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Trivelig og romslig  
familiebolig over to plan |  
Solrik terrasse m/ utsikt 

 Victoria Giske v/     Aktiv Eiendomsmegling har gleden av å presentere  
Bjørndalsbrotet 90!

Er drømmen å bo sentralt, men samtidig tilbaketrukket i grønne og  
trygge omgivelser? Da er dette boligen for deg og familien! Her bor du  
som i et rekkehus ‑ men med enkelheten og ansvaret til en leilighet. 

Høydepunkter: 
‑ Trygg beliggenhet i enden av en blindvei
‑ Herlig terrasse på 13,8 m² med gode solforhold
‑ Eget vaskerom og stort garderoberom! 
‑ Et stort bad, og et praktisk toalettrom 
‑ Rolige og barnevennlig nabolag
‑ Fast garasjeplass m/     elbillader
‑ Generøst med oppbevaringsplass med totalt 4 boder
‑ Gangavstand til barnehage, skole, lekeplasser og idrettsanlegg
‑ Få min. kjøring til Vestkanten Storsenter, og alt det har å by på

Velkommen til en trivelig visning ‑ husk påmelding :)

Nøkkelinformasjon
Prisant.:	 Kr 3 990 000,‑
Fellesgjeld:	 Kr 354 424,‑
Omkostn.:	 Kr 9 560,‑
Total ink omk.:	 Kr 4 353 984,‑
Felleskostn.:	 Kr 6 324,‑
Selger:	 Harald Soltvedt Nyhammer
	 Sara Floen Nyhammer

Salgsobjekt:	 Andelsleilighet
Eierform:	 Andel
Byggeår:	 1981
BRA‑i/    BRA Total	  139/    143 kvm
Tomtstr.:	 42166.2 m²
Soverom:	 3
Antall rom:	 4
Gnr./    bnr.	 Gnr. 122, bnr. 416
Andelsnr.:	 70
Oppdragsnr.:	 1503250300

Victoria Nordgård Giske
Eiendomsmegler MNEF

Mobil	 454 65 830
E‑post	 victoria.giske@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Bergen Sentrum
Strandgaten 53, 5004 Bergen



3Bjørndalsbrotet 90

Innhold

Nøkkelinformasjon  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 2

Om eiendommen . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 4

Tilstandsrapport . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 51

Egenerklæring . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 79

Energiattest . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 120

Nabolagsprofil  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 126

Budskjema  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 134



Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 139 m²
BRA ‑ e: 4 m²
BRA totalt: 143 m²
TBA: 14 m²

Bruksareal fordelt på etasje
3. etasje
BRA‑i: 74 m² Gang/  trapperom (10,8 m²), bad (6,7 m²), vaskerom (7,2 m²), soverom  
(12,1 m²), soverom 2 (9,2 m²), tvstue/  hobbyrom uten vindu (11,5 m²), omkledningsrom  
uten vindu (6,6 m²), bod (5,1 m²), kott under trapp (1,3 m²).

4. etasje
BRA‑i: 65 m² Entré (1,6 m²), gang/  trapperom (13,9 m²), toalettrom (1,4 m²), soverom  
(6,8 m²), stue (28,8 m²), kjøkken (10,5 m²).
BRA‑e: 4 m² Uisolert bod med utvendig adkomst (3,7 m²).

TBA fordelt på etasje
4. etasje
14 m² Vestvendt terrasse.

Takstmannens kommentar til arealoppmåling
BRA‑i og BRA‑e er oppmålt på stedet med laser.

Åpent areal er areal av terrasser, altaner og balkonger som har direkte utgang fra  
etasjen. Dersom en terrasse har utvendig adkomst
vil ikke den bli oppført som åpent areal. Åpent areal må betraktes som et omtrentlig  
areal, og avvik i arealet kan forekomme.

Mrk.
Innvendige vegger, kanaler etc. utgjør ca 3,5 m² av bruksarealet i 3‑etg.
Innvendige vegger, kanaler etc. utgjør ca 2,3 m² av bruksarealet i 4‑etg.
Oppgitte romarealer er inkludert areal som opptas av innebygd skap/  garderobeskap.
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Takhøyde:
Takhøyde i boliger varierer på grunn av tekniske krav i byggeforskrifter. Nedsenket tak  
skjuler ventilasjon og el‑installasjoner,
badegulv er ofte høyere for sluk og membran, og nivåforskjeller kan skyldes  
konstruksjon eller estetikk. Boligen har ikke
rom hvor takhøyden er under 2,20 m i hele rommet. Takhøyden i stue er 2,40 m ‑ 2,41  
m.

Generelt:
Det er bruken av rommet på befaringstidspunktet som avgjør hva rommet beskrives  
som/  defineres som.
Dette betyr at rommet både kan være i strid med byggteknisk forskrift og mangle  
godkjennelse
i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette vil få betydning for takstmannens  
valg.

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
42166.2 m²

Tomtebeskrivelse
Tomtearealet er felles for borettslaget. Tomten er foruten eiendommens  
bygningsmasse opparbeidet med div interne veier, lekeplasser, ballplass, grøntarealer  
og div prydbusker/   beplantning.

Tilhørende uteareal er opparbeidet med belegningsstein.

Beliggenhet
Har du noen gang drømt om å bosette deg sentralt til i forhold til bydeler? Da er dette  
muligheten for deg! Bjørndalsbrotet befinner seg sentralt til i Loddefjord med kort vei  
til blant annet Fyllingsdalen, Bergen Sentrum, og Laksevåg. Perfekt for den travle  
hverdagen! Her kan du bosette deg i grønne omgivelser, for samtidig oppleve å ha kort  
vei til det meste.

Nærmeste dagligvarebutikk, KIWI Bjørgeveien, finner du like rundt hjørnet. I området er  
det ellers kort vei til Vestkanten Storsenter. Her finner du blant annet flere  
dagligvarebutikker, klesbutikker, restauranter, vinmonopol, apotek, kaféer, badeland,  
bowling og mye mer! Like ved er knutepunktet Loddefjord bussterminal. Herfra kan du  
enkelt manøvrere deg videre dit du måtte ønske.

På en ellers grå dag kan middagen enkelt plukkes opp hos Tin Tin Loi Chinese  
Take‑Away, Papa's Takeaway, Napoli Pizzeria for å nevne noen. 
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For den friluftsinteresserte finnes det fine turmuligheter i nærområdet, blant annet ved  
Lyderhornsfjellet, Straumsfjellet og Kanadaskogen. Turer langs med Bjørndalspollen  
kan også anbefales. Området tilbyr mange idrettsanlegg og fritidstilbud, inkludert  
Vannkanten, Iskanten, Vadmyra idrettsanlegg, Varden idrettspark og Olsvikhallen.  
Skulle man ønske å trene innendørs har SATS, BPC Gym og MOVA Mathopen alt man  
måtte trenge for en fin treningsopplevelse.

For ansatte ved Haakonsvern er dette en glimrende mulighet til å bosette seg i  
nærheten av arbeidsplassen. 

Til Bergen Sentrum og Flesland er den henholdsvis 15‑20 minutter med bil.

Adkomst
Det vil bli satt opp visningsskilt under visning.

Bebyggelsen
Det er primært leilighets‑/   gårdsbebyggelse i området.

Barnehage/  Skole/  Fritid
Det er flere gode skoler og barnehager like i nærheten. Her kan blant annet nevnes:
Skoler:
‑ Bjørndalsskogen skole (1‑7 kl.)
‑ Vadmyra skole
‑ Loddefjord skole
‑ Mathopen skole
‑ Varden skole
‑ Sandgotna skole (8‑10 kl.) 
‑ Fyllingsdalen videregående skole
‑ Laksevåg videregående skole
‑ Olsvikåsen videregående skole
‑ Universitetet i Bergen
‑ Handelshøyskolen BI

Barnehager:
‑ Espira Eventyrskogen barnehage (1‑5 år)
‑ Sæterdal barnehage (1‑5 år) 
‑ Bjørgedalen barnehage (1‑5 år) 

Offentlig kommunikasjon
Nærmeste busstopp, Bjørndalsbrotet, ligger like rundt svingen og byr på rute nummer  
23, 24 og 49. Ytterligere flere ruter kan man ta ved Loddefjord terminal.

Bygningssakkyndig
Trond Bertelsen
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Type takst
Tilstandsrapport

Byggemåte
GRUNNMUR:
‑ Fundamentert på antatt faste masser av sprengstein/   grov pukk på fjell. 
‑ Videre grunnforhold er ikke kjent. 
‑ Grunnmur/   fundamenter av betong. 
‑ Gulv mot grunn i betong. 

VEGGKONSTRUKSJON:
‑ Bygningen er oppført i plasstøpte konstruksjoner som bærevegger/   gavlvegger og  
etasjeskillere. 
‑ Ytterveggene er utført som bindingsverk. 
‑ Ytterkledning av fasadeplater/   liggende trekledning. 
‑ Ytterveggene ble etterisolert og påmontert ny ytterkledning og fasadeplater i regi av  
Brl i 2013/   2014. 
‑ Arbeidet ble utført av Byggmester Markhus. 
‑ Ytterkledning ble malt i regi av Brl i 2018/   2019. 
‑ Fasadene er Brls ansvar. 

TAKTEKKING:
‑ Flat takkonstruksjon. 
‑ Konstruksjonen er oppført i plasstøpt betong. 
‑ Gruslag oppå takbelegg. 
‑ Taktekking ble skiftet i ca 2007/   2008. 
‑ Taktekking er Brls ansvar.

For ytterligere informasjon se vedlagt tilstandsrapport fra takstmann Trond Bertelsen,  
datert 06.10.2025.

Sammendrag selgers egenerklæring
‑ Når kjøpte du boligen?: 2019.

‑ Hvor lenge har du eid boligen?: 6 år.

‑ Har du bodd i boligen siste 12 måneder?: Ja.

7. Kjenner du til om det er/   har vært problemer med ildsted/   skorstein/   pipe f.eks. dårlig  
trekk, sprekker, pålegg, fyringsforbud eller lignende?: Ja. 
Svar: Det er en sprekk inne i ildstedet.

11. Kjenner du til om det er/   har vært utført arbeid på el‑anlegget eller andre  
installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?: 
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Svar: Ja, kun av faglært. 
Beskrivelse: arbeidsbeskrivelse: skiftet sikringsskap, montert 16 stk jordfeil automater.  
montert komfyrvakt. Trekt om kabler i alle rom. Byttet alle brytere, dimmere og  
stikkontakter, montert spotter foran inngangsdør, koblet varmepumpe (byttet ut i 2022  
av annet firma), montert og koblet utelys på styring via. underfordeling i utebod. Har  
ikke montert spotter på kjøkken og ikke lagt varmekabler på bad. ellers er alt elektrisk  
byttet ut. 
Arbeid utført av: Bravida Norge 3 AS.

11.1. Foreligger det samsvarserklæring (i henhold til forskrift om elektriske  
lavspenningsanlegg)?: Ja.

13. Har du ladeanlegg/   ladeboks for elbil i dag?: Ja.
Beskrivelse: Egen ladeboks på egen parkering i fellesgarasje. Ladeboks fra Zaptec,  
som ble byttet i 2024.

18. Kjenner du til om det er innredet/   bruksendret/   bygget ut i kjeller eller loft eller andre  
deler av boligen?: Ja.

18.1. Er innredning/   utbyggingen godkjent hos bygningsmyndighetene?: Nei.

24. Er det andre forhold av betydning ved eiendommen som kan være relevant for  
kjøper å vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private avtaler)?: Ja.
Beskrivelse: Det er byttet oppvaskmaskin i 2021. Det er byttet induksjonstopp i 2021.  
Det er lagt nytt gulv på tv‑stue/   bod i 2020. Det er lagt nytt gulv i 2024 på kjøkken, gang  
og stue. Alt dette er gjort av privatpersoner med kunnskap på området.

Innhold
Aktiv Eiendomsmegling v/    Victoria Giske har gleden av å presentere Bjørndalsbrotet  
90!

Etter å ha parkert bilen og satt den på lading på din egen garasjeplass, er det første  
som møter deg en romslig entré med plass til å henge fra seg både jakker og sko. Fra  
entréen blir du møtt av godt med lys fra boligens store vinuder, som viser veien videre  
innover. Velkommen!

TOALETTROM:
Boligens toalett er på 1,4 m², er lys av farge og inneholder servant med møblement/   
speilskap og belysning for også toalett. Her er også avtrekksventil i himling.
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BAD:
Boligens bad på 6,7 m² er har keramiske fliser på gulv og en blanding av keramiske  
fliser og malt tapet på vegg. Badet er lekkert innredet i lyse farger og inneholder  
servant med møblement/   speil og belysning, toalett, innfellbare dusjdører i glass,  
dusjgarnityr og badekar. Her finnes også avtrekksventil i vegg.

KJØKKEN:
Kjøkkenet på 10,5 m² fikk en ny lys innredning fra Norema på begynnelsen av  
2000‑tallet, og finner sin velegnede plass i hjørnet av boligen. Kjøkkenet har takhøy  
inndredning og inneholder ett overskap med glassfronter, laminat benkeplate, sort  
kvartskompositt vaskekum, ventilator og opplegg for oppvaskmaskin. Av integrerte  
hvitevarer er det stekeovn fra Samsung og platetopp med induksjon fra 2021 og  
Electrolux.

Medfølgende hvitevarer:
‑ Oppvaskmaskin (Asko), fra 2021.
‑ Side by side kjøleskap/   frys med innlagt vann (LG), fra 2024.

SOVEROM:
Leilighetens soverom på henholdsvis 12,1 m², 9,2 m² og 6,8 m² er alle av god størrelse  
og har plass til både stor seng, nattbord og ønsket garderobeløsning. Rommene har  
alle god med lysinnslipp og kan alternativt innredes til blant annet barnerom og eller  
hjemmekontor. 

VASKEROM:
Leilighetens herlige vaskerom er av god størrelse og er innredet med stål vaskekum,  
opplegg for vaskemaskin/   tørketrommel,
innredning/   skap, laminat benkeplate og varmtvannstank. Også her er det  
avtrekksventil i vegg. Dette er et rom man virkelig blir glad i!

Vaskerom ble modernisert på begynnelsen av 2000‑tallet i regi av tidligere eier.

GARDEROBEROM:
Leiligheten har et eget omkledningsrom /    garderoberom (6,6 m²). Det er ingen  
belysning i rommet pr. i dag. Rommet er regulert som "kott" på de originale  
byggetegningene, og har ingen vindu.

INNVENDIGE OVERFLATER:
Gulv: Laminat, to‑stavs eikeparkett, keramiske fliser.
Vegger: Malt platekledning, dekortapet, malt betong.
Himling: Malt platekledning, malte betong.
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INNVENDIG TRAPP:
‑ Hvitmalt tretrapp med lukkede trinn. Eikeparkett i trinnene. Trappen er fra byggeår.

INNVENDIGE DØRER:
‑ Formpresset slett dørblad, formpressete profilerte dørblad, hvite tredører m/   finer.
‑ Dørblad med glassfelt mellom gang/   trapperom ‑ stue.
‑ Boddør er av eldre årgang. Øvrige innerdører er hovedsakelig av nyere årgang. 

PIPE OG ILDSTED:
‑ Rørpipe i stål.
‑ Ildsted i stue. Peisovn med glassfront. Produsent: Wiking. Fra begynnelsen av  
2000‑tallet. Peisovn er rentbrennende. 

OPPGRADERINGER:
‑ Nytt laminatgulv og maling av vegger i tv‑stue/   hobbyrom i 2020.
‑ Nytt laminatgulv i gang/   trapperom, stue og kjøkken i 4‑etg i 2024.

ANNET:
‑ Garderobeskap med skyvedørsfronter i gang/   trapperom i 4‑etg.
‑ Garderobeskap i omkledningsrom.
‑ Garderobeskap på hovedsoverom.
‑ Garderobeskap i tv‑stue/   hobbyrom. 

TEKNISKE INSTALLASJONER VVS:
VVS:
‑ Vannforsyningsrør av kobber. Stoppekran er plassert på vaskerom.
‑ Avløpsrør av plast.
‑ Varmtvannstank på vaskerom. Volum: 198 liter. Produksjonsår: 2011. Produsent: Oso  
Hotwater.
‑ Vann‑ og avløpsrør er av eldre årgang.

VENTILASJON:
‑ Felles mekanisk ventilasjonsanlegg med avtrekk fra bad, vaskerom og toalettrom. 
‑ Kjøkkenventilator har kullfilter. Ellers er det naturlig ventilasjon med spalteventiler i  
vinduer og enkelte ventiler i yttervegger, samt luftemulighet v/   åpning av vinduer og  
terrassedør. 

EL. ANLEGG:
‑ Sikringsskap i tv‑stue/   hobbyrom. Inneholder: Automatsikringer (jordfeilautomater),  
ringetrafo, overspenningsvern, komfyrvakt. 
‑ Hovedsikring på 32 ampere.

Kurser.
25 ampere. 1 stk.
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16 ampere. 14 stk.
10 ampere. 1 stk.

BELYSNINGSUTSTYR:
‑ Innfelte led spotlights i himling i entre, stue, to soverom og i kasse v/   himling på  
kjøkken. Ellers er det opplegg for vanlig belysning i øvrige rom. 

SENTRALSTØVSUGER:
‑ Boligen har opplegg for sentralstøvsuger. Sentralstøvsuger er fjernet. Motor/   beholder  
må ev. plasseres i bakre del av 3‑etg.

BODER:
‑ Boligen disponerer en utvendig bod på 1,3 m², med tilgang fra terrassen.
‑ Uisolert bod med utvendig adkomst, ved inngangspartiet (3,7 m²).
‑ I tillegg til to/   tre innvendige boder i boligen. 

Standard
Eiendommen er gjennomgått av en bygningskyndig og det er utarbeidet en  
tilstandsrapport. Denne er vedlagt salgsoppgaven. Nedenfor følger informasjon om  
forhold som har fått TG 2 og TG 3.

Forhold som har fått TG2:
Utvendig > Takkonstruksjon/   Lof:
Vurdering av avvik: Det er påvist andre avvik: Noen fuktskjolder og misfarging ble  
observert i sutak i bod med utvendig adkomst.
Konsekvens/   tiltak: Andre tiltak: Overvåk tilstanden.

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under balkonger:
Vurdering av avvik: Det er påvist andre avvik: Bom registrert i enkelte gulvfliser.
Konsekvens/   tiltak: Andre tiltak: Vedr. Bom i gulvfliser: I utgangspunktet er det ikke en  
stor risiko forbundet med bom i gulvfliser. Dersom det oppstår sprekker i gulvfliser  
eller gulvfliser delvis løsner fra underlag/   fliselim må det utføres tiltak. 

Innvendig > Overflater ‑ påpekte punkter:
Vurdering av avvik: Det er påvist andre avvik: Parkett har en del slitasje/   striper. Det er  
sprekker og delvis løse gulvfliser i entre.
Konsekvens/   tiltak: Andre tiltak: Parkettgulv bør slipes/   behandles, ev. skiftes dersom  
striper/   hakk er for dype. Gulvfliser i entre bør lokal utbedres/   skiftes.

Innvendig > Etasjeskille/   gulv mot grunn:
Vurdering av avvik: Det er målt høydeforskjell på mellom 15‑30 mm gjennom hele  
rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik.
Konsekvens/   tiltak: For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller rettes opp. Det  
vil imidlertid sjelden være økonomisk rasjonelt som et enkeltstående tiltak i en bolig  
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som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike tiltak.

Innvendig > Radon:
Vurdering av avvik: Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller ikke utført  
med radonsperre.
Konsekvens/   tiltak: Det bør gjennomføres radonmålinger.

Innvendig > Pipe og ildsted:
Vurdering av avvik: Det er påvist sprekker i ildfast stein inne i ovnen. Mer enn  
halvparten av forventet brukstid er passert på pipe.
Konsekvens/   tiltak: Andre tiltak:Ildfast stein inni peisovn bør skiftes v/    behov. Pga  
pipens alder bør det foretas jevnlig kontroll av pipeløp og det bør foretas  
piperehabilitering v/   behov. 

Innvendig > Rom Under Terreng:
Vurdering av avvik: Det er påvist andre avvik: Relativ luftfuktighet inni påforet vegg er i  
øvre sjikt. Påforede kjellervegger, kombinert med eldre drenering, anses å være en  
risikokonstruksjon. Pga overnevnte forhold og målinger kan det være avvik/   skader i  
konstruksjon dersom man åpner vegger. Påfòret vegger mot terreng er påmontert  
dampsperre/   plast. Dette var vanlig på 1980/   1990‑tallet, men blir i dag sett på som en  
risikokonstruksjon og er mulig årsak til fuktskader.
Konsekvens/   tiltak: Andre tiltak:Overvåk tilstanden, foreta utbedringer v/    behov. Det  
anbefales å la grunnmur som ligger mot tilfylte masser være synlig på innside.  
Påforete vegger i kjeller frarådes, da kjellere ofte er utsatt for fukt. Hulrommet bak  
veggen kan samle fukt, som kan føre til mugg, råte og dårlig inneklima. Bruk heller  
fuktbestandige materialer eller isoler på utsiden av veggen, om mulig. 

Innvendig > Innvendige trapper:
Vurdering av avvik: Åpninger i rekkverk er større enn dagens forskriftskrav til rekkverk i  
trapper. Det mangler håndløper på vegg i trappeløpet. Rekkverkshøyder er under  
dagens forskriftskrav til rekkverk i trapper. Det er påvist andre avvik: Rekkverk/   gelender  
har en del slitasje/   bruksmerker.
Konsekvens/   tiltak: Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshøyder opp til dagens  
krav. Det er ikke krav om utbedring av åpninger opp til dagens krav. Håndløper bør  
monteres, men det var ikke krav på byggetidspunktet.

Innvendig > Badedør:
Vurdering av avvik: Det er påvist andre avvik: Badedør har noe fuktutsvelling i nedre  
del.
Konsekvens/   tiltak: Andre tiltak: Badedør bør lokal utbedres, ev. skiftes for å lukke  
avviket (lav kostnad).

Tekniske installasjoner > Vannledninger:
Vurdering av avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige  
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vannledninger.
Konsekvens/   tiltak: Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag,  
men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg. I forbindelse med  
oppgradering av våtrom vil det være naturlig med utskiftning av rør

Tekniske installasjoner > Avløpsrør:
Vurdering av avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige  
avløpsledninger.
Konsekvens/   tiltak: Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag,  
men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg:
Generell kommentar: El.anlegg får tilstandsgrad 2 når det ikke er utført el‑kontroll de  
senere årene.

Våtrom > 3‑etg > Vaskerom (7,2 m²) > Overflater Gulv:
Vurdering av avvik: Det er påvist at noen fliser har bom (hulrom under). Bom registrert i  
flere gulvfliser.
Konsekvens/   tiltak: Andre tiltak:Vedr. Bom i gulvfliser: I utgangspunktet er det ikke en  
stor risiko forbundet med bom i gulvfliser. Flere bad kan ha bom i gulvfliser i hele  
badets levetid uten at det får konsekvenser, men det gir grunn til å overvåke tilstanden.  
Dersom det oppstår sprekker i gulvfliser eller gulvfliser delvis løsner fra underlag/   
fliselim må det utføres tiltak.

Våtrom > 3‑etg > Vaskerom (7,2 m²) > Sluk, membran og tettesjikt:
Vurdering av avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på  
membranløsningen. Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på  
slukløsningen. Sluk har begrenset mulighet for inspeksjon og rengjøring.
Konsekvens/   tiltak: Tilgang til sluk må bedres både for inspeksjon og rengjøring.  
Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må slukløsningen skiftes ut  
og sannsynligvis må også membransjiktet skiftes/   utbedres. Det er imidlertid vanskelig  
å si noe om tidspunktet for når dette er nødvendig.

Våtrom > 3‑etg > Vaskerom (7,2 m²) > Sanitærutstyr og innredning:
Vurdering av avvik: Det er påvist fuktskjolder/   svelling i skapinnredning.
Konsekvens/   tiltak: Andre tiltak: Innredning/   skap må lokal utbedres, ev. skiftes for å  
lukke avviket.

Våtrom > 3‑etg > Vaskerom (7,2 m²) > Ventilasjon:
Vurdering av avvik: Våtrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/   ventil ved dør.  
Det er benyttet standard dørterskel på vaskerom. På vaskerom skal det benyttes flat  
dørterskel for å få tilluft slik at ventilering av vaskerommet fungerer.
Konsekvens/   tiltak: Det bør etableres tilfredsstillende tilluft til våtrom f.eks. luftespalte  
ved dør e.l. Dørterskel bør skiftes slik at det blir tilluftspalte under dør.



Spesialrom > 4‑etg > Toalettrom (1,4 m²) > Overflater og konstruksjon:
Vurdering av avvik: Det er påvist andre avvik: Baderomsinnredning har noe  
fuktutsvelling i nedre del.
Konsekvens/   tiltak: Andre tiltak: Baderomsinnredning med servant må lokal utbedres,  
ev. skiftes for å lukke avviket.

Kjøkken > 4‑etg > Kjøkken (10,5 m²) > Overflater og innredning:
Vurdering av avvik: Det er påvist andre avvik: Kjøkkenet bærer preg av elde/   slitasje.  
Benkeplate har fuktutsvelling noen steder. Det er svelling/   slitasje på flere skapfronter.
Konsekvens/   tiltak: Andre tiltak: Generell oppgradering og utbedring av påpekte punkter  
må påregnes for å lukke avviket.

Kjøkken > 4‑etg > Kjøkken (10,5 m²) > Avtrekk:
Vurdering av avvik: Kjøkkenet har ventilator med omluft (kullfilter).
Konsekvens/   tiltak: Det er ikke behov for utbedringstiltak. Om mulig bør det etableres  
ventilasjonskanal ut i det fri fra ventilator (uttak gjennom yttervegg).

Forhold som har fått TG3:
Våtrom > 3‑etg > Bad (6,7 m²) > Generell:
Vurdering av avvik: Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk etter dagens  
krav. Rommet brukes i dag, men fremstår som et eldre våtrom. På bakgrunn av alder  
på membran/   tettesjiikt/   slukløsning og risiko for lekkasje og skader må det påregnes  
utskiftning. Det er derfor heller ikke gjennomført en detaljert tilstandsvurdering av hver  
enkel bygningsdel i rommet. Kostnadsestimat gjelder oppussing av bad med  
tilsvarende standard. Dersom det skal helflises kan kostnadsestimat bli høyere.
Konsekvens/   tiltak: Våtrommet må totalrenoveres. Alle forhold med tettesjikt, våtsone,  
sluk m.m. må dokumenteres. Det er opp til ny eier å vurdere oppgradering. For å  
oppfylle dagens krav til våtrom, medfører dette betydelige utgifter. Det anbefales også  
å skifte, vann‑ og avløpsledninger og sluk i forbindelse med en eventuell oppgradering.  
Dersom våtrommet har varmekabler bør disse også
skiftes v/    oppgradering.

Innbo og løsøre
Se også beskrivelser under punktet om standard. Løsøre/  tilbehør som gardinstenger/  
oppheng, frittstående hvitevarer samt dekodere og modem følger i utgangspunktet  
ikke med i handelen. Dekodere og modem kan være borettslagets/  aksjelagets/  
sameiets eiendom og skal da følge med. Det gis ingen garantier i forhold til  
medfølgende løsøre/  tilbehør.

Bransjens liste over løsøre og tilbehør legges til grunn for salget dersom ikke annet  
fremkommer av salgsoppgaven. Listen følger vedlagt salgsoppgaven. Det er full  
avtalefrihet om hva som skal følge med bolig og fritidsbolig ved salg. Hvis hvitevarer  
og/  eller annet teknisk utstyr medfølger, gis det ingen garantier i forhold til tilstand,  
funksjonalitet og levetid på disse. 
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Hvitevarer
Kun hvitevarer som er spesifikt angitt i salgsoppgaven, følger med. Dette gjelder  
uavhengig av om hvitevaren(e) eventuelt kan anses som integrerte.

TV/  Internett/  Bredbånd
TV og internett er inkludert i felleskostnadene. 

Parkering
Alle har garasjeplass som følger boligen, hvor det kan installeres elbil‑lader. Beboer  
setter opp eget ladepunkt for egen regning. Borettslaget er tilknyttet elaway de krever  
inn strøm oppgjør for borettslaget. Ellers 40 utendørs parkeringsplasser.

Forsikringsselskap
If Skadeforsikring NUF 

Polisenummer
SP0003231336

Radonmåling
Det gjøres oppmerksom på utleiers plikt til å radonmåle utleieenheter. Målt  
årsmiddelverdi skal være under 200 Bq/   m3 (becquerel per kubikkmeter) i  
oppholdsrom. I tillegg skal tiltak for å redusere radonnivået alltid gjennomføres  
dersom det overstiger 100 Bq/   m3. Selger har ikke foretatt radonmåling. Interessenter  
gjøres oppmerksom på at det som resultat av fremtidige målinger, vil kunne bli  
nødvendig å treffe radonreduserende tiltak. Slike eventuelle tiltak vil da måtte bekostes  
og utføres av kjøper. 

Diverse
Areal i salgsoppgaven er hentet fra tilstandsrapporten. Boligens areal oppgis i BRA  
(bruksareal), som deles i underkategoriene BRA‑i (arealet innenfor boenheten), BRA‑e  
(arealet utenfor boenheten(e) og som tilhører denne, slik som for eksempel boder hvor  
adkomsten er utenfor boenheten), og BRA‑b (arealet av innglasset balkong, veranda  
eller altan når denne er tilknyttet boenheten). TBA er arealet av terrasser, åpne  
balkonger og åpen altan tilknyttet boenheten.

Foretaket samarbeider med følgende foretak som tilbyr produkter eller tjenester i  
forbindelse med oppdraget:
‑ Help forsikring
‑ Södeberg & Partners
‑ Banker i Eika‑alliansen
‑ Leverandører knyttet til Aktiv pluss (for eksempel flyttehjelp)
‑ Leverandører knyttet til Visma Meglerfront (for eksempel strømleverandører)
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Energi
Oppvarming
‑ Varmekabler på bad (ikke i opphevet dusjsone). 
‑ En vegghengt panelovn. 
‑ Varmepumpe, fra 2022.
‑ Peis i stuen. 

Energikarakter
D

Energifarge
Gul

Info energiklasse
Alle som skal selge eller leie ut eiendom må som hovedregel energimerke boligen og  
fremskaffe en energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstående bygninger med  
bruksareal på mindre enn 50 m². Det er eier som plikter å fremlegge energiattest og  
eier er selv ansvarlig for at opplysningene er riktige. For ytterligere informasjon se  
www.energimerking.no. Dersom eier har energimerket boligen vil komplett energiattest  
fås ved henvendelse til megler.

Borettslaget/  Økonomi
Tot prisant. ekskl. omk. og f.gjeld
Kr 3 990 000

Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene.

Formuesverdi primær
Kr 805 440

Formuesverdi primær år
2023

Formuesverdi sekundær
Kr 3 221 760

Formuesverdi sekundær år
2023

Info formuesverdi
Hentet fra Skatteetaten via Altinn.
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Andre utgifter
Antatt løpende kostnader beløper seg til anslagsvis 75 888 kr for denne boligen pr. år.  
Kostnadene er fordelt som følger: felleskostnader.
Utover det som er nevnt under punktet «Felleskostnader», påløper kostnader til for  
eksempel strøm, innboforsikring, innvendig vedlikehold og abonnement til tv og  
internett (eventuelt oppgradering av kanalpakker og linjehastighet der hvor grunnpakke  
er inkludert).

Tilbud lånefinansiering
Aktiv Eiendomsmegling samarbeider med sparebankene i Eika Alliansen om formidling  
av finansielle tjenester. Ta gjerne kontakt med megler for formidling av et uforpliktende  
tilbud om finansiering. Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av  
finansielle tjenester. 

Boenheten
Felleskostnader inkluderer
Dekker driftskostnader, kommunale avgifter/  eiendomsskatt, renter og avdrag lån,  
vedlikehold tilleggspåkostning, feieavgift, bomiljøprosjekt og garasjeleie.

Fordeling:
Tilleggspåkostning kr. 56,00,‑ 
Feieavgift kr. 50,00,‑ 
Bomiljøprosjekt kr. 10,00,‑ 
Garasjeleie kr. 300,00,‑ 
Felleskostnader kr. 5 908,00,‑ 

Sum felleskostnader: kr. 6 324,‑.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 6 324

Andel Fellesgjeld
Kr 354 424

Andel fellesgjeld år
2025

Fellesgjeld pr. dato
30.09.2025

Kommentar fellesgjeld
Total fellesgjeld for Bjørndalsbråtet Borettslag pr. 30.09.2025: 39 913 678,00,‑.
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Andel fellesformue
Kr 23 276

Andel fellesformue dato
31.12.2024

Borettslaget
Borettslagsnavn
Bjørndalsbråtet Borettslag

Organisasjonsnummer
953614448

Andelsnummer
70

Om borettslaget
Styreleder: Stig Jan Høisæther
Styreleders e‑post: stigcom@online.no 

Lånebetingelser fellesgjeld
Bank: Svenska Handelsbanken AB NUF
Lånenr.: 90437202965
Lånebeskrivelse: Handelsbanken, fastrente tom. 23.09.2027
Lånetype: Annuitetslån
Rentesats: 4,24%
Rentetype: Fastrente
Andel av saldo: 354 424,42
Total saldo lån: 39 913 678,00
Innfrielsesdato: 30.12.2042

Sikringsordning fellesgjeld
Hvis borettslaget lider tap som følge av at en andelseier ikke betaler sine  
felleskostnader, kan et eventuelt tap medføre at de andre andelseierne må betale  
høyere felleskostnader. For å sikre seg mot eventuelle tap har borettslaget tegnet  
avtale om sikringsordning som dekker tap av felleskostnader. Tilbyder av  
sikringsordningen er Klare Finans AS. Avtalen om sikring er gyldig til den sies opp av  
en av partene. 

Forkjøpsrett
Andelseiere i borettslaget og medlemmer av boligbyggelaget har forkjøpsrett.  
Avklaring av forkjøpsrett skjer i etterkant av salget. Borettslaget har 20 dagers frist på  
å gjøre forkjøpsrett gjeldende på vegne av en andelseier.

18 Bjørndalsbrotet 90



Regnskap/  budsjett
Vi oppfordrer alle til å sette seg inn i regnskap, budsjett og årsberetning. Dokumentene  
vil være tilgjengelig hos meglerforetaket. Det gjøres oppmerksom på at fellesgjeld og  
felleskostnader kan variere over tid som følge av beslutninger foretatt av styret/  
årsmøtet/  generalforsamling.

Styregodkjennelse
Andelseier(e) kan kun eie en andel i borettslaget. Kun fysiske personer kan eie  
andelen. Kjøper skal godkjennes av borettslagets styre for at ervervet skal bli gyldig.  
Styregodkjennelse kan ikke nektes uten saklig grunn. Kjøper er forpliktet til å  
gjennomføre handelen uavhengig av om kjøper på overtakelsestidspunktet er godkjent  
av borettslaget som ny andelseier. Risikoen for å bli godkjent som ny andelseier  
påhviler kjøper. Dersom kjøper på overtakelsestidspunktet ikke er godkjent som ny  
andelseier, har kjøper dog ikke rett til å ta eiendommen i bruk, jf. borettslagslovens §  
4‑5 (2). Kjøper kan gå til søksmål mot borettslaget dersom kjøper mener manglende  
godkjennelse ikke er saklig begrunnet.

Dersom borettslaget er tilknyttet et boligbyggelag, er det ofte et krav fra  
boligbyggelagets side at kjøper må melde seg inn i boligbyggelaget før kjøper kan bli  
godkjent som ny andelseier i det aktuelle borettslaget. Det gjøres oppmerksom på at  
det vil kunne påløpe et innmeldingsgebyr til boligbyggelaget, og de fleste  
boligbyggelagene krever at innmeldingsavgiften skal være innbetalt før godkjenningen  
blir gitt. Innmeldingsgebyret faktureres kjøper direkte.

Vedtekter/  husordensregler
Vi oppfordrer alle til å sette seg inn i gjeldende vedtekter og husordensregler.  
Dokumentene følger vedlagt i salgsoppgaven. 

Dyrehold
Hundehold i borettslaget er tillatt med styrets skriftlige samtykke. Alle hunder skal  
registreres med navn, rase, fødselsdata og dato for anskaffelse. Katter og andre  
”frittgående” husdyr skal merkes med halsbånd eller på annen måte slik at de blir  
identifiserbare for styret eller andre når det er påkrevd.

Forretningsfører
Forretningsfører
BOB BBL

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
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Gårdsnummer 122, bruksnummer 416 i Bergen kommune.Andelsnr. 70 i  
Bjørndalsbråtet Borettslag med orgnr. 953614448

Tinglyste heftelser og rettigheter
På eiendommen er det tinglyst følgende heftelser og rettigheter som følger  
eiendommens matrikkel ved overskjøting til ny hjemmelshaver:

4601/   122/   416:
08.08.1980 ‑ Dokumentnr: 19250 ‑ Best. om vann/   kloakkledn.
Rettighetshaver: Knr:4601 Gnr:122 Bnr:415 
Med flere bestemmelser 

19.08.1982 ‑ Dokumentnr: 926170 ‑ Elektriske kraftlinjer
FANA‑LODDEFJORD‑LILLE SOTRA 
Gjelder denne registerenheten med flere 

27.01.1989 ‑ Dokumentnr: 2713 ‑ Best. om vann/   kloakkledn.
Rettighetshaver: Knr:4601 Gnr:122 Bnr:27 

22.05.1992 ‑ Dokumentnr: 11883 ‑ Erklæring/   avtale
INKURIEPÅTEGNING PÅ DBNR. 8471/   82 HVORETTER 533 M2 ER 
FRADELT GNR. 122 BNR. 26 OG TILLAGT D.E. 

23.12.1994 ‑ Dokumentnr: 34579 ‑ Bestemmelse om kloakkledn
Rettighetshaver: Knr:4601 Gnr:122 Bnr:558 
Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger m.m. 

23.06.1999 ‑ Dokumentnr: 15964 ‑ Elektriske kraftlinjer
Vedr. kraftlinje: 300 kV kraftledning Fana ‑ Kollsnes. 
Registrert i kraftledningsregisteret ved Nordhordland 
Sorenskriverembete 28/   4‑99. 
Gjelder denne registerenheten med flere 

12.11.2014 ‑ Dokumentnr: 987484 ‑ Bestemmelse om kloakkledn
Rettighetshaver: Knr:4601 Gnr:122 Bnr:133 
Bestemmelse om vedlikehold 

23.02.1979 ‑ Dokumentnr: 904562 ‑ Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra: 
Knr:4601 Gnr:122 Bnr:3 

20.03.1980 ‑ Dokumentnr: 7246 ‑ Registrering av grunn
Utskilt fra denne matrikkelenhet: 
Knr:4601 Gnr:122 Bnr:425 

20 Bjørndalsbrotet 90



24.11.1981 ‑ Dokumentnr: 27217 ‑ Registrering av grunn
Utskilt fra denne matrikkelenhet: 
Knr:4601 Gnr:122 Bnr:436 

13.01.1982 ‑ Dokumentnr: 746 ‑ Registrering av grunn
Utskilt fra denne matrikkelenhet: 
Knr:4601 Gnr:122 Bnr:434 

29.10.1991 ‑ Dokumentnr: 27903 ‑ Målebrev
Målebrev over bnr. 440(off. veg) utskilt fra bnr. 1,5,206 
207,208,416 og 417 med tilsammen areal: 4.918 m2. 
A. 487 
Gjelder denne registerenheten med flere 

22.05.1992 ‑ Dokumentnr: 11871 ‑ Registrering av grunn
Utskilt fra denne matrikkelenhet: 
Knr:1201 Gnr:122 Bnr:552 
AREAL CA 600 M2. 

21.06.2012 ‑ Dokumentnr: 494891 ‑ Arealoverføring
Areal overført til: Knr:4601 Gnr:122 Bnr:133 
Vederlag: NOK 40 000 
Omsetningstype: Fritt salg 

01.01.2020 ‑ Dokumentnr: 270583 ‑ Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:1201 Gnr:122 Bnr:416 

27.02.1980 ‑ Dokumentnr: 5076 ‑ Best. om vann/   kloakkledn.
Rettighet hefter i: Knr:4601 Gnr:122 Bnr:20 
Rettighet hefter i: Knr:4601 Gnr:122 Bnr:194 
Med flere bestemmelser 
Gjelder denne registerenheten med flere 

Ferdigattest/  brukstillatelse
Det foreligger ferdigattest datert 13.03.1980, vedrørende nybygg av boligblokk C.

Det gjøres oppmerksom på at det foreligger avvik fra dagens planløsning og tegninger  
datert 15.02.1978. I dagens planløsning er det satt inn en peis i stuen, i andre plan. I  
første plan er ene soverommet gjort mindre, til fordel for større bad.

Kjøper påtar seg risikoen både for fremtidig bruk og eventuelle pålegg relatert til dette,  
herunder risikoen for om bruken ikke lar seg godkjenne, og alle kostnader forbundet  
med dette.
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Ferdigattest/  brukstillatelse datert
13.03.1980.

Vei, vann og avløp
Eiendommen har tilkomst via kommunal veg over i privat veg.

Eiendommen er tilknyttet offentlig vann via private stikk‑ og fellesledninger. Vi gjør  
oppmerksom på at private ledninger vedlikeholdes for eiers regning. For private  
fellesledninger er der normalt tilknyttet solidarisk vedlikeholdsplikt.

Eiendommen er tilknyttet offentlig avløpsnett via private stikk‑ og fellesledninger. Vi  
gjør oppmerksom på at private ledninger vedlikeholdes for eiers regning. For private  
fellesledninger er der normalt tilknyttet solidarisk vedlikeholdsplikt.

Regulerings‑ og arealplaner
Eiendommen ligger i et område med reguleringsformål til boligbebygelse iht.  
reguleringsplan på grunnen med følgende planinfo:
Reguleringsplaner på grunnen:
PlanID: 4500000 
Plannavn: LAKSEVÅG. GNR 122 BNR 3 MFL., SÆTERDAL ‑ ÅSHEIM, FELT C
Ikrafttrådt: 30.03.1978 
Dekningsgrad: 98,0 %

PlanID: 15680000 
Plannavn: LAKSEVÅG. GNR 122, 124, 125 OG 126, BJØRNDALSPOLLEN/   
HAAKONSVERN
Ikrafttrådt: 22.10.2001 
Dekningsgrad: 0,7 %

PlanID: 65520000 
Plannavn: LAKSEVÅG. GNR 122 BNR 3 MFL., BJØRNDALSBROTET
Ikrafttrådt: 04.09.2024 
Dekningsgrad: 0,5 %

Arealformål i kommunaplanen:
Planid: 65270000
Arealformål: Bebyggelse og anlegg (87,9 %), Bebyggelse og anlegg (9,7 %),  
Grønnstruktur (2,4 %) og Forsvaret (< 0,1 % (13,1 m²).

Reguleringsformål (Reguleringsplaner på grunnen):
PlanID: 15680000 
Reguleringsformål: Gang‑/   sykkelvei 
Dekningsgrad: 0,7 %

22 Bjørndalsbrotet 90



PlanID: 65520000 
Reguleringsformål: Boligbeb. ‑ konsentrert småhusbebyggelse 
Dekningsgrad: 0,3 %

PlanID: 65520000 
Reguleringsformål: Gate med fortau
Dekningsgrad: 0,1 %

PlanID: 65520000 
Reguleringsformål: Annen veggrunn, grøntareal
Dekningsgrad: 0,1 %

PlanID: 65520000 
Reguleringsformål: Kjøreveg
Dekningsgrad: < 0,1 % (0,2 m²)

Hensynssoner (Reguleringsplaner på grunnen):
PlanID: 65520000 
Sonetype: Høyspenning
Dekningsgrad: 0,1 %

Planendringer relatert/   muligens relatert aktuell eiendom:
PlanID: 4500001 
Plannavn: LAKSEVÅG. GNR 122 BNR 3, SÆTERDAL ‑ ÅSHEIM FELT C
Ikrafttrådt: 17.11.2003

PlanID: 6890004 
Plannavn: LAKSEVÅG. GNR 122 BNR 1 MFL., BJØRNDAL
Ikrafttrådt: 13.02.1987

Reguleringsplaner under arbeid:
PlanID: 71850000 
Plannavn: Laksevåg, Gnr. 125, Bnr. 2 m. fl., Haakonsvern orlogsstasjon og Knappen
Dekningsgrad: < 0,1 % (4,0 m²)

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

Hensynssoner Angitt hensyn ‑ landskap i kommuneplanen:
PlanID: 65270000
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Beskrivelse: Funksjonell strandsone 
Dekningsgrad: 1,8 %

Hensynssoner Båndlegging i kommuneplanen:
PlanID: 65270000
Beskrivelse: Sentral‑/   Regionalnett elforsyning 
Dekningsgrad: 2,3 %

Hensynssoner Faresone i kommuneplanen:
PlanID: 65270000 
Beskrivelse: Faresone ras
Dekningsgrad: 30,9 %

PlanID: 65270000
Beskrivelse: Aktsomhetsområder for steinsprang, jord‑ og flomskred og snøskred 
Dekningsgrad: 6,0 %

Hensynssoner Sikringssone i kommuneplanen:
PlanID: 65270000
Beskrivelse: M1 Haakonsvern og Knappen 
Dekningsgrad: 10,9 %

Hensynssoner Gul støy i kommuneplanen:
PlanID: 65270000
Beskrivelse: Haakonsvern skytefelt ‑ gul sone
Dekningsgrad: 99,7 %

PlanID: 65270000
Beskrivelse: Vei støy ‑ gul sone 
Dekningsgrad: 0,3 %

Planer i nærheten av eiendommen:
PlanID: 71740000 (Planlegging igangsatt)
Plannavn: Kommuneplanens arealdel KPA 2027 

PlanID: 6890000 (Endelig vedtatt arealplan)
Plannavn: LAKSEVÅG. GNR 122 BNR 1, ØST FOR BJØRNDALSBROTET 

PlanID: 3370000 (Endelig vedtatt arealplan)
Plannavn: LAKSEVÅG. DEL AV GNR 122, FELT DI I PLANOMRÅDET BJØRNDALSTRÆ ‑  
ÅSHEIM 

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

Kopi av reguleringskart og reguleringsbestemmelser kan sees hos megler.

Konferer megler.

Adgang til utleie
Med godkjenning fra styret er utleie tillatt for inntil 3 år, dersom andelseier selv eller  
person nevnt i Borettslagsloven § 5‑6 (1) nr. 3 har bebodd eiendommen i minst ett av  
de to siste årene.

Legalpant
Borettslaget har legalpant i andelen for opptil 2 G (folketrygdens grunnbeløp). Pantet  
dekker borettslagets krav på felleskostnader samt andre krav borettslaget måtte få  
mot andelseieren. Kommunen har legalpant i eiendommen for forfalte krav på  
eiendomsskatt og kommunale avgifter/  gebyrer. 

Kommentar bo‑ og driveplikt
Det er ikke bo‑ og driveplikt på eiendommen.

Kommentar konsesjon
Erverv av eiendommen er konsesjonsfritt.

Kommentar odelsrett
Det er ikke odel på eiendommen. 

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

25Bjørndalsbrotet 90



Kjøper har krav på at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe  
særskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kjøper må kunne  
forvente ut ifra blant annet boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme gjelder  
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen som ikke er  
rettet i tide på en tydelig måte, og man må gå ut fra at opplysningen 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 gjør utbedringer nødvendig. Normal slitasje og  
skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjøper må forvente, og vil ikke utgjøre en  
mangel.

Boligen kan også ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk størrelse. Avviket  
må være minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel  
dersom selger godtgjør at kjøperen ikke la vekt på opplysningen, jf. avhendingsloven §  
3‑3 (2).
Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning, må kjøper selv dekke tap/  
kostnader opp til et beløp på kr 10 000 (egenandel). Egenandel kommer først på tale  
når det er konstatert mangel ved eiendommen. 

Hvis kjøper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er", og selgers ansvar er da  
begrenset, jf. avhl. § 3‑9, første ledd 2. pkt. Avhl. § 3‑3 (2) fravikes, og hvorvidt et  
innendørs arealavvik karakteriseres som en mangel vurderes etter avhl. § 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.

Overtakelse
Overtakelse etter nærmere avtale med selger. Dersom annet ikke avtales, sendes  
skjøte/  hjemmelsdokument for tinglysing i etterkant av overtakelse. Kjøper vil ikke ha  
tilgang til eiendommen i perioden mellom budaksept og overtakelse. 

Boligen ble grundig rengjort av et profesjonelt vaskebyrå før styling og visning, og før  
overtakelse vil kun en enkel gulvvask bli utført. 

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk. Dette gjøres på eiendommens  
hjemmeside på aktiv.no, ved å bruke «Gi bud»‑knappen. Ved elektronisk budgivning,  
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal legge til rette  
for en forsvarlig avvikling av budrunden og kan ikke videreformidle bud med en kortere  
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken  
11:30 anbefaler vi akseptfrist på minimum 30 minutter. Bud bør legges inn i god tid før  
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konkurrerende buds akseptfrist utløper. Megler kan ikke formidle bud med forbehold  
om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/  hemmelige forbehold), skal  
holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

For øvrig henvises til forbrukerinformasjon om budgivning i salgsoppgaven.  
Oppdragsgiver er oppfordret til å ikke ta imot bud direkte fra budgiver, men å henvise  
budgiver videre til megler. Som kjøper vil du få forelagt kopi av budjournal. Alle bud vil  
bli gjort kjent for kjøper og selger i handelen. Øvrige budgivere kan be om å få en kopi  
av budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk. Dette gjøres på eiendommens  
hjemmeside på aktiv.no, ved å bruke «Gi bud»‑knappen. Ved elektronisk budgivning,  
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert bud har en  
akseptfrist som muliggjør en forsvarlig avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum  
30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til å ikke ta imot bud direkte fra  
budgiver, men å henvise budgiver videre til megler. Megler kan ikke formidle bud med  
forbehold om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/  hemmelige forbehold),  
skal holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

Opplysningene i salgsoppgaven er godkjent av selger. Alle interessenter oppfordres  
imidlertid til grundig besiktigelse av eiendommen, gjerne sammen med fagmann før  
bud inngis.

Etter aksept av bud, vil eiendommens salgssum bli meddelt de som ev. måtte  
etterspørre denne. Eiendommens salgssum vil bli offentlig tilgjengelig ved overføring  
av hjemmel.

Omkostninger kjøpers beskrivelse
3 990 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-------------------------
354 424 (Andel av fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-------------------------
4 344 424 (Pris inkl. fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-------------------------
Omkostninger
8 210 (Gebyr avklaring forkjøpsrett)
260 (Panteattest kjøper)
545 (Tinglysningsgebyr hjemmelsoverføring)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument )
7 900 (Boligkjøperforsikring – fem års varighet (valgfritt))
2 800 (Boligkjøperforsikring Help Pluss ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-------------------------
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9 560 (Omkostninger totalt)
17 460 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
20 260 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Help Pluss)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-------------------------
4 353 984 (Totalpris. inkl. omkostninger)
4 361 884 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
4 364 684 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år  
med Help Pluss))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-------------------------
Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen  
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/  gebyrer.

Omkostninger kjøpers beløp
Kr 9 560

Betalingsbetingelser
Med mindre annet er avtalt forutsettes det at kjøpesum inkludert omkostninger er  
innbetalt og disponibelt på meglerforetakets klientkonto innen overtakelse.  
Kjøpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/  eller fra kjøpers egen  
konto i norsk finansinstitusjon.

Hvitvaskingsreglene
Megler har plikt til å gjennomføre kundetiltak. Hvis kjøper ikke bidrar til at megler får  
gjennomført kundetiltak og dette fører til at transaksjonen ikke kan gjennomføres eller  
blir forsinket, misligholder kjøper avtalen. Etter 30 dager er misligholdet vesentlig.  
Dette gir selger rett til å heve og gjennomføre dekningssalg for kjøpers regning.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring
Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter  
avhendingsloven begrenset oppad til MNOK 14. I den forbindelse har selger utarbeidet  
en egenerklæring som kjøper bør gjøre seg kjent med før budgivning.

Boligkjøperforsikring
Vedlagt i salgsoppgaven følger informasjon om Boligkjøperforsikring og  
Boligkjøperforsikring Pluss 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, med tillegg  
av fullverdig advokathjelp på viktige rettsområder i privatlivet. Boligkjøperforsikring  
Pluss betales årlig. Les mer om begge forsikringene i vedlagte materiell eller på  
help.no. Det gjøres oppmerksom på at boligkjøperforsikring kun kan tegnes av  
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forbruker. Meglerforetaket mottar kr 4 900/  5 100/  5 800 i kostnadsgodtgjørelse,  
avhengig av boligtype, samt et tillegg på kr 1 000 ved salg av Boligkjøperforsikring  
Pluss.
 

Meglers vederlag
Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 1,30 % av kjøpesum for  
gjennomføring av salgsoppdraget. I tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke  
tilretteleggingsgebyr kr 14 990,‑ oppgjørshonorar kr 7 990,‑ og visning/  privatvisning  
helg/  overtakelse pr. stk kr 2 990, ‑. Minimumsprovisjonen er avtalt til kr 49 900,‑.  
Meglerforetaket har krav på å få dekket avtalte utlegg i henhold til oppdragsavtale  
totalt kr 70 715,‑. Utleggene omfatter innhenting av kommunale avgifter, annonsering,  
eierskiftegebyr, tinglysing av pantedokument, utlegg foto, innhenting av informasjon  
fra forretningsfører og utlegg takstrapport. Dersom handel ikke kommer i stand eller  
oppdraget sies opp, har megler krav på å få dekket vederlag, samt øvrige avtalte  
vederlag og utlegg. Alle beløp er inkl. mva. 

Ansvarlig megler
Victoria Nordgård Giske
Eiendomsmegler MNEF
victoria.giske@aktiv.no
Tlf: 454 65 830

Ansvarlig megler bistås av
Victoria Nordgård Giske
Eiendomsmegler MNEF
victoria.giske@aktiv.no
Tlf: 454 65 830

Oppdragstaker
Aktiv Bergen Sentrum AS, organisasjonsnummer 993 404 020
Strandgaten 53, 5004 Bergen

Salgsoppgavedato
21.10.2025
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Tilstandsrapport

BERGEN kommuneBjørndalsbrotet 90, 5170 
BJØRNDALSTRÆ

gnr. 122, bnr. 416

Andelsnummer  70

Befaringsdato: 03.10.2025 Rapportdato: 06.10.2025 Oppdragsnr.: 20286-2454

Takstoppdrag ASForetak:

VE1355Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 143 m² BRA-i: 139 m²

Rapporten kan brukes i inn琀椀l e琀琀 år e琀琀er befaringsdato, og kan ikke gjenbrukes ved 昀氀ere boligsalg i denne perioden. 
 
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.

Leilighet i boligblokk

51



 
Takstoppdrag AS ble s琀椀昀琀et 13.11.2009 av Trond Bertelsen. Trond Bertelsen utdannet seg som tømrer i 2001 og ble utdannet
byggmester i 2004. Han jobbet i ulike tømrer昀椀rmaer frem 琀椀l han utdannet seg som takstmann i 2008. Takstoppdrag AS består i
dag av en takstmann, to sektretærer og en regnskapsfører i del琀椀dss琀椀lling. Takstoppdrag AS har u琀昀ørt ca 9400 oppdrag siden
oppstarten i 2009 og det er hovedsakelig 琀椀lstandsrapporter og noe verditaksering som blir u琀昀ørt. Trond Bertelsen har hele
琀椀den vært bevisst på at han må skrive gode og u琀昀yllende rapporter og i 琀椀llegg være serviceinns琀椀lt for å lykkes som takstmann.
Fokus på de琀琀e har e琀琀er hvert ska昀昀et Takstoppdrag AS en stor kundeportefølje.

Hos Takstoppdrag AS har vi en tydelig visjon: Vi ønsker å levere grundige og informa琀椀ve rapporter som gir økt innsikt 琀椀l både
selgere og kjøpere av fast eiendom. Våre rapporter er ikke bare en oversikt over 琀椀lstand, de fungerer også som et ny琀紀g verktøy
for å forstå boligen bedre.

trond@takstoppdrag.no

Trond Bertelsen

Rapportansvarlig

926 67 005

Oppdragsnr.:  20286-2454 Befaringsdato:  03.10.2025 Side: 2 av 28
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De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

Hva er en 琀椀lstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder 琀椀lstandsrapporten?

En 琀椀lstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn på skader/avvik på boligen. Rapporten 
fremhever vanligvis ikke posi琀椀ve egenskaper ved boligen.

Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder 
og type. Vurderingen gjøres som regel mot hvordan det var vanlig å bygge og regler som gjaldt da 
boligen ble oppført (søknads琀椀dspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje 
e琀琀er normal bruk regnes ikke som avvik.

Den bygningssakkyndige undersøker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av  Forskri昀琀 琀椀l
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjøres ikke nærmere undersøkelser slik som åpning av vegger
eller andre bygningsdeler. I vegg mot våtrom og rom under terreng kan det borres et hull for å gjøre
enkle undersøkelser slik som fuktsøk.

Når du kjøper en brukt bolig
Når du kjøper en brukt bolig, er det vik琀椀g å være oppmerksom på at 
de琀琀e ikke kan sammenlignes med å kjøpe en ny bolig. Måten 
boligen ble bygget på kan være annerledes enn i dag. Bygninger 
svekkes over 琀椀d, og utse琀琀es for slitasje blant annet på grunn av bruk 
og vær og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i 昀氀ere 
omganger, eller det oppføres 琀椀lbygg.  Særlig for boliger som er 
pusset opp eller endret, er det vik琀椀g å merke seg at fornyelse av 
over昀氀ater ikke nødvendigvis betyr at bygningsdeler under er 
forbedret.

Vurdering mot byggeregler
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt på søknads琀椀dspunktet. Den 
bygningssakkyndige ser e琀琀er avvik som har betydning for og som 
reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av Forskri昀琀 琀椀l 
avhendingslova.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

• vanlig slitasje og normal vedlikeholds琀椀lstand • bagatellmessige forhold som ikke påvirker bygningens bruk eller verdi vesentlig • etasjeskillere • 
琀椀lleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust også videre • utvendige trapper • stø琀琀emurer • skjulte installasjoner • installasjoner utenfor 
bygningen • full funksjonstes琀椀ng av el- og VVS-installasjoner • geologiske forhold og bygningens plassering på grunnen • bygningens 
planløsning • bygningens innredning • løsøre slik som hvitevarer • utendørs svømmebasseng og pumpeanlegg • bygningens este琀椀kk og 
arkitektur • bygningens lovlighet (bortse琀琀 fra bruksendringer, brannceller og forhold som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet) • 
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og de琀琀e er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en særlig 
琀椀lknytning 琀椀l boligen).

© iVerdi 2023  

Malen 琀椀l denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet e琀琀er åndsverkloven og kan kun beny琀琀es av av kunder hos iVerdi. For andre aktører er
eksemplarfrems琀椀lling av malen og standardtekster, som utskri昀琀 og annen kopiering 琀椀l bruk som grunnlag for 琀椀lsvarende rapporter, bare 琀椀lla琀琀 når det er hjemlet i
lov (kopiering 琀椀l privat bruk, sitat o.l.) eller avtale med iVerdi (h琀琀ps://iverdi.no/  ).

Utny琀琀else i strid med lov eller avtale kan medføre erstatnings- og stra昀昀eansvar.

Bjørndalsbrotet 90, 5170 BJØRNDALSTRÆ
Gnr 122 - Bnr 416
4601 BERGEN

Takstoppdrag AS

5227 NESTTUN
Vallaskaret 32

Oppdragsnr.:  20286-2454 Befaringsdato:  03.10.2025 Side: 3 av 28
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Tilstanden vurderes med ulike 琀椀lstandsgrader
Tilstanden gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av 琀椀lstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre 琀椀lstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler 琀椀ltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger 琀椀lstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova.

De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

TILSTANDSGRAD 2, TG2: VESENTLIGE AVVIK OG MINDRE AVVIK SOM ETTER NS 3600 GIR TG 2 

Bygningsdelen skal være 琀椀lnærmet ny, ikke vise tegn på slitasje og det skal være lagt frem dokumentasjon på 
faglig god u琀昀ørelse. Det er ingen merknader 琀椀l delen.

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og straks琀椀ltak skal ikke anses som nødvendig. Graden kan også 
brukes når delen er ny, men der dokumentasjon på faglig god u琀昀ørelse mangler.

Bygningsdelen skal enten ha feil u琀昀ørelse, en skade eller symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsa琀琀
funksjon. Graden gis når bygningsdelen trenger vedlikehold eller 琀椀ltak i nær frem琀椀d. Graden skal også brukes
når delen er gammel og det er grunn 琀椀l å varsle om faren for skader på grunn av alderen, eller når det er grunn
琀椀l å overvåke delen spesielt på grunn av fare for større skader eller følgeskader.

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

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK 
Denne 琀椀lstandsgraden brukes ved kra昀琀ige tegn på forhold som man må regne med trenger utbedring straks 
eller innen kort 琀椀d. Det er påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

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

Hva er et anslag på utbedringskostnad?
Hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsik琀椀g 
anslag basert på nåværende kvalitet, registrert avvik og angi琀琀e 
琀椀ltak i rapporten. Anslaget er gi琀琀 på generelt grunnlag og må ikke 
forveksles med et pris琀椀lbud fra en håndverker. Det kan foreligge 
avvik og 琀椀ltak som ikke kommer frem av rapporten. 
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og 
markedspris på materialer og tjenesteyter.

I rapporten skal det se琀琀es 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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Leilighet i boligblokk - Byggeår: 1981

UTVENDIG Gå 琀椀l side

Utvendige beskrivelse av fellesdeler

Grunnmur:
Fundamentert på anta琀琀 faste masser av sprengstein/grov pukk på 
昀樀ell. Videre grunnforhold er ikke kjent. Grunnmur/fundamenter av 
betong. Gulv mot grunn i betong. Generelt: I bygninger av denne 
alder må det påregnes fare for fuktvandring i mur/gulv pga at det 
ikke var vanlig byggeskikk i aktuell 琀椀dsperiode å sikre mur/såle på 
samme metode som dagens skikk, samt drenering har generelt se琀琀 
begrenset leve琀椀d fra byggedato på mellom 20 琀椀l 60 år avhengig av 
grunnforhold. 

Veggkonstruksjon:
Bygningen er oppført i plasstøpte konstruksjoner som 
bærevegger/gavlvegger og etasjeskillere. Y琀琀erveggene er u琀昀ørt 
som bindingsverk. Y琀琀erkledning av fasadeplater/liggende 
trekledning. Y琀琀erveggene ble e琀琀erisolert og påmontert ny 
y琀琀erkledning og fasadeplater i regi av Brl i 2013/2014. Arbeidet ble 
u琀昀ørt av Byggmester
Markhus. Y琀琀erkledning ble malt i regi av Brl i 2018/2019. Fasadene 
er Brls ansvar. Mrk. Det er ikke mulig å si noe om bakomliggende 
veggkonstruksjoner uten inngrep. 

Taktekking:
Flat takkonstruksjon. Konstruksjonen er oppført i plasstøpt betong. 
Gruslag oppå takbelegg. Taktekking ble ski昀琀et i ca 2007/2008. 
Taktekking er Brls ansvar.

Tilstandsgrad på fellesdeler:
Det blir ikke angi琀琀 琀椀lstandsgrad på felles bygningsdeler i sameier, 
boliglag eller bore琀琀slag. For 琀椀lstandsopplysninger om 
bygningsmassen henvises det 琀椀l bore琀琀slaget/sameiets og deres 
vedlikeholdsru琀椀ner, og ev. 琀椀lstandsrapporter. Det anbefales at alle 
sameier, boliglag og bore琀琀slag foretar jevnlig kontroll av 
bygningsmassen.

INNVENDIG Gå 琀椀l side

Innvendige over昀氀ater:
Gulv: Laminat, to-stavs eikeparke琀琀, keramiske 昀氀iser.
Vegger: Malt platekledning, dekortapet, malt betong.
Himling: Malt platekledning, malte betong.

Det er variabel alder/kvalitet på over昀氀ater.

Oppgraderinger:
- Ny琀琀 laminatgulv og maling av vegger i tv-stue/hobbyrom i 2020.
- Ny琀琀 laminatgulv i gang/trapperom, stue og kjøkken i 4-etg i 2024.

Annet:
- Garderobeskap med skyvedørsfronter i gang/trapperom i 4-etg.
- Garderobeskap i omkledningsrom.
- Garderobeskap på hovedsoverom.
- Garderobeskap i tv-stue/hobbyrom. 

Pipe og ildsted:
Rørpipe i stål.
Ildsted i stue. Peisovn med glassfront. Produsent: Wiking. Fra 
begynnelsen av 2000-tallet. Peisovn er rentbrennende. 

Innvendig trapp:
Hvitmalt tretrapp med lukkede trinn. Eikeparke琀琀 i trinnene.

Trappen er fra byggeår.

Innvendige dører:
Formpresset sle琀琀 dørblad, formpressete pro昀椀lerte dørblad, hvite 
tredører m/昀椀ner.
Dørblad med glassfelt mellom gang/trapperom - stue.

Boddør er av eldre årgang. Øvrige innerdører er hovedsakelig av 
nyere årgang. 

VÅTROM Gå 琀椀l side

Bad. Areal: 6,7 m².
Keramiske 昀氀iser på gulv, keramiske 昀氀iser/malt tapet på vegger, 
takplater i himling.
Inneholder: Servant med møblement/speil og belysning, toale琀琀, 
innfelbare dusjdører i glass, dusjgarnityr, badekar.
Avtrekksven琀椀l i vegg.

Det er beny琀琀et standard dørterskel på bad. På bad skal det 
beny琀琀es 昀氀at dørterskel for å få 琀椀llu昀琀 slik at ven琀椀lering av badet 
fungerer. 

Badet fremstår med eldre standard og må anses å være utdatert.

Vaskerom. Areal: 7,2 m².
Keramiske 昀氀iser på gulv, malt platekledning/malt betong på vegger, 
malt betong i himling.
Inneholder: Stål vaskekum, opplegg for vaskemaskin/tørketrommel, 
innredning/skap, laminat benkeplate, varmtvannstank.
Avtrekksven琀椀l i vegg.

Vaskerom ble modernisert på begynnelsen av 2000-tallet i regi av 
琀椀dligere eier. Dokumentasjon/faktura foreligger ikke. 

KJØKKEN Gå 琀椀l side

Areal: 10,5 m². Ny kjøkkeninnredning på begynnelsen av 2000-
tallet.
Laminat på gulv, malt platekledning/malt betong på vegger, malt 
betong m/led spotlights i kasse v/himling.
Norema kjøkkeninnredning med pro昀椀lerte hvite fronter. Takhøy 
innredning. E琀琀 overskap med glassfronter.
Laminat benkeplate, sort kvartskomposi琀琀 vaskekum, ven琀椀lator, 
opplegg for oppvaskmaskin.
Keramiske 昀氀iser over benkeplate.

Integrerte hvitevarer:
- Stekeovn (Samsung).
- Platetopp m/induksjon (Electrolux). Fra 2021.

Medfølgende hvitevarer:

Beskrivelse av eiendommen
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Arealer Gå 琀椀l side

- Oppvaskmaskin (Asko). Fra 2021.
- Side by side kjøleskap/frys med innlagt vann (LG). Fra 2024.

SPESIALROM Gå 琀椀l side

Toale琀琀rom. Areal: 1,4 m².
Keramiske 昀氀iser på gulv, malt tapet på vegger, takplater i himling.
Inneholder: Servant med møblement/speilskap og belysning, 
toale琀琀.
Avtrekksven琀椀l i himling.

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå 琀椀l side

VVS:
Vannforsyningsrør av kobber. Stoppekran er plassert på vaskerom. 
Avløpsrør av plast. 
Varmtvannstank på vaskerom. Volum: 198 liter. Produksjonsår: 
2011. Produsent: Oso Hotwater. 

Vann- og avløpsrør er av eldre årgang.

Ven琀椀lasjon:
Felles mekanisk ven琀椀lasjonsanlegg med avtrekk fra bad, vaskerom 
og toale琀琀rom. Kjøkkenven琀椀lator har kull昀椀lter. Ellers er det naturlig 
ven琀椀lasjon med spalteven琀椀ler i vinduer og enkelte ven琀椀ler i 
y琀琀ervegger, samt lu昀琀emulighet v/åpning av vinduer og terrassedør. 

El.anlegg:
Sikringsskap i tv-stue/hobbyrom.
Inneholder: Automatsikringer (jordfeilautomater), ringetrafo, 
overspenningsvern, komfyrvakt.
Hovedsikring på 32 ampere.

Kurser.
25 ampere. 1 stk.
16 ampere. 14 stk.
10 ampere. 1 stk.

1 stk 16 ampere sikring er plassert i sikringsboks i bod med 
utvendig adkomst. Strømmåler m/昀樀ernavlesning er plassert i 
fellesarealer i Brl.

Belysningsutstyr:
Innfelte led spotlights i himling i entre, stue, to soverom og i kasse 
v/himling på kjøkken. Ellers er det opplegg for vanlig belysning i 
øvrige rom. 

El. oppvarming:
Varmekabler på bad (ikke i opphevet dusjsone).
En vegghengt panelovn.
Varmepumpe med u琀琀ak i trapperom. Produsent: Panasonic. Fra 
2022.

Sentralstøvsuger:
Boligen har opplegg for sentralstøvsuger. Sentralstøvsuger er 
昀樀ernet. Motor/beholder må ev. plasseres i bakre del av 3-etg.

Forutsetninger og vedlegg
Lovlighet

Leilighet i boligblokk
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det 
er avvik fra disse.

Gå 琀椀l side

Gå 琀椀l side

Beskrivelse av eiendommen
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Vil du vite mer om 琀椀lstandsgrader? Se side 4.
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Fordeling av 琀椀lstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve 琀椀ltak
TG3: Store eller alvorlige avvik
TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

TG2: Avvik som ikke krever 琀椀ltak

Hva er anslag på utbedringskostnad? Se side 4.
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Anslag på utbedringskostnad

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

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

Leilighet i boligblokk

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Våtrom > 3-etg > Bad (6,7 m²) > Generell Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Takkonstruksjon/Lo昀琀 Gå til side

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

Innvendig > Over昀氀ater - påpekte punkter Gå til side

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Innvendig > Radon Gå til side

Innvendig > Pipe og ildsted Gå til side

Innvendig > Rom Under Terreng Gå til side

Innvendig > Innvendige trapper Gå til side

Innvendig > Badedør Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side

Våtrom > 3-etg > Vaskerom (7,2 m²) > Over昀氀ater Gulv Gå til side

Våtrom > 3-etg > Vaskerom (7,2 m²) > Sluk, membran 
og te琀琀esjikt

Gå til side

Våtrom > 3-etg > Vaskerom (7,2 m²) > Sanitærutstyr 
og innredning

Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Utvendig > Takkonstruksjon - gjenkledd del Gå til side

Våtrom > 3-etg > Vaskerom (7,2 m²) > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side

Sammendrag av boligens 琀椀lstand Sammendrag av boligens 琀椀lstand 
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Våtrom > 3-etg > Vaskerom (7,2 m²) > Ven琀椀lasjon Gå til side

Spesialrom > 4-etg > Toale琀琀rom (1,4 m²) > Over昀氀ater 
og konstruksjon

Gå til side

Kjøkken > 4-etg > Kjøkken (10,5 m²) > Over昀氀ater og 
innredning

Gå til side

Kjøkken > 4-etg > Kjøkken (10,5 m²) > Avtrekk Gå til side

Sammendrag av boligens 琀椀lstand Sammendrag av boligens 琀椀lstand 
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UTVENDIG

Takkonstruksjon - gjenkledd del

Flat takkonstruksjon i betong.

Store deler av takkonstruksjonen er gjenkledd og u琀椀lgjengelig for 
besik琀椀gelse. Dvs. at det ikke er mulig å kontrollere hvordan lu昀琀ing er 
u琀昀ørt og hvilke 琀椀lstand den delen av takkonstruksjonen har. 

Punktet må sees i sammenheng med Taktekking

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

LEILIGHET I BOLIGBLOKK

Kommentar
Oppgi琀琀 i boliginfo fra BOB

Byggeår
1981

Standard
Takstobjektet:
Rekkehusleilighet over to plan (3-etg & 4-etg). 
Vestvendt terrasse på 13,8 m² med utgang fra stue. Utvendig bod 
på 1,3 m² med adkomst fra terrasse. 
En garasjeplass i felles garasjeanlegg med egen elbil ladestasjon.
Tilhørende bod v/ boligens inngangspar琀椀 (inkludert i BRA-e).

For nærmere informasjon om standard: Se under de enkelte 
punkter for beskrivelse og anbefalte 琀椀ltak.  

Generelt:
Bygningen og leilighetens alder 琀椀lsier at det ved ombygging eller 
modernisering kan fremkomme feil og mangler. En må være klar 
over at bygningen/leiligheten kan ha eldre bygningsdeler som ikke 
er ski昀琀et og dermed kan være på slu琀琀en av sin leve琀椀d. Det er vik琀椀g 
å påpeke at bygningen/leiligheten anses å være oppført i henhold 
琀椀l de forskri昀琀er som gjaldt da denne bygningen ble oppført, og det 
må derfor påregnes et avvik i forhold 琀椀l dagens standard. 

Vedlikehold
Utvendig vedlikehold er bore琀琀slagets ansvar.

Anvendelse
Bolig

På generelt grunnlag: Takkonstruksjonen bør jevnlig kontrolleres.

Takkonstruksjon/Lo昀琀

Konstruksjon av taksperrer i utvendig bod.

Punktet må sees i sammenheng med Taktekking

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:
Noen fuktskjolder og misfarging ble observert i sutak i bod med 
utvendig adkomst. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Overvåk 琀椀lstanden.

Fuktskjolder og misfarging i sutak i bod med utvendig adkomst.

Vinduer

Isolerglass i hvite trekarmer. Utv. beslag.

Vinduene ble ski昀琀et i 2013/2014 i regi av Brl. Arbeidet ble u琀昀ørt av 
Byggmester Markhus. Vinduene har trelags isolerglass. 
Vinduene har normal slitasje, alder ta琀琀 i betraktning.  
Vinduer er Brls ansvar.

Forventet bruks琀椀d:
Vinduer har en normal bruks琀椀d på 20 琀椀l 60 år.

Dører

Y琀琀erdør bod: Malt dørblad.
Y琀琀erdør: Malt dørblad med smalt felt av isolerglass. Døren har Id Lock 
kodelås.
Terrassedør: Hvit tredør med felt av isolerglass. Utv. beslag. 

Y琀琀erdører og terrassedør ble ski昀琀et i 2013/2014 i regi av Brl. Arbeidet 
ble u琀昀ørt av Byggmester Markhus. Terrassedør har trelags isolerglass.
Dørene har normal slitasje, alder ta琀琀 i betraktning.  
Y琀琀erdører og terrassedør er Brls ansvar. 

Forventet bruks琀椀d:
Y琀琀erdører har normal bruks琀椀d på 20 琀椀l 40 år.
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Kodelås på y琀琀erdør.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Vestvendt terrasse på 13,8 m² med utgang fra stue. Utvendig bod på 1,3 
m². 
Terrassen er oppført i betong og belagt med takbelegg, påstøp og 
keramiske 昀氀iser.
Rekkverk i stålpro昀椀ler og glass/frostet glass.
Rekkverk ble kontrollert, høyden var 1,07 m. Dagens rekkverkskrav er 
1,00 m.

Terrassen ble renovert i 2013/2014 i regi av Brl. Arbeidet ble u琀昀ørt av 
Byggmester Markhus. 
Utvendig bod v/ terrasse er uisolert. Tak på utvendig bod er tekket med 
pro昀椀lerte aluminiumsplater.
Ny el.styrt markise v/terrasse i 2023. Montert av Norsol. 

Terrassen har normal slitasje, alder ta琀琀 i betraktning.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:
Bom registrert i enkelte gulv昀氀iser.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Vedr. Bom i gulv昀氀iser: I utgangspunktet er det ikke en stor risiko 
forbundet med bom i gulv昀氀iser. Dersom det oppstår sprekker i gulv昀氀iser 
eller gulv昀氀iser delvis løsner fra underlag/昀氀iselim må det u琀昀øres 琀椀ltak. 

Terrasse med utgang fra stue.

INNVENDIG

Over昀氀ater

Gulv: Laminat, to-stavs eikeparke琀琀, keramiske 昀氀iser.
Vegger: Malt platekledning, dekortapet, malt betong.
Himling: Malt platekledning, malte betong.

Det er variabel alder/kvalitet på over昀氀ater.

Oppgraderinger:
- Ny琀琀 laminatgulv og maling av vegger i tv-stue/hobbyrom i 2020.
- Ny琀琀 laminatgulv i gang/trapperom, stue og kjøkken i 4-etg i 2024.

Annet:
- Garderobeskap med skyvedørsfronter i gang/trapperom i 4-etg.
- Garderobeskap i omkledningsrom.
- Garderobeskap på hovedsoverom.
- Garderobeskap i tv-stue/hobbyrom. 

Generelt.
Normal bruksslitasje på over昀氀ater.
Våtrommene og kjøkken er beskrevet i egen rubrikk.
Boder ol. er ikke beskrevet. 

Vær oppmerksom på at det som regel vil være div mindre hull i 
over昀氀ater e琀琀er bilder/hyller etc, og noe misfarge/skjolder hvor bilder, 
hyller/møblement etc har vært plassert. På gulv vil det som regel være 
div slitasje, og noe misfarge/riper etc hvor møblement har vært plassert. 
De琀琀e er normalt i en fra昀氀y琀琀et bo-enhet, og slike mindre "avvik" er å 
anse som normalt.

Spørsmål 琀椀l eier/rekvirent.
Kjenner du 琀椀l skader på over昀氀ater som store hakk eller fuktutsvelling i 
gulv, sprekker eller sår i 昀氀iser eller misfarging på vegger bak møbler ? 
Svar fra eier/rekvirent: 
Hull i vegg e琀琀er trappegrind, øverst i trappen.
Merker på gelenderet mot stuen, de vil bli malt over før u琀昀ly琀紀ng.
Li琀琀 sli琀琀 gelender i trappen.
En løs s琀椀kkontakt i stuen (bak sofa), ser ut 琀椀l at den har vært limt på, vi 
limer den før visning.
Merker på begge vinduskarmer i stuen.
Et lite merke i veggen, i nedre del av trapp
Et merke på veggen over varmtvannstanken
Deksel på lås på y琀琀erdør er li琀琀 løst, så det er teipet.

Avvik som ellers kan være greit å merke seg:
Det mangler lysbryter på walk-in closet fordi lyset er koblet opp mot 
future home og sensor, og i utgangspunktet skal man kunne styre lys fra 
app på telefonen, og sensoren kan også være koblet 琀椀l at lyset slår seg 
på automa琀椀sk. Futurehome gikk konkurs, og det kom e琀琀er hvert en 
betalingsløsning for å bruke appen og funksjonene i den. Vi har valgt å 
ikke betale for Future home appen, så derfor går ikke lyset på der.
 
Lys over benk på vaskerom, kunne også styres via. App, de har ikke vært 
brukt på en stund, så mulig det også er pærer som må by琀琀es.

Over昀氀ater - påpekte punkter

Gulv: Laminat, to-stavs eikeparke琀琀, keramiske 昀氀iser.
Vegger: Malt platekledning, dekortapet, malt betong.
Himling: Malt platekledning, malte betong.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:
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Parke琀琀 har en del slitasje/striper. Det er sprekker og delvis løse gulv昀氀iser 
i entre. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Parke琀琀gulv bør slipes/behandles, ev. ski昀琀es dersom striper/hakk er for 
dype. Gulv昀氀iser i entre bør lokal utbedres/ski昀琀es.

Slitasje/striper i parke琀琀gulv.

Sprekker og delvis løse gulv昀氀iser i entre.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Plasstøpt betong.
Gulv ble kontrollert med laser. 

Mindre ujevnheter/skjevheter er normalt i.h.h 琀椀l byggeår/alder.
Ca 05 mm - 23 mm skjevheter registrert v/kontroll. 

Lydisolering i etasjeskillere er dårligere enn dagens standard slik at lyder 
vil merkes mer i bygninger fra denne 琀椀dsperioden.  

Kommentar:
Målingen er u琀昀ørt med laser på 琀椀lfeldig punkter. Ujevnheter kan ikke 
utelukkes. Vurdering er ikke u琀昀ørt e琀琀er NS 3600, men vil gi en indikator 
på skjevheter i etasjeskille.

Vurdering av avvik:
• Det er målt høydeforskjell på mellom 15-30 mm gjennom hele 
rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav 琀椀l 
godkjente måleavvik.
Konsekvens/琀椀ltak
• For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller re琀琀es opp. Det vil 
imidler琀椀d sjelden være økonomisk rasjonelt som et enkeltstående 琀椀ltak 
i en bolig som de琀琀e. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man 
vurdere slike 琀椀ltak.

Bilder viser skjevheter i gulv på kjøkken.

Bilder viser skjevheter i gulv på kjøkken.

Radon

Det er ikke foreta琀琀 radonmålinger, og bygget er heller ikke u琀昀ørt med 
radonsperre.

Norge er et av de landene i verden som har høyest konsentrasjon 
av radongass i innelu昀琀en. De琀琀e skyldes blant annet geologiske og 
klima琀椀ske forhold. Radongassen kan verken sees, luktes eller 
smakes. Statens strålevern anbefaler alle å måle radon i hjemmet si琀琀. 
For boliger som leies ut, er det gi琀琀 grenser for radonnivået i 
strålevernforskri昀琀en.

Radonkart: h琀琀ps://geo.ngu.no/kart/radon_mobil/ 
Eiendommen ligger i område med aktomhetsgrad høy. 

Vurdering av avvik:
• Det er ikke foreta琀琀 radonmålinger, og bygget er heller ikke u琀昀ørt med 
radonsperre.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør gjennomføres radonmålinger.

Pipe og ildsted

Rørpipe i stål.
Ildsted i stue. Peisovn med glassfront. Produsent: Wiking. Fra 
begynnelsen av 2000-tallet. Peisovn er rentbrennende. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist sprekker i ildfast stein inne i ovnen.
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på pipe.
Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:
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Ildfast stein inni peisovn bør ski昀琀es v/ behov. Pga pipens alder bør det 
foretas jevnlig kontroll av pipeløp og det bør foretas piperehabilitering 
v/behov. 

Sprekk i ildfast stein inni peisovn.

Rom Under Terreng

Over昀氀ater i rom under terreng er beskrevet i punkt «Over昀氀ater».

Deler av grunnmuren ligger mot 琀椀lfylte masser, gjenkledd på innside i tv
-stue/hobbyrom og bod i bakkant.

Hulltaking:
Hulltaking er foreta琀琀. Sted for hulltaking: Tv-stue/hobbyrom.

Trefukt/vektprosent med ble målt med pigger på innside av 
inspeksjonsluke. Det viste vektprosent på 14,7 %.
Trefukt/vektprosent under 11,9 % anses å være tørt.
Trefukt/vektprosent mellom 12-15,9 % anses å være akseptabelt.
Trefukt/vektprosent mellom 16-19,5 % anses å være fuk琀椀g.
Trefukt/vektprosent mellom 19,6-27 % anses å være meget fuk琀椀g.
Trevirke/vektprosent over 27 %. Da anses trevirke å være vå琀琀/fri琀琀 vann.

Rela琀椀v lu昀琀fuk琀椀ghet ble målt med lang probe. Den viste rela琀椀v  
lu昀琀fuk琀椀ghet på 70,5 % ved en temperatur på 17,0 grader.
Rela琀椀v lu昀琀fuk琀椀ghet under 60 % anses å være tørt.
Rela琀椀v lu昀琀fuk琀椀ghet mellom 60-74 % er akseptabelt.
Rela琀椀v lu昀琀fuk琀椀ghet mellom 75-85 % anses å være fuk琀椀g.
Rela琀椀v lu昀琀fuk琀椀ghet mellom 86,5-100 % anses å være meget fuk琀椀g

Pga alder kan ikke utelukkes at det er feil/mangler andre steder i 
påforede kjellervegger. Påforede kjellervegger fra denne 琀椀dsperioden 
har høy skadefrekvens.
Kun demontering/åpning av påforet kjellervegg kan avdekke 
feil/mangler og gi fullstendig 琀椀lstandsvurdering på trevirke og mur.

Punktet må sees i sammenheng med ‘Drenering’

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:
Rela琀椀v lu昀琀fuk琀椀ghet inni påforet vegg er i øvre sjikt. Påforede 
kjellervegger, kombinert med eldre drenering, anses å være en 
risikokonstruksjon. Pga overnevnte forhold og målinger kan det være 
avvik/skader i konstruksjon dersom man åpner vegger. Påfòret vegger 
mot terreng er påmontert dampsperre/plast. De琀琀e var vanlig på 
1980/1990-tallet, men blir i dag se琀琀 på som en risikokonstruksjon og er 
mulig årsak 琀椀l fuktskader. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Overvåk 琀椀lstanden, foreta utbedringer v/ behov. 

Det anbefales å la grunnmur som ligger mot 琀椀lfylte masser være synlig 
på innside. Påforete vegger i kjeller frarådes, da kjellere o昀琀e er utsa琀琀 for 
fukt. Hulrommet bak veggen kan samle fukt, som kan føre 琀椀l mugg, råte 
og dårlig inneklima. Bruk heller fuktbestandige materialer eller isoler på 
utsiden av veggen, om mulig.  

Måling av rela琀椀v lu昀琀fuk琀椀ghet. 

Måling av trefukt/vektprosent.

Innvendige trapper

Hvitmalt tretrapp med lukkede trinn. Eikeparke琀琀 i trinnene.

Trappen er fra byggeår.
Trappen fremstår med normal bruksslitasje.

Vurdering av avvik:
• Åpninger i rekkverk er større enn dagens forskri昀琀skrav 琀椀l rekkverk i 
trapper.
• Det mangler håndløper på vegg i trappeløpet.
• Rekkverkshøyder er under dagens forskri昀琀skrav 琀椀l rekkverk i trapper.
• Det er påvist andre avvik:
Rekkverk/gelender har en del slitasje/bruksmerker. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshøyder opp 琀椀l dagens krav.
• Det er ikke krav om utbedring av åpninger  opp 琀椀l dagens krav.
• Håndløper bør monteres, men det var ikke krav på bygge琀椀dspunktet. 
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Åpninger i rekkverk er noen steder større enn 10 cm.

Innvendige dører

Formpresset sle琀琀 dørblad, formpressete pro昀椀lerte dørblad, hvite 
tredører m/昀椀ner.
Dørblad med glassfelt mellom gang/trapperom - stue.

Boddør er av eldre årgang. Øvrige innerdører er hovedsakelig av nyere 
årgang. 
Innerdørene har normal slitasje, alder ta琀琀 i betraktning.  

Badedør

Formpresset pro昀椀lert dørblad.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:
Badedør har noe fuktutsvelling i nedre del.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Badedør bør lokal utbedres, ev. ski昀琀es for å lukke avviket (lav kostnad).

Fuktutsvelling/slitasje i nedre del av badedør.

VÅTROM

Generell

3-ETG > BAD (6,7 M²)

Bad. Areal: 6,7 m².
Keramiske 昀氀iser på gulv, keramiske 昀氀iser/malt tapet på vegger, takplater 
i himling.
Inneholder: Servant med møblement/speil og belysning, toale琀琀, 
innfelbare dusjdører i glass, dusjgarnityr, badekar.
Avtrekksven琀椀l i vegg.

Det er beny琀琀et standard dørterskel på bad. På bad skal det beny琀琀es 昀氀at 
dørterskel for å få 琀椀llu昀琀 slik at ven琀椀lering av badet fungerer. 

Badet fremstår med eldre standard og må anses å være utdatert.

Før det foretas renovering av bad i bore琀琀slag bør følgende sjekkes:
- Sjekk om bore琀琀slaget har planer om rørfornying/utski昀琀ning av 
vann/avløpsrør.
- Sjekk om bore琀琀slaget dekker utski昀琀ning av eldre sluk.
- Sjekk om bore琀琀slaget dekker deler av utski昀琀ning av vannrør i 
leiligheten. 

Hva betyr 琀椀lstandsgrad 3 på bad/våtrom?
Denne 琀椀lstandsgraden brukes ved kra昀琀ige tegn på forhold som man må 
regne med trenger utbedring straks eller innen kort 琀椀d. I 昀氀ere 琀椀lfeller 
kan bad/våtrom fortsa琀琀 beny琀琀es hvis det er gjort 琀椀ltak som feks. 
montering av dusjkabine琀琀. 

Vurdering av avvik:
• Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk e琀琀er dagens krav. 
Rommet brukes i dag, men fremstår som et eldre våtrom. På bakgrunn 
av alder på membran/te琀琀esjiikt/slukløsning og risiko for lekkasje og 
skader må det påregnes utski昀琀ning. Det er derfor heller ikke 
gjennomført en detaljert 琀椀lstandsvurdering av hver enkel bygningsdel i 
rommet. Kostnadses琀椀mat gjelder oppussing av bad med 琀椀lsvarende 
standard. Dersom det skal hel昀氀ises kan kostnadses琀椀mat bli høyere. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Våtrommet må totalrenoveres. Alle forhold med te琀琀esjikt, våtsone, 
sluk m.m. må dokumenteres.
Det er opp 琀椀l ny eier å vurdere oppgradering. For å oppfylle dagens krav 
琀椀l våtrom, medfører de琀琀e betydelige utgi昀琀er. Det anbefales også å 
ski昀琀e, vann- og avløpsledninger og sluk i forbindelse med en eventuell 
oppgradering. Dersom våtrommet har varmekabler bør disse også 
ski昀琀es v/ oppgradering.
Kostnadses琀椀mat: 100 000 - 300 000

Plastsluk i dusjsone.
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Sprekker i vegg昀氀iser i nedre del av dusjsone.

Oppkant 琀椀l gulv i dusjsone.

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er foreta琀琀 på soverom. Rela琀椀v lu昀琀fuk琀椀ghet ble målt med 
lang probe. Den viste rela琀椀v lu昀琀fuk琀椀ghet på 54,2 % ved en temperatur 
på 20,2 grader.

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

Vedr. fuktkontroll:
Det gjøres oppmerksom at på de琀琀e er en s琀椀kkprøve, det kan ikke 
utelukkes fukt eller skader andre steder i skjult konstruksjon. Målingen 
gir kun et øyeblikksbilde av forholdene og kan f.eks endre seg ved 
års琀椀der, fukt- og temperaturforhold.

3-ETG > BAD (6,7 M²)

Måling av rela琀椀v lu昀琀fuk琀椀ghet. 

Synlig del av veggkonstruksjon e琀琀er hulltaking.

Generell

Vaskerom. Areal: 7,2 m².
Keramiske 昀氀iser på gulv, malt platekledning/malt betong på vegger, malt 
betong i himling.
Inneholder: Stål vaskekum, opplegg for vaskemaskin/tørketrommel, 
innredning/skap, laminat benkeplate, varmtvannstank.
Avtrekksven琀椀l i vegg.

Vaskerom ble modernisert på begynnelsen av 2000-tallet i regi av 
琀椀dligere eier. Dokumentasjon/faktura foreligger ikke. 

3-ETG > VASKEROM (7,2 M²)

Over昀氀ater vegger og himling

Malt platekledning/malt betong på vegger, malt betong i himling.

3-ETG > VASKEROM (7,2 M²)

Over昀氀ater Gulv

Keramiske 昀氀iser på gulv. Lokalt fall 琀椀l sluk. Dvs 25 mm fall fra gulv v/dør 
琀椀l sluk. 

3-ETG > VASKEROM (7,2 M²)

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at noen 昀氀iser har bom (hulrom under).
Bom registrert i 昀氀ere gulv昀氀iser. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:
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Vedr. Bom i gulv昀氀iser: I utgangspunktet er det ikke en stor risiko 
forbundet med bom i gulv昀氀iser. Flere bad kan ha bom i gulv昀氀iser i hele 
badets leve琀椀d uten at det får konsekvenser, men det gir grunn 琀椀l å 
overvåke 琀椀lstanden. Dersom det oppstår sprekker i gulv昀氀iser eller 
gulv昀氀iser delvis løsner fra underlag/昀氀iselim må det u琀昀øres 琀椀ltak. 

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Sluk av plast, eldre modell.
Membran: Ukjent te琀琀esjikt/membran.

3-ETG > VASKEROM (7,2 M²)

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på 
membranløsningen.
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på slukløsningen.
• Sluk har begrenset mulighet for inspeksjon og rengjøring.
Konsekvens/琀椀ltak
• Tilgang 琀椀l sluk må bedres både for inspeksjon og rengjøring. 
• Overvåk 琀椀lstanden jevnlig. For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må 
slukløsningen ski昀琀es ut og sannsynligvis må også membransjiktet 
ski昀琀es/utbedres. Det er imidler琀椀d vanskelig å si noe om 琀椀dspunktet for 
når de琀琀e er nødvendig.

Plastsluk i gulv.

Sanitærutstyr og innredning

Inneholder: Stål vaskekum, opplegg for vaskemaskin/tørketrommel, 
innredning/skap, laminat benkeplate, varmtvannstank.

3-ETG > VASKEROM (7,2 M²)

Vurdering av avvik:
• Det er påvist fuktskjolder/svelling i skapinnredning.
Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Innredning/skap må lokal utbedres, ev. ski昀琀es for å lukke avviket.

Fuktutsvelling på underside av benkeplate v/ vask.

Fuktutsvelling i nedre del av skapfront. 

Røropplegg under vask.

Ven琀椀lasjon

Avtrekksven琀椀l i vegg.

3-ETG > VASKEROM (7,2 M²)

Vurdering av avvik:
• Våtrommet mangler 琀椀llu昀琀sven琀椀lering, f.eks. spalte/ven琀椀l ved dør.
Det er beny琀琀et standard dørterskel på vaskerom. På vaskerom skal det 
beny琀琀es 昀氀at dørterskel for å få 琀椀llu昀琀 slik at ven琀椀lering av vaskerommet 
fungerer.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør etableres 琀椀lfredss琀椀llende 琀椀llu昀琀 琀椀l våtrom f.eks. lu昀琀espalte ved 
dør e.l.
Dørterskel bør ski昀琀es slik at det blir 琀椀llu昀琀spalte under dør.

Tilliggende konstruksjoner våtrom

3-ETG > VASKEROM (7,2 M²)
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Hulltaking er ikke foreta琀琀 da det ikke er fysisk mulig pga 琀椀lliggende 
konstruksjoner. Tilstøtende vegg v/vanninstallasjoner vender mot nabo. 

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Areal: 10,5 m². Ny kjøkkeninnredning på begynnelsen av 2000-tallet.
Laminat på gulv, malt platekledning/malt betong på vegger, malt betong 
m/led spotlights i kasse v/himling.
Norema kjøkkeninnredning med pro昀椀lerte hvite fronter. Takhøy 
innredning. E琀琀 overskap med glassfronter.
Laminat benkeplate, sort kvartskomposi琀琀 vaskekum, ven琀椀lator, opplegg 
for oppvaskmaskin.
Keramiske 昀氀iser over benkeplate.

Integrerte hvitevarer:
- Stekeovn (Samsung).
- Platetopp m/induksjon (Electrolux). Fra 2021.

Medfølgende hvitevarer:
- Oppvaskmaskin (Asko). Fra 2021.
- Side by side kjøleskap/frys med innlagt vann (LG). Fra 2024.

Teknisk 琀椀lstand på hvitevarer er ikke kontrollert. 

4-ETG > KJØKKEN (10,5 M²)

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:
Kjøkkenet bærer preg av elde/slitasje. Benkeplate har fuktutsvelling 
noen steder. Det er svelling/slitasje på 昀氀ere skapfronter. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Generell oppgradering og utbedring av påpekte punkter må påregnes 
for å lukke avviket.

Ingen forhøyede fuktverdier ble registrert i kjøkkenbenken.

Røropplegg under vask.

Fuktutsvelling på underside av benkeplate.

Avtrekk

Kjøkkenven琀椀lator med kull昀椀lter. Produsent: Grepa. 

Pga ven琀椀lators alder må det påregnes vedlikehold, ev. utski昀琀ninger 
v/behov. 

4-ETG > KJØKKEN (10,5 M²)

Vurdering av avvik:
• Kjøkkenet har ven琀椀lator med omlu昀琀 (kull昀椀lter).
Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak.

Om mulig bør det etableres ven琀椀lasjonskanal ut i det fri fra ven琀椀lator 
(u琀琀ak gjennom y琀琀ervegg).

Kjøkkenven琀椀lator.

SPESIALROM

4-ETG > TOALETTROM (1,4 M²)
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Over昀氀ater og konstruksjon

Toale琀琀rom. Areal: 1,4 m².
Keramiske 昀氀iser på gulv, malt tapet på vegger, takplater i himling.
Inneholder: Servant med møblement/speilskap og belysning, toale琀琀.
Avtrekksven琀椀l i himling.

Pga vvs-utstyrs alder må det påregnes vedlikehold, ev. utski昀琀ninger 
v/behov.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:
Baderomsinnredning har noe fuktutsvelling i nedre del. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Baderomsinnredning med servant må lokal utbedres, ev. ski昀琀es for å 
lukke avviket.

Røropplegg under servant.

Fuktutsvelling i nedre del av baderomsinnredning.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Vannforsyningsrør av kobber. Stoppekran er plassert på vaskerom.

Vannrørene er av eldre årgang.
Felles vannrør er Brls ansvar.

Stoppekran på eldre røropplegg gir en viss risiko for lekkasje og skader 
v/ bruk/tes琀椀ng. Jeg har derfor ikke testet at stoppekran fungerer. 

Vurdering av avvik:

• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på innvendige 
vannledninger.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak siden anlegget fungerer i dag, 
men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.
• I forbindelse med oppgradering av våtrom vil det være naturlig med 
utski昀琀ning av rør.

Stoppekran på vaskerom.

Avløpsrør

Avløpsrør av plast. 

Avløpsrørene er av eldre årgang. 
Felles avløpsrør er Brls ansvar.

Tilstandsgrad er sa琀琀 u琀椀fra alder. Hovedstamme/avløpsrør er skjult og 
琀椀lstandsvurdering må u琀昀øres av spesial昀椀rma.

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på innvendige 
avløpsledninger.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak siden anlegget fungerer i dag, 
men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.

Ven琀椀lasjon

Felles mekanisk ven琀椀lasjonsanlegg med avtrekk fra bad, vaskerom og 
toale琀琀rom. Kjøkkenven琀椀lator har kull昀椀lter. Ellers er det naturlig 
ven琀椀lasjon med spalteven琀椀ler i vinduer og enkelte ven琀椀ler i y琀琀ervegger, 
samt lu昀琀emulighet v/åpning av vinduer og terrassedør. 

Sørg for frisk lu昀琀 og rik琀椀g møbelplassering:
E琀琀er en na琀琀 søvn samler det seg fuk琀椀ghet i lu昀琀en på soverommet. Ved 
å la vinduet være i lu昀琀es琀椀lling eller lu昀琀e ut hver morgen reduserer du 
fuk琀椀gheten og forbedrer inneklimaet. Husk også å plassere senger og 
møbler minst 5 cm fra y琀琀ervegger for å sikre god lu昀琀sirkulasjon. De琀琀e 
forhindrer kondens, som kan føre 琀椀l mugg og sopp. Enkle 琀椀ltak som 
disse bidrar 琀椀l et bedre inneklima. 

Kommentar:
Tilstandsgrad er gi琀琀 u琀昀ra om det er påvist avvik i ven琀椀lasjonsløsning i 
forhold 琀椀l gjeldende krav på oppførings琀椀dspunktet. Ven琀椀lasjon i eldre 
bygninger vil ikke 琀椀lfredss琀椀lle dagens forskri昀琀er. 
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Varmtvannstank

Varmtvannstank på vaskerom. Volum: 198 liter. Produksjonsår: 2011. 
Produsent: Oso Hotwater. 

Varmtvannstank på vaskerom.

Elektrisk anlegg
De琀琀e er en forenklet kontroll begrenset 琀椀l de spørsmål og undersøkelser 
som forskri昀琀 琀椀l avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 
inneholder. De琀琀e kan ikke sammenlignes med en kontroll u琀昀ørt av 
o昀昀entlig myndighet (Det lokale el琀椀lsyn) eller registrert 
elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken kompetanse 
eller lov 琀椀l å foreta en slik kontroll.

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

Sikringsskap i tv-stue/hobbyrom.
Inneholder: Automatsikringer (jordfeilautomater), ringetrafo, 
overspenningsvern, komfyrvakt.
Hovedsikring på 32 ampere.

Kurser.
25 ampere. 1 stk.
16 ampere. 14 stk.
10 ampere. 1 stk.

1 stk 16 ampere sikring er plassert i sikringsboks i bod med utvendig 
adkomst. Strømmåler m/昀樀ernavlesning er plassert i fellesarealer i Brl.

Belysningsutstyr:
Innfelte led spotlights i himling i entre, stue, to soverom og i kasse 
v/himling på kjøkken. Ellers er det opplegg for vanlig belysning i øvrige 
rom. 

El. oppvarming:
Varmekabler på bad (ikke i opphevet dusjsone).
En vegghengt panelovn.
Varmepumpe med u琀琀ak i trapperom. Produsent: Panasonic. Fra 2022.

Sentralstøvsuger:
Boligen har opplegg for sentralstøvsuger. Sentralstøvsuger er 昀樀ernet. 
Motor/beholder må ev. plasseres i bakre del av 3-etg.

Norgespris:
Eier har ikke bes琀椀lt norgespris. For å bes琀椀lle: Gå 琀椀l Elhub.no og logg inn 
på «Elhub Min Side» med elektronisk ID. Binding gjelder ut 2026.

Norgespris er en statlig 昀椀nansiert ordning, som gir deg forutsigbar 
strømpris gjennom året. Fra 1. oktober 2025 og ut 2026 er Norgesprisen 
40 øre per kilowa琀紀me eksklusiv merverdiavgi昀琀. Prisen vil justeres 1. 
januar 2027. Ordningen omfa琀琀er husholdningers boliger og 
fri琀椀dsboliger. 

1. Foreligger det el琀椀lsynsrapport de siste 5 år, og det er ikke foreta琀琀 
arbeid på anlegget e琀琀er denne, utenom re琀紀ng av eventuelle avvik i 
el琀椀lsynsrapport (dvs en el-琀椀lsynsrapport uten avvik)?
Nei

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt 
rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig 
utski昀琀et anlegg fra inntakssikring og videre.
Opplysninger fra eier: 2014 ble det meste rehabilitert.

Spørsmål 琀椀l eier

3. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen u琀昀ørt av en registrert 
elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja   Opplysninger fra eier: Ja, av Bravida Norge 3 AS.

4. Er det elektriske anlegget u琀昀ørt eller er det foreta琀琀 琀椀lleggsarbeider 
på det elektriske anlegget e琀琀er 1.1.1999?
Ja
Opplysninger fra eier.
Samsvarserklæring gjelder:
Ski昀琀et sikringsskap, montert 16 stk jordfeilautomater, montert 
komfyrvakt, trekt om kabler i alle rom, by琀琀et alle brytere, 
dimmere og s琀椀kkontakter, montert spo琀琀er foran inngangsdør, 
montert og koblet utelys på styring via. Underfordeling i utebod. 
Ikke montert spo琀琀er på kjøkken, og ikke by琀琀et varmekabler på 
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bad, ellers er alt by琀琀et ut.  
5. Foreligger det kontrollrapport fra o昀昀entlig myndighet – Det Lokale 

El琀椀lsyn (DLE) eller eventuelt andre 琀椀lsvarende kontrollinstanser med 
avvik som ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 år?
Nei   Opplysninger fra eier.

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

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

8. Er det tegn 琀椀l at det har vært termiske skader (tegn på varmgang) på 
kabler, brytere, downlights, s琀椀kkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk 
sam琀椀dig 琀椀lstanden på elektrisk 琀椀lkobling av 
varmtvannsbereder, jamfør eget punkt under varmtvannstank
Nei

Generelt om anlegget

9. Er der synlig defekter på kabler eller er disse ikke 琀椀lstrekkelig festet?
Nei

10. Er det tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap 
ikke er te琀琀e, så langt de琀琀e er mulig å sjekke uten å 昀樀erne 
kapslinger?
Nei

Inntak og sikringsskap

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, 
allmenne 琀椀lstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget 
ha en utvidet el-kontroll?
Ja   Det har ikke vært u琀昀ørt BKK el-kontroll de senere årene.
Forskri昀琀 om elektrisk lavspenningsanlegg anbefaler at det blir
foreta琀琀 regelmessig e琀琀ersyn av det elektriske anlegget hvert
琀椀ende år. På bakgrunn av overnevnte forhold anbefaler jeg en
gjennomgang av det elektriske anlegget.

Sikringsskap i tv-stue/hobbyrom.

El.anlegg får 琀椀lstandsgrad 2 når det ikke er u琀昀ørt el-kontroll de senere 
årene.

Generell kommentar

Sikringsboks i bod med utvendig adkomst.

Varmepumpe med u琀琀ak i trapperom

El. bil ladestasjon v/ garasjeplass.

Branntekniske forhold

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

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

Kommentar:
Underskrevne takstmann har ikke mo琀琀a琀琀 brannprosjektering for 
bygget, men antar at bygget er oppført e琀琀er gjeldende byggeforskri昀琀er 
på oppførings琀椀dspunktet. De琀琀e må ikke forveksles med dagens 
forskri昀琀er vedr. branntekniske forhold som eldre bygninger ikke vil 
琀椀lfredss琀椀lle. 

1. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskri昀琀skrav 
på søknads琀椀dspunktet, men minst Byggeforskri昀琀 1985?
Nei

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

3. Er det mangler på røykvarsler i boligen iht. forskri昀琀skrav på 
søknads琀椀dspunktet, men minst Byggeforskri昀琀 1985?
Nei

4. Er det skader på røykvarslere?
Nei
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Arealmålinger og arealoppse琀琀 er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for 琀椀dspunktet da boligen ble målt

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

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
Bruksarealet for bygningen er bru琀琀oarealet minus arealet
som opptas av y琀琀ervegger.

Arealet kan ikke all琀椀d fastse琀琀es nøyak琀椀g
Areal kan være komplisert eller umulig å måle opp nøyak琀椀g fordi det er vanskelig å 
fastslå tykkelsen på innervegger, skjevheter i og u琀昀orming av 
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er re琀琀e, åpne rom 
over 昀氀ere etasjer og så videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en matema琀椀sk beregning basert på 
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene 
beny琀琀es for å beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle 
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er 琀椀lgjengelige og de琀琀e er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut 琀椀l å være delt opp i
brannceller e琀琀er kravene i byggteknisk forskri昀琀 på befarings琀椀dspunktet, skal det
opplyses om de琀琀e.  
 

 
Reglene om bruksendring og brannceller kan være kompliserte. Søk videre faglige
råd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare på alle spørsmål, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for
kravene som gjelder.  Vil du vite mer?

Om brannceller
En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en 
brann fri琀琀 kan utvikle seg uten at den kan spre seg 琀椀l andre 
bygninger eller andre deler av bygningen i løpet av en fastsa琀琀 琀椀d.

Om bruksendring
Bruksendring er å endre bruken av et rom fra en 琀椀lla琀琀 bruk 琀椀l en annen. 
De琀琀e kan kreve søknad og 琀椀llatelse, for eksempel hvis du endrer et rom 
fra bod 琀椀l soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig 琀椀l to 
separate boliger.

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

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er søkt bruksendret, 
er ulovlig. Kommunen kan e琀琀er plan- og bygningsloven kapi琀琀el 32 
forfølge overtredelser. Kommunen kan pålegge deg å avslu琀琀e den 
ulovlige bruken, eventuelt å re琀琀e eller 琀椀lbakeføre rommet 琀椀l godkjent 
bruk.

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Leilighet i boligblokk

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

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

3-etg 74 74

4-etg 65 4 69 14

SUM 139 4 14
SUM BRA 143

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

3-etg

Gang/trapperom (10,8 m²), bad (6,7 
m²), vaskerom (7,2 m²), soverom (12,1 
m²), soverom 2 (9,2 m²), tv-
stue/hobbyrom uten vindu (11,5 m²), 
omkledningsrom uten vindu (6,6 m²), 
bod (5,1 m²), ko琀琀 under trapp (1,3 m²)

4-etg
Entré (1,6 m²), gang/trapperom (13,9 
m²), toale琀琀rom (1,4 m²), soverom (6,8 
m²), stue (28,8 m²), kjøkken (10,5 m²)

Uisolert bod med utvendig 
adkomst (3,7 m²)

Kommentar
BRA-i og BRA-e er oppmålt på stedet med laser. 

Åpent areal er areal av terrasser, altaner og balkonger som har direkte utgang fra etasjen. Dersom en terrasse har utvendig adkomst 
vil ikke den bli oppført som åpent areal. Åpent areal må betraktes som et omtrentlig areal, og avvik i arealet kan forekomme.

Mrk.
Innvendige vegger, kanaler etc. utgjør ca 3,5 m² av bruksarealet i 3-etg.
Innvendige vegger, kanaler etc. utgjør ca 2,3 m² av bruksarealet i 4-etg.
Oppgi琀琀e romarealer er inkludert areal som opptas av innebygd skap/garderobeskap. 

Takhøyde:
Takhøyde i boliger varierer på grunn av tekniske krav i byggeforskri昀琀er. Nedsenket tak skjuler ven琀椀lasjon og el-installasjoner, 
badegulv er o昀琀e høyere for sluk og membran, og nivåforskjeller kan skyldes konstruksjon eller este琀椀kk. Boligen har ikke 
rom hvor takhøyden er under 2,20 m i hele rommet. Takhøyden i stue er 2,40 m - 2,41 m. 

Generelt:
Det er bruken av rommet på befarings琀椀dspunktet som avgjør hva rommet beskrives som/de昀椀neres som.
De琀琀e betyr at rommet både kan være i strid med byggteknisk forskri昀琀 og mangle godkjennelse 
i kommunen for den aktuelle bruken, uten at de琀琀e vil få betydning for takstmannens valg.

Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.

Lovlighet
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Befaring

Dato Til stede Rolle
03.10.2025 Trond Bertelsen Taks琀椀ngeniør

    Befarings - og eiendomsopplysninger

Kommentar:

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

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

Nyere håndverkstjenester

Opplysninger fra eier:

2020: Malt vegger og tak og lagt laminatgulv på tv-stue/bod, gjort i privat regi.

2021: By琀琀et oppvaskemaskin og platetopp på kjøkkenet, gjort i privat regi.

2022: Ny varmepumpe installert av Øygarden elektriske, installasjonsskjema og faktura foreligger.

2023: Installert elektrisk markise fra Norsol, Det elektrise er gjort av Oneco, Samsvarserklæring for det elektriske foreligger.

2024: Lagt Laminatgulv i stue, gang og på kjøkken, gjort i privat regi. By琀琀et kjøleskap, 琀椀l et med innlagt vann, Bergen rørarbeid
AS v/Sondre Erenstsen har gjort det nødvendige arbeidet med 琀椀lkoblinger, 琀椀lbud med beskrivelse av arbeidet og faktura
foreligger.

Er det påvist avvik i forhold 琀椀l rømningsvei, dagslys昀氀ate eller takhøyde?  Ja  Nei
Krav for rom 琀椀l varig opphold

TEGNINGER/LOVLIGHET:
Det er framlagt godkjente/stemplede byggetegninger.
Bad er utvidet ihht. opprinnelig størrelse. Det er sa琀琀 opp le琀琀vegg mellom bod - tv-stue/hobbyrom.
I opprinnelige byggetegninger er bakre del av 3-etg inntegnet som et åpent rom uten skillevegg.

ØVRIGE OPPLYSNINGER:
Det er fortsa琀琀 eiendomsmegler som har plikt 琀椀l å sørge for at boligkjøperen får opplysningene han
eller hun har grunn 琀椀l å regne med å få, og som kan ha betydning for avtalen. De琀琀e innebærer blant
annet opplysninger om bebyggelsens arealer og eventuell adgang 琀椀l utleie av hele eller deler av
bygningsmassen. Megler skal også opplyse om det foreligger ferdiga琀琀ester eller midler琀椀dig bruks琀椀llatelser.
De琀琀e innebærer at den bygningssakkyndige/takstmann har en plikt 琀椀l å påpeke åpenbare ulovligheter
som avdekkes. De har ikke et ansvar for å hente sist godkjente tegninger hos kommunen. De琀琀e ansvaret
ligger fortsa琀琀 hos megler. Kilde: www.dibk.no/regelverk/forskri昀琀-琀椀l-avhendingslova-tryggere-bolighandel/

For y琀琀erligere detaljer og opplysninger henvises det 琀椀l tegninger og/eller eiendommens byggesaksmappe.

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Leilighet i boligblokk 133 10

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

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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Matrikkeldata
Kommune
4601 BERGEN

gnr.
122

bnr.
416

Areal
42166.2 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Bjørndalsbrotet 90 

Hjemmelshaver
Bjørndalsbråtet Bore琀琀slag

fnr.
0

snr.
0

Sentral og a琀琀rak琀椀v beliggenhet i et etablert boligområde i Bjørndalsbrotet.
Fra leiligheten er det utsikt over nærområde/nabolaget og videre mot Hetlevikåsen og Sotra/Li昀樀ellet.
Området er hovedsakelig bebygd med rekkehus og eneboliger.

Kort vei 琀椀l Vestkanten kjøpesenter, samt 昀氀ere dagligvare bu琀椀kker i gangavstand. Fine turmuligheter med bla
Lyderhorns昀樀ellet og Kanadaskogen i området. Mange idre琀琀sanlegg/fri琀椀ds琀椀lbud som bla Vannkanten, Iskanten,
Vadmyra idre琀琀sanlegg, Varden idre琀琀spark, Olsvikhallen mm i området Bergen Vest, samt skoler som Bjørndalsskogen
Skole, Kjøkkelvik Skole, Olsvik Skole, Lodde昀樀ord Skole, Vadmyra Skole og Godvik Skole.
Gode bussforbindelser med kort avstand/reise琀椀d 琀椀l Bergen sentrum.

Beliggenhet

Adkomst eiendom direkte fra kommunal vei.

Adkomstvei

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

Tilknytning vann

Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig avløp via private s琀椀kkledninger.

Tilknytning avløp

Eiendommen omfa琀琀es av reguleringsplan (4500000). Formål: Bolig.
Planid: 4500000.
Planens navn: LAKSEVÅG. GNR 22 BNR 3 M.FL., SÆTERDAL-ÅSHEIM, FELT C.
Type plan: Eldre reguleringsplan.
Planstatus: Gjeldende plan.
Vedtak i kra昀琀: 30.03.1978.

For øvrige opplysninger vedrørende reguleringsmessige
forhold henvises det 琀椀l Meglerpakken som bes琀椀lles av
meglerforetak i forbindelse med kjøp/salg av eiendommen.

Regulering

Eiendomsopplysninger

Andelsobjekt
Leil. nr.
70

Forretningsfører
Bergen Og Omegn 
Boligbyggelag. Tlf: 55 
54 74 00. www.bob.no

Eier av adkomstdokumenter
Sara Floen Nyhammer & Harald 
Soltvedt Nyhammer

Org.nr.
953614448

Boligselskap
70/Bjørndalsbråtet Bore琀琀slag

Andel fellesformue
23 276 31.12.2024

Andel fellesgjeld
354 424 30.09.2025

Pålydende
100

Andelsnummer
70

Kommentar
Månedlig andel fellesutgi昀琀er: Kr 6324,-. Fellesutgi昀琀ene inkluderer: Kommunale avgi昀琀er, forsikring, nedbetaling renter/avdrag andel fellesgjeld, 
kabel-tv/interne琀琀 (grunnpakke) og div dri昀琀/vedlikehold av fellesarealer/utv bygningsmasse.

Innskudd, pålydende mm

Bjørndalsbrotet 90, 5170 BJØRNDALSTRÆ
Gnr 122 - Bnr 416
4601 BERGEN
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5227 NESTTUN
Vallaskaret 32
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Tomt:
Tomtearealet er felles for bore琀琀slaget.
Tomten er foruten eiendommens bygningsmasse opparbeidet med div
interne veier, lekeplasser, ballplass, grøntarealer og div prydbusker/beplantning.

Tilhørende uteareal er opparbeidet med belegningsstein.

Parkering:
En garasjeplass i felles garasjeanlegg med egen elbil ladestasjon. Type ladestasjon: Zaptec.
For øvrig er det utendørs gjesteparkering på oppmerkede plasser og parkering langs vei.

Garasjeplass er merket 66. Ny el. bil ladestasjon i 2024, ski昀琀et pga. reklamasjon.
Ladeløsning i brl via elaway. For mer info: h琀琀ps://elaway.io/no

Martrikkel/adresse:
Bore琀琀slaget 琀椀lhører gnr. 122 og bnr. 416 og har følgende adresser:
- Bjørndalsbrotet 60- 200 (like nr).
- Bjørndalsbrotet 201 - 242 (like og ulike nr).
- Bjørndalsbrotet 243 -251 (ulike nr).

Om tomten

Kommentarer 琀椀l grunnboksbladet (ev. sameiekontrakt):
Ikke relevant for bore琀琀slagsleiligheter.

Tinglyste/andre forhold

Informasjon om bore琀琀slaget:
Bjørndalsbråtet Bore琀琀slag består av 琀椀l sammen 114 boenheter.
Alle boligene har egen inngang med utvendig adkomst.
Hver andelseier må være medlem i BOB, hvis 昀氀ere må alle ha medlemskap.
Bore琀琀slaget er innmeldt i NBBL si琀琀 sikringsfond.
Styreleder i Brl: S琀椀g Jan Høisæther.
Bore琀琀slaget har forkjøpsre琀琀.

Nøkkelopplysninger fra enhetsregisteret:
Organisasjonsnummer: 953 614 448.
Navn/fortaksnavn: Bjørndalsbråtet Bore琀琀slag.
Organisasjonsform: Bore琀琀slag.
Registrert i enhetsregisteret: 19.02.1995.
S琀椀昀琀elsesdato: 22.03.1977.
Næringskode: 68.201 Bore琀琀slag.

Forsikring:
Bore琀琀slagets bygningsmasse er forsikret i If Skadeforsikring med polisenr SP0003231336.

Informasjon om bore琀琀slaget
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæringsskjema Innhentet via megler/lagret Gjennomgå琀琀 Nei

Eiendomsverdi.no Innhentet opplysninger om eiendom Gjennomgå琀琀 Nei

Infoland.no Innhentet opplysninger om eiendom Gjennomgå琀琀 Nei

Eier Opplysninger fra eier Gjennomgå琀琀 Nei

Egne sjekklister/notater Lagret Gjennomgå琀琀 Nei

El. spørsmål 琀椀l eier Lagret Gjennomgå琀琀 Nei

Boliginfo fra 
forretningsfører Innhentet via megler/lagret Gjennomgå琀琀 Nei

Svar på e-post Lagret Gjennomgå琀琀 Nei

Samsvarserklæring 
el.anlegg Lagret Gjennomgå琀琀 Nei

Byggetegninger Innhentet via megler/lagret Gjennomgå琀琀 Nei

Tidligere 昀椀nn 
salgsannonser Lagret Gjennomgå琀琀 Nei

Div. fakturaer Lagret Gjennomgå琀琀 Nei

    Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 06.10.2025

For gyldighet på rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVÅ  
  

•Rapporten baserer seg på krav i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). 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.

•Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig
informasjon, som har betydning for tilstandsvurderingen.
Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er dårligere
enn referansenivået. Rapporten vil normalt ikke fremheve positive
sider ved boligen ut over det som fremgår av tilstandsgradene.

•For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 må du vurdere om tiltakene
er nødvendige og lønnsomme. Hva det vil koste å utbedre rom
eller bygningsdeler vil avhenge av registrerte avvik og tiltak som
kommer frem i rapporten. Anslaget er gitt på generelt grunnlag
basert på prisintervaller. Anslaget må ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprenør eller håndverker.
Utbedringskostnadene vil også avhenge av personlige
preferanser og markedspris på materialer og tjenesteyter.

•Vurdering mot byggeregler    
Den bygningssakyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var
vanlig å bygge og regler som gjaldt på søknadstidspunktet. Noen
rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den
bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens
regelverk vil disse kunne få en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det
nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres.  

PRESISERINGER  
  

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget. Tilleggsbygninger, som
for eksempel garasje, gis kun en enkel beskrivelse.

Avvik er vurdert ut fra tekniske forskrifter på
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler er
vurdert etter gjeldende teknisk forskrift på befaringstidspunktet.
Dette gjelder blant annet:

i. våtrom (bad, vaskerom) og andre fuktutsatte rom

ii. forhold knyttet til brann, rømming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshøyder/åpninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
osv.

•For skjulte konstruksjoner, som vann og avløp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.

•Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning og
høyttalere, skal ikke demonteres for å sjekke dampsperren bak.
Dette er 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, skal skje etter eiers
aksept. Hulltaking av våtrom og rom under terreng kan i visse
tilfeller unnlates (ref. forskrift til avhendingslova).

•Kontroll av romfunksjoner for P-ROM blir bare utført 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 hvis det er mer enn
fem år siden siste el-tilsyn. Ved behov for grundigere
undersøkelser, kan bygningssakkyndig anbefale boligkjøper ta
kontakt med offentlige myndigheter eller en kvalifisert
elektrofaglig fagperson.

TILLEGGSUNDERSØKELSER  

Etter avtale med eier 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 avhendingslova. 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 1 til 3, hvor nivå 1 er det laveste og basert på
visuell observasjon. Rapporten er basert på undersøkelsesnivå 1,
med noen få unntak: våtrom og rom under terreng.

I praksis betyr dette at:

•befaringen skal begrenses til 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 blir ikke utført funksjonsprøving av bygningsdeler, som
isolasjon, piper, ventilasjon, elektrisk anlegg, osv.

•det gis ikke en 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. I en del
situasjoner er det ikke sikkerhetsmessig forsvarlig å undersøke
taket fra utsiden, og da vil vurderingen være basert på alder og
materialer.).

•stikkprøvetakninger er tilfeldig valgt og kan innebære kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.

UTTRYKK OG DEFINISJONER  
  

•Referansenivå: kravet til bygningsdelen eller rommet på
byggetidspunktet.

•Tilstand: byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle
eller estetiske status på et gitt tidspunkt.

•Symptom: forhold som gir indikasjon på hvilken tilstand et
byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes ved
beskrivelse av avvik og alder.

•Skadegjørere: i hovedsak råte, sopp og skadedyr.

•Fuktsøk: overflatesøk med egnet søkeutstyr som fuktindikator
eller visuelle observasjoner.

Forutsetninger
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•Fuktmåling: måling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr,
blant annet hammerelektrode og pigger.

•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 slitasje 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 vil kunne tjene sitt formål (NS 3600:2018,
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  
  

Verdi, takstingeniøren og takstforetaket behandler
personopplysninger som takstingeniøren trenger for å kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklæring med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her  
Personvernerklæring - iVerdi

EGNE PREMISSER:
I denne rapporten er det ikke satt kostnadsestimat for 
bygningsdeler med tilstandsgrad 2, dette må eventuelt bestilles 
som tillegg. Det vil derfor være feil på søylediagram og oversikt 
over fordeling av tilstandsgrader som kan, eller som ikke krever 
tiltak. Viser til hvert enkeltpunkt i rapporten.

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

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

Vedrørende egenerklæringsskjema:
Egenerklæringsskjema blir utfylt av hjemmelshaver og levert 
ansvarlig megler. Skjema vil følge som vedlegg til salgsoppgave, 
det anbefales ev. interessenter å lese gjennom skjema før et evt 
salg/kjøp gjennomføres. Det kan være flere relevante/nyttige 
opplysninger i dette skjema som ikke er videre beskrevet i denne 
rapport.

Forutsetninger
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EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Bergen Sentrum

Oppdragsnr.

1503250300

Selger 1 navn

Sara Floen Nyhammer

Selger 2 navn

Harald Soltvedt Nyhammer

Gateadresse

Bjørndalsbrotet 90

Poststed

BJØRNDALSTRÆ

Postnr

5170

Er det dødsbo?
Nei Ja

Avdødes navn

Er det salg ved fullmakt?
Nei Ja

Hjemmelshavers navn

Har du kjennskap til eiendommen?
Nei Ja

Når kjøpte du boligen?

År 2019

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 6

Antall måneder 0

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap

Polise/avtalenr.

Spørsmål for alle typer eiendommer

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

Initialer selger: SFN, HSN 1
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2 Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/våtrom?

Svar Nei

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

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

Svar Nei

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

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

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

Beskrivelse Det er en sprekk inne i ildstedet.

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

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

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

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

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse

arbeidsbeskrivelse: skiftet sikringsskap, montert 16 stk jordfeil automater. montert komfyrvakt. Trekt om kabler i alle
rom. Byttet alle brytere, dimmere og stikkontakter, montert spotter foran inngangsdør, koblet varmepumpe (byttet ut
i 2022 av annet firma), montert og koblet utelys på styring via. underfordeling i utebod. Har ikke montert spotter på
kjøkken og ikke lagt varmekabler på bad. ellers er alt elektrisk byttet ut.

Arbeid utført av Bravida Norge 3 AS

Filer

Samsvarserklæring.pdf

11.1 Foreligger det samsvarserklæring (i henhold til forskrift om elektriske lavspenningsanlegg)?
Nei Ja

12 Kjenner du til om det er utført kontroll av el-anlegget og/eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?
Nei Ja

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

Beskrivelse Egen ladeboks på egen parkering i fellesgarasje. Ladeboks fra Zaptec, som ble byttet i 2024.

14 Kjenner du til om ufaglærte har utført arbeid som normalt bør utføres av faglærte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,
murerarbeid, tømrerarbeid etc)?

Nei Ja

15 Er det nedgravd oljetank på eiendommen?
Nei Ja

16 Kjenner du til om det har vært utført arbeid på terrasse/garasje/tak/fasade?

Svar Nei

Initialer selger: SFN, HSN 2
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17 Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?
Nei Ja

18 Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut i kjeller eller loft eller andre deler av boligen?
Nei Ja

Beskrivelse Vi har innredet en bod om til tv-stue ved å legge laminat gulv og male vegger og tak

18.1 Er innredning/utbyggingen godkjent hos bygningsmyndighetene?
Nei Ja

19 Kjenner du til forslag eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller offentlige vedtak som kan medføre endringer i bruken av
eiendommen eller av dens omgivelser?

Nei Ja

20 Kjenner du til om det foreligger påbud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrørende eiendommen?
Nei Ja

21 Er det foretatt radonmåling?
Nei Ja

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
Nei Ja

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

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

Nei Ja

Beskrivelse Det er byttet oppvaskmaskin i 2021. Det er byttet induksjonstopp i 2021. Det er lagt nytt gulv på tv-stue/bod i 2020.
Det er lagt nytt gulv i 2024 på kjøkken, gang og stue. Alt dette er gjort av privatpersoner med kunnskap på området.

Spørsmål for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

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

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

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

Nei Ja

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

Initialer selger: SFN, HSN 3
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Tilleggskommentar

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved følgende salg:

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

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

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

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

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

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

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

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

Jeg kan ikke kjøpe boligselgerforsikring ihht vilkår.
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Husordensregler

1. Alle som bor i borettslaget skal bidra til ro og orden, og plikter å følge de husordensreglene som er gitt.

2. Boring eller banking skal ikke forekomme på søndager, etter kl. 20.00 på hverdager, eller etter kl. 17.00 
på lørdager.

3. TV, radio, musikkanlegg osv. må dempes så de ikke forstyrrer naboene. ”Høylydte” fester varsles og 
avtales med de nærmeste naboene.

4. Alt søppel pakkes godt inn og surres med hyssing før det kastes i bosscontainer. Se etter at søppelet er 
så tørt som mulig. Kartonger kastes i egne containere hvis slike er stilt til rådighet, ellers skal det rives i 
stykker før det kastes i bosscontainer.
Bossrommene skal kun benyttes til husholdningsavfall!Annet avfall må leveres tilkildesorterings
anleggeller i container som borettslaget leier inn et par ganger i året.

5. Beboerne plikter til enhver tid å holde rent rundt husene. Hver borettshaver koster, spyler, evt. måker 
snø og holder rent i gangveiene utenfor hus og hage.

6. Tørking og lufting av tøy kan foregå på altan, men ikke høyere enn altanfronten. På evt. klesstativ i hagen 
skal det ikke henge tøy ute på søn- og helligdager.

7. Parkering og garasjer
All parkering for borettshavere skal foregå i garasje eller på egen anvist parkeringsplass. Gjesteparkering 
skal skje på utendørs parkeringsplass. Alt opphold i garasjene som ikke har forbindelse med parkering 
av kjøretøy er strengt forbudt.Foreldre pålegges å holde barna borte fra garasjene.
I henhold til brannforskriftene er det ikke tillatt å benytte garasjen til reparasjoner.
Det er ikke tillatt å hensette bilvrak eller uregistrerte kjøretøyi garasjen.
Det er heller ikke tillatt å lagre eller hensette brennbare saker eller materialer av noe slag, eller andre 
gjenstander som ikke har direkte forbindelse med kjøretøyet.
Bensin skal bare oppbevares på kjøretøyets tank.
Det er ikke tillatt å parkere campingvogner eller uregistrerte motorvogner på parkeringsplassene.

8. Bestemmelser om hunder og andre husdyr
Hundehold i borettslaget er tillatt med styrets skriftlige samtykke. Alle hunder skal registreres med 
navn, rase, fødselsdata og dato for anska昀昀else. Katter og andre ”frittgående” husdyr skal merkes med 
halsbånd eller på annen måte slik at de blir identi昀椀serbare for styret eller andre når det er påkrevd.
Det er til enhver tid båndtvang overalt på lagets område!
Lufting av hund må ikke skje på lagets lekeplasser eller i nærheten av disse. Mindreårige må ikke lufte 
hunden. Dersom hunden etterlater seg ekskrementer på lagets område er eier ansvarlig for at dette blir 
fjernet omgående.
Hunden må ikke være til sjenanse eller på noen måte volde ulemper for naboer.
Disse bestemmelsene gjelder også for andre typer husdyr, feks. katter.
Ved brudd på disse bestemmelsene kan styret forlange at hunden (eller annet husdyr) fjernes 
omgående og senest innen den frist styret fastsetter.
Hvis en beboer får ny hund skal det sendes ny søknad til styret.

9. Kjøring på området
All kjøring på området utover tilkjørsel til garasje og parkeringsplass er strengt forbudt. Unntatt er 
strengt nødvendig transport som ambulanse, kjøring av eldre, syke, tyngre gods og transport av varer. 
Gangveiene skal være trygge for barn og eldre, og man skal være spart for unødvendig motordur. 
Bommene skal holdes lukket.

10. Parabolantenner
Det er ikke tillatt å montere parabolantenner på hus eller altan på en måte som gjør at de blir synlige fra 
gateplan.

11. Generelt
Disse bestemmelsene kan endres av styret dersom styret 昀椀nner det hensiktsmessig.
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

 

Vedtekter 





1. Innledende bestemmelser 

1-1 Formål 




1-2 Forretningskontor, forretningsførsel og tilknytningsforhold 

 


 

2. Andeler og andelseiere 

 


 



 



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



3. Forkjøpsrett  

3-1 Hovedregel for forkjøpsrett 

 



 

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


 




3-2 Frister for å gjøre forkjøpsrett gjeldende 






3-3 Nærmere om forkjøpsretten 

 



 



 

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

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

 

4. Borett og bruksoverlating  

4-1 Boretten  

 

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 

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


 

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


 



4-2 Bruksoverlating  

 

 

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

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

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


 

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




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

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



5. Vedlikehold  

5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt 

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

 

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

 









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

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

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

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

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






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 
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6. Pålegg om salg og fravikelse 

6-1 Mislighold 

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

6-2 Pålegg om salg 





6-3 Fravikelse 






7. Felleskostnader og pantesikkerhet 

7-1 Felleskostnader  

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

 


7-2 Borettslagets pantesikkerhet 

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

8. Styret og dets vedtak 

8-1 Styret  

 



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

 

 



 




8-2 Styrets oppgaver 

 



 



 



8-3 Styrets vedtak 

 

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9. Generalforsamlingen 

9-1 Myndighet 
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9-2 Tidspunkt for generalforsamling 
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9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling 
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9-4 Saker som skal behandles på ordinær generalforsamling  

 
 
 
 
 
 
 

 9-5 Møteledelse og protokoll 






9-6 Stemmerett og fullmakt 

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

9-7 Vedtak på generalforsamlingen 
 



 






 



10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern 

10-1 Inhabilitet  

 



 





10-2 Taushetsplikt  

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

 




10-3 Mindretallsvern 

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

11. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene 

11-1 Vedtektsendringer 

 



 


 
 
 

11-2 Forholdet til borettslovene  




12. Dugnadsarbeid og parkering 

12- 1 Dugnadsarbeid 






12 – 2 Parkering 

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
















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INNKALLING TIL ORDINÆR 
GENERALFORSAMLING 2025 
I BJØRNDALSBRÅTET BORETTSLAG 

 
 
Dato: 6. mai 2025 kl.: 19.00 
 
Sted: Felleslokalet i Bjørndalsbrotet 
  
Vedlagt følger dagsorden. Vi ønsker vel møtt! 
 
 
Bergen, 23.04.2025 
Hege Johannessen 
Styreleder 
 
 
 

Klipp av – leveres ved inngangen 

------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 

 
Deltager på generalforsamling, i Bjørndalsbråtet borettslag, 06.05.2025. 
 
Navn: ________________________________ Hus nr: ___________________ 
 

 
Jeg møter som andelseier / ektefelle/samboer av andelseier 
 
Jeg møter med fullmakt fra andelseier 

 
(Kryss av for det som passer) 
 
 
Underskrift (andelseier/fullmaktsgiver): ____________________________________ 
 
 
Obs! Kun én fullmakt per deltager! 
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DAGSORDEN 

 
1. Konstituering 

 
a) Godkjenning av innkalling 
b) Antall fremmøtte (antall andeler representert) 
c) Valg av møteleder 
d) Valg av referent/protokollfører 
e) Valg av protokollunderskriver 
f) Valg av tellekorps (bare om nødvendig) 
g) Godkjenning av dagsorden 

 
2. Årsrapport 2024 fra styret 

 
3. Behandling og godkjenning av årsregnskap 2024 
 
4. Innkomne saker 

 
5. Valg av styre 

 
6. Vederlag til styret 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
STYRET I BJØRNDALSBRÅTET BORETTSLAG 
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RAPPORT FRA STYRET 2024 FOR BJØRNDALSBRÅTET BORETTSLAG 
 

1. Lagets virksomhet 

Bjørndalsbråtet borettslag er et samvirkeforetak som har til formål å gi andelseierne 
bruksrett til egen bolig i lagets eiendom og å drive virksomhet som står i sammenheng med 
denne. Borettslaget holder til i Bergen kommune og har forretningskontor i Bergen 
kommune. Borettslaget er tilknyttet Bergen og Omegn Boligbyggelag som er 
forretningsfører. 

2.  Styret og møtevirksomhet 

2.1 Styrets sammensetning 

Styreleder:   Hege Johannessen  Bjørndalsbrotet 132 Valgt i 2023 for 2 år 
Nestleder:   John Erik Engeberg  Bjørndalsbrotet 112 Valgt i 2024 for 2 år 
Styremedlemmer: Gerd Urang   Bjørndalsbrotet 230 Valgt i 2023 for 2 år
   Lene Merethe Eikeland Bjørndalsbrotet 216 Valgt i 2024 for 2 år
   Remi Kalland Kerrar  Bjørndalsbrotet 120 Valgt i 2023 for 2 år 
Varamedlemmer: Erik Rådal   Bjørndalsbrotet 140 Valgt i 2024 for 1 år
   Ronny Lyngholm  Bjørndalsbrotet 220 Valgt i 2024 for 1 år 
Valgkomité:  Marianne Hansen  Bjørndalsbrotet 138 Valgt i 2024 for 1 år
   Ingrid Thornes   Bjørndalsbrotet 128 Valgt i 2024 for 1 år 

2.2 Møtevirksomhet  

Siden forrige ordinære generalforsamling har styret avholdt 14 møter hvor i alt 126 
protokollerte saker har vært behandlet.  

Varamedlemmene har deltatt på styrets møter på lik linje med andre styremedlemmer.  

Styret har hatt god kontakt med forretningsføreren om den daglige drift av laget. 

3. Lagets drift og økonomi 

3.1 Forretningsførsel og revisjon 
Forretningsførselen for borettslaget er i henhold til kontrakt utført av BOB BBL.  
Borettslagets revisor er KPMG AS. 

3.2 Borettslagets eiendomsmasse og forsikring  
Borettslaget består av i alt 114 andeler, fordelt på 8 småhus og 7 terrassehus. 

96



 2 
 

Borettslagets eiendommer er fullverdiforsikret. Forsikringen omfatter bl.a. bygningsmessig 
tilleggsinnredning i rom i boligen innenfor opprinnelig bygg volum bekostet av eier. 
Forsikringen dekker også styreansvar. 

Forsikringen omfatter ikke innbo og løsøre. 

Borettslaget er forsikret i Stiftelsen Borettslagenes Sikringsfond, som sikrer tap av 
felleskostnader. 

3.3 Boligomsetning, bruksoverlating og juridiske andelseiere 
 

2024 - Det ble omsatt 10 boliger til følgende priser: 
Rom/hustype:  4 roms Pris: kr. 3 190 000 eks fellesgjeld – hus nr. 200 
Rom/hustype:  4 roms Pris: kr. 3 830 000 eks fellesgjeld – hus nr. 238 
Rom/hustype:  4 roms Pris: kr. 3 550 000 eks fellesgjeld – hus nr. 80 
Rom/hustype:  4 roms Pris: kr. 3 390 000 eks fellesgjeld – hus nr. 106 
Rom/hustype:  4 roms Pris: kr. 3 690 000 eks fellesgjeld – hus nr. 227 
Rom/hustype:  4 roms Pris: kr. 3 850 000 eks fellesgjeld – hus nr. 184 
Rom/hustype:  4 roms Pris: kr. 4 200 000 eks fellesgjeld – hus nr. 70 
Rom/hustype:  2 roms Pris: kr. 2 552 000 eks fellesgjeld – hus nr. 235 
Rom/hustype:  4 roms Pris: kr. 3 150 000 eks fellesgjeld – hus nr. 232 
Rom/hustype:  4 roms Pris: kr. 2 950 000 eks fellesgjeld – hus nr. 186 

2025 – Ingen boliger omsatt hittil i år. 

I 2024 er det foretatt bruksoverlating av 1 bolig. 

Borettslaget har ingen juridiske eiere. 

3.4 Økonomi 
 

Vedlikehold 
Styret har fått innmeldt flere lekkasjer i 2024. Da flere av saken ble meldt etter at styret 
hadde sendt inn budsjettet for 2025 ser vi at postene for vedlikehold i 2025 vil overskride 
budsjett. Dette vil ikke få konsekvenser for felleskostnadene da borettslaget har likvide 
midler til disposisjon. Styret mener at en del av dette skyldes ufaglig arbeid i forbindelse med 
rehabiliteringen. Byggmester Markhus AS og under entreprenør for beslag avviser 
reklamasjonene, grunnet tid siden rehabiliteringen og rekonstruksjonen. Da byggmester 
Markhus AS er i en rekonstruksjon vil vi ikke komme videre med dem i denne saken.  
Det er også skiftet 2 trappet til 2-romsleilighetene i blokk G. 
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Driftskostnader 
Driftsregnskapet er noenlunde som forventet. 
Litt lavere kostnader til Brøyting enn beregnet. Vaktmester kostnader er også en del lavere. 
Styret beregnet i budsjett å bruke litt på ekstern vaktmester hjelp, men de postene er ført på 
vanlig vedlikehold. Det ble også skiftet brannslukningsapparater i alle leiligheter. De som 
ennå ikke har hentet sine, bør gjøre dette snarest. 
 
Finanskostnader  
Styret fremforhandlet en 3-årig avtale med Handelsbanken på fastrente 4,25%. 
Flytende rente på bindingstidspunktet var på 5,49. Å spå fremtidig rentenivå er veldig 
vanskelig, men styret gikk for det forutsigbare, slik at vi vet hva vi har å forholde oss til. 
Da ny avtale ikke var på plass ved budsjettmøte i 2023 kalkulerte styret med høyere 
kostnader enn det faktisk ble. Rentekostnader ble da kr 125 254,-. rimeligere enn budsjett. 
Vi fikk også renteinntekter på kr 140 224,-. noe som ifølge BOB ikke er vanlig å ha med i 
budsjett. Summen av dette førte til et positivt resultat finansposter på kr 266 166.  
 
Inntekter 
Inntektene er ganske likt budsjett.  
Elaway endret avtale i januar fra fastpris til spotpris. Dette mener styret har fungert greit og 
vi følger med på pris vi betaler til Fjordkraft og det vi får i retur fra Elaway. Da spotpris er 
uten nettleie har styret avtale med Elaway på 1 kr påslag til dette. 
 
Annet 
Det er styrets vurdering at årsregnskapet gir et korrekt bilde av resultat pr. 31.12.24, men at 
resultatet pr. 31.12.24 hadde vært noe dårligere dersom vi var kommet lenger i utbedring av 
pågående reparasjoner nevnt under vedlikehold.  
 
Borettslaget har pr. 31.12.24 negativ egenkapital. 
 
Den totale verdien av borettslagets eiendommer er langt høyere enn den balanseførte 
verdien.  Dette fordi regnskapsloven forutsetter at verdiene i balansen fastsettes på basis av 
anskaffelseskost. Styret vurderer at borettslagets faktiske egenkapital er god. 
 
Årets endring i de disponible midlene ble positiv med kr. 523 083. 
Borettslaget har pr. 31.12.2024 disponible midler på kr. 2 581 838,-. 
Resultatregnskapet ble oppgjort med et overskudd på kr. 2 306 834, mot et budsjettert 
overskudd på kr.  1 883 307. 
 
3.6 Saker som har vært behandlet  

Styret har fått iverksatt generalforsamlingsvedtak om installasjon av Parqio i garasjene. 
Styret har også skiftet samarbeidspartner fra Portmakeren til Assa Abloy. 
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Styret har også sendt klage til Bergen kommune om planene til Håne Invest om bygging av 
16 leiligheter rundt kollen nord i borettslaget. Ingen av styrets klagepunkter ble tatt til følge. 
Det omhandlet tap av sol og innsyn, parkeringsproblemer og mer trafikk langs smal skolevei. 
Klagen ble videresendt til Statsforvalteren, men førte ikke fram. 
 
Vi hadde også en større vannlekkasje på felles ledningen. Da dette er en privat ledning 
sammen med naboer, har styret vært i dialog med Bergen vann om fordeling av kostnadene. 
BOB advokater bistår borettslaget i vårt syn på saken. 

Diverse 
Videre har styret fulgt opp vedlikehold og henvendelser fra andelseiere. 

Styret har stengt av en parkeringsplass i midten der papirkontainer står, da det var vanskelig 
for BIR å hente papir hvis det stod biler parkert der, samt at sikten i krysset var dårlig. 

Informasjonsskriv, borettslagets hjemmeside, e-post kommunikasjon, oppslag på lagets 
oppslagstavler og ukentlig kontortid har vært brukt for å holde kontakt mellom styret og 
beboerne. 

4. Bomiljø/sosiale aktiviteter/dugnadsarbeid  
Styret ønsker at det skal arrangeres miljøtiltak. Beboere som ønsker å arrangere, søker styret om 
midler til det som planlegges og ønskes gjennomført. 

5. Forutsetning om fortsatt drift  

Styret bekrefter at forutsetninger for fortsatt drift av borettslaget er lagt til grunn ved utarbeidelsen 
av årsregnskapet. 

6. Arbeidsmiljø  

Borettslaget har ingen ansatte. 
 
7. Likestilling  

Styresammensetning: Styret består av 3 kvinner og 2 menn. Styret mener at den faktiske 
tilstand når det gjelder likestilling er tilfredsstillende, og at det derfor ikke er nødvendig å 
planlegge eller iverksette spesielle tiltak for å forbedre situasjonen. 
 
8. Forurensing av det ytre miljø  

Borettslaget drives ikke på en slik måte at det forurenser det ytre miljø i noen grad utover 
det som er normalt for borettslag. Avfallshåndtering skjer gjennom godkjent kanaler, og det 
er satt ut containere for kildesortering av papir, glass og matavfall. Det er også tilrettelagt for 
henting av plastavfall. 
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Innkomne saker til generalforsamling 
 
Ingen saker innkommet. 
 
 
  

113



 
Valgkomiteen 
Bjørndalsbråtet borettslag 
10.04.2025 
 

Valgkomiteens innstilling for valg av styre 
 
I forbindelse med generalforsamlingen, april 2025, har styret i Bjørndalsbråtet borettslag bedt 
valgkomiteen om en innstilling til nytt styre og honorar til styret for inneværende periode. 
Valgkomiteen har bestått av Ingrid Thornes og Marianne Hansen. 
 
Det som skal velges i forbindelse med generalforsamling 2025 er: 

 Styreleder 
 To stk faste styremedlemmer for 2 år 
 To stk varamedlemmer for 1 år  

 
Styreleder Hege Johannessen ble valgt for 2 år i 2023 og går nå ut av styret. Stig Høisæther har sagt 
seg villig til å gå inn som styreleder, han velges inn for 2 år. 
Styremedlemmer John Erik Engeberg og Lene Merethe Eikeland er ikke på valg, valgt for 2 år i 2024 
og har 1 år igjen. 
 
I forbindelse med valget har valgkomitéen informert på borettslagets hjemmeside og på 
oppslagstavler i forhold til nye medlemmer til styret. Det har meldt seg personer med ønske om å 
stille til valg i styret. Ut over dette har styremedlem Remi Kalland Kerrar sagt seg villig til å stille på 
gjenvalg. Valgkomiteen har hatt samtaler med sittende styre og mulige nye medlemmer for styret. 
Basert på disse samtalene og med ønske om en god kontinuitet i styret har valgkomiteen kommet 
frem til en innstilling. 
 
Følgende er valgkomiteens Innstilling for 2025: 
 

 Stig Høisæther   Foreslås som styreleder for 2 år 
 Camilla Sivertsen   Foreslås som styremedlem for 2 år 
 John Erik Engeberg  Styremedlem, ikke på valg 
 Remi Kalland Kerrar  Foreslås som styremedlem for 2 år 
 Lene Merethe Eikeland  Styremedlem, ikke på valg 
 Alexander Sjurseth  Foreslås som varamedlem for 1 år 
 Peter Kvidahl   Foreslås som varamedlem for 1 år 

 
Valgkomitéen har også sagt seg villig til en ny periode. 
 
I forhold til honorar til styret, foreslås kr. 262 500,- som er 5% økning fra 2024, og kr 1100,- pr. 
fremmøte for varamedlemmer som er det samme som 2024. 
 
Valgkomiteen vil benytte anledningen til å takke det avtroppende styret for sitt gode arbeid i året 
som har gått og ønsker nye medlemmer velkommen. 
 
På vegne av Valgkomiteen 
Vennlig hilsen 
Marianne Hansen & Ingrid Thornes 
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ENERGIATTEST
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

A

B

C

D

E

F

G

D

Adresse Bjørndalsbrotet 90

Postnummer 5170

Sted BJØRNDALSTRÆ

Kommunenavn Bergen

Gårdsnummer 122

Bruksnummer 416

Seksjonsnummer —

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 139726995

Bruksenhetsnummer H0201

Merkenummer Energiattest-2025-174438

Dato 29.09.2025

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

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

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

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

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

Målt energibruk

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

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

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

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

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
på boligen.

Mulige forbedringer for boligens energistandard

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

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

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)
- Etterisolering av yttervegg
- Velg hvitevarer med lavt forbruk

- Redusér innetemperaturen
- Luft kort og effektivt

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

med gjeldende lovverk, og det må tas hensyn til krav
til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
andre byggskader.
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Boligdata som er grunnlag for energimerket

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

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
informasjon om beregninger, se
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-
energiattesten/beregning-av-energikarakteren/.

Bygningskategori: Småhus
Bygningstype: Rekkehus
Byggeår 1981
Bygningsmateriale: Betong
BRA: 119
Ant. etg. med oppv. BRA: 2
Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon
Oppvarming: Elektrisk

Varmepumpe
Ved

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

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

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

Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomføring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer på
tlf. 24 24 08 95 eller svarer@enova.no.

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

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

For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme
eller ring Enova svarer på tlf. 24 24 08 95.
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Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 1: Etterisolering av yttervegg
Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens løsning. For å sjekke vindtetting av yttervegg anbefales
termografering og tetthetsprøving.

Tiltak 2: Montering tetningslister
Luftlekkasjer mellom karm og ramme på vinduer og mellom karm og dørblad kan reduseres ved montering av
tetningslister. Lister i silikon- eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Brukertiltak

Tiltak 3: Velg hvitevarer med lavt forbruk
Når du skal kjøpe nye hvitevarer så velg et produkt med lavt strømforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til
G, hvor A er det minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr nå varer som går ekstra langt i å være energieffektive.
A+ og det enda bedre A++ er merkinger som har kommet for å skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 4: Redusér innetemperaturen
Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker
er også varmekilder; jo flere gjester – desto større grunn til å dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes
sjelden eller bare deler av døgnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og dører (kan sjekkes ved bruk av
myggspiral/røyk eller stearinlys). Sett ikke møbler foran varmeovner, det hindrer varmen i å sirkulere. Trekk for gardiner
og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom vinduene.

Tiltak 5: Luft kort og effektivt
Ikke la vinduer stå på gløtt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da får du raskt skifta lufta i rommet og du unngår
nedkjøling av gulv, tak og vegger.

Tiltak 6: Tiltak utendørs
Monter urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig. Skift til sparepærer.
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer
dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500 timer for glødelamper. Det kan monteres fotocelle på
utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan monteres bevegelsessensor slik at
lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid. For snøsmelteanlegg som kun er manuelt
styrt av/på eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget både er temperatur- og
nedbørsstyrt dvs. når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak 7: Følg med på energibruken i boligen
Gjør det til en vane å følge med energiforbruket. Les av måleren månedlig eller oftere for å være bevisst energibruken.
Ca halvparten av boligens energibruk går til oppvarming.

Tiltak 8: Spar strøm på kjøkkenet
Ikke la vannet renne når du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke
opp mer vann enn nødvendig og slå ned varmen når det har begynt å koke. Slå av kjøkkenventilatoren når det ikke
lenger er behov. Bruk av microbølgeovn til mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin
frossenmat i kjøleskapet.Kjøl - og frys skal avrimes ved behov for å hindre unødvendig energibruk og for høy temperatur
inne i skapet / boksen (nye kjølekap har ofte automatisk avriming). Fjern støv på kjøleribber og kompressor på baksiden.
Slå av kaffetraker når kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde varmeelementer for
oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet øker energibruken med 20 - 40 % samtidig
som enkelte vaske - og skylleprosesser foregår i feil temperatur.

Tiltak 9: Bruk varmtvann fornuftig
Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For å finne ut om du bør bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden
på fylling av ei vaskebøtte; nye sparedusjer har et forbruk på kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift
pakning på dryppende kraner.Dersom varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres
til 70gr.

Tiltak 10: Slå el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strøm selv når de ikke er i bruk, og må derfor slås helt av.
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Tiltak 11: Slå av lyset og bruk sparepærer
Slå av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepærer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare
delvis oppvarmet.

Tiltak 12: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen før bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak utendørs

Tiltak 13: Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg
Snøsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at
snøsmelteanlegget både er temperatur- og nedbørsstyrt. Det kan være i form av en temperatur- og snøføler i bakken,
med temperatur - og fuktføler i luften.Snøsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.når det registreres nedbør og
kulde samtidig.

Tiltak 14: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

Tiltak 15: Montere automatikk på utebelysning
Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid.

Tiltak 16: Skifte til sparepærer på utebelysning
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepærer gir like
mye lys som vanlige glødelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000
timer mot 1.000 - 2.500 timer for glødelamper.

Tiltak på elektriske anlegg

Tiltak 17: Temperatur- og tidsstyring av panelovner
Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det
ettermonteres termostat / spareplugg på eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bør det vurderes et system
hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak 18: Tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme
For gulvvarme eller takvarme med styringsenhet m/termostat kan det vurderes utskiftning til ny styringsenhet med
kombinert termostat- og tidsstyring. Dersom mange slike styringsenheter og/eller panelovner skiftes ut bør det vurderes
et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet. Merk at flere vanlige typer
termostater også har mulighet for tidsstyring i form av aktivering av programfunksjonsknapp bak deksel, se medfølgende
bruksanvisning.

Tiltak på luftbehandlingsanlegg

Tiltak 19: Skifte avtrekksvifte på bad til ny med fuktstyring
Dersom avtrekksvifte på bad kun har manuell styring av/på kan det vurderes å montere ny avtrekksvifte med fuktstyring,
dvs. at den starter/stopper automatisk ved behov avh. av luftens relative fuktighet og reduserer den totale
luftutskiftningen og dermed varmetapet.

Tiltak 20: Montere blafrespjeld på kjøkkenventilator
Dersom kjøkkenventilator ikke har blafrespjeld, bør dette monteres for å redusere luftutskiftningen og dermed
varmetapet.
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Nabolagsprofil
Bjørndalsbrotet 90 - Nabolaget Stordal/Bjørndalsbrotet - vurdert av 30 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Godt voksne

Offentlig transport

Bjørndalsbrotet 7 min
Linje 23, 24, 49 0.6 km

Jernbanestasjonen i Bergen 13 min
Linje F4, L4, R40 10.1 km

Bergen Flesland 14 min

Skoler

Bjørndalsskogen skole (1-7 kl.) 11 min
316 elever, 15 klasser 0.9 km

Sandgotna skole (8-10 kl.) 7 min
395 elever, 46 klasser 3.2 km

Fyllingsdalen videregående skole 10 min
588 elever, 28 klasser 5.6 km

Laksevåg videregående skole 10 min
850 elever, 59 klasser 6 km

Ladepunkt for el-bil

Hetlevikstraumen borettslag 12 min

Opplevd trygghet
Veldig trygt 87/100

Naboskapet
Godt vennskap 69/100

Kvalitet på skolene
Bra 68/100

Aldersfordeling

15
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 %
13
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 %

14
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 %
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 %
26
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21
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 %

37
.4

 %
37
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 %

38
.9

 %

19
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 %
16

.1
 %

18
.3

 %

Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 år) (13-18 år) (19-34 år) (35-64 år) (over 65 år)

Område Personer Husholdninger
Stordal/Bjørndalsbrotet 463 188

Bergen 265 933 136 695

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Espira Eventyrskogen barnehage (1-5 år) 12 min
79 barn 1 km

Sæterdal barnehage (1-5 år) 16 min
28 barn 1.3 km

Bjørgedalen barnehage (1-5 år) 5 min
67 barn 2.9 km

Dagligvare

Kiwi Bjørgeveien 10 min
PostNord 0.9 km

Rema 1000 Kjerreidviken 18 min
PostNord 1.7 km

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
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Primære transportmidler

1. Egen bil

2. Buss

Støynivået
Lite støynivå 93/100

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 85/100

Gateparkering
Lett 81/100

Sport

Bjørndalsskogen skole 10 min
Aktivitetshall, ballspill 0.9 km

Bjørndalsskogen "binge" 17 min
Ballspill 1.4 km

MOVA Bjørge 10 min

SATS Vestkanten 6 min

Boligmasse

36% enebolig
58% rekkehus
1% blokk
5% annet

Varer/Tjenester

Vestkanten Storsenter 6 min

Boots apotek Loddefjord 6 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

28% i barnehagealder
39% 6-12 år
17% 13-15 år
17% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 46%

Stordal/Bjørndalsbrotet
Bergen
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 35% 33%

Ikke gift 54% 54%

Separert 8% 9%

Enke/Enkemann 3% 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 2025
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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.



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. 



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 7 900

Selveierleilighet/rekkehus:  Kr 10 900

Ene-/tomannsbolig, tomt:   Kr 15 900

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 4 800/4 900/5 400 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
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Et hjem er mer 
verdt enn et 
hus, og et hus 
er mer enn 
bare vegger.

Det er et sted for å skape gode minner 
preget av trivsel, omsorg og trygghet. 

For oss som jobber med folks hjem hver 
eneste dag, er det naturlig å engasjere oss 
sammen med SOS-barnebyer for å gi flere 
barn et trygt og godt hjem. 

For hvert hjem vi formidler, gir vi derfor  
100 kroner til SOS-barnebyers arbeid.
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Forbrukerinformasjon
om budgivning
Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med 
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

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

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjøper (såkalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfører at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjøper.
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budgivere at budene deres er mottatt. For øvrig vil megler,
på forespørsel fra andre, opplyse om aktuelle bud på
eiendommen, herunder relevante forbehold.

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

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



Adresse:

Oppdragsnummer:

Meglerforetak: 
Saksbehandler: 

Telefon: 
E-post:

Kjøpesum: Kr.

Beløp med bokstaver:  Kr.

+ omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den:        Kl.  

Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kl. 15.00 første virkedag etter siste annonserte visning. I forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn til kl. 12.00 
første virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger.

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 budgiver når det 
er kommet til selgers kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter dersom budet aksepteres innen akseptfristen. Undertegnede er kjent med at  
budjournalen vil bli forelagt kjøper og selger når handel er sluttet.

Ønsket overtakelsesdato:    

Budet baseres på opplysninger og salgsvilkår som fremkommer av salgsoppgave datert: 

Låneinstitusjon:        Referanse og tlf nr.:    

Lånt kapital:        Kr.:    

Egenkapital:        Kr.:    

Totalt:        Kr.:    

Egenkapital består av:      Salg av nåværende bolig eller fast eiendom     Disponibelt kontantbeløp (bankinnskudd)

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

For eiendommen:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Jeg gir bud som:      Forbruker     Ledd i næringsvirksomhet / juridisk person (selskap)

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Bjørndalsbrotet 90
5170 BJØRNDALSTRÆ

Aktiv Eiendomsmegling
Victoria Nordgård Giske

454 65 830
victoria.giske@aktiv.no​

​
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