt for deg som vil ta en rolig spasertur eller 
nyte en deilig dag ute i flotte omgivelser!

De daglige handleturene tas i umiddelbar nærhet på 
Rema 1000 Marken eller Coop Prix Marken. 
Nærområdet har flere restauranter og hyggelig 
spisesteder, hvor man får deilig mat og drikke av 
ypperste kvalitet.

Skole- og barnehagetilbudet tilknyttet leiligheten er 
svært bra med gangavstand til flere skoler og 
barnehager. For ungdommene er Danielsen 
ungdomsskole Bergen nærmeste alternativ.

Gangavstand til Bybanen, buss og togstasjonen.

Beliggenheten passer svært godt for studenten med 
gangavstand til flere av byens studiesteder som blant 
annet BI, UiB og byens fakulteter. Ved hjelp av Bybanen 
eller buss tar du deg effektiv til HVL og NHH.

Tur- og fritidsmuligheten er uendelige med blant annet 
Fløyen, Stoltzen, Ulriken og Rundemannen. Nyt 
fantastisk utsikt over sentrum og innseilingen til 
Bergen. For deg som liker å trene innendørs vil du sette 
pris på kort vei til flere treningssentre som Barry`s 
Bergen eller NEXT Bergen Sentrum.

Se vedlagt nabolagsprofil for mer informasjon om hva 
nabolaget har å by på!

Adkomst
Se vedlagt kart.

Det vil bli skiltet på visningsdagen!

Økonomi

Sameiet
Eierseksjonssameiet Grønnevollen 4, Org.nr: 993 085 
332
Forretningsfører: 
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Sameiet består av 5 seksjoner.

Vedtekter og ordensregler ligger vedlagt 
salgsoppgaven. Øvrige dokumenter for sameiet kan fås 
ved henvendelse til megler.

Det gjøres oppmerksom på at ingen kan kjøpe eller på 
annen måte erverve flere enn 2 boligseksjoner i samme 
eierseksjonssameie, jf. lov om eierseksjoner.

Vedtekter og ordensregler
Sameiets vedtekter og husordensregler er vedlagt i 
salgsoppgaven. Kjøper oppfordres til å lese disse nøye.

Forsikring
Eiendommen er forsikret i Gjensidige Forsikring ASA 
med polisenummer: 89088395

Fellesutgifter
Fellesutgiftene justeres normalt årlig iht. 
boligselskapets faktiske driftsutgifter, og de fordeler 
seg som følger:

Kr. 1 817,- pr. mnd. og inkluderer:
Inkluderer byggforsikring, internett og generelt 
vedlikehold.

Det gjøres oppmerksom på at en eventuell 
renteøkning, vedlikeholdsarbeid eller andre tiltak som 
iverksettes av boligselskapet kan medføre økning i 
felleskostnadene.

Andre løpende kostnader
Faste løpende utgifter for strøm, innboforsikring, løsøre 
m.m. Listen er ikke uttømmende.

Fellesgjeld
Boligselskapet har en total gjeld på kr. ,- pr. .
Andel fellesgjeld er kr. ,- pr. .
Andel fellesformue er kr. ,- iht. fjorårets 

likningsoppgave.

Fellesgjelden har følgende betingelser
Bank:
Type lån: [annuitetslån / serielån]
Rentesats:
Restgjeld:
Andel av saldo:
Siste termin:

Dyrehold
Dyrehold er tillatt.

Kommunale avgifter
Kommunale avgifter utgjør 13 247 pr. år. I dette inngår 
gebyr for vann, avløp, renovasjon og feiing/tilsyn. Det 
kan forekomme variasjoner i avgiftene som følge av 
forbruk og eventuelle endringer i gebyrer og avgifter.

Eiendomsskatt
Det er eiendomsskatt på boliger, fritidsboliger og 
øvrige eiendommer i kommunen, og beløpet for 
inneværende år for denne eiendommen er kr. ,-.

Formuesverdi
Ifølge Skatteetaten var formuesverdien for inntektsåret
2024:

Som primærbolig kr. 885 285,00,- som forutsetter at 
boligen brukes som fast bopæl.

Som sekundærbolig kr. 3 541 138,00,- ved annen bruk av 
eiendommen.

Formuesverdien justeres normalt sett årlig, og det 
henvises til Skatteetatens websider for mer 
informasjon.

Totalpris inkludert omkostninger
I tillegg til kjøpesummen må kjøper betale:
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Dokumentavgift kr 87 250,00,-

HELP Boligkjøperforsikring kr 11 000,00,-

Tinglysningsgebyr skjøte kr 545,00,-

Tinglysningsgebyr pantedokument kr 545,00,-

HELP Boligkjøperforsikring Pluss kr 2 800,00,-

Pantattest kjøper kr 272,00,-

Dersom eiendommen selges til prisantydning og det 
kun tinglyses ett pantedokument, er totalprisen inkl. 
offentlige gebyrer, avgifter og øvrige kostnader kr 
3 592 412,-. Det tas forbehold om endringer i offentlige 
gebyr. HELP Boligkjøperforsikring er valgfritt, og 
kommer eventuelt i tillegg, selveier/rekkehus: 11.000,- 
Enebolig/tomannsbolig: 16.000,-

Betalingsbetingelser
Kjøpesum samt omkostninger skal være disponibelt på 
meglers klientkonto to dager innen dato for avtalt 
overtagelse. Kjøpesummen forutsettes innbetalt fra 
norsk finansinstitusjon. Egenkapital skal innbetales fra 
kjøpers konto i norsk finansinstitusjon. 

Offentlige forhold

Midlertidig brukstillatelse og ferdigattest
Det foreligger ferdigattest datert: 30.11.2009
Tiltakets art: Ombygging, fasadeendring Bolig.

Kontroll av byggetegninger
Det gjøres oppmerksom på at det foreligger avvik 
mellom dagens planløsning og godkjente tegninger fra 
2009. Dagens soverom og gang i kjeller er opprinnelig 
godkjent som tv-stue. Endring fra hoveddel til hoveddel 
er dog ikke søknadspliktig dersom det ikke utlyser nye 
tekniske krav. Det er satt opp en vegg mellom det som i 
dag er gang og soverom. Takstmann beskriver rommet 

som soverom. Ytterdør på byggetegninger er tettet 
igjen i dag, men er der fra utsiden. Døren er flyttet slik 
at den er mot fellesareal i kjeller, med videre adkomst 
ut av bygget.

Fra kommunen kan det komme reaksjoner overfor eier, 
ved f.eks. krav om tilbakeføring/rivning, eller krav om 
omsøking, ileggelse av overtredelsesgebyr mv. 
Kommunen kan kreve at dagens forskrifter og lovverk 
legges til grunn ved søknad, disse setter bl. annet krav 
til takhøyde, lysflate, ventilasjon, rømningsvei, 
brannsikring, størrelse på uteareal, antall 
parkeringsplasser mv. Uavhengig av reaksjonsform fra 
kommunen, blir dette kjøpers ansvar og risiko siden 
boligen selges slik den fremstår.

Regulering
Eiendommen er i henhold til kommuneplan avsatt til 
sentrumsformål og ligger i sentrumskjerne (S1). 
Eiendommen er i henhold til kommunedelplanen 
regulert til boligformål.

Reguleringsplaner på grunnen:
PlanID: 4620000
Type: 30
Plannavn: BERGENHUS. GNR 166 BNR 870, 
REGULERINGSPLAN FOR MARKEN
Status: 3 - Endelig vedtatt arealplan
Ikrafttrådt: 09.02.1979
Dekningsgrad: 100,0%

Planendringer relatert/muligens relatert aktuell 
eiendom:
PlanID: 4620002
Type: 31
Plannavn: BERGENHUS. MARKEN, GRØNNEVOLLEN 
8 OG GRØNNESMAUET 3
Ikrafttrådt: 06.05.1983

PlanID: 4620001
Type: 31
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Plannavn: BERGENHUS. MARKEN KVARTAL K 
11,ENDRING AV FORMÅLSGRENSER
Ikrafttrådt: 05.02.1982

PlanID: 4620003
Type: 35
Plannavn: Bergenhus, Bybanen, Delstrekning Kaigaten 
- Sandviken
Ikrafttrådt: 18.02.1986

Reguleringsplaner under arbeid:
PlanID: 71720000
Type: 35
Plannavn: Bergenhus, Bybanen, Delstrekning Kaigaten 
- Sandviken
Dekningsgrad: 100,0%

Kommuneplan:
PlanID: 65270000
Plannavn: KOMMUNEPLANENS AREALDEL 2018
Ikrafttrådt:19.06.2019
Dekningsgrad: 100,0%

Arealformål i kommuneplanen:
PlanID: 65270000
Arealstatus: 2 - framtidig
Arealformål: 1130 - Sentrumsformål
Beskrivelse: Sentrumskjerne (S1)
Dekningsgrad: 100,0%

Hensynssoner Angitt hensyn - kulturmiljø i 
kommuneplanen.
PlanID: 65270000
Hensynssonetype: KpAngittHensynSone
Hensynssonenavn: H570_2
Beskrivelse: Marken
Dekningsgrad: 100,0%

Hensynssoner Angitt hensyn - kulturmiljø i 
kommuneplanen.
PlanID: 65270000

Hensynssonetype: KpAngittHensynSone
Hensynssonenavn: H570_7
Beskrivelse: Historisk sentrum
Dekningsgrad: 100,0%

Hensynssoner Båndlegging i kommuneplanen .
PlanID: 65270000
Hensynssonetype: KpBåndleggingSone
Hensynssonenavn: H730_1
Beskrivelse: Båndlagt etter lov om kulturminner
Dekningsgrad: 100,0 %

Hensynssoner Faresone i kommuneplanen.
PlanID: 65270000
Hensynssonetype: KpFareSone
Hensynssonenavn: H390_3
Beskrivelse: Brannsmitte
Dekningsgrad: 100,0 %

Hensynssoner Faresone i kommuneplanen.
PlanID: 65270000
Hensynssonetype: KpFareSone
Hensynssonenavn: H390_2
Beskrivelse: Luftkvalitet - gul sone
Dekningsgrad: 100,0 %

Bestemmelsesområder i kommuneplanen.
PlanID: 65270000
Bestemmelsesområde: #4
Bestemmelsehjemmel: 5 - Byggegrense, utb.volum, 
funksjonskrav
Dekningsgrad: 100,0 %

Kommunedelplan(er)
PlanID: 15780000
Plannavn: BERGENHUS. KPD SENTRUM
Status: 3 - Endelig vedtatt arealplan
Ikrafttrådt: 10.12.2001
Dekningsgrad: 100,0%

Arealformål i kommunedelplan.

34



PlanID: 71740000
Plantype: 20
Plannavn: Kommuneplanens arealdel KPA 2027
Dekningsgrad: 100,0%

Det foreligger planer og godkjente tiltak i nærheten av 
eiendommens yttergrense. Se vedlagte 
planopplysninger og kart i salgsoppgaven.

Eiendommen er berørt av Eviny Termo AS sitt 
konsesjonsområde for fjernvarmeanlegg.

Vei, vann og avløp
Vei: Eiendommen er tilknyttet offentlig vei.
Vann: Eiendommen er tilkoblet offentlig vann.
Avløp: Eiendommen er tilkoblet offentlig avløp.

Rettigheter og heftelser
Kommunen har lovbestemt legalpant i sameiets 
eiendom som sikkerhet for betaling av kommunale 
gebyr. Eiendommen overdras fri for pengeheftelser, 
foruten om sameiets legalpant iht. eierseksjonsloven § 
25, som sikkerhet for forfalte felleskostnader og andre 
krav.

Følgende tinglyste servitutter følger eiendommen ved 
overskjøting til ny hjemmelshaver:

Dnr. 627008, tgl. 01.08.2008 - Seksjonering
SNR: 2
Formål: Bolig
Tilleggsdel: Bygning
Sameiebrøk: 47 / 166

Utskrift av heftelser kan fås ved henvendelse til megler. 
Kjøpers bank vil få prioritet etter disse. For servitutter 
eldre enn fradelingsdato og eventuelle 
arealoppføringer som kan ha betydning for denne 
matrikkelenhet henvises det til avgivereiendommen. Ta 
kontakt med megler for mer informasjon.

Utleie
Det er en bruksenhet i boligen.

Styre bekreftet at utleie av seksjon er tillatt.

Det gjøres oppmerksom på at kortidsutleie av hele 
seksjonen i mer enn 90 døgn per år allikevel ikke er lov 
iht. eierseksjonsloven. Leietaker må følge ordensregler, 
vedtekter og må ev. styregodkjennes på lik linje som 
kjøper.

Radon
Det gjøres oppmerksom på at det ved utleie er krav til å 
gjennomføre radonmåling, og at forsvarlige nivåer skal 
kunne dokumenteres. Kravet gjelder alle typer 
utleieboliger, inkludert leiligheter og hybler i tilknytning 
til egen bolig, såfremt det betales husleie.

Om oppdraget

Eiendommen
Grønnevollen 4
166/849/0/2 i Bergen

Type bolig: Leilighet

Selger
Annette Palagi og Yann Marcel Palagi

Diverse
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 

35



rombruk/rombenevnelse i forhold til det opprinnelige 
byggemeldte/godkjente. Meglerforetaket oppfordrer 
ev. budgivere til å lese gjennom fullstendig 
prospekt/salgsoppgave med vedlegg.

Styregodkjenning: Nei.

Eiendomsmegler
Oppdragsnummer: 8-25-00040
Christian Hauge Torvanger
+47 45 22 71 19
christian@askeiendomsmegling.no

ASK Bergen
ASK Bergen AS
NO 932 177 331 MVA

Finansiering
Vi har løpende kontakt med finansinstitusjoner som kan 
tilby lån med konkurransedyktige betingelser. Hvis 
ønskelig formidler vi gjerne kontakt.

Om salgsoppgaven
Salgsdokumentasjonen er basert på selgers 
opplysninger gitt til bygningssakkyndig og 
eiendomsmegler, opplysninger mottatt fra det 
offentlige og eventuelle forretningsføreropplysninger.
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 dine egne kopier av 
dokumentene.

Øvrige kjøpsforhold

Overtagelse
Overtakelse etter avtale.

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 
200 / 5 200 / 5 900,- (avhengig av boligtype) i 
kostnadsgodtgjørelse for hver forsikringsavtale som 
formidles på Boligkjøperforsikring og kr 5 200,- / 6 200,
- / 6 900,- i kostnadsgodtgjørelse for 
Boligkjøperforsikring Pluss.

Boligselgerforsikring
Selger har tegnet boligselgerforsikring hos Söderberg 
& Partners AS. Selgers egenerklæring er vedlagt 
salgsoppgaven, og kjøper plikter å sette seg inn i 
denne. Kjøper er kjent med sin undersøkelsesplikt iht. 
lov om avhending av fast eiendom § 3-10. 
Boligselgerforsikringen dekker selgers ansvar etter 
avhendingsloven.

Dersom kjøper oppdager forhold ved eiendommen 
som vedkommende mener utgjør en mangel, vil Claims 
Link AS som er skadeoppgjørsselskapet behandle 
reklamasjonen på vegne av selger.

Forsikringen trer i kraft fra det tidspunkt budaksept 
foreligger, dog maksimalt 12 måneder før 
overtagelsen.

Forsikringen dekker ansvar begrenset til eiendommens 
salgssum, men oppad begrenset til 14.000.000 kroner. 
Forsikringen løper i perioden kjøper kan reklamere, dog 
maksimalt fem år fra overtakelse av eiendommen.

Det kan tegnes boligselgerforsikring på 
kombinasjonseiendommer i de tilfellene boligdelen 
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utgjør minst 50% av totalarealet. Forsikringen dekker 
kun boligdelen.

Kjøper plikter å gjøre seg kjent med selgers 
egenerklæring, som er vedlagt salgsoppgaven, samt 
sette seg inn i de fullstendige vilkårene for 
boligselgerforsikringen. Disse kan hentes på 
https://www.soderbergpartners.no/eiendom/boligselge
rforsikring/.

Av vilkårene fremgår unntak i forsikringsdekningen, for 
eksempel ved nye forhold som inntreffer mellom 
aksept og overtakelse. Garantier eller lovnader der 
selger har påtatt seg ansvar for egenskaper ved 
eiendommen, eller dokumentasjon av slike, dekkes 
ikke. Videre dekkes ikke verditap som følge av insekter, 
eller krav som knytter seg til tilbehør som skal følge 
med eiendommen.

I henhold til lov og rettspraksis må det reklameres 
«innen rimelig tid». Det anbefales å reklamere 
umiddelbart/snarest mulig og senest innen to måneder 
etter at forholdet ble, eller burde vært, oppdaget. 
Dersom kjøper utbedrer mangelskrav på egen hånd, 
kan dette medføre at reklamasjonsretten tapes.

Det opplyses om at eiendomsmeglingsforetaket kan 
motta kostnadsdekning jf. Söderberg & Partners’ 
modell for distribusjon og salg av boligselgerforsikring.

Budgivning
Forbrukerinformasjon om budgivning er vedlagt. 
Eiendomsmegler oppfordrer alle til å lese denne nøye 
før bud inngis. Alle bud og budforhøyelser skal inngis 
skriftlig til megler. I tillegg er megler pålagt å innhente 
gyldig legitimasjon og signatur fra budgiver før bud kan 
formidles til selger. Kravet til legitimasjon og signatur er 
oppfylt for budgivere som benytter Bank-ID og vi 
oppfordrer derfor alle til å gi bud elektronisk ved å 
benytte GI BUD knappen på eiendommens annonse på 
Finn.no. Eventuelle forhøyelser kan sendes ved å svare 

direkte på mottatt sms fra meglers system, til megler 
per e-post eller SMS. Alle budforhøyelser skal bekreftes 
av megler. For at budene skal kunne bli behandlet og 
videreformidlet skriftlig til alle involverte parter, må alle 
bud ha en tilstrekkelig lang akseptfrist, jf. 
eiendomsmeglingsforskriften § 6-3. Selger må også 
skriftlig akseptere budet før aksept kan formidles til 
budgiver. Akseptfrist på alle bud skal derfor være 
minimum 30 minutter, og budforhøyelser må skje i god 
tid før fristens utløp. Bud som ikke er skriftlig, eller som 
har kortere akseptfrist enn til kl. 12.00 dagen etter siste 
annonserte visning, vil ikke bli formidlet til selger. 
Selger står fritt til å akseptere eller forkaste et hvert 
bud og er således ikke forpliktet til å akseptere det 
høyeste budet på eiendommen. Etter at eiendommen 
er solgt vil kjøper og selger få tilsendt budjournal. 
Øvrige budgivere kan få utlevert kopi av budjournalen i 
anonymisert form. Det gjøres oppmerksom på at 
budgiver også vil være den som vil stå som kjøper av 
eiendommen. Dersom man etter at bud er akseptert 
ønsker å endre hvem som skal stå som eier, forutsetter 
dette at selger godkjenner en slik endring. Alle 
involverte parter skal signere kjøpekontrakt og er 
solidarisk ansvarlig for kjøpet frem til oppgjør er 
gjennomført. 

Oppgjør
Oppgjøret gjennomføres av Weboppgjør AS, NO 
983570658 MVA. Det forutsettes av boligen skal 
overskjøtes til kjøper, og tinglyses på kjøper som ny 
eier.

Lovanvendelse
Eiendommen selges etter bestemmelsene i 
avhendingsloven. Eiendommen skal overleveres kjøper 
i samsvar 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 kan ikke påberopes som 
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mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjøper har lest 
dokumentene eller ikke. 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 noe 
han burde blitt kjent med ved undersøkelsen. Dersom 
det er behov for avklaringer, anbefaler vi at kjøper 
rådfører seg med eiendomsmegler eller en 
bygningssakyndig 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 og dette har virket inn på avtalen. 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 overtakelse 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 2% 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). 
Liste over løsøre og tilbehør fra bransjen er inntatt som 
bilag til salgsoppgaven. Tilbehørslisten er en del av 
avtalen mellom partene om ikke annet er spesifisert i 
denne salgsoppgaven, kjøper har tatt forbehold i bud 
eller avtale på annen måte er inngått. Eiendomsmegler 
sin standardkontrakt inneholder bl.a. bestemmelser om 
at det foreligger vesentlig mislighold som bl.a. gir 
selger rett til å heve når det er gått 30 dager fra avtalt 
betalingstid, kjøper aksepterer dette som bindende for 
seg. Dersom kjøper ikke er forbruker selges 
eiendommen «som den er», og selgers ansvar er da 
begrenset jf. avhl. § 3-9, 2. pktm. Avhendingsloven § 3-3 
(2) fravikes, og hvorvidt en innendørs arealsvikt 
karakteriseres som en mangel vurderes etter 
avhendingsloven § 3-8. Informasjon om kjøpers 

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.

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

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 
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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.

Meglers vederlag
Følgende er avtalt om meglers vederlag, og skal 
betales av selger:

Provisjon 1,080 % av salgssummen inkl. mva (minimum 
40 000 inkl. mva)

Kommunale opplysninger Bergen: 7 990,00
Markedspakke STRIKE: 21 990,00
Oppgjørskostnad: 6 990,00
Tilretteleggingsgebyr: 7 000,00
Visninger/overtakelse: 2 990,00

Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget 
sies opp, har oppdragstaker krav på rimelig vederlag for 
medgått tid/utført arbeid og avtalte utgifter (utgifter til 
påløpte visninger, innhenting av opplysninger, 
markedspakke og tilrettelegging), samt eventuelle 
utlegg. Alle priser er inkl. mva.

Produksjonsdato
Salgsoppgaven er sist oppdatert 10.05.2025
Opplysninger i denne salgsoppgaven er godkjent av 
selger.
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TEKNISKE
DOKUMENTER
Grønnevollen 4
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Tilstandsrapport

BERGEN kommune

Grønnevollen 4, 5016 BERGEN

gnr. 166, bnr. 849, snr. 2

Befaringsdato: 10.03.2025 Rapportdato: 07.04.2025 Oppdragsnr.: 18744-1254

Øistein FotlandSertifisert Takstingeniør:TakstKontoret - Øistein Fotland ASAutorisert foretak:

OU4239Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 50 m² BRA-i: 46 m²

Vår ref:

Rapporten kan brukes i inntil ett år etter rapportdato, 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.

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

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

Uavhengighet og god fagkunnskap har over tid bygget troverdighet og tillit. Både selger og kjøper skal kunne stole  på
bygningssakkyndiges vurderinger. For tilfeller der det likevel skulle oppstå misnøye med utført arbeid, har vi  sammen
med Forbrukerrådet etablert en klagenemnd.

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer
bransjen i alle relevante internasjonale fora. Dette sikrer at norske bygningssakkyndige tidlig kan tilpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, samtidig som takseringsfaget får en norsk stemme på verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i næringspolitisk sammenheng, og har vært en pådriver for å sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i  boligomsetningen.

Norsk takst

TakstKontoret - Øistein Fotland AS

Uavhengig Takstingeniør

fotland@takstkontoret.no

Øistein Fotland

Rapportansvarlig

922 45 824

18744-1254Oppdragsnr.: Side: 2 av 20Befaringsdato:  10.03.2025
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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 byggeregler
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt på 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.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

• 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.

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakyndige vurdere mot 
dagens regelverk. Etter dagens regelverk vil disse kunne få TG2 eller TG3 
uten at det nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres. Dette kan 
gjelde sluk, tettesjikt og fall på bad og vaskerom, forhold som gjelder 
sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper, osv.
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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 Gå til side

Leiligheten er pent innredet med funksjonelle kvaliteter.

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. 

3-roms leilitghet - Byggeår: 1900

UTVENDIG Gå til side

Grunnmur er utført med natursteinsmur etter byggetidens standard, 
utvendig synlig del er tynnpusset. Bygningskonstruksjoner i treverk, 
med plank og utlektet kledning som hovedkonstruksjon. 
Etasjeskillere er trebjelkelag. Tilbygget del ved inngangspartiet er 
utført i murverk, med pusset leca el. tilsv. Bygningskonstruksjoner 
har behov for løpende vedlikehold for å opprettholde normal 
levetid. Utvendig vedlikehold ivaretas av sameiet og kostnader 
fordeles etter nærmere avtale.

INNVENDIG Gå til side

Leilighet med funksjonell standard, opplyst oppusset i 2008 og 
senere. Tilstand må vurderes i forhold til innredningenes alder og 
normal bruksslitasje.

VÅTROM Gå til side

Bad er innredet i tildligere eiers eierperiode og det foreligger ikke 
opplysninger om når dette var utført eller dokumentasjon på 
kvaliteter eller arbeid.

KJØKKEN Gå til side

Kjøkken innredet i stue med glatte fronter, laminat benkeplate og 
innbygget utstyr. Ventilator blåser til friluft gjennom yttervegg.

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå til side

Rør-i-rør for vannforsyning (v. og k. vann). El.-anlegg er fornyet i 
forhold til innredninger.

TOMTEFORHOLD Gå til side

Eiendommen er bebygget, det er ikke private utearealer.

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet 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 forhold som 
påvirker leilighetens standard og tilstand. Rapporten tar ikke 
hensyn til lovlighet av de ulike arealer og rom, det er faktisk 
bruk og tilstand som er lagt til grunn. Åpenbare avvik er ikke 
nødvendigvis kommentert i rapporten. 

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

0
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15
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ll

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

3-roms leilitghet

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Dører - 2 Gå til side

Tomteforhold > Andre tomteforhold Gå til side

Våtrom > Underetasje > Bad/vaskerom (3,8 m²) > 
Overflater Gulv

Gå til side

Våtrom > Underetasje > Bad/vaskerom (3,8 m²) > 
Sluk, membran og tettesjikt

Gå til side
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UTVENDIG

Vinduer

2-lags isolerglassvinduer, normalt god stand. Det er luftespalte i topp av vinduskarm.

Dører

Malt ytterdør til leiligheten. Brannkvalitet B30. Ingen merknader. Normalt god kvalitet.

Entredør til leiligheten fra felles inngang. Brannkvalitet B30

Dører - 2

En eldre kjellerdør står i grunnmuren. Denne er i dårlig stand med behov for vedlikehold. Døren er ikke i bruk, innvendig er den bygget inn.

Vurdering av avvik:
• Karmene i dører er værslitte utvendig og det er sprekker i trevirket. 

Konsekvens/tiltak
• Det må foretas lokal utbedring.

3-ROMS LEILITGHET

Byggeår
1900

Standard
Pent innredet med normalt gode kvaliteter som tilfredsstiller dagens krav til boligstandard.
Vedlikehold
Bygningskonstruksjoner er i stor grad originale og byggetidens kvaliteter må legges til grunn ved vurdering av tilstand. Alle bygningskomponenter 
har begrenset levetid og tilfredsstiller ikke nødvendigvis dagens krav til f.eks. retthet, planhet, isolasjonsverdier m.m. 
Tekniske anlegg i leiligheten og i bygget må vurderes i forhold til alder og installasjonstidens standard og kvaliteter og tilfredsstiller ikke 
nødvendigvis dagens krav. 

Anvendelse
Bolig
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Døren bærer preg av manglende vedlikehold.

INNVENDIG

Overflater

Boligen er pent innredet med parkettgulv, malte veggflater og malte tak. Kvaliteter er moderne, og tilfredsstiller dagens krav til boligstandard. Det er endel 
mindre bruksskader i parkettgulvfet.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Støpte gulv i sokkeletasjen. Trebjelkelag etasjeskillere. Konstruksjonene er innbygget og ikke tilgjengelig for nærmere vurdering. Det opplyses at det ikke 
er lytt fra etasjen over.

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. 

Alle utleieleiligheter skal ha radonmålinger. Slik måling er ikke femlagt.

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 pipe eller ildsted i leiligheten.

Innvendige trapper

Vindeltrapp er montert mellom etasjene. Det er lakerte trinn i trappen. Håndløper er montert.
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Innvendige dører

Malte innerdører i leiligheten. Ingen merknader.

Andre innvendige forhold

Det opplyses at det ikke er lytt fra etasjen over, men at det kan oppfattes lytt fra naboleiligheten i samme etasje.

VÅTROM

Generell

Bad er innredet i tidligere eiers eierperiode. Det foreligger ikke dokumentasjon for utførelse eller materialkvaliteter. Tidspunkt for innredninger er ukjent.

UNDERETASJE > BAD/VASKEROM (3,8 M²)

Overflater vegger og himling

Flislagte veggflater. Malt tak. Ingen avvik påvist.

UNDERETASJE > BAD/VASKEROM (3,8 M²)

Overflater Gulv

Flislagt gulv med varmekabler som varmekilde. Gulvet er tilnærmet flatt med kun 5-10 mm. fall mot sluket. Dette er mindre enn forskriftskrav. Badet kan 
fungere med dette avviket, men det anbefales å montere dusjkabinett med tett bunn og vegger, slik at det er kontrollert avløp til sluket og redusert 
fuktpåkjenning på vegger og gulv.

UNDERETASJE > BAD/VASKEROM (3,8 M²)

Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift på byggetidspunktet. 
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Konsekvens/tiltak
• Våtrommet fungerer med dette avviket.

Våtrommet kan fungere med dette avviket så lenge man er oppmerksom på forholdene og tørker opp evt. vannsøl som legger seg på gulvet. Badet må ny-
innredes for å oppnå TG1.

Sluk, membran og tettesjikt

Plastsluk med klemring. Membran med ukjent utførelse. Det foreligger ikke dokumentasjon på membrankvalitet eller utførelse av arbeidene.

UNDERETASJE > BAD/VASKEROM (3,8 M²)

Vurdering av avvik:
• Det kan ikke konstateres synlig bruk av membran/tettesjikt på våtrommet.

Det foreligger ikke dokumentasjon for utførelse eller materialkvalitet for membran.

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Om mulig må dokumentasjon femlegges.

Plastsluk med klemring.

Sanitærutstyr og innredning

Badet er innredet med dusjhjørne, vask, veggmontert WC og opplegg for vaskemaskin.

UNDERETASJE > BAD/VASKEROM (3,8 M²)

Opplegg for vaskemaskin

Ventilasjon

Mekanisk avtrekk med bryterstyrt avtrekksvifte.

UNDERETASJE > BAD/VASKEROM (3,8 M²)

Tilliggende konstruksjoner våtrom

UNDERETASJE > BAD/VASKEROM (3,8 M²)
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Hulltaking er ikke utført da det ikke er mulig i forhold til tilliggende konstruksjoner/innredninger.

KJØKKEN

Overflater og innredning

Kjøkkeninnredning med hvite, glatte fronter og laminat benkeplate. Utstyr er innbygget med platetopp, stekeovn, oppvaskmaskin og oppvaskkum.

ETASJE > STUE/KJØKKEN (21,5 M²)

Avtrekk

Ventilator over platetopp, med avtrekk til friluft, gjennom yttervegg.

ETASJE > STUE/KJØKKEN (21,5 M²)

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

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

Rør-i-rør fordelingsskap. Kursfordeling

Avløpsrør

Avløpsledninger er innbygget og ikke tilgjengelige for besiktigelse.

Ventilasjon

Avtrekksventilasjon fra bad (vifte) og kjøkken (ventilator).
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Ved befraringen ble det observert at det var høy luftfuktighet i leiligheten, av ukjent årsak.
Det anbefales at det luftes godt og at det ikke tørkes klesvask i leiligheten.

Varmtvannstank

Det er felles v.v.berederanlegg i huset. Anlegget ble ikke påvist og derfor ikke vurdert.

Elektrisk anlegg

Automatsikringer er montert.

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. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 år, og det er ikke foretatt arbeid på anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle avvik i 
eltilsynsrapport (dvs en el-tilsynsrapport uten avvik)?
Ja

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

Eksisterer det samsvarserklæring?
Ja   

Spørsmål til eier

Det foreligger kontrollrapport/samsvarserklæring fra 2025.

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 kontrollert hvert 5te år.

Generell kommentar
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Automatsikringer er montert. Felles skap i kjellergang. Det anbefales at det ryddes i
svakstrømsinstallasjoner, slik at skapet kan lukkes.

Målere i felles skap i kjeller.

Branntekniske forhold

Det skal være minimum en røykdetektor og en 6 kg. håndslukker i hver etasje.

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

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

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

2. Er det mangler på røykvarsler i boligen iht. forskriftskrav på søknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Ikke funksjonsprøvet.

3. Er det skader på røykvarslere?
Røykvarsler(e) er ikke funksjonstestet.

TOMTEFORHOLD

Fuktsikring og drenering

Dreneringsforhold er ikke vurdert. Dersom dette skal bestemmes må det graves til fundamentdybde og det er ikke inkludert i oppdraget. Drenerinsforhold 
må sees i sammenheng med byggetidens standard, da det ikke ble benyttet drenerende masser eller grunnmursplater. Det er ukjente forhold i 
byggegrunnen.
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Deler av bygget ligger under terreng. Grunnmur er natursteinsmurt. Slike
konstruksjoner er ikke tette mot fukt fra grunnen.

Andre tomteforhold

Forhold ved befaringen;
Soverom i hovedetasjen er innredet i et tilbygget frembygg, utført med pusset leca yttervegg. I "smittet" inn mot nabobygget ligger det endel 
bygningsrester, grus og stein og annet delvis opp mot veggen, i ca. 20-30 cm. høyde. Innvendig er det synlig og målbar fukt i gulvlist og nedre del av 
veggen som vender ut mot dette "smittet" og det vurderes at dette har sammenheng med at fukt kan akkumuleres i de utvendige massene og vandre inn 
gjennom den murte veggen. Det bør ryddes utvendig til godt under gulvnivået inne.

Dette forholdet skal nå være utbedret og det foreligger rapport fra utførende entreprenør som følger; 
«Hei. Vi fikk gjort ferdig i Grønnevollen i går. Vi har fjernet en god del stein, og litt jord som lå mot veggen. Enden på takrennen er sprukket, men vi har 
limt over med taktettings masse. Vi har og gjort et lite tiltak for å lede vann fra terrassen over ned i taknedløpet, samt vasket grønsken av veggen og 
skiferen mot veggen. Mvh Christian Morvik, Hage og Naturstein Entreprenøren AS»

Undertegnede har ikke gjennomført ny befaring.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:

Konsekvens/tiltak
• Det må foretas tiltak for å lukke avviket.

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

Hva er bruksareal?Hva er måleverdig areal?
Arealet i rommet må ha minst 1,90 m fri høyde over gulvet og minst
bredde på 0,60 m. Et 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 = BRA-i + BRA-e + BRA-b
Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.

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.

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?

Om brannceller
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 bruksendring
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.

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

3-roms leilitghet
Ny arealstandard

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

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

Etasje 27 27

Underetasje 19 19

Kjeller 4 4

SUM 46 4
SUM BRA 50

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

Etasje
Stue/kjøkken (21,5 m²), Soverom (7,9 
m²)

Underetasje
Trappegang (4,6 m²), Soverom (9,7 m²), 
Bad/vaskerom (3,8 m²)

Kjeller Bod (4 m²) (omtrentlig areal)

Byggetegninger

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

Lovlighet

Det legges til grunn at det foreligger ferdigattest slik leiligheten nå er injnredet.
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Befaring

Dato Til stede Rolle
10.3.2025 Øistein Fotland Takstingeniør

Leieboere  

Matrikkeldata

Kommune
4601 BERGEN

gnr.
166

bnr.
849

Areal
0 m²

Kilde
IKKE OPPGITT (Ambita)

Eieforhold
Ikke relevant

Adresse
Grønnevollen 4  

Hjemmelshaver
Palagi Annette, Palagi Yann Marcel

fnr. snr.
2

Eiendommen ligger i sentrum med gangavstand til alt.

Beliggenhet

Adkomstvei er offentlig.

Adkomstvei

Vann er offentlig forsynt via felles ledninger.

Tilknytning vann

Avløp er offentlig tilknyttet via felles ledninger.

Tilknytning avløp

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

Regulering

Det er begrensede utearealer. Nærområdene er kjørbare gatetun. Parkering er i offentlig vei. Bydelen har bestemmelser om
boligsoneparkering.

Om tomten

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

Eiendommen har status som automatisk fredet etter kulturminneloven.

Tinglyste/andre forhold

Eiendomsopplysninger

Siste hjemmelsovergang
År
2021

Kommentar
Ikke relevant for tilstandsrapporten.

    Befarings - og eiendomsopplysninger
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring  Ikke 
gjennomgått Nei

Målebrev Målebrev er ikke fremlagt, tomteareal er 
hentet fra elektronisk register.

Ikke 
gjennomgått Nei

Arealoversikt Rom er angitt slik de var i bruk/innredet 
ved befaringen.

Ikke 
gjennomgått Nei

Skjøte Hjemmel er kontrollert i elektronisk 
eiendomsregister.

Ikke 
gjennomgått Nei

Vann- og avløpsverk Vann og avløp er offentlig tilknyttet via 
felles private ledninger i grunnen.

Ikke 
gjennomgått Nei

Brukstillat./ferdigatt. Ikke 
gjennomgått Nei

Eier Eier var ikke tilstede. Ikke 
gjennomgått Nei

Situasjonskart Kart og eiendomsopplysninger er hentet 
fra kartdatabase.

Ikke 
gjennomgått Nei

Tegninger Ikke 
gjennomgått Nei

Teknisk etat Kommunens byggesaksarkiv er ikke 
kontrollert.

Ikke 
gjennomgått Nei

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

Ikke 
gjennomgått Nei

   Revisjoner

Versjon Dato Kommentar

1 07.04.2025
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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 struktur, metode og begrepsbruk følger i
hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved
omsetning av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer for arealmåling
når det gjelder fordeling mellom P-areal og S-areal.
• 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 søknadstidspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes etter gjeldende teknisk forskrift
på befaringstidspunktet. Dette gjelder blant annet:

 
i) sluk, tettesjikt og fall på bad og 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 og Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2023.

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

 
• Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger målt i gulvhøyde (bruttoareal minus arealet som
opptas av yttervegger). I tillegg til gulvhøyde gjelder regler om fri
bredde for at arealet skal være måleverdig, med betydning for BRA av
for eksempel loft med skråtak. BRA består av internt bruksareal (BRA-i),
eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset balkong mv (BRA-b). Terrasse-
og balkongareal (TBA) opplyses der tilstandsrapporten skal benyttes i
boligomsetningen og der det er aktuelt. I tillegg kan gulvareal (GUA) og
areal med lav takhøyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er
aktuelt og en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv
for å kunne regnes som BRA/måleverdig areal.

 
• Arealet måles og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
måleverdighet, slik som at arealet må ha minst en bredde på 0,6m og
minst en høyde på 1,9 m osv. Et rom kan være i strid med teknisk
forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for den aktuelle
bruken, uten at dette får betydning for om arealet måles og oppgis i
tilstandsrapporten. Når arealet måles tas det ikke hensyn til om arealet
er lovlig oppført eller om bruken er lovlig, bruksendringer, lysforhold
eller andre sikkerhetsmangler.

 
• Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent matematisk

beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altså ikke alene benyttes for beregning av
eiendommens verdi.

 
• Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist og/eller
opplyst at tilhører boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er
ikke fremvist dokumentasjon på at rommet tilhører boenheten, med
mindre dette er angitt særskilt. Rom utenfor boenheten kan
omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette kan påvirke boligens
BRA. Vær oppmerksom på at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har
ulik definisjon av fellesareal. Ved arealmåling gjelder NS 3940:2023 som
definerer fellesareal slik: “Delen av bygning som brukes av to eller flere
bruksenheter eller til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.

 
• I en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget også opplyse
om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med utgangspunkt i
definisjonene som fremkommer av veiledningen til Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2012. Fordelingen
mellom P-ROM og S-ROM er basert på veiledningen og
bygningssakkyndiges eget skjønn. P-ROM er måleverdige rom som
benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM er måleverdige rom som
benyttes til lagring, og tekniske rom. Bruken av et rom på
befaringstidspunktet har betydning for om rommet defineres som P-
ROM eller S-ROM. Dette betyr at rommet både kan være i strid med
teknisk forskrift og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle
bruken, uten at dette vil få betydning for valg av arealkategori.

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

 

 

 

PERSONVERN

 
iVerdi AS, 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/OU4239

 

 

 

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

 
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se  
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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Adresse Grønnevollen 4

Postnr 5016

Sted Bergen

Andels- 
/leilighetsnr.  / 

Gnr. 166

Bnr. 849

Seksjonsnr. 2

Festenr.

Bygn. nr.

Bolignr.

Merkenr. A2021-1313180

Dato 16.09.2021

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.

Målt energibruk

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.

Innmeldt av Man Nguyen

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

Om bakgrunnen for beregningene,
se www.energimerking.no

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.

Energiattesten er bekreftet og offisiell. Bygningens identitet er ikke bekreftet fra Matrikkelen

boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter
byggeforskriftene vedtatt i 2010 vil normalt få C.
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Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

Energibehovet påvirkes av hvordan man benytter boligen, • deler av boligen ikke er i bruk,
og kan forklare avvik mellom beregnet og målt • færre personer enn det som regnes som normalt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet  bruker boligen, eller
reduseres. Energibehovet kan også bli lavere enn normalt • den ikke brukes hele året.
dersom:

Gode energivaner

Ved å følge enkle tips kan du redusere ditt energibehov, Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer 
men dette vil ikke påvirke boligens energimerke. på boligen.

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

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen, Noen av tiltakene kan i tillegg være svært lønnsomme.
anbefales følgende energieffektiviserende tiltak. Dette Tiltakene bør spesielt vurderes ved modernisering av
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke. bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslått ut fra de med gjeldende lovverk, og det må tas hensyn til krav
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bør til godt inneklima og forebygging av fuktskader og 
derfor kontaktes for å vurdere tiltakene nærmere. andre byggskader.
Eventuell gjennomføring av tiltak må skje i samsvar

- Montere tetningslister

- Etterisolering av yttervegg

- Termografering og tetthetsprøving

- Skifte avtrekksvifte på bad til ny med fuktstyring

- Tetting av luftlekkasjer

- Utskifting av vindu

- Montere blafrespjeld på kjøkkenventilator

- Temperatur- og tidsstyring av panelovner

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)
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Planinformasjon for gnr/bnr 166/849/0/0 
Utlistet 07. april 2025

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

Gjeldende kommuneplans arealdel inkl. kommunedelplaner og kommunedelplaner under arbeid
Reguleringsplaner i vertikalnivå 'under grunnen', 'på grunnen', 'over grunnen' og 'på bunnen'
Reguleringsplaner under arbeid

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

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

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

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

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

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

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

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

261133834 Grunneiendom 0 Ja 78,3 m² Sikker - Ja

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

Reguleringsplaner på grunnen
PlanID Plantype Plannavn Status Ikrafttrådt Saksnr Dekningsgrad

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

Forklaring plantype

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

Forklaring planstatus

0 - Kun opprettet sak (foreløpig ikke annonsert)
1 - Planlegging igangsatt
2 - Planforslag
3 - Endelig vedtatt arealplan
4 - Opphevet
5 - Utgått/erstattet
6 - Vedtatt plan med utsatt rettsvirkning
8 - Overstyrt
9 - Avvist
10 - Uaktuell/trukket
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4620000 30 BERGENHUS. GNR 166 BNR 870, REGULERINGSPLAN FOR
MARKEN

3 - Endel ig vedtatt
arealplan

09.02.1979 190510066 100,0 %

PlanID Plantype Plannavn Status Ikrafttrådt Saksnr Dekningsgrad

Planendringer relatert/muligens relatert aktuell eiendom
PlanID Plantype Plannavn Saksnr Ikrafttrådt

4620002 31 BERGENHUS. MARKEN, GRØNNEVOLLEN 8 OG GRØNNESMAUET 3 190001019 06.05.1983
4620001 31 BERGENHUS. MARKEN KVARTAL K 11, ENDRING AV FORMÅLSGRENSER 05.02.1982
4620003 31 BERGENHUS. GNR 166 BNR 870, MARKESMAUET 1 190510066 18.02.1986

OBS! Flere planendringer kan ev. også ha relevans $l eiendommen, - sjekk punktrepresentasjon i kartet og planarkivsystem

Reguleringsplaner under arbeid
PlanID Plantype Plannavn Saksnr Dekningsgrad

71720000 35 Bergenhus, Bybanen, Delstrekning Kaigaten - Sandviken 202416958 100,0 %

Kommuneplan
PlanID Plannavn Ikrafttrådt Dekningsgrad

65270000 KOMMUNEPLANENS AREALDEL 2018 19.06.2019 100,0 %

Arealformål i kommuneplanen
PlanID Arealstatus Arealformål Beskrivele Områdenavn Dekningsgrad

65270000 2 - Framtidig 1130 - Sentrumsformål Sentrumskjerne S1 100,0 %

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

65270000 KpAngittHensynSone H570_2 Marken 100,0 %
65270000 KpAngittHensynSone H570_7 Historisk sentrum 100,0 %

Hensynssoner Båndlegging i kommuneplanen
PlanID Hensynssonetype Hensynssonenavn Beskrivele Dekningsgrad

65270000 KpBåndleggingSone H730_1 Båndlagt etter lov om kulturminner 100,0 %

Hensynssoner Faresone i kommuneplanen
PlanID Hensynssonetype Hensynssonenavn Beskrivele Dekningsgrad

65270000 KpFareSone H390_3 Brannsmitte 100,0 %
65270000 KpFareSone H390_2 Luftkval i tet - gul  sone 100,0 %

Bestemmelsesområder i kommuneplanen
PlanID Bestemmelseområde Bestemmelsehjemmel Dekningsgrad

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

Temakart blågrønne strukturer

Temakart sammenhengende blågrønne strukturer

Kommunedelplan(er)
PlanID Plannavn Status Ikrafttrådt Dekningsgrad

15780000 BERGENHUS. KPD SENTRUM 3 - Endel ig vedtatt arealplan 10.12.2001 100,0 %

Arealformål i kommunedelplan
PlanID Arealstatus Arealformål Dekningsgrad

15780000 1 - Nåværende 190 - Annet byggeområde 99,3 %
15780000 1 - Nåværende 630 - Fotgjengerstrøk 0,6 %
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Kommunedelplaner under arbeid
PlanID Plantype Plannavn Saksnr Dekningsgrad

71740000 20 Kommuneplanens arealdel  KPA 2027 202417461 100,0 %

Planer i nærheten av eiendommen
PlanID Plantype Plannavn Planstatus Saksnr

4620006 31 BERGENHUS. MARKEN, KVARTAL K 11, TORG 3 190230695
4620100 30 BERGENHUS. MARKEN, SPAREBANKEN VEST 3 190001062
8880000 30 BERGENHUS. FESTPLASSEN 3 -
62250000 34 BERGENHUS. GNR 164 OG 166, SMÅLUNGEREN 5 201206987
16950001 31 BERGENHUS. BYBANE I BERGEN, STREKNINGEN SENTRUM - BYSTASJONEN 3 200719929
65800000 35 BERGENHUS. BYBANEN FRA SENTRUM TIL ÅSANE, DELSTREKNING 1, KAIGATEN-SANDBROGATEN 3 202220561
10000 30 BERGENHUS. BRANNSTRØKET AV 1916 (tidl igere D-1) 3 199938316
65620000 34 BERGENHUS. GNR 166 BNR 658 MFL., RÅDHUSKVARTALET 1 202220529
64840000 35 BERGENHUS. BYBANEN TIL FYLLINGSDALEN - MIDLERTIDIG ENDEHOLDEPLASS I KAIGATEN 3 202220490
6490000 30 BERGENHUS. RÅDHUSKVARTALET 3 190001232

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

166/670 9500987-2 Ti lbygg Annen univers i tet/høgskolebygn Rammeti l latelse 13.03.2025 202510072
166/871 139301218-1 Ti lbygg Store sammenb. bol igbygg på 3 og 4 etg. Rammeti l latelse 23.07.2015 201517024
166/871 139301218-1 Ti lbygg Store sammenb. bol igbygg på 3 og 4 etg. Rammeti l latelse 23.07.2015 202121538
166/1654 9478523-1 Ombygging Andre småhus m/3 bol iger el  fl Igangsettingsti l latelse 11.07.2024 202414804

Andre opplysninger

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

Hele eller deler av eiendommen antas å være berørt av støy fra veitrafikk over grenseverdier giG av statlige myndigheter og i
kommuneplanens bestemmelser. Antakelsen er basert på overordnede støyberegninger. DeGe vil kunne få betydning for behandlingen av
plan- og byggesaker som omfatter den aktuelle eiendommen, blant annet medføre utredningsplikt for tiltakshaver/forslagstiller og eventuelt
krav om avbøtende tiltak.

Skrevet ut 07. april 2025    
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Planinformasjon  
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Opplysningene er gitt etter de dokumenter som finnes i vårt arkiv med direkte betydning for 
eiendommen og gir ingen garanti med hensyn til fremtidige planer. 
Denne informasjonen ikke er uttømmende, og at det gjøres oppmerksom på at det kan være feil i 
datagrunnlaget. Noen plankart er av eldre kvalitet med dårlig oppløsning og de inneholder heller 
ikke tegnforklaring til fargebruken. For å unngå feiltolkning bør det for nærmere oppklaring tas 
kontakt med seksjon for GIS og plandata ved Plan- og bygningsetaten. 
 
Plannivåene 
De etterfølgende plannivåene vedtas av Bergen bystyre, kun reguleringsplan gir rettsvirkning til 
ekspropriasjon, med virkning i 10 år regnet fra kunngjøring av bystyrets vedtak. 
 
Kommuneplan 
Kommuneplanens areadel er et virkemiddel for å sikre at arealbruken i kommunen bidrar til å nå 
de mål som blir vedtatt for kommunens utvikling. Arealdelen brukes for å vise områder der 
kommunen ønsker en spesiell planinnsats på kommunedelplan- og detaljplannivå, og til å illustrere 
arealer som er viktige å forvalte på bestemte måter.  
Arealdelen inngår i kommuneplanens langsiktige del. Den skal ta utgangspunkt i kommuneplanens 
overordnede retningslinjer for den fysiske, økonomiske, sosiale og kulturelle utviklingen i 
kommunen. Arealdelen skal samtidig legges til grunn for og sikre gjennomføringen av de nasjonale 
og regionale retningslinjene for arealpolitikken.  
Kommuneplanens arealdel er rettslige bindende for alle arbeid og tiltak som omfattes av Plan- og 
bygningsloven. Det betyr at grunneiere, rettighetshavere og myndighetene er juridisk bundet av 
planen. Kommuneplanen skal opp til kommunestyret til vurdering i gjennomsnitt hvert fjerde år.  
Kommuneplanens arealdel 2018 - 2030, KPA 2018. Arealplan-ID 65270000 ble vedtatt i Bergen 
bystyre onsdag 19.juni 2019. 
Les mer her: https://www.bergen.kommune.no/hvaskjer/tema/kommuneplanens-arealdel-2018 
 
Kommunedelplan 
Kommunedelplanene er en del av kommuneplanens arealdel, men kan for eksempel være en mer 
detaljert utdyping for et geografisk område som tettsted, kystsonen eller et bestemt tema med 
tilhørende kartdel med bestemmelser. En kommunedelplans arealdel har formelt samme innhold, 
behandlingsform og rettsvirkning som en kommuneplan. I likhet med arealdelen for hele 
kommunen består den geografiske kommunedelplanen av kart og bestemmelser med tilhørende 
planbeskrivelse.  
 
Reguleringsplan 
Hensikten med reguleringsplan, er å fastsette mer i detalj hvordan grunnen innenfor planens 
begrensningslinje skal nyttes eller vernes. Reguleringsplan er også i mange tilfeller nødvendig 
rettsgrunnlag for gjennomføring av tiltak og utbygging, herunder ved eventuell ekspropriasjon. 
Reguleringsplan består av ett eller flere kart med eventuelle tilhørende bestemmelser.  
Planen kan inneholde ett eller flere hoved- og/eller underformål, hver for seg eller i kombinasjon, 
eventuelt i rekkefølge.  
Planen gjelder på ubestemt tid inntil den blir endret eller opphevet. Imidlertid kan ny arealdel til 
kommuneplan sette rettsvirkningene av reguleringsplanen helt eller delvis til side.  
En reguleringsplan vil virke fremover i tid slik at den bare fanger opp nye tiltak og ny/endret bruk 
av arealer. 
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PlanID: 
4620000

PlanID: 
4620100

PlanID: 
65800000

PlanID: 
10000

Planendring
PlanID: 
4620002

Reguleringsplan på grunnen - oversikt
Byrådsavdeling for klima, miljø og byutvikling
Plan- og bygningsetaten

1:500
Dato: 07.04.2025
Målestokk:

¯
Gnr/Bnr/Fnr: 166/849/0/0
Adresse: Grønnevollen 4

Dette kartet gir en oversikt over planområdene til de reguleringsplanene som berører eiendommen på grunnen. Mer
detaljert informasjon om den enkelte plan finner du på de neste sidene i denne rapporten. Kartene viser status ved
produksjonsdato. For fullstendig, og oppdatert, oversikt over gjeldene plansituasjon søk på eiendommen
i vårt planregister https://www.arealplaner.no/bergen4601
Følgende reguleringsplaner på grunnen berører eiendommen: 
4620000

EiendomsmarkeringOBS! En eller flere reguleringsendringer berører planen. Se planrapport for utfyllende informasjon
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Planendring
PlanID: 
4620002

Reguleringsplan på grunnen
Byrådsavdeling for klima, miljø og byutvikling
Plan- og bygningsetaten

1:500
Dato: 07.04.2025
Målestokk:

¯
Gnr/Bnr/Fnr: 166/849/0/0
Adresse: Grønnevollen 4

Arealplan-ID: 4620000

OBS! En eller flere reguleringsendringer berører planen. Se planrapport for utfyllende informasjon
EiendomsmarkeringFor fullstendig oversikt over gjeldende plansituasjon, se https://www.arealplaner.no/bergen4601
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¯Kommuneplanens arealdel
Byrådsavdeling for klima, miljø og byutvikling
Plan- og bygningsetaten

1:500
Dato: 07.04.2025
Målestokk: Gnr/Bnr/Fnr: 166/849/0/0

Adresse: Grønnevollen 4
Arealplan-ID: 65270000

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

Samferdselslinjer
Bybane
Angitthensyn kulturmiljø
Båndleggingsone
Faresone
Infrastruktursone
Støysone gul
Støysone rød

KPA2018 Arealformål
Sentrumskjerne
Grønnstruktur
Friluftsområder
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Tegnforklaring for kommunedelplan
Arealformålgrense KDP Arealbruk-PBL1985

Friområde (N)
Annet byggeområde (N)
Område for  vern av sjø og vassdrag (N)
Fotgjengerstrøk (N)
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Basiskart
Byrådsavdeling for klima, miljø og byutvikling
Plan- og bygningsetaten
Dato: 04.04.2025

1:500Målestokk v/A4: 
Adresse: Grønnevollen 4, 5016 BERGEN
Gnr/Bnr/Fnr/Snr: 166/849/0/2
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Nabolagsprofil
Grønnevollen 4 - Nabolaget Marken - vurdert av 50 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Studenter
Enslige
Godt voksne

Offentlig transport

Kong Oscars gate 2 min
Linje 5, 6, 11, 16E 0.2 km

Nonneseter 3 min
Linje 1, 2 0.2 km

Bergen 3 min
Linje F4, L4, R40 0.2 km

Bergen busstasjon 3 min
Buss, tog, trikk 0.2 km

Vågen rundetårn 10 min
Linje BEF 0.7 km

Skoler

St Paul skole (1-10 kl.) 9 min
322 elever, 27 klasser 0.7 km

Christi Krybbe Skoler (1-7 kl.) 10 min
176 elever, 14 klasser 0.8 km

Krohnengen skole (1-7 kl.) 17 min
380 elever, 28 klasser 1.2 km

Danielsen ungdomsskole Bergen (8-10 kl.) 6 min
270 elever, 18 klasser 0.4 km

Rothaugen skole (8-10 kl.) 24 min
598 elever, 39 klasser 1.7 km

Akademiet Bergen 2 min

Danielsen Intensivgymnas 3 min

Opplevd trygghet
Veldig trygt 76/100

Kvalitet på skolene
Bra 67/100

Naboskapet
Høflige 58/100

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
Marken 421 321

Bergen 265 933 136 695

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Marken barnehage (1-5 år) 3 min
28 barn 0.2 km

Bergens Barneasyl (1-5 år) 4 min
58 barn 0.3 km

Eventus Nøstebukten barnehage 8 min

Dagligvare

Coop Prix Marken 2 min
Post i butikk, PostNord 0.1 km

Rema 1000 Marken 2 min

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025 81



Primære transportmidler

1. Gående

2. Bybane

Kollektivtilbud
Veldig bra 91/100

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 85/100

Støynivået
Lite støynivå 79/100

Sport

Bergen katedralskole 4 min
Aktivitetshall 0.3 km

Bergen maritime vid. skole 11 min
Aktivitetshall 0.8 km

Barry's Bergen 6 min

NEXT Bergen Sentrum 7 min

Boligmasse

7% enebolig
69% blokk
24% annet

«En av de mest sentrale stedene å bo i
byn, men samtidig stille og rolig.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Bergen Storsenter 4 min

Apotek 1 Bergen Storsenter 4 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

31% i barnehagealder
41% 6-12 år
14% 13-15 år
14% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 58%

Marken
Bergen
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 16% 33%

Ikke gift 73% 54%

Separert 11% 9%

Enke/Enkemann 0% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 202582
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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.

Andelsbolig/aksjeleilighet: 		  Kr 7 200

Selveierleilighet/rekkehus:		  Kr 11 000

Ene-/tomannsbolig, tomt: 		  Kr 16 000

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

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.

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. PLUSSdekningen 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 4 100/5 000/5 500 i 
kostnadsgodtgjørelse, avhengig av boligtype, samt et 
tillegg på kr 1 000 ved salg av PLUSS.

Boligkjøperforsikring PLUSS
•	Samme dekning som HELP Boligkjøperforsikring.

•	I tillegg får du advokathjelp på de viktigste 
rettsområdene i privatlivet.

PLUSS gir boligeiere et sterkt rabattert advokattilbud 
i og utenfor domstolene. Få advokathjelp når du 
trenger det fra Norges største advokatmiljø for 
privatpersoner. PLUSS kan bare tegnes samtidig med 
boligkjøperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i tillegg. 
PLUSS fornyes årlig.

Vi unner ingen å stå alene

Fritidsbolig følger øvrige boligtyper.

•	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

PLUSS dekker også disse rettsområdene





Kort om de nye reglene fra 1. januar 2022

Fra 1. januar 2022 endres reglene i avhendings-
loven om kjøp og salg av brukt bolig. 

Selger kan ikke ta generelle forbehold om 
tilstanden ved salg til forbrukerkjøpere. Boliger 
og fritidsboliger kan ikke selges «som den er» til 
forbrukere. 

Det stilles da strengere krav til informasjonen fra 
selger. Selger må fremdeles opplyse om alle kjente 
forhold ved boligen, og opplysningene skal være 
korrekte. I tillegg bør selger innhente en ny type 
tilstandsrapport som vil gi kjøper mer og bedre 
opplysninger om boligen. 

Fra 1. januar 2022 gjelder også en helt ny forskrift 
til avhendingsloven om tilstandsrapporter. Denne 
setter strenge krav til både innholdet i og utførelse 
av tilstandsrapporter. 

Endringene i avhendingsloven og den nye 
forskriften skal sammen stimulere til at mer og 
bedre informasjon foreligger om boligene før salg. 
Jo mer som er avklart om tilstanden i forkant, desto 
mindre rom blir det for skuffelser og konflikter 
senere.

Det er i både selgers og kjøpers interesse at 
bolighandelen er så trygg som mulig. Kjøper må 
få vite hva han kjøper, og selger må kunne legge 
salget bak seg uten stor risiko for krav i etterkant. 

Hovedpunkter og råd om de nye reglene:

 � Selger anbefales å få laget en tilstandsrapport 
som oppfyller kravene i forskriften 
om tilstandsrapporter – en «godkjent 
tilstandsrapport»

 � Det som er tydelig beskrevet i en slik 
tilstandsrapport eller andre salgsdokumenter blir 
kjøpers ansvar. Dette gjelder selv om kjøper ikke 
har lest dokumentene. Kjøpere må derfor lese 
rapporten og alle andre salgsdokumenter godt.

 � Boligen skal også vurderes ut fra blant annet 
type, alder og synlige tilstand. Det vil si at 
kjøpere kan ha mindre forventinger til eldre 
boliger enn til nye boliger. Det kan være skader 
eller feil som ikke er beskrevet, men som selger 
likevel ikke kan holdes ansvarlig for. 

 � Kjøper må selv dekke tap og kostnader opp 
til 10 000 kroner. Dette er en slags egenandel 
(egenrisiko) for kjøper der selger er ansvarlig. 
Denne beløpsgrensen får altså bare betydning 
for utmåling av prisavslag eller erstatning 
dersom eiendommens tilstand ikke tilsvarer det 
som følger av avtalen.

Forbrukerinformasjon: 
Trygg bolighandel med nye regler fra 1. januar 2022 
Her er kortversjonen av det du må vite! Reglene gjelder for boliger som selges (bud som aksepteres)  
fra 1. januar 2022. 

Denne informasjonen er laget av forbrukerorganisasjonen Huseierne, Forbrukerrådet, Norsk takst,  
Norges Eiendomsmeglerforbund og EiendomNorge. 

Hva må du passe på som selger og kjøper? Les mer på neste side!

90



Vite mer? 
Les her!
Huseierne.no/boligsalg

Norsktakst.no

NEF.no

Forbrukerrådet.no

EiendomNorge.no

Hva må du passe på som selger?

	� Gi god og riktig informasjon!

	� Sørge for å dokumentere boligens tilstand med en 
godkjent tilstandsrapport.

	� Fylle ut egenerklæringen etter beste evne. 
Egenerklæringen er et viktig grunnlag for den 
bygningskyndiges videre undersøkelser og 
vurderinger, og for boligselgerforsikring om du 
ønsker det.

	� Feil eller mangelfull utfylling av egenerklæringen 
kan medføre ansvar for deg i form av regress eller 
avkortning av eventuell boligselgerforsikring.

	� Lese grundig igjennom tilstandsrapporten og 
salgsoppgaven for å sjekke at det ikke er feil eller 
misforståelser. Avhendingsloven og forskriften om 
tilstandsrapporter krever at opplysninger skal gis i 
klart og tydelig språk! 

	� Hvis du er usikker på om noe er relevant, eller om 
informasjonen er tilstrekkelig, bør du ta det opp 
med eiendomsmegler og den bygningskyndige – 
før informasjonen blir publisert!

	� Jo mer du opplyser, jo mindre risiko er det for at 
kjøper vil klage til deg etter salget. Spør hvis du 
lurer på noe – før informasjonen blir publisert!

Hva må du passe på som kjøper?

 � Lese tilstandsrapport, eiendomsmeglers 
beskrivelse i salgsprospekteten og selgers 
egenerklæring nøye. 

 � Du kan ikke klage på forhold som du har 
fått opplysninger om i tilstandsrapporten, i 
salgsoppgaven eller på andre måter.

 � Se på tilstandsgrad og anslått utbedringskostnad 
for å danne deg et bilde av hva du må regne med 
av kostnader og eventuelle arbeider på boligen 
fremover. Husk at en anslått kostnad ikke er det 
samme som faktisk kostnad. Merk også at anslått 
utbedringskostnad bare er utbedring av konkrete 
avvik, etter den standarden som boligen har. 
Oppgradering til dagens standard kan koste mer. 
For eksempel å bytte fra gulvbelegg til parkett eller 
å etterisolere for bedre energibesparelse.

 � Husk: Å kjøpe en brukt bolig er ikke det samme 
som å kjøpe en ny bolig. Gjør en vurdering av 
boligens alder, tilstand og type. I en eldre bolig, kan 
det være avvik som ikke er beskrevet, men som du 
ikke kan klage på til selger. 

Den viktige tilstandsrapporten

En tilstandsrapport beskriver 
boligens tilstand samt 
skader eller avvik som den 
bygningssakkyndige har funnet 
ved sin undersøkelse. Den 
bygningssakkyndige vurderer 

boligen ut fra hva som kan 
forventes av en bygning på 
samme alder og type. Vurderingen 
gjøres i hovedsak opp mot 
hvordan det var vanlig å bygge og 
de reglene som gjaldt da boligen 

ble oppført. Forhold som er 
vanlige for bygningens alder, slik 
som slitasje og forringelse etter 
normal bruk, vil sjelden være noe 
du som kjøper kan klage på. 

Hva inneholder den nye tilstandsrapporten?

Tilstandsrapporten beskriver bygningsdeler og rom etter kravene i forskriften om 
tilstandsrapport. 

Noen bygningsdeler og rom omfattes ikke av minimumskravet til hva en 
tilstandsrapport skal inneholde. Dette gjelder blant annet tilleggsbygg slik som 
garasje og andre frittstående bygninger, støttemurer, etasjeskiller og utvendige 
trapper. 

Som selger kan du be om at disse vurderes av den bygningssakkyndige og tas med 
i tilstandsrapporten. Slik får du formidlet relevant informasjon til kjøper på en trygg 
måte. Det gir deg som selger lavere risiko for å motta klage og krav fra kjøper. 

NB: Dersom du tror boligen din først vil bli solgt etter 1. januar 2022, anbefaler vi at 
du innhenter en tilstandsrapport som tilfredsstiller de nye kravene.

Forbrukerinformasjon  
om trygg bolighandel 
versjon 1, november 2021
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OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN 
 
Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens 
Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020. 

 
Generelt 
Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjøper og selgers 
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag. 

 
I henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, når annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og 
utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal følge med. Det samme gjelder varig 
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er særskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5. 
Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over 
hva som skal regnes som «fastmontert eller særskilt tilpasset». 

 
Partene kan fritt avtale hva som skal følge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over løsøre og 
tilbehør som skal følge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjøper og selger dersom ikke 
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjøper har tatt forbehold i bud eller avtale på annen måte er 
inngått. Der intet annet er avtalt, vil løsøre og tilbehør medfølge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4 
og § 3-5 og denne oversikt. 

 
Produkter og installasjoner som medfølger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell 
gjenværende leverandørgaranti. 

 
Dersom det er noe i nedenstående liste som ikke finnes på eiendommen, vil det heller ikke medfølge. 

 
 

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte. 
 

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

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

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

 
6. GARDEROBESKAP medfølger, selv om disse er løse. Fastmonterte garderobehyller og knagger 
medfølger. Innredning i garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, hyller, 
stenger og lignende, medfølger. 
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7. KJØKKENINNREDNING medfølger, herunder også åpne, fastmonterte hyller og løs eller fastmontert 
kjøkkenøy. 

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

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

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

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

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

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

 
14. POSTKASSE medfølger. 

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

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

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

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

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

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

 
22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfølger såfremt de er 
fastmontert. 
 

Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av 
eiendommen og medfølger i handelen. 
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Forbrukerinformasjon 
om budgivning
Sist oppdatert med virkning fra 1. januar 2014, i forbindelse  
med ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerrådet, Den Norske Advokatforening ved Eiendoms- 
meglingsgruppen, Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av  
blant annet forskrift om eiendomsmegling § 6-3 og § 6-4. 

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet ved 
budgivning på eiendommen. Avslutningsvis gis også en kort oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning. 

Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, 
herunder eventuell salgsoppgave og teknisk rapport med vedlegg. 

gJEnnomFØRing Av budgivning: 

1.  På forespørsel vil megler opplyse om aktuelle bud på eien-
dommen, herunder om relevante forbehold. 

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

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

4.  Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av 
budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der oppdragsgiver er 
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere 
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste annon-
serte visning. Etter denne fristen bør budgivere ikke sette 
en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til, så 
langt det er nødvendig, å orientere oppdragsgiver, bud-
givere og øvrige interessenter om bud og forbehold. Det 
bør ikke gis bud som diskriminerer eller utelukker andre 
budgivere. Dersom bud inngis med en frist som åpenbart 
er for kort til at megleren kan avvikle budrunden på en 
forsvarlig måte som sikrer oppdragsgiver og interessenter 
et tilstrekkelig grunnlag for sine handlingsvalg, vil megler 
fraråde budgiver å stille slik frist. 

5.  Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte 
bud overfor oppdragsgiveren, når budet er gitt innenfor 
fristene i punkt 4. 

6.  Megleren skal så langt det er nødvendig og mulig holde 
budgiverne skriftlig orientert om nye og høyere bud og 
eventuelle forbehold. Megler skal så snart som mulig be-
krefte skriftlig overfor budgivere at budene deres er mot-
tatt. 

7.  Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en bud-
runde avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan en 
budgiver kreve kopi av budjournalen i anonymisert form. 

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

viKTigE AvTALERETTSLigE FoRHoLd:

1.  Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjøp av fast eien-
dom. 

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

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

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

5.  Husk at også et eventuelt bud fra selger til kjøper (såkalte 
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som med-
fører at det foreligger en avtale om salg av eiendommen 
dersom budet i rett tid aksepteres av kjøper.
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BUDSKJEMA
Oppdragsnr:
Adresse: 
Betegnelse:

Undertegnede inngir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:
Kjøpesum kr
+ vanlige omkostninger (dokumentavgift, tinglysingsgebyr og evt. gebyr til forretningsfører)

Kjøpet vil bli finansiert slik:
Låneinstitusjon (bank):

 

Referanse:

kr

kr

Egenkapital kr

SUM kr

Egenkapitalen består av:

 Salg av nåværende bolig eller annet fast eiendom
 Disponibelt kontantbeløp (bankinnskudd)  Annet

Ønsket overtagelsesdato:

Nærværende bud er bindende for undertegnede frem til og med den kl. .
Budet er bindende til kl 1600 denne dag, hvis ikke budgiver har angitt annet klokkeslett.
Budet er inngitt på bakgrunn av salgsprospekt som er gokjent av selger datert

Salgsoppgave: 
Energiattest er mottatt: Ja Nei 

Eventuelle forbehold:

Undertegnede er kjent med at selger står fritt til å godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er
undertegnede klar over at budet er bindende for meg/oss når det er kommet til selger eller megler
som er selgersadressat sin kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter dersom budet
aksepteres muntlig eller skriftlig innen akseptfristen.

Jeg / vi er kjent med at selger og megler forutsetter at jeg / vi har besiktiget eiendommen, at jeg / vi
har mottatt og satt oss godt inn i salgsoppgaven med vedlegg. For det tilfelle at salgsoppgave ikke
er mottatt plikter jeg / vi å informere megler om dette. 

Sign

Navn:
Personnr:
Adresse:
Tlf:

, den

Sign

Navn:
Personnr:
Adresse:
Tlf:

, den

8-25-00040
Grønnevollen 4, 5016 Bergen

Gnr. 166, Bnr. 849, Snr. 2, Bergen kommune.
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ASK Bergen, org.nr. 932177331
Tollbodallmenningen 2 A, 5004 Bergen,



Kontakt oss
www.askeiendomsmegling.no


