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Egenerklæringsskjema
Dette skjema vil være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma  Partners Bergen AS Oppdragsnr.  197240229

Adresse  Ture Nermans vei 51U

Postnr.  5143 Sted  FYLLINGSDALEN

Er det dødsbo?   Nei  Ja Avdødes navn  

Salg ved fullmakt?   Nei  Ja Navn hjemmelshaver  Rigmor Laila Karlsen

Når kjøpte du boligen?  2006 Hvor lenge har du bodd i
boligen?  18 Har du bodd i boligen

siste 12 mnd?   Nei  Ja 

I hvilket selskap har du (evt. sameiet/brl/aksjelaget)
tegnet bygningsforsikring?  Bob borettslag Polise/avtalenr  

Selger 1 Fornavn Elin Etternavn Karlsen

    

SPØRSMÅL FOR ALLE TYPER
EIENDOMMER

 

(spørsmål som besvares med «Ja», skal beskrives nærmere i feltet
«Kommentar»)
1. Kjenner du til om det er/har vært feil ved våtrommene, f. eks. sprekker, lekkasje, råte, lukt eller

soppskader?
   Nei  Ja Kommentar  
2. Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/våtrom? Hvis nei, gå til punkt 3.
   Nei  Ja, kun faglært  Ja, både av faglært og ufaglært / egeninnsats  Ja, kun av ufaglært / egeninnsats 
 Firmanavn I regi av BOB 
 Redegjør for hva som

ble gjort av hvem og
når:

Bob 

2.1 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
   Nei  Ja 
 Firmanavn Sjekk med BOB 
 Redegjør for hva som

ble gjort av hvem og
når:

Bob 

2.2 Foreligger det dokumentasjon på arbeidene?
   Nei  Ja Kommentar BOB  
2.3 Er arbeidet byggemeldt?
   Nei  Ja Kommentar Antar BOB har gjort det  
3. Kjenner du til om det er/har vært feil på vann/avløp, herunder rørbrudd, tilbakeslag, tett sluk eller

lignende?
   Nei  Ja Kommentar  
4. Kjenner du til om det er/har vært utført arbeid/kontroll på vann/avløp?
   Nei  Ja, kun faglært  Ja, både av faglært og ufaglært / egeninnsats  Ja, kun av ufaglært / egeninnsats 
 Firmanavn  
 Redegjør for hva som

ble gjort av hvem og
når:

 

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

   Nei  Ja Kommentar  
6. Kjenner du til om det er/har vært problemer med ildsted/skorstein/pipe, f. eks dårlig trekk, sprekker,

pålegg etter tilsyn, fyringsforbud eller lignende?
   Nei  Ja Kommentar Er ikke pipe 



7. Kjenner du til om det er/har vært skjevheter/setningsskader, f. eks. riss/sprekker i mur, skjeve gulv eller
lignende?

   Nei  Ja Kommentar  
8. Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader i boligen?
   Nei  Ja Kommentar  
9. Kjenner du til om det er/har vært insekter/skadedyr i boligen som f.eks. rotter, mus, maur eller lignende?
   Nei  Ja Kommentar  
10. Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i boligen?
   Nei  Ja Kommentar  
11. Kjenner du til om det er/har vært utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?
   Nei  Ja Kommentar  
12. Kjenner du til om det har vært utført arbeider på terrasse/garasje/tak/fasade?
   Nei  Ja, kun faglært  Ja, både av faglært og ufaglært / egeninnsats  Ja, kun av ufaglært / egeninnsats 
 Firmanavn  
 Redegjør for hva som

ble gjort av hvem og
når:

 

13. Kjenner du til om det er/har vært utført arbeider på el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank,
sentralfyr, ventilasjon)? Hvis nei, gå til punkt 14.

   Nei  Ja, kun faglært  Ja, både av faglært og ufaglært / egeninnsats  Ja, kun av ufaglært / egeninnsats 
 Firmanavn Oppgradert ventilasjon i regi av BOB  
 Redegjør for hva som

ble gjort av hvem og
når:

BOB 

13.1Foreligger det samsvarserklæring for hele eller deler av det elektriske anlegget (i henhold til forskrift om
lavspenningsanlegg)?

   Nei  Ja Kommentar Det forventer jeg at BOB har full kontroll på 
14. Kjenner du til om det er utført kontroll av el-anlegget og/eller andre installasjoner (f.eks. oljetank,

sentralfyr, ventilasjon)?
   Nei  Ja Kommentar Vet ikke 
15. Har du ladeanlegg/ladeboks for el-bil i dag?
   Nei  Ja Kommentar  
16. Kjenner du til om ufaglærte har utført arbeider som normalt bør utføres av faglærte personer utover det

som er nevnt tidligere (f.eks. på drenering, murerarbeid, tømrerarbeid etc.)?
   Nei  Ja Kommentar  
17. Kjenner du til om det er nedgravd oljetank på eiendommen? Hvis nei, gå til punkt 18.
   Nei  Ja 

18. Kjenner du til forslag til- eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel, eller offentlige
vedtak som kan medføre endringer i bruken av eiendommen eller eiendommens omgivelser?

   Nei  Ja Kommentar  
19. Kjenner du til om det foreligger påbud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrørende eiendommen?
   Nei  Ja Kommentar  
20. Selges eiendommen med utleiedel, leilighet eller hybel eller lignende?
   Nei  Ja 



21. Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut kjeller eller loft eller andre deler av boligen? Hvis
nei, gå til punkt 22.

   Nei  Ja Kommentar  

22. Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
   Nei  Ja Kommentar  
23. Kjenner du til om det er foretatt radonmåling?
   Nei  Ja Kommentar Borettslaget fikk foretatt radonmåling for ett år siden. 
24. Kjenner du til om det foreligger skaderapporter, tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller målinger?
   Nei  Ja Kommentar  
25. Kjenner du til andre forhold av betydning som kan være relevant for kjøper å vite om (f.eks. rasfare,

tinglyste forhold eller private avtaler)?
   Nei  Ja Kommentar  

SPØRSMÅL FOR LEILIGHETER I
SAMEIER/BORETTSLAG/BOLIGAKSJESELSKAP:
26. Kjenner du til om sameie/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?
   Nei  Ja Kommentar  
27. Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedrørende eiendommen som kan medføre økte

felleskostnader/økt fellesgjeld?
   Nei  Ja Kommentar  
28. Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader/insekter/skadedyr i sameiet/laget/selskapet som f.eks.

rotter, mus, maur eller lignende?
   Nei  Ja Kommentar  
29. Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (i fellesareal eller i andre boliger)?
   Nei  Ja Kommentar  

TILLEGGSKOMMENTAR
Selger har ikke bebodd eiendommen og har derfor ikke spesifikk kunnskap om den. Det kan i denne
sammenheng eksistere feil og skader på eiendommen som ikke er spesifikt opplyst. Kjøper oppfordres derfor
til å foreta en særlig grundig besiktigelse, gjerne med bistand av teknisk sakkyndig.
 
Jeg bekrefter at opplysninger er gitt etter beste skjønn. Jeg er kjent med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller
misvisende opplysninger om eiendommen, vil selskapet kunne søke hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller
redusere sitt ansvar helt eller delvis, jfr. Vilkår for boligselgerforsikring punkt 9.1 og forsikringsavtaleloven kapittel 4.

Jeg er orientert om at mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt etter kjøpsloven (aksjeboliger), og om
Anticimex Forsikrings boligselgerforsikringstilbud. Jeg er klar over at avtale om tegning av forsikring er bindende fra
signering av egenerklæringsskjema. Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for Anticimex Forsikring i 6 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 salg av boligeiendom i følgende tilfeller: 
- mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende 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. 
- Dersom det ikke foreligger risikovurdering (tilstandsrapport) for boligeiendommen som tilfredsstiller kravene i forskrift til
avhendingslova FOR-2021-06-08-1850 
Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke likevel akseptere tegning av forsikring også i ovennevnte tilfeller. Dersom
selskapet 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. 

For øvrig oppfordrer selger potensielle kjøpere til å undersøke eiendommen grundig, jf. avhendingsloven § 3-
10 og kjøpslovens § 20 (aksjeboliger).
Ved signering av nærværende skjema aksepteres at Buysure AS, Visma Real Estate AS og Signicat AS ikke har ansvar for
transaksjonen som tjenesten benyttes til, og ikke kan holdes ansvarlig for eventuelt tap av noen art som følge av brukerfeil,
eventuelle feil ved Signicat AS og Visma Real Estate AS sine tjenester eller tredjepartsløsninger, herunder BankID.
 
Forsikringsvilkårene leser du i sin helhet på:
https://buysure.no/Anticimex/vilkaar

Les mer om boligselgerforsikringen og se prislister her:
buysure.no/boligselgerforsikring

 
Jeg ønsker å tegne boligselgerforsikring, og bekrefter å ha mottatt og lest forsikringsvilkårene og
informasjonsbrosjyre til selger i forbindelse med tegning 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. Dersom forsikringen er tegnet i strid med
ovenstående (se også forsikringsvilkårene punkt 9) kan Anticimex Forsikring søke hel eller delvis regress for sine
utbetalinger og/eller redusere sitt ansvar helt eller delvis. Jeg er innforstått med at eiendomsmegleren ikke har
fullmakt til å gjøre unntak fra ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom på at 9% av total forsikringskostnad er
honorar til Buysure AS. Honoraret inngår i den totale premien du som kunde betaler, inkl. evt.
administrasjonsgebyrer.

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

 
Jeg kan ikke tegne boligselgerforsikring iht. vilkår

 

Opprettet: 07/11/2024 17:41:44 (EES-versjon: 2)

https://buysure.no/Anticimex/vilkaar
https://buysure.no/wp-content/uploads/docs/selge/brosjyre-boligselgerforsikring.pdf


Vedtekter av 13.10.2005 

Vedtekter for Smiberget Borettslag, org. nr. 948 946 645, tilknyttet Bergen og Omegn Boligbyggelag. 

Vedtatt på konstituerende generalforsamling den 26. november 1963, endret på 

generalforsamlingen 3. mai 1988 og endret den 13. oktober 2005 med iverksettelse fra lov om 

burettslag 06.06.2003 sin ikrafttredelse.  

Seinere endret på ekstraordinærgeneralforsamling 27.10.2010, der det ble bestemt å sette bort 

tidligere fellesplikter til byrå utpekt av styret. § 8-1 (3) endret på generalforsamling 06.04.2011. 

§ 8-3 (1) ble redigert på generalforsamling 04.04.2017. 
 

1. Innledende bestemmelser 

1-1 Formål

 Smiberget borettslag er et samvirkeforetak som har til formål å gi andelseierne bruksrett til 

 egen bolig i lagets eiendom (borett) og å drive virksomhet som står i sammenheng med 

 denne. 

1-2 Forretningskontor, forretningsførsel og tilknytningsforhold.  

 (1) Borettslaget ligger i Bergen kommune og har forretningskontor i Bergen kommune.  

 (2) Borettslaget er tilknyttet Bergen og Omegn Boligbyggelag som er en forretningsfører. 

 

2. Andeler og andelseiere 

2-1 Andeler og andelseiere 

(1) Andelene skal være på kroner 100,-. 

(2) Bare andelseiere i boligbyggelaget og bare fysiske personer (enkeltpersoner) kan være 

andelseiere i borettslaget. Ingen fysiske personer kan eie mer enn en andel.  

(3) Uansett kan staten, en fylkeskommune eller en kommune til sammen eie inntil 10 % av 

andelene i borettslaget i samsvar med borettslagslovens § 4-2 (1). 

Det samme gjelder selskap som har til formål å skaffe boliger og som blir ledet og kontrollert av 

stat, fylkeskommune eller kommune, stiftelse som har til formål å skaffe boliger og som er 

opprettet av staten, en fylkeskommune eller kommune og selskap, stiftelse eller andre som har 

inngått samarbeidsavtale med stat, fylkeskommune eller kommune om å skaffe boliger til 

vanskeligstilte. 

(4) Andelseierne skal få utlevert et eksemplar av borettslagets vedtekter. 
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2-2 Sameie i andel 

(1) Bare personer som bor eller skal bo i boligen, kan bli sameier i andel. 

(2) Dersom flere eier en andel sammen, skal det regnes som bruksoverlating, hvis en eller flere av 

sameierne ikke bor i boligen, jf vedtektenes punkt 4-2. 

 

2-3 Overføring av andel og godkjenning av ny andelseier 

(1) En andelseier har rett til å overdra sin andel, men ervervene må godkjennes av borettslaget 

for at ervervet skal bli gyldig ovenfor borettslaget.  

(2) Borettslaget kan nekte godkjenning når det er saklig grunn til det, og skal nekte godkjenning 

dersom ervervet vil være i strid med punkt 2 i vedtektene. 

(3) Nekter borettslaget å godkjenne erververen som andelseier, må melding om dette komme 

fram til erververen senest 20 dager etter at søknaden om godkjenning kom fram til borettslaget. 

I motsatt fall skal godkjenning regnes som gitt. 

(4) Erververen har ikke rett til å bruke boligen før godkjenning er gitt eller det er rettskraftig 

avgjort at erververen har rett til å erverve andelen. 

(5) Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med en eller flere nye erververe for betaling 

av felleskostnader til ny andelseier er godkjent, eller det er rettskraftig avgjort at en ny 

andelseier har rett til å erverve andelen. 

 

2-4 Ombygging, påbygging eller andre endringer av bolig 

Andelseier kan ikke foreta ombygging, påbygging eller andre endringer av bygg eller grunn, uten 

at å innhente skriftlig samtykke fra laget. Dette gjelder også oppsetting av antenne, parabol, 

varmepumpe eller andre tekniske/elektriske installasjoner. Det samme gjelder innvendige 

ombygginger mv, dersom disse vil gripe inn i bærende konstruksjoner, felles rør, ledninger og 

anlegg. 
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3. Forkjøpsrett 

3-1 Hovedregel for forkjøpsrett 

(1) Dersom andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget og dernest de øvrige andelseierne i 

boligbyggelaget forkjøpsrett. 

(2) Forkjøpsretten kan ikke gjøres gjeldende når andelen overdras til ektefelle, til andelseiernes 

eller ektefelles slektning i rett opp- eller nedstigende linje, til fosterbarn som faktisk står i samme 

stilling som livsarving, til søsken eller til noen annen som i de to siste årene har hørt til samme 

husstand som den tidligere eieren. Forkjøpsretten kan heller ikke gjøres gjeldende når andelen 

overføres på skifte etter separasjon eller skilsmisse, eller når et husstandsmedlem overtar 

andelen etter bestemmelsene i husstandsfellesskapslovens § 3. 

(3) Styret i borettslaget skal sørge for at de som er nevnt i første ledd, får anledning til å gjøre 

forkjøpsretten gjeldene og på deres vegne gjøre retten gjeldende innen fristen nevnt i 

vedtektenes punkt 3-2, jfr. borettslagslovens § 4-15 første ledd. 

 

3-2 Frister for å gjøre forkjøpsretten gjeldende 

Fristen får å gjøre forkjøpsretten gjeldende er 20 dager fra borettslaget mottok melding om at 

andelen har skiftet eier, med opplysning om pris og andre vilkår. Fristen er fem hverdager 

dersom borettslaget har mottatt skriftlig forhåndsvarsel om at andelen kan skifte eier, og 

varselet har kommet fram til laget minst femten dager, men ikke mer enn tre måneder, før 

meldingen om at andelen har skiftet eier. 

 

3-3 Nærmere og forkjøpsretten 

(1) Ansiennitet i borettslaget regnes fra dato for overtakelse av andelen. 

Står flere andelseiere i borettslaget med lik ansiennitet, går den med lengst ansiennitet i 

boligbyggelaget foran. 

(2) Dersom ingen andelseiere i borettslaget melder seg, utpeker boligbyggelaget hvilke 

andelseier i boligbyggelaget som skal få overta andelen.  

(3) Andelseier som vil overta ny andel, må overdra sin andel i laget til en ny andelseier.  

Dette gjelder selv om andelen tilhører flere. 

(4) Forkjøpsretten skal kunngjøres i en avis som er vanlig lest på stedet, på boligbyggelagets 

nettsider, ved oppslag i borettslaget eller på annen måte. 
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4. Borett og bruksoverlating 

4-1 Boretten 

(1) Hver andel gir enerett til å bruke bolig i borettslaget og rett til å nytte fellesarealer til det de er 

beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar med tiden og forholdene. 

(2) Andelseieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligformål uten styrets samtykke. 

(3) Andelseieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med tilbørlig aktsomhet. 

Bruken av boligen og fellesarealene må ikke på urimelig eller unødvendig måte være til skade 

eller ulempe for andre andelseiere og øvrige beboere. 

(4) En andelseier kan med styrets godkjenning gjennomføre tiltak på eiendommen som er 

nødvendige på grunn av funksjonshemming hos en bruker av boligen. Godkjenning kan ikke 

nektes uten saklig grunn. 

(5) Styret kan fastsette vanlig ordensregler for eiendommen. Selv om det er vedtatt forbud mot 

dyrehold, kan styret samtykke i at brukeren av boligen holder dyr dersom gode forhold taler for 

dette, og dyreholdet ikke er til ulempe for de andre brukerne av eiendommen. 

 

4-2 Bruksoverlating 

(1) Andelseieren kan ikke uten samtykke fra styret overlate bruken av boligen til andre. 

(2) Med styrets godkjenning kan andelseierne overlate bruken av hele boligen dersom: 
-   Andelseieren selv eller andelseierens ektefelle eller slektning i rett opp- eller nedstigende linje 

eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen, har bodd i boligen i minst ett av de siste to 
årene. Andelseieren kan i slike tilfeller overlate bruken av hele boligen for opp til tre år.  

- Andelseieren er en juridisk person.  
- Andelseieren skal være midlertidig borte som følge av arbeid, utdanning, militærtjeneste, 
 sykdom eller andre tungtveiende grunner.  
- Et medlem av brukerhusstanden er andelseierens ektefelle eller slektning i rett opp- eller 
 nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen. 
- Det gjelder bruksrett til noen som har krav på det etter ekteskapslovens § 68 eller 
 husstandsfellesskapslovens § 3 andre ledd. 
 
Godkjenning kan bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig grunn til det. 
Godkjenning kan nektes dersom brukeren ikke kunne blitt andelseier. 
Har laget ikke sendt svar på skriftlig søknad om godkjenning av bruker innen en måned etter 
søknaden har kommet fram til laget, skal brukeren regnes som godkjent. 
 
(3) Andelseier som bor i boligen selv, kan overtale bruken av deler av den til andre uten 

godkjenning. 
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(4) Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter ovenfor borettslaget. 

(5) Fysisk andelseier plikter å holde laget orientert om hvor vedkommende kan treffes. 

Juridisk andelseier plikter å utpeke fullmektig som kan ta i mot meldinger fra laget. 

 

5. Vedlikehold  

5-1 Andelseierens vedlikeholdsplikt 

(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som hører boligen til, i 

forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som vinduer, rør, sikringsskap fra og med første 

hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehør, varmekabler, inventar, utstyr inklusive 

vannklosett, varmtvannsbereder, vasker, apparater og innvendige flater. 

Apparater slik som panelovner, ventilatorer, vifter og balansert ventilasjonsanlegg, m. v som er 

plassert i boligen må også vedlikeholdes av andelseier.  

Vedlikeholdet omfatter vannrør i leiligheten fram til stoppekran. Dersom slik stoppekran ikke er 

montert, gjelder ansvaret fram til hovedstamme. Andelseier har også ansvaret for ringe- og tv-

ledninger, elektriske ledninger og porttelefon fra ringeknappen ved døren inn til den enkelte 

boligen og inne i boligen, samt øvrige trekkrør og ledninger.  

Våtrom må brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngås. Ventiler og andre luftekanaler må 

være åpne for å sikre en forsvarlig utlufting av boligen. 

(2) Vedlikeholdet omfatter også nødvendige reparasjoner og utskifting av slik som vannrør i 

leiligheten til stoppekran eller hovedstamme (se ovenfor), og øvrige rør, utstyr i sikringsskap fra 

og med første hovedsikring/inntakssikring tilbehørene boligen, ledninger med tilbehør, 

varmekabler, inventar, utstyr inklusive slik som slik som vannklosett, varmtvannsbereder og 

vasker, apparater (panelovner, ventilatorer, vifter og balansert ventilasjonsaggregater som er 

plassert i boligen mv), tapet, gulvbelegg, vegg-, gulv- og himlingsplater, skillevegger, listverk, 

skap, benker og innvendige dører med karmer. Utskifting av slik og avløpsrør mv. som følge av 

modernisering/oppussing er andelseiers ansvar. 

(3) Andelseieren har også ansvaret for oppstaking og rensing av innvendig kloakkledning både til 

og fra egen vannlås/sluk og fram til borettslagets felles-/hovedledning. Andelseier skal også rense 

eventuelle sluk på verandaer, balkonger og lignende. Andelseier har også ansvar for å sørge for 

dette ved fravær fra boligen, for å unngå tett sluk og eventuell oversvømmelse.  

(4) Andelseieren skal holde boligen fri for innsekter og skadedyr, med mindre dette skyldes 

forhold utenfor andelseiers mulighet for kontroll. Skade som følge av inntrenging av rotter/mus 

er borettslagets ansvar, med mindre det kan godgjøres at andelseier eller noen han svarer for har 

opptrådt uaktsom. 

Dersom innsekter og skadedyr oppdages, eller spor etter at slike har vært tilstede, plikter 

andelseier å varsle styret umiddelbart. 
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(5) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldig skade, herunder skade påført ved 

innbrudd og uvær på noe andelseier har vedlikeholdsansvaret for. 

(6) Andelseier plikter å la arbeidene utføres på en håndverksmessig forsvarlig måte.  

Andelseier må ikke uten skriftlig samtykke fra borettslaget foreta forandringer ved andelen som 

griper inn i bærende konstruksjoner og felles installasjoner som går gjennom boligen, jfr også 2-4. 

(7) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for å utbedre, plikter 

andelseieren straks å sende melding til borettslaget. 

(8) Særlige individuelle avtaler inngått mellom enkelte andelseiere/grupper av andelseiere og 

laget, og som har en annen fordeling av vedlikeholdsansvaret/utskiftingsansvaret enn det som 

følger av punktene (1) til (5) ovenfor, videreføres i sin helhet inntil annen måtte bli avtalt. 

(9) Borettslaget og andre andelseiere kan kreve erstatning for tap som følger av at andelseieren 

ikke oppfyller pliktene sine, jfr. borettslagslovens § 5-13 og 5-15. 

(10) beboerne må delta i å måke snø og salte foran eget inngangsparti, når dette er nødvendig. 

 

5-2 Borettslaget vedlikeholdsplikt. 

(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendom for øvrig i forsvarlig stand, så langt plikten ikke 

ligger på andelseierne. Skade på bolig eller inventar som tilhører laget, skal laget utbedre dersom 

skaden følger av mislighold fra en annen andelseier.  

(2) Felles rør, ledninger, kanaler, radiatorer inklusiv kraner og rør og andre felles installasjoner 

som går gjennom boligen, skal borettslaget holde ved like. Borettslaget har rett til å føre nye slike 

installasjoner gjennom boligen dersom det ikke er vesentlig ulempe for andelseieren.  

(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter også utskifting av vinduer, herunder nødvendig 

utskifting av termoruter, og ytterdører til boligen eller reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, 

bærende veggkonstruksjoner, slik samt rør eller ledninger som er bygd inn i bærende 

veggkonstruksjoner med unntak av varmekabler. Lagets ansvar for skifte av sluk og andre rør 

gjelder som følge av slitasje og elde.  

(4) Andelseieren skal gi adgang til boligen slik at borettslaget kan utføre sin vedlikeholdsplikt, 

herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og utføring av arbeid skal gjennomføres 

slik at det ikke er til unødig ulempe for andelseieren eller annen bruker av boligen. 

(5) Andelseier kan kreve erstatning for tap som følge av at borettslaget ikke oppfyller pliktene 

sine. 

(6) Rengjøring av trapper og fellesrom, bytting av bossekker, renhold av bossrom og utenfor 

inngangsparti (spyling/kosting) utføres av eksternt byrå utpekt av styret. 
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6. Pålegg om salg og fravikelse 

6-1 Mislighold. 

Andelseiers brudd på sine forpliktelser ovenfor borettslaget utgjør mislighold. Som mislighold 

regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsømt vedlikeholdsplikt, ulovlig eller 

overlating av bruk og brudd på husordensregler eller bruk som på annen måte medfører 

unødvendig ulempe eller skade for de øvrige andelseierne.  

6-2 Pålegg og salg 

(1) Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan borettslaget 

pålegge vedkommende å selge andelen, jfr. borettslagslovens § 5-22 første ledd. Advarsel skal gis 

skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir laget rett til å kreve andelen solgt. 

6-3 Fravikelse 

Medfører andelseierens eller brukerens oppførsel fare for ødeleggelse eller vesentlig forringelse 

av eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens oppførsel til alvorlig plage eller sjenanse 

for eiendommens øvrige andelseiere eller brukere, kan styret kreve fravikelse fra boligen etter 

tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13. 

 

7. Felleskostnader og pantesikkerhet 

7-1 Felleskostnader 

(1) Felleskostnadene betales hver måned. Borettslaget kan endre felleskostnadene med en 

måneds skriftlig varsel. Andelseier plikter å betale felleskostnadene etter de instrukser og 

retningslinjer forretningsfører gir vedrørende innbetalingsmåten.  

(2) For at felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer andelseieren den til en hver tid 

gjeldene forsinkelsesrente etter lov av 17. desember 1976 nr 100. 

 

7-2 Borettslagets pantesikkerhet 

For krav på dekning av felleskostnader og andre krav fra lagsforholdet, har laget pantrett i 

andelen foran alle andre heftelser. Pantekravet er begrenset til en sum som svarer til to ganger 

folketrygdens grunnbeløp på tidspunktet da tvangsdekning besluttes gjennomført. 
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8. Styrets og dets vedtak 

8-1 Styret 

(1) Borettslaget skal ha et styre som skal bestå av en styreleder og 4 andre medlemmer med 2 

varemedlemmer. 

(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to år. 

Varamedlemmer velges for ett år. Styremedlem og varemedlem kan gjenvelges. 

(3) Styret skal velges av generalforsamlingen. 

 Generalforsamlingen velger styreleder ved særskilt valg. Styret velger nestleder blant sine 

medlemmer.   

 

8-2 Styrets oppgaver 

(1) Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og generalforsamlingens vedtak. 

Styret kan ta alle avgjørelser som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre organer. 

(2) Styreleder skal sørge for at styret holder møte så ofte som det trengs. Et styremedlem eller 

forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles. 

(3) Styret skal føre protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives av de frammøtte 

styremedlemmene. 

 

8-3 Styret vedtak 

(1) Styret er vedtaksført når mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede. Vedtak 

kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Ved stemmelikhet, gjør 

møteleders stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak som innebærer en endring, må 

likevel utgjøre minst en tredjedel av alle styremedlemmene. 

 (2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to tredjedels flertall, 

fatte vedtak om:  

1: Ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter 
forholdene i laget, går ut over vanlig forvaltning og vedlikehold. 
2: Å øke tallet på andeler eller å knytte andeler til boliger som tidligere har vært benyttet til 
utleie, jfr. borettslagslovens § 3-2 andre ledd. 
3: Salg eller kjøp av fast eiendom. 
4: Å ta opp lån som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene.  
5: Andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går ut over vanlig forvalting. 
6: Andre tiltak som går ut over vanlig forvalting, når tiltaket fører med seg økonomisk ansvar 
eller utlegg for laget på mer enn fem prosent av de årlige felleskostnadene. 
 

8-4 Representasjon og fullmakt 
Lederen (nestlederen) og et styremedlem representerer laget i felleskap utad og tegner dets 
navn. 
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9. Generalforsamlingen 

9-1 Myndighet 

Den øverste myndighet i borettslaget utøves av generalforsamlingen. 

 

9-2 Tidspunkt for generalforsamling 

(1) Ordinær generalforsamling skal holdes hvert år innen utgangen av juni. 

(2) Ekstraordinær generalforsamling holdes når styret finner det nødvendig, eller når revisor eller 

minst to andelseiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene, krever det og samtidig 

oppgir hvilke saker de ønsker behandlet. 

 

9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling 

(1) Forut for ordinær generalforsamling skal styret skriftlig varsle andelseierne om dato for møte 

og om frist for innlevering av saker som ønskes behandlet. Saker som en andelseier ønsker 

behandlet på den ordinære generalforsamlingen, må være innkommet til styret senest åtte uker 

før generalforsamlingen. 

(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal være på minst 

åtte og høyst tjue dager. Ekstraordinær generalforsamling kan om nødvendig kalles inn med 

kortere varsel, som likevel skal være på minst tre dager. I begge tilfeller skal det gis skriftlig 

melding til boligbyggelaget. 

(3) I innkallingen skal de sakene som skal behandles være bestemt angitt. Skal et forslag som 

etter borettslagsloven eller vedtektene må vedtas med minst to tredjedels flertall kunne 

behandles, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen. Saker som en andelseier ønsker 

behandlet på ordinær generalforsamling skal nevnes i innkallingen når styret har mottatt krav om 

det etter vedtektens punkt 9-3 (1). 

 

9-4 Saker som skal behandles på ordinær generalforsamling: 
 - Konstituering 
 - Godkjenning av årsberetning fra styret 
 - Godkjenning av årsregnskap 
 - Valg av styremedlemmer og varamedlemmer 
 - Eventuelt valg av revisor 
 - Fastsetting av godtgjørelse til styret 
 - Valg av valgkomité 
 - Andre saker som er nevnt i innkallingen 
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9-5 Møteledelse og protokoll 

Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen velger en 

annen møteleder. Møtelederen skal sørge for at det føres protokoll fra generalforsamlingen. 

Protokollen skal underskrives av møteleder, referent og minst to av de tilstedeværende 

andelseierne valgt av generalforsamlingen. 

 

9-6 Stemmerett og fullmakt 

Hver andelseier har en stemme på generalforsamlingen. Hver andelseier kan ved fullmektig på 

generalforsamlingen, men ingen kan være fullmektig for mer enn en andelseier. For en andel 

med flere eiere kan det bare avgis en stemme. 

 

9-7 Vedtak på generalforsamlingen  

(1) Foruten saker som nevnt i punkt 9-4 i vedtektene kan ikke generalforsamlingen fatte vedtak i 

andre saker enn de som er bestemt angitt i innkallingen. 

(2) Men de unntak som følger av borettslagsloven eller vedtektene her fattes alle beslutninger av 

generalforsamlingen med mer enn halvparten av de avgitte stemmer. Blanke og eller feil avgitte 

stemmer telles ikke med. Ved valg av styrets medlemmer og ved andre personvalg kan 

generalforsamlingen på forhånd fastsette at den som får flest stemmer skal regnes som valgt. 

(3) Ved stemmelikhet gjør møtelederens stemme utslaget. Har møtelederen ikke stemt, eller det 

gjelder valg, avgjøres saken med loddtrekning. 

 

10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern. 

10-1 Inhabilitet 

(1) Et styremedlem må ikke delta i styrebehandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål, der 

medlemmet selv eller nærstående, har en framtredende personlig eller økonomisk særinteresse.  

(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig, delta i en avstemning på 

generalforsamlingen om avtale med seg selv eller nærstående, eller som ansvar for seg selv eller 

nærstående i forhold til laget. Det samme gjelder avstemming om pålegg og salg eller krav om 

fravikelse eter borettslagslovens §§ 5-22 og 5-23. 

10-2 Taushetsplikt 

Tillitsvalgte, forretningsfører og ansatte i et borettslag har plikt til å bevare taushet overfor 

uvedkommende om det de i forbindelse med virksomheten i laget får vite om noens personlige 

forhold. Dette gjelder ikke dersom ingen berettiget interesse tilsier taushet. Taushetsplikten 

gjelder også etter vervets avslutning.  
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10-3 Mindretallsvern 

Generalforsamlingen, styret eller forretningsfører kan ikke treffe beslutning som er egnet til å gi 

visse andelseiere eller andre, en urimelig fordel til skade for andre andelseiere eller laget. 

 

11. Vedtektsendringer og forhold til borettslovene: 

11-1 Vedtektsendringer 

(1) Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen med minst to 

tredjedeler av de avgitte stemmer., 

(2) Følgende endringer av vedtektene kan ikke skje uten samtykke fra boligbyggelaget, jfr. 

borettslagslovens § 7-12: 

 - Vilkår for å være andelseier i borettslaget 

 - Bestemmelse om forkjøpsrett til andel i borettslaget 

 - Denne bestemmelse om godkjenning av vedtektsendringer 

11-2 forhold til borettslovene 

For så vidt ikke annet følger av vedtektene, gjelder reglene i lov om borettslag av 

 06.06.2003 nr. 39. jfr. lov om boligbyggelaget av samme dato. 

 

12. Ordensregler og vedtekter: 

Beboerne er forpliktet til å overholde borettslagets ordensregler og vedtekter. 

 

13. Bossukepliktene: 

Utgikk etter ekstraordinær generalforsamling 27.10.2010. 

 

14. Vaskeriene: 

Brukere må følge gjeldende regler og retningslinjer som er slått opp i vaskeriet. 
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15. Dugnadsarbeid  

Med dugnadsarbeid forstås her arbeid som andelseier gratis eller mot godtgjørelse/refusjon av 

felleskostnader utføres på borettslagets eiendom eller i tilknytning til tiltak som har sammenheng 

med andelseierens bointeresse. Slikt arbeid kan være: 

 a. Opparbeidelse av grøntanlegg, andre utomhusanlegg, fellesrom og lignede. 

 b. Vedlikehold av de samme anlegg. 

 c. Organisering og forvalting av bomiljøtiltak. 

Borettslagets styre har rett og plikt til å igangsette arbeid arbeid/tiltak som nevnt foran,  

jr. brl. § 8-8. 
 

Andelseieren som deltar i slikt arbeid, kan få godtgjørelse/refusjon av felleskostnadene som etter 

styrets skjønn, tilsvarer verdien av det utførte arbeidet. Andelseiere som ikke deltar i slikt arbeid, 

kan av styret pålegges å betale et beløp som etter styrets skjønn, tilsvarer verdien av det ikke 

utførte arbeidet. Unnlatelse av å betale utlignet beløp, har samme virkning som manglende 

betaling av felleskostnader. 

 

16. Parkering/garasjer: 

Borettslagets styre fastsetter regler for parkering og bruk av kjøretøyer innenfor lagets eiendom. 

I den utstrekning det er nødvendig å få politiets eller andre myndigheters tillatelse til regulering, 

sørger styret for å innhente tillatelse.  

Styret skal også sørge for de nødvendige skilter og materiell til regulering. 

Ingen må foreta parkering eller bruke motorkjøretøyer innenfor borettslagets område, på en slik 

måte at det virker sjenerende eller volder ulemper for eksempel ved sperring av adkomstveier, 

støy og motoralarm eller eksos. Motorkjøretøyer som er feilparkert eller parkert slik at de volder 

ulempe, kan fjernes ved beslutning fra styret eller dem som styret bemyndiger. 

Andelseierne plikter nøye å følge de regler som er fastsatt av styret for parkering og bruk av 

motorkjøretøyer innenfor borettslagets område. Brudd på disse regler av andelseierne eller deres 

husstandsmedlemmer, får samme virkning som brudd på husordensreglene for øvrig.  

1. Garasjer og parkeringsplasser er en del av borettslagets felleseiendom og administreres av 
styret eller den som styret bemyndiger. 

2. Tildeling av garasje/ parkeringsplass skjer etter ansiennitet i borettslaget. 
3. Dersom en andelseier ikke ønsker å benytte tildelt plass, tilbakeføres plassen til borettslaget. 
4. Ved overdragelse/ salg av andel, vil garasje/ parkeringsplass ikke automatisk følge med. Nye 

andelseiere må søke styret om å få tildelt garasje/ parkeringsplass. 
5. Garasje/ parkeringsplass er personlig og kan ikke fremleies uten styrets godkjenning. 
6. Garasje/ parkeringsplass forbeholdes biler som er i kjørbar stand. 
7. Hver beboer plikter til å holde sin garasje ryddig. 
8. Inngangsdørene til garasjene skal til enhver tid holdes låst.   



Tilstandsrapport

BERGEN kommune

Ture Nermans vei 51U, 5143 FYLLINGSDALEN

gnr. 22,22,22,22,22, bnr. 
189,193,190,192,282, snr. 0,0,0,0,0

Andelsnummer  568

Befaringsdato: 06.11.2024 Rapportdato: 08.11.2024 Oppdragsnr.: 20286-2086

Takstoppdrag ASAutorisert foretak:

OO4814Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 89 m² BRA-i: 76 m²

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

Leilighet i boligblokk



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

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

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

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

Norsk takst

 
Takstoppdrag AS ble stiftet 13.11.2009 av Trond Bertelsen. Trond Bertelsen utdannet seg som tømrer i 2001 og ble utdannet
byggmester i 2004. Han jobbet i ulike tømrerfirmaer frem til han utdannet seg som takstmann i 2008. Takstoppdrag AS består i dag av
en takstmann, to sektretærer og en regnskapsfører i deltidsstilling. Takstoppdrag AS har utført ca 9100 oppdrag siden oppstarten i
2009 og det er hovedsakelig tilstandsrapporter og noe verditaksering som blir utført. Trond Bertelsen har hele tiden vært bevisst på at
han må skrive gode og utfyllende rapporter og i tillegg være serviceinnstilt for å lykkes som takstmann. Fokus på dette har etter hvert
skaffet Takstoppdrag AS en stor kundeportefølje.

trond@takstoppdrag.no

Trond Bertelsen

Rapportansvarlig

926 67 005

20286-2086Oppdragsnr.: Side: 2 av 24Befaringsdato:  06.11.2024



Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

En tilstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn på skader/avvik på boligen. Rapporten 
fremhever vanligvis ikke positive egenskaper ved boligen.

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

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

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

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

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

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

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

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medføre erstatnings- og straffeansvar.
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Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader
Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre tilstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000

Ture Nermans vei 51U, 5143 FYLLINGSDALEN
Gnr 22 - Bnr 193
4601 BERGEN

Takstoppdrag AS
Vallaskaret 32

5227 NESTTUN

20286-2086Oppdragsnr.: 06.11.2024Befaringsdato: Side: 4 av 24



   

Leilighet i boligblokk - Byggeår: 1963

UTVENDIG
Gå til side

Utvendige beskrivelse av fellesdeler

Grunnmur:
Fundamentert på antatt faste masser av 
sprengstein/grov pukk på fjell. Videre 
grunnforhold er ikke kjent. 
Grunnmur/fundamenter av 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 tidsperiode å sikre 
mur/såle på samme metode som dagens skikk, 
samt drenering har generelt sett begrenset 
levetid fra byggedato på mellom 20 til 60 år 
avhengig av grunnforhold. 

Eksterne boder i u-etg i eldre bygninger er 
normalt sett ikke egnet til oppbevaring av klær, 
tøy etc ettersom det er høyere fuktighet i u-etg 
enn i etasjene som ligger over bakkenivå. 

Veggkonstruksjon:
Lavblokken er oppført i plasstøpte konstruksjoner 
som bærevegger/etasjeskillere. Yttervegger i 
betongelementer/Isolert bindingsverk i tre. 
Ytterkledning av fasadeplater. Det er liggende 
trekledning på utvendig bod. Ytterveggene har 
begrenset isoleringsevne. Ytterkledning 
v/terrasse er av eldre årgang. Felles 
trappeoppgang ble malt i 2015. Fasadeplatene 
ble etterskrudd i regi av Brl i 2023. Fasadene er 
Brls ansvar.

Taktekking:
Flat takkonstruksjon. Tekket med takbelegg. Taket 
er ikke besiktiget. Ny taktekking i 2013. 
Taktekking er Brls ansvar.

Tilstandsgrad på fellesdeler:
Det blir ikke angitt tilstandsgrad på felles 
bygningsdeler i sameier, boliglag eller borettslag. 
For tilstandsopplysninger om bygningsmassen 
henvises det til borettslaget/sameiets og deres 
vedlikeholdsrutiner, og ev. tilstandsrapporter. Det 
anbefales at alle sameier, boliglag og borettslag 
foretar jevnlig kontroll av bygningsmassen. 

INNVENDIG
Gå til side

Innvendige overflater:
Gulv: To-stavs eikeparkett, keramiske fliser.
Vegger: Malt platekledning, malt mur.
Himling: Malt platekledning.

Oppgraderinger:
- Nye overflater i leiligheten i 2006.
- Nedsenking av deler av himling i stue/kjøkken i 
2019.
- Alle vegger i leiligheten + himling i stuedel er 
malt i 2024.

Annet:
- Garderobeskap på to soverom.
- Skyvedørsgarderobe i entre/gang.

Innvendige dører:
Formpressete profilerte dørblad. 

Innerdørene ble montert i 2006.

VÅTROM
Gå til side

Bad. Areal: 7,9 m².
Keramiske fliser på gulv/vegger, malt 
platekledning i himling.
Inneholder: Servant med møblement/speil og 
belysning, ett høyskap, vegghengt toalett, 
innfelbart dusjhjørne i glass, dusjgarnityr, opplegg 
for vaskemaskin/tørketrommel, rør i rør skap.
Avtrekksventil i himling.

Badet ble renovert i 2018 i regi av Brl. Arbeidet 
ble utført av Anders O. Grevstad (AOG). Nytt speil 
med belysning i november 2024.

KJØKKEN
Gå til side

Åpen stue/kjøkkenløsning. Areal til sammen: 31,3 
m². Ny kjøkkeninnredning i 2006.
To-stavs eikeparkett på gulv, malt 
platekledning/malt mur på vegger, malt 
platekledning i himling.
Kjøkkeninnredning med slette hvite fronter.
Laminat benkeplate, stål vaskekum, ventilator, 
opplegg for oppvaskmaskin. 
Keramiske fliser over benkeplate.

Medfølgende hvitevarer:
- Komfyr (Grepa). Eldre modell.
- Oppvaskmaskin (Electrolux). Av nyere årgang.
- Kjøleskap/frys (Samsung). Av nyere årgang.

Teknisk tilstand på hvitevarer er ikke kontrollert. 

Ny Aquastop på kjøkkenet i forbindelse med rør-
rehabilitering. 

TEKNISKE INSTALLASJONER
Gå til side
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Arealer Gå til side

VVS:
Vannforsyningsrør av pex rør (rør i rør system). 
Rør i rør skap på bad. Stoppekraner er plassert i 
rør i rør skap og i kjøkkenhimling.
Avløpsrør av plast/ma støpejern. 

Nye vann- og avløpsrør i bygningen i 2018. 
Arbeidet ble utført av Anders O. Grevstad (AOG). 

Sentralvarme:
Leiligheten har en radiatorovn i stue/kjøkken. 
Radiatorovn i leilighet ble skiftet i 2018. Felles 
varmtvann via sentralvarmeanlegg. Varmtvann er 
inkludert i fellesutgifter.

Ventilasjon:
Leiligheten har balansert ventilasjon med 
varmegjenvinning. Dette er et innendørs 
ventilasjonssystem som sørger for at ny, frisk, 
filtrert og oppvarmet luft føres inn i leiligheten. 
Luftbehandlingsaggregat er plassert i himling på 
bad. Fra 2018. Produsent: Ensy.

El.anlegg:
Sikringsskap i entre/gang. Nytt el.anlegg i 
leiligheten i 2006. 
Inneholder: Automatsikringer, automatsikringer 
(jordfeilautomater, 2 stk), strømmåler 
m/fjernavlesning, jordfeilbryter.
Hovedbryter på 40 ampere.

Kurser.
20 ampere. 1 stk.
16 ampere. 6 stk.
15 ampere. 2 stk.

Ny strømmåler i juni 2017.

El.oppvarming:
Varmekabler i entre/gang, bad og stue/kjøkken. 
Nye varmekabler på bad i 2018.
Tre panelovner er demontert, står i bod og 
medfølger v/salg. 

Sentralstøvsuger:
Leiligheten har sentralstøvsuger med ett uttak. 
Motor/beholder er plassert i bod med utvendig 
adkomst. Type: Flexit CV 200. Fra 2006.

Forutsetninger og vedlegg Gå til side

Lovlighet

Leilighet i boligblokk
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som 
stemmer med dagens bruk

Gå til side
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Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
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Fordeling av tilstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som ikke krever tiltak

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

TG3: Store eller alvorlige avvik

TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

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

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. 

FULLMAKTSALG:
En gjør oppmerksom på at rekvirent/oppdragsgiver ikke bor i 
boligen. Rekvirent/oppdragsgiver har derfor i begrenset grad 
kunne supplere og/eller kontrollere opplysningene som ikke er 
spesifikt opplyst. 

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Leilighet i boligblokk

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Dører Gå til side

Innvendig > Overflater - parkettgulv Gå til side

Innvendig > Rom Under Terreng Gå til side

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side

Tomteforhold > Drenering Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Innvendig > Radon Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmesentral Gå til side
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UTVENDIG

Vinduer

LEILIGHET I BOLIGBLOKK

Kommentar
Oppgitt i boliginfo fra BOB

Byggeår
1963

Standard
Takstobjektet:
4 roms andelsleilighet i u-etg. Ssb-nr: U0101.
Vestvendt terrasse på 24,7 m² v/leilighetens inngangsparti, hvorav 
13,7 m² er overbygd. 
Leiligheten disponerer en boder i u-etg og har en bod med 
utvendig adkomst (inkludert i BRA-e).

Leiligheten ble innredet i 2006 i regi av Brl. Det var tidligere 
barnehage i denne delen av u-etg. Leiligheten har egen inngang 
med utvendig adkomst. For nærmere informasjon om standard: Se 
under de enkelte punkter for beskrivelse og anbefalte tiltak. 

Generelt:
Bygningen og leilighetens alder tilsier 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 skiftet og dermed kan være på slutten av sin levetid. Det er viktig 
å påpeke at bygningen/leiligheten anses å være oppført i henhold 
til de forskrifter som gjaldt da dette bygningen ble oppført, og det 
må derfor påregnes et avvik i forhold til dagens standard. 

Vedlikehold
Utvendig vedlikehold er borettslagets ansvar.

Anvendelse
Bolig

Isolerglass i hvite trekarmer/hvite pvc karmer.

To vinduer i endevegg ble skiftet i 2010. Øvrige vinduer ble montert i 
2006. Vindustilsetninger og karmer på fire vinduer i stue/kjøkken er 
malt i 2024.
Vinduene har normal slitasje, alder tatt i betraktning.  
Vinduene er Brls ansvar.

Forventet brukstid:
Vinduer har en normal brukstid på 20 til 60 år.

Mrk.
Ett vindu i stue/kjøkken tar litt i karm og bør ev. justeres litt om mulig. 

Dører

Ytterdør bod: Hvit tredør.
Ytterdør: Hvit dørblad med felt av isolerglass.

Dørene ble montert i 2006.
Dørene har normal slitasje, alder tatt i betraktning.  
Ytterdører er Brls ansvar. 

Forventet brukstid:
Ytterdører har normal brukstid på 20 til 40 år.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:

Ytterdører har noe slitasje i nedre del, spesielt hovedytterdør. 

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Tidspunkt for eventuell utskifting av dører er vanskelig å anslå da dette 
vil variere ut i fra klimatiske forhold, vedlikeholdintervall etc.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Vestvendt terrasse på 24,7 m² v/leilighetens inngangsparti, hvorav 13,7 
m² er overbygd. 
Terrassen er belagt med betongheller på hoveddel. Asfaltert gulv på den 
ene delen. 
Rekkverk av liggende bord og toppbord m/beslag. 
Rekkverk ble kontrollert, høyden var 0,75 m - 0,79 m. Terrassen ligger på 
bakkenivå, så det er ikke krav til rekkverk.
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Terrasse v/ leilighetens inngangsparti.

INNVENDIG

Overflater

Gulv: To-stavs eikeparkett, keramiske fliser.
Vegger: Malt platekledning, malt mur.
Himling: Malt platekledning.

Oppgraderinger:
- Nye overflater i leiligheten i 2006.
- Nedsenking av deler av himling i stue/kjøkken i 2019.
- Alle vegger i leiligheten + himling i stuedel er malt i 2024.

Annet:
- Garderobeskap på to soverom.
- Skyvedørsgarderobe i entre/gang.

Mrk.
Det er noe hullyd i gulvfliser i entre/gang. Skyldes sannsynligvis lyd fra 
underlaget. 

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

Overflater - parkettgulv

Gulv: To-stavs eikeparkett.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:

Parkett har en del slitasje/striper, spesielt på kjøkken. 

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Parkettgulv bør slipes/behandles, ev. skiftes dersom striper/hakk er for 
dype.

Slitasje/striper i parkett i kjøkkendel.

Slitasje/striper i parkett i kjøkkendel.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Plasstøpt betong. Gulv mot grunn i betong. 
Gulv ble kontrollert med laser. 

Mindre ujevnheter/skjevheter er normalt i.h.h til byggeår/alder.
Ca 05 mm - 12 mm skjevheter registrert v/kontroll. 

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

Kommentar:
Målingen er utført med laser på tilfeldig punkter. Ujevnheter kan ikke 
utelukkes. Vurdering er ikke utført etter NS 3600, men vil gi en indikator 
på skjevheter i etasjeskille. 

Radon
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Det er fortatt radonmåling i regi av Brl.

Norge er et av de landene i verden som har høyest konsentrasjon 
av radongass i inneluften. Dette skyldes blant annet geologiske og 
klimatiske forhold. Radongassen kan verken sees, luktes eller 
smakes. Statens strålevern anbefaler alle å måle radon i hjemmet sitt. 
For boliger som leies ut, er det gitt grenser for radonnivået i 
strålevernforskriften.

Radondokument er ikke fremlagt. Innhent dokumentasjon, om mulig.

Rom Under Terreng

Overflater i rom under terreng er beskrevet i punkt «Overflater».

Deler av grunnmuren ligger mot tilfylte masser, gjenkledd på innside.
Påforet kjellervegg er oppført som stenderverk i tre og påmontert 
plater.

Gulv mot grunn:
Betonggulv direkte på grunn. 

Hulltaking:
Hulltaking er foretatt. Sted for hulltaking: Kjøkken, inni kjøkkenskap.

Relativ luftfuktighet ble målt med lang probe. Den viste relativ  
luftfuktighet på 59,1 % ved en temperatur på 17,1 grader.
Relativ luftfuktighet under 60 % anses å være tørt.
Relativ luftfuktighet mellom 60-74 % er akseptabelt.
Relativ luftfuktighet mellom 75-85 % anses å være fuktig.
Relativ luftfuktighet mellom 86,5-100 % anses å være meget fuktig

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

Punktet må sees i sammenheng med ‘Drenering’

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:

Påforede kjellervegger, kombinert med eldre drenering, anses å være en 
risikokonstruksjon. Pga overnevnte forhold 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 og 
begynnelsen av 2000-tallet, men blir i dag sett på som en 
risikokonstruksjon og er mulig årsak til fuktskader. 

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Overvåk tilstanden.

Måling av relativ luftfuktighet. 

Plast på innside av påforet kjellervegg.

Innvendige dører

Formpressete profilerte dørblad. 

Innerdørene ble montert i 2006.
Innerdørene har normal slitasje, alder tatt i betraktning. 

Mrk.
Innerdør mellom entre/gang - stue/kjøkken tar litt i karm og bør ev. 
justeres litt om mulig. 

Noe svelling i nedre del av badedør. Må anses å være normal slitasje.

VÅTROM

Generell

U-ETG  > BAD (7,9 M²)
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Bad. Areal: 7,9 m².
Keramiske fliser på gulv/vegger, malt platekledning i himling.
Inneholder: Servant med møblement/speil og belysning, ett høyskap, 
vegghengt toalett, innfelbart dusjhjørne i glass, dusjgarnityr, opplegg for 
vaskemaskin/tørketrommel, rør i rør skap.
Avtrekksventil i himling.

Badet ble renovert i 2018 i regi av Brl. Arbeidet ble utført av Anders O. 
Grevstad (AOG). Nytt speil med belysning i november 2024.

Overflater vegger og himling

Keramiske fliser på vegger, malt platekledning i himling.

U-ETG  > BAD (7,9 M²)

Overflater Gulv

Keramiske fliser på gulv. Det er varmekabler i gulv.
Lokalt fall til sluk. Dvs 2,5 cm fall fra gulv v/dør til sluk. 

Mrk.
Hullyd ble registrert i gulvfliser. Skyldes sannsynligvis lyd fra underlaget.  

U-ETG  > BAD (7,9 M²)

Sluk, membran og tettesjikt

Sluk av plast, ny v/renovering. Synlig membran/klemring i sluk.
Membran: Smøremembran.

U-ETG  > BAD (7,9 M²)

Plastsluk i dusjsone.

Sanitærutstyr og innredning

U-ETG  > BAD (7,9 M²)

Inneholder: Servant med møblement/speil og belysning, ett høyskap, 
vegghengt toalett, innfelbart dusjhjørne i glass, dusjgarnityr, opplegg for 
vaskemaskin/tørketrommel, rør i rør skap.

Røropplegg under servant.

Ventilasjon

Avtrekksventil i himling. Tilluft under dør.

U-ETG  > BAD (7,9 M²)

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er foretatt på soverom. Relativ luftfuktighet ble målt med 
lang probe. Den viste relativ luftfuktighet på 50,4 % ved en temperatur 
på 20,0 grader.

Relativ luftfuktighet under 60 % anses å være tørt.
Relativ luftfuktighet mellom 60-74 % er akseptabelt.
Relativ luftfuktighet mellom 75-85 % anses å være fuktig.
Relativ luftfuktighet mellom 86,5-100 % anses å være meget fuktig.
Relativ luftfuktighet på 100% anses å være vått.

Vedr. fuktkontroll:
Det gjøres oppmerksom at på dette er en stikkprøve, 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 
årstider, fukt- og temperaturforhold.

U-ETG  > BAD (7,9 M²)
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Måling av relativ luftfuktighet. 

KJØKKEN

Overflater og innredning

Åpen stue/kjøkkenløsning. Areal til sammen: 31,3 m². Ny 
kjøkkeninnredning i 2006.
To-stavs eikeparkett på gulv, malt platekledning/malt mur på vegger, 
malt platekledning i himling.
Kjøkkeninnredning med slette hvite fronter.
Laminat benkeplate, stål vaskekum, ventilator, opplegg for 
oppvaskmaskin. 
Keramiske fliser over benkeplate.

Medfølgende hvitevarer:
- Komfyr (Grepa). Eldre modell.
- Oppvaskmaskin (Electrolux). Av nyere årgang.
- Kjøleskap/frys (Samsung). Av nyere årgang.

Teknisk tilstand på hvitevarer er ikke kontrollert. 

Ny Aquastop på kjøkkenet i forbindelse med rør-rehabilitering. 
Kjøkkeninnredning fremstår med normal bruksslitasje. 

U-ETG  > STUE/KJØKKEN (31,3 M²)

Ingen forhøyede fuktverdier ble registrert i kjøkkenbenken.

Røropplegg og aquastop under vask.

Avtrekk

Kjøkkenventilator. Produsent: Futurum. Fra 2006. Ventilatorrør går ut 
igjennom yttervegg/grunnmur. 

Pga ventilators alder må det påregnes vedlikehold, ev. utskiftninger 
v/behov. 

U-ETG  > STUE/KJØKKEN (31,3 M²)

Kjøkkenventilator.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Vannforsyningsrør av pex rør (rør i rør system). Rør i rør skap på bad. 
Stoppekraner er plassert i rør i rør skap og i kjøkkenhimling.

Nytt rør i rør system i leiligheten i 2018. Arbeidet ble utført av Anders O. 
Grevstad AS (AOG).
Felles vannrør er Brls ansvar.

Mrk. 
Rør i rør skap på det ene soverommet er frakoblet/ikke i bruk.
Jeg har ikke funksjonstestet stoppekran. Det er ikke gitt opplysninger om 
feil eller manglende funksjon på stoppekran. 
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Ingen tegn til fukt/kondens i rør i rør skap. Rør i rør skap bør sjekkes for 
ev. lekkasje 2 ganger årlig.

Stoppekran i kjøkkenhimling.

Avløpsrør

Avløpsrør av plast/ma støpejern. 

Nye avløpsrør i blokken i 2018. Arbeidet ble utført av Anders O. 
Grevstad AS (AOG).
Felles avløpsrør er Brls ansvar.

Tilstandsgrad er satt utifra alder. Hovedstamme/avløpsrør er skjult og 
tilstandsvurdering må utføres av spesialfirma.

Ventilasjon

Leiligheten har balansert ventilasjon med varmegjenvinning. Dette er et 
innendørs ventilasjonssystem som sørger for at ny, frisk, filtrert og 
oppvarmet luft føres inn i leiligheten. Luftbehandlingsaggregat er 
plassert i himling på bad. Fra 2018. Produsent: Ensy.

Luftbehandlingsaggregat i himling på bad.

Bryterpanel i stue/kjøkken. Bør stå på maks effekt v/ dusjing.

Varmesentral

Sentralvarme:
Leiligheten har en radiatorovn i stue/kjøkken. Radiatorovn i leilighet ble 
skiftet i 2018. Felles varmtvann via sentralvarmeanlegg. Varmtvann er 
inkludert i fellesutgifter.

I 2016 påbegynte Brl utskiftning av alle radiatorovner og undersentraler. 
Dette arbeidet er fullført.

Felles varmesentral er Brls ansvar og er ikke tilstandsvurdert. 

Radiatorovn i stue/kjøkken.

Elektrisk anlegg
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Sikringsskap i entre/gang. Nytt el.anlegg i leiligheten i 2006. 
Inneholder: Automatsikringer, automatsikringer (jordfeilautomater, 2 
stk), strømmåler m/fjernavlesning, jordfeilbryter.
Hovedbryter på 40 ampere.

Kurser.
20 ampere. 1 stk.
16 ampere. 6 stk.
15 ampere. 2 stk.

Ny strømmåler i juni 2017.

El.oppvarming:
Varmekabler i entre/gang, bad og stue/kjøkken. Nye varmekabler på 
bad i 2018.
Tre panelovner er demontert, står i bod og medfølger v/salg. 

Sentralstøvsuger:
Leiligheten har sentralstøvsuger med ett uttak. Motor/beholder er 
plassert i bod med utvendig adkomst. Type: Flexit CV 200. Fra 2006.

Pga sentralstøvsugers alder kan det ikke utelukkes at det må gjøres 
vedlikehold/ev. utskiftninger v/behov. 

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

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

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

Spørsmål til eier

2. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen utført av en registrert 
elektroinstallasjonsvirksomhet?
Fullmaktsalg, fylles ikke ut.

3. Er det elektriske anlegget utført eller er det foretatt tilleggsarbeider 
på det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Fullmaktsalg, fylles ikke ut.

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

5. Forekommer det ofte at sikringene løses ut?
Fullmaktsalg, fylles ikke ut.

6. Har det vært brann, branntilløp eller varmgang (for eksempel 
termiske skader på deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens 
elektriske anlegg?
Fullmaktsalg, fylles ikke ut.

Generelt om anlegget

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

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

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

Inntak og sikringsskap

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

11. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, 
allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget 
ha en utvidet el-kontroll?
Ja   Det er ikke fremlagt samsvarserklæring på el.arbeid fra 2006.
El.anlegg får tilstandsgrad 2 ihht. standard (NS 3600) når det ikke
foreligger samsvarserklæring.

Samsvarserklæring på el.arbeid som ble utført i forbindelse med
renovering av bad og montering av ventilasjonsanlegg skal ligge i
boligmappa.no

Sikringsskap i entre/gang.

Det har ikke vært utført BKK el-kontroll de senere årene. Forskrift om 
elektrisk lavspenningsanlegg anbefaler at det blir foretatt regelmessig 
ettersyn av det elektriske anlegget hvert tiende år. På bakgrunn av 
overnevnte forhold anbefaler jeg en gjennomgang av det elektriske 
anlegget.

Generell kommentar
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Sentralstøvsuger i bod.

Branntekniske forhold

Leiligheten har minst en røykvarsler, pulverapparat og brannslange i 
kjøkkenskap. 

Kommentar:
Underskrevne takstmann har ikke mottatt brannprosjektering for 
bygget, men antar at bygget er oppført etter gjeldende byggeforskrifter 
på oppføringstidspunktet. Dette må ikke forveksles med dagens 
forskrifter vedr. branntekniske forhold som eldre bygninger ikke vil 
tilfredsstille. 

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

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

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

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

3. Er det mangler på røykvarsler i boligen iht. forskriftskrav på 
søknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

4. Er det skader på røykvarslere?
Nei

TOMTEFORHOLD

Drenering

Punktet må sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Det er tilfylte masse og steinsatt inntil deler av grunnmur i u-etg. 

Drenering er Brls ansvar.

Drenering er ikke mulig å vurdere med sikkerhet vedr. funksjonalitet ut 
fra visuell besiktigelse. Det kan være flere forhold under bakkenivå som 
kan ha negativ betydning (eks. vannårer i fjell/terreng, tilsig av fukt etc). 
Forbehold taes vedr. dette. 

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet  levetid på drenering er overskredet.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak for redrenering rundt boligen kan ikke utelukkes.
• Andre tiltak:
• Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må 
dreneringen skiftes ut, men tidspunktet for når dette er nødvendig er 
vanskelig å si noe om. Bruken av underetg/kjeller vil og være 
avgjørende. 

Tiltak for redrenering rundt bygningen kan ikke utelukkes.

Ture Nermans vei 51U, 5143 FYLLINGSDALEN
Gnr 22 - Bnr 193
4601 BERGEN

Takstoppdrag AS

5227 NESTTUN
Vallaskaret 32

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  20286-2086 Befaringsdato:  06.11.2024 Side: 15 av 24



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

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

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.

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

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle 
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut til å være delt opp i
brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift på befaringstidspunktet, skal det
opplyses om dette.   
 
Reglene om bruksendring og brannceller kan være kompliserte. Søk videre faglige
råd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare på alle spørsmål, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for
kravene som gjelder.  Vil du vite mer?

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Leilighet i boligblokk
Ny arealstandard

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

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

U-etg 76 13 89 25

SUM 76 13 25
SUM BRA 89

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

U-etg 

Entre/gang (4,8 m²), Mellomgang (1,6 
m²), Bad (7,9 m²), Soverom (9,9 m²), 
Soverom 2 (9,9 m²), Soverom 3 (6,4 m²), 
Stue/kjøkken (31,3 m²)

Bod med utvendig adkomst (6,7 
m²), Ekstern bod (6,3 m²)

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

Mrk.
Innvendige vegger, kanaler etc. utgjør ca 4,3 m² av bruksarealet.
Oppgitte romarealer er inkludert areal som opptas av innebygd skap/garderobeskap.

Takhøyde:
Takhøyden på bad er 2,24 m - 2,26 m . Takhøyden i nedsenket del av stue/kjøkken er 2,20 m 
og takhøyden i mellomgang er 2,23 m. Takhøyden i øvrige deler av leiligheten er 2,41 m - 2,43 m.

Mrk.
Det er åpen løsning mellom stue/kjøkken - mellomgang. 

Ekstern bod.
Leiligheten disponerer en bod i u-etg på 6,3 m² (inkludert i BRA-e). 
Overflatene i bod fremstår med eldre standard. Det er påforet kjellervegg i ekstern bod, 
noe som anses å være en risikokonstruksjon. Vedlikehold, ev. utskiftninger må påregnes v/behov.

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. 

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

Lovlighet
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Befaring

Dato Til stede Rolle
06.11.2024 Trond Bertelsen Takstingeniør

Elin Karlsen Eiers datter/fullmaktshaver

Kjetil Karlsen Eiers sønn

Bjarte Karlsen Eiers sønn

    Befarings - og eiendomsopplysninger

Kommentar:

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

Brannceller

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

Nyere håndverkstjenester

2024. Malingsarbeid/mindre oppussingsarbeid er utført i privat regi.

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

Krav for rom til varig opphold

TEGNINGER/LOVLIGHET:
Det er framlagt godkjente/stemplede byggetegninger.

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

For ytterligere detaljer og opplysninger henvises det til tegninger og/eller eiendommens byggesaksmappe.

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Leilighet i boligblokk 76 7

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

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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Matrikkeldata

Kommune
4601 BERGEN

gnr.
22

bnr.
189

Areal
354.7 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Ture Nermans vei 51U

Hjemmelshaver
Smiberget Borettslag

fnr. snr.
0

Kommune
4601 BERGEN

gnr.
22

bnr.
193

Areal
94349.3 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Festet

Adresse
Ture Nermans vei 51U

Hjemmelshaver
Smiberget Borettslag. Bortfester: Bolstad Helga, 
Bolstad Ivar, Bolstad Jorunn, Bolstad Ragnhild, 
Skarveland Reidun Elisabeth, Engelsen Solveig

fnr. snr.
0

Kommune
4601 BERGEN

gnr.
22

bnr.
190

Areal
6084.1 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Ture Nermans vei 51U

Hjemmelshaver
Smiberget Borettslag

fnr. snr.
0

Kommune
4601 BERGEN

gnr.
22

bnr.
192

Areal
14024.8 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Festet

Adresse
Ture Nermans vei 51U

Hjemmelshaver
Smiberget Borettslag. Bortfester: Bolstad Helga, 
Bolstad Ivar, Bolstad Jorunn, Bolstad Ragnhild, 
Skarveland Reidun Elisabeth, Engelsen Solveig

fnr. snr.
0

Kommune
4601 BERGEN

gnr.
22

bnr.
282

Areal
45.5 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Ture Nermans vei 51U

Kommentar
Tomtearealet er til sammen på 114 858,40 m².

Hjemmelshaver
Smiberget Borettslag

fnr. snr.
0

Andelsobjekt

Leil. nr.
568

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

Eier av adkomstdokumenter
Rigmor Laila Karlsen

Org.nr.
948946645

Boligselskap
568/Smiberget Borettslag 
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Sentral og attraktiv beliggenhet i et etablert boligområde i Fyllingsdalen.
Fra leiligheten er det utsikt over nærområde/nabolaget.
Området er hovedsakelig bebygd med tilsvarende blokkbebyggelse.

Kort vei til Oasen Senter med de fleste fasiliteter/servicetilbud, samt flere dagligvare butikker i gangavstand.
Fine turmuligheter med bla Løvstakken, Kanadaskogen og flere parkområder i bydelen. Mange idrettsanlegg/fritidstilbud
som bla Framohallen, Ortun Svømmehall (åpnet 2022), Varden idrettsanlegg, Fyllingsdalen idrettshall, Fjellsdalen idrettsplass
og Frøya idrettspark i området Fyllingsdalen, samt skoler som Fjellsdalen Skole, Lyshovden Skole,
Løvås Skole, Seljedalen Skole, Varden Skole,  Sælen Skole, Lynghaug Skole, Ortun Skole og Fyllingsdalen Videregående Skole.
Gode Bussforbindelser med kort reisetid til Bergen Sentrum og øvrige bydeler. Gangavstand til bybanestopp.

Informasjon om Fyllingsdalen:
Fyllingsdalen er en bydel i Bergen. Den har 30 204 innbyggere 1. januar 2021. Arealet er 17,94 km² landareal
og 1,29 km² ferskvann. Navnet har den fått etter gården Fyllingen. Opprinnelig tilhørte hele området Fana
kommune, men da Bergen kommune var opprådd for byggeland, fikk den kjøpe mesteparten (12,5 km²)
av Fyllingsdalen i 1955. Bergen betalte Fana kommune 1,5 millioner kroner i kompensasjon for avståelsen.

Beliggenhet

Adkomst eiendom direkte fra kommunal vei.

Adkomstvei

Eiendommen er tilknyttet offentlig vann via private stikkledninger.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig avløp via private stikkledninger.

Tilknytning avløp

Eiendommen omfattes av reguleringsplan (11320000). Formål: Bolig.
Planid: 11320000.
Planens navn: FYLLINGSDALEN. BOLIGFELT V.
Type plan: Reguleringsplan.
Planstatus: Gjeldende plan.
Vedtak i kraft: 08.06.1964.

For øvrige opplysninger vedrørende reguleringsmessige
forhold henvises det til Meglerpakken som bestilles av
meglerforetak i forbindelse med kjøp/salg av eiendommen

Regulering

Eiendomsopplysninger

Andel fellesformue
10 229 31.12.2023

Andel fellesgjeld
570 883 06.11.2024

Pålydende
100

Andelsnummer
568

Kommentar
Månedlig andel fellesutgifter: Kr 7922,-. Fellesutgiftene inkluderer: Kommunale avgifter, forsikring, festeavgift, sentralvarme, varmtvann, 
nedbetaling renter/avdrag andel fellesgjeld, kabel-tv/internett og div drift/vedlikehold av fellesarealer/utv bygningsmasse.

Innskudd, pålydende mm
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Tomt:
Tomtearealet er felles for borettslaget. Festekontrakt er ikke fremlagt.
Eiendommen består av gnr. 22 og bnr. 189, 190, 192, 193 og 282.
- Bnr. 189 er eiet og har et areal på 354,7 m².
- Bnr. 190 er eiet og har et areal på 6084,1 m².
- Bnr. 192 er festet og har et areal på 14024,8 m².
- Bnr. 193 er festet og har et areal på 94349.3 m².
- Bnr. 282 er eiet og har et areal på 45,5 m².
Tomtearealet er til sammen på 114.858,40 m².

Tomten er foruten eiendommens bygningsmasse opparbeidet med div
interne veier, lekeplass, ballplass,grøntarealer og div prydbusker/beplantning.
Parkering på fellesområde. Mulighet for elbil lading når man leier parkeringsplass (Aneo Mobility abonnement løsning).

Om tomten

Kommentarer til grunnboksbladet (ev. sameiekontrakt):
Ikke relevant for borettslagsleiligheter.

Tinglyste/andre forhold

Informasjon om borettslaget:
Smiberget Borettslag består av til sammen 569 leiligheter i lav- og høyblokker.
Adkomst leiligheter via trappeoppgang.
Felles vaskeri og tørkerom i u-etg.
Felles bod i u-etg for oppbevaring av sykler, barnevogner etc.
Gang/trappevask utføres av renholdsfirma.
Mulighet for parkerings- og garasjeplass, tildeles etter venteliste.
Styreleder i Brl: Trond Helle.
Borettslaget har forkjøpsrett.
For mer informasjon om borettslaget : www.smiberget.no

Nøkkelopplysninger fra Enhetsregisteret:
Organisasjonsnummer: 948 946 645.
Navn/foretaksnavn: Smiberget Borettslag.
Organisasjonsform: Borettslag.
Registrert i Enhetsregisteret: 19.02.1995.
Stiftelsesdato: 26.11.1963.
Næringskode(r): 68.201 Borettslag.

Vedlikehold:
Borettslaget ble i 1988 delvis rehabilitert med utskifting av de fleste vinduer og altandører.
I 1995 ble det foretatt en større rehabilitering som inkluderte maling av blokkene,
skifting av kledning, etterisolering, diverse reparasjoner og utvidelse av altaner.
I 1998-99 ble uteområdene oppgradert med nye lekeplasser, trapper, gjerder og belegningsstein foran inngangspartiene.
Sikringsskapene ble oppgradert i 2009 med nye automatsikringer, jordfeilbryter og strømmåler, unntatt leiligheter i u-etg.
I 2016 påbegynte Brl utskiftning av alle radiatorovner og undersentraler. Dette arbeidet er fullført.

I 2017 startet renovering av alle våtrom i brl, inkl nye vann og avløpsrør.
Samtidig ble det installert balansert ventilasjonsanlegg med varmegjenvinning. Arbeidet ble utført av Anders O. Grevstad.

Sentralvarme:
Smiberget borettslag er sammen med Lyshovden og Ortuvann borettslag eier av Fyrsentralen SOL. Fyrsentralen ligger på Smiberget og
leverer varme og varmt vann til 1290 leiligheter.  Nå brukes propan som leveres av Progass. Fyrsentralen er i de seinere årene blitt
oppgradert til et moderne og driftssikkert anlegg. Fjernevarmenettet ble utbygget til Fyllingsdalen i 2022/2023 og Fyrsentralen er tilkoblet
dette.

Forsikring:
Borettslaget er forsikret i Tryg Forsikring med polisenr 8662309.
Andelseierne må selv tegne egen innboforsikring.

Informasjon om borettslaget

Ture Nermans vei 51U, 5143 FYLLINGSDALEN
Gnr 22 - Bnr 193
4601 BERGEN

Takstoppdrag AS

5227 NESTTUN
Vallaskaret 32

20286-2086Oppdragsnr.: 06.11.2024Befaringsdato: Side: 21 av 24



    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Rekvirent Opplysninger fra rekvirent Innhentet Nei

Tegninger/kommunal info Innhentet via megler/lagret Innhentet Nei

Egenerklæringsskjema Innhentet via megler/lagret Innhentet Nei

Infoland.no Innhentet opplysninger om eiendom Innhentet Nei

Eiendomsverdi.no Innhentet opplysninger om eiendom Innhentet Nei

Egne sjekklister/notater Lagret Innhentet Nei

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

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

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

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

  
• Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist
og/eller opplyst at tilhører boenheten, er oppmålt og inkludert i
BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon på at rommet tilhører
boenheten, med mindre dette er angitt særskilt. Rom utenfor
boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette
kan påvirke boligens BRA. Vær oppmerksom på at NS 3940:2023
og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal. Ved
arealmåling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik:
“Delen av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller
til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.
  
• I en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget også
opplyse om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med
utgangspunkt i definisjonene som fremkommer av veiledningen til
Norsk Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger
fra 2012. Fordelingen mellom P-ROM og S-ROM er basert på
veiledningen og bygningssakkyndiges eget skjønn. P-ROM er
måleverdige rom som benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM
er måleverdige rom som benyttes til lagring, og tekniske rom.
Bruken av et rom på befaringstidspunktet har betydning for om
rommet defineres som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at
rommet både kan være i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette
vil få betydning for valg av arealkategori.
  
• Se øvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940
(2012 og 2023) og veiledningen til disse.
  
  

PERSONVERN
  
iVerdi AS, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for å kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklæring med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her  
Personvernerklæring - iVerdi
  
  
DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON
Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter
personopplysninger fra rapporten for analyse- og statistikkformål,
samt utvikling og drift av produkter og tjenester for takstbransjen
og andre aktører i bolig-omsetningen. Les mer om dette og
hvordan du kan reservere deg på
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/
  
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra
rapporten. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg
her:https://samtykke.vendu.no/OO4814
  
  

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

  

Ture Nermans vei 51U, 5143 FYLLINGSDALEN
Gnr 22 - Bnr 193
4601 BERGEN

Takstoppdrag AS

5227 NESTTUN
Vallaskaret 32

Tilstandsrapportens avgrensninger

20286-2086Oppdragsnr.: 06.11.2024Befaringsdato: Side: 24 av 24

https://iverdi.no/Personvern/
https://samtykke.vendu.no/OO4814
https://www.takstklagenemnd.no/
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Ordensregler for Smiberget Borettslag 
 
1. Formål og omfang 
Ordensreglene er til for å holde ro og orden i borettslaget, og for å sikre et godt bomiljø ved at 
alle tar hensyn til hverandre. 
 
Ordensreglene gjelder for alle som oppholder seg i borettslaget. Andelseierne er ansvarlig for å 
etterleve reglene, og for at eventuelle egne husstandsmedlemmer, besøkende og leietakere 
gjøres kjent med og overholder dem. 
 
 
2. Aktiviteter og støynivå 
Beboerne i borettslaget oppfordres til å begrense alle aktiviteter som kan virke forstyrrende på 
naboene. Det skal være ro i borettslaget mellom klokken 23:00–07:30. I dette tidsrommet skal 
det ikke spilles høy musikk eller utføres annen aktivitet som forstyrrer nattesøvnen, eller på 
annet vis virker sjenerende på omgivelsene. Ved spesielle anledninger, som medfører ekstra 
støy etter klokken 23:00, varsles beboerne i tilstøtende boliger i god tid. 
 
Ved innflytting, modernisering eller reparasjoner i boligen som medfører banking, boring, sliping, 
saging etc, varsles naboer, og det tillates i tidsrommet: 
 

● På hverdager klokken 07:30–20:00. 
● Lørdager klokken 09:30–18:00. 
● Søndager og helligdager: Ingen  

 
 
3. Bruk av boligen og eventuelle tilknyttede arealer 
Beboerne skal sørge for: 
 

 Å måke og salte foran eget inngangsparti når det er nødvendig. 
Utstyr finnes i bossrommet utenfor inngangspartiet. 

● Å opptre ansvarlig med ild og varme, slik at det ikke oppstår brann i borettslaget. 
● Straks å melde fra til styret dersom det oppdages veggedyr, kakerlakker eller lignende i 

boligen. Andelseier må for egen regning sørge for desinfeksjon. 
● At risting av tøy, teppebanking og lignende fra balkong eller gjennom vinduer ikke 

forekommer. 
● At balkongen ikke benyttes som lagringsplass for søppel, møbler eller lignende, og 

beboer står også ansvarlig for å fjerne snø og is fra denne. 
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● Det er ikke tillat å bruke kullgrill på altanene i borettslaget. Elektrisk eller gassgrill er 
tillatt. Gass må oppbevares utendørs og ikke i solsteiken. Vis hensyn til naboer. 

● Ristene (slukene) på balkongene må til enhver tid holdes rene for skitt slik at overvann 
ikke trenger inn i boligen. Oppståtte skader av slik forsømmelse kan medføre økonomisk 
ansvar. 

● Å melde alle skadesaker til styret. Styret avklarer hvorvidt det er forsikringsdekning for 
skaden og kontrollerer hvorvidt bygningen kan være skadet. 

● Å begrense skaden, for eksempel å kontakte rørlegger for å stanse en lekkasje. 

Rengjøring av trapper, fellesrom osv. foretas av eksternt byrå utpekt av styret. 

Andelseier skal søke styret/generalforsamling om adgang til å gjøre inngrep i 
yttervegger/utearealer som medfører kosmetiske endringer.  
 
 
4. Fellesarealer 
Beboerne oppfordres til å holde det rent og ryddig på borettslaget eiendom, inklusive 
fellesarealene.  
 
Søppelkasser er kun beregnet til husholdningsavfall. Papir, plast, glass og metall sorteres og 
kastes i egne beholdere. Avfall skal ikke settes utenfor søppelkassene. 
 
Fellesarealer holdes fritt for gjenstander som tilhører beboerne. Barnevogner og sykler kan 
imidlertid plasseres på angitte plasser. 
 
Mat skal ikke legges ut på borettslagets område, da dette vil tiltrekke skadedyr.  
 
Fellesdører skal alltid være låst. Lyset i kjeller slukkes etter bruk. 
 
 
5. Kjøring og parkering 

Parkering på tildelte plasser og garasjer, og gjester henvises til å bruke oppmerkede 
gjesteparkeringsplasser.  

Kjøretøy skal være registrerte og i kjørbar stand.  

EL-Biler skal kun lades på oppsatte ladepunkt, all annen lading er forbudt.  

Det er ikke tillatt å parkere utenfor blokken, men man kan stå utenfor blokken inntil 30 min f.eks. 
i forbindelse med levering av varer. 
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6. Dyrehold 
Det er tillatt med dyr i borettslaget under forutsetning av at eier tar hensyn til andre beboere 
i borettslaget ved å følge vanlige regler for skikk og bruk. Dyrehold som påfører andre 
unødvendig eller urimelig skade eller ulempe kunne følges opp som mislighold. 
 
 
7. Brannvern 
I henhold til forskrift om brannforebyggende tiltak skal borettslaget sørge for at bygningen er 
utstyrt og vedlikeholdt i samsvar med gjeldende lover og forskrifter om forebygging av brann.  
 
Røykvarsler skal være plassert slik at den kan høres fra alle soverom med dør lukket. 
Røykvarsler skal vedlikeholdes av eier ved at batteri skiftes hvert år. Røykvarsleren må testes 
fra tid til annen. Brannslukkingsapparatet plasseres slik at det er lett tilgjengelig, gjerne i 
tilknytning til soverom. 
 
Dersom det oppstår feil ved brannvernsutstyr, må dette umiddelbart meldes til vaktmester/styre i 
borettslaget.  
 
Ved salg av boligen skal pålagt brannvernutstyr stå igjen i boligen. 
 
 
8. Brudd på ordensreglene 
Brudd på ordensreglene er å anse som mislighold, og kan føre til sanksjoner.  
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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.



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)
- Vask med fulle maskiner
- Skifte til sparepærer på utebelysning

- Følg med på energibruken i boligen
- Tiltak utendørs

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

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



Boligdata som er grunnlag for energimerket

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

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

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggeår 2006
Bygningsmateriale: Betong
BRA: 89
Ant. etg. med oppv. BRA: 1
Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon
Oppvarming: Elektrisk

Fjernvarme
Ventilasjon Balansert ventilasjon



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.



Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Brukertiltak

Tiltak 1: 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 2: 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 3: 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 4: 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 5: 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 6: 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 7: 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 8: Slå el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strøm selv når de ikke er i bruk, og må derfor slås helt av.

Tiltak 9: 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 10: 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 utendørs



Tiltak 11: 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 12: 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 13: 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 14: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

Tiltak på elektriske anlegg

Tiltak 15: 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 16: 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 på varmeanlegg

Tiltak 17: Individuell varmemåling i flerbolighus
Dersom det ikke er system for individuell måling og avregning av varme og varmtvann, bør dette vurderes innført. Med
dette betaler den enkelte husstand kun for sitt faktiske forbruk, noe som vil gi en rettferdig fordeling av kostnadene, og
som også motiverer til energisparing. Det må monteres nødvendig målerutstyr i varmesentralen, på varmekurser og i
hver leilighet. Det finnes forskjellige løsninger og utstyr, det kan være med manuell avlesning i leilighetene, eller
elektroniske målere som overfører forbruksverdier trådløst.Leverandør avleser årlig(eller oftere) alle måledata og
utarbeider avregninger for alle leiligheter.

Tiltak på luftbehandlingsanlegg

Tiltak 18: Utføre service på ventilasjonsanlegg
Balanserte ventilasjonsanlegg bør kontrolleres jevnlig for å sikre at de fungerer som de skal. Filtere bør skiftes jevnlig.
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Om rapporten
Opplysningene er fremkommet etter en teknisk analyse av kartdataene der eiendommens utstrekning er sammenholdt med ulike
arealplaners utstrekning (omkretser). Følgende plannivåer er testet:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

258934385 Grunneiendom 0 Ja 94 349,2 m² Usikker - Ja

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

Reguleringsplaner på grunnen
PlanID Plantype Plannavn Status Ikrafttrådt Saksnr Dekningsgrad

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

Forklaring plantype

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

Forklaring planstatus

0 - Kun opprettet sak (foreløpig ikke annonsert)
1 - Planlegging igangsatt
2 - Planforslag
3 - Endelig vedtatt arealplan
4 - Opphevet
5 - Utgått/erstattet
6 - Vedtatt plan med utsatt rettsvirkning
8 - Overstyrt
9 - Avvist
10 - Uaktuell/trukket
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https://www.arealplaner.no/bergen4601/nki?funksjon=VisPlanerForEiendom&gaardsnummer=22&bruksnummer=193&festenummer=0&kommunenummer=4601
http://www3.bergen.kommune.no/innsynpb/startFromExternal.asp?asppage=http://www.bergen.kommune.no/innsynpb/search/msearch.asp?gnr=22%25%2526bnr=193
http://www.seeiendom.no/services/Matrikkel.svc/GetDetailPage?type=property&knr=4601&gnr=22&bnr=193&fnr=0&snr=0&showpwm=true&customer=kartverket&pagename


63860000 34 FYLLINGSDALEN. GNR 22, 23 OG 24, FYLLINGSDALEN
SENTRALE DELER

3 - Endel ig vedtatt
arealplan

02.11.2023 202220442 100,0 %

PlanID Plantype Plannavn Status Ikrafttrådt Saksnr Dekningsgrad

Reguleringsformål (Reguleringsplaner på grunnen)
PlanID Reguleringsformål Dekningsgrad

63860000 1113 - Bol igbeb. - blokkbebyggelse 99,2 %
63860000 2019 - Annen veggrunn, grøntareal 0,4 %
63860000 3040 - Friområde 0,2 %
63860000 3031 - Turvei 0,1 %
63860000 2011 - Kjøreveg < 0,1 % (42,5 m²)
63860000 2001 - Samf.anl . og teknisk infrastr. < 0,1 % (35,6 m²)
63860000 2012 - Gate med fortau < 0,1 % (0,1 m²)
63860000 1112 - Bol igbeb. - konsentrert småhusbebyggelse < 0,1 % (7,3 m²)
63860000 1801 - Bol ig, forretning < 0,1 % (0,9 m²)
63860000 1111 - Bol igbeb. - fri ttl iggende småhusbebyggelse < 0,1 % (0,0 m²)

Hensynssoner (Reguleringsplaner på grunnen)
PlanID Sonetype Dekningsgrad

63860000 570 - Bevaring kulturmi l jø 99,5 %
63860000 140 - Fris iktsone 0,1 %

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

11320002 31 FYLLINGSDALEN. GNR 22 BNR 210 OG 222, BOLIGFELT V, PLAN FOR UTBYGGING 190830049 17.03.1989
11320002 31 FYLLINGSDALEN. GNR 22 BNR 210 OG 222, BOLIGFELT V, PLAN FOR UTBYGGING 190830049 17.03.1989
11320002 31 FYLLINGSDALEN. GNR 22 BNR 210 OG 222, BOLIGFELT V, PLAN FOR UTBYGGING 190830049 17.03.1989

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

Reguleringsplaner under arbeid
PlanID Plantype Plannavn Saksnr Dekningsgrad

66360000 35 FYLLINGSDALEN. GNR 22 BNR 177, TURE NERMANS VEI/SMIA 202220552 6,3 %

Kommuneplan
PlanID Plannavn Ikrafttrådt Dekningsgrad

65270000 KOMMUNEPLANENS AREALDEL 2018 19.06.2019 100,0 %

Arealformål i kommuneplanen
PlanID Arealstatus Arealformål Beskrivele Områdenavn Dekningsgrad

65270000 1 - Nåværende 1130 - Sentrumsformål Byfortettingssone BY 98,4 %
65270000 2 - Framtidig 1001 - Bebyggelse og anlegg Ytre fortettingssone Y 1,6 %

Hensynssoner Gul støy i kommuneplanen
PlanID Hensynssonetype Hensynssonenavn Beskrivele Dekningsgrad

65270000 KpStøySone H220_3 Vei  støy - gul  sone 5,5 %

Hensynssoner Rød støy i kommuneplanen
PlanID Hensynssonetype Hensynssonenavn Beskrivele Dekningsgrad

65270000 KpStøySone H210_3 Vei  støy - Rød sone 1,7 %

Temakart blågrønne strukturer

Temakart sammenhengende blågrønne strukturer

Planer i nærheten av eiendommen
PlanID Plantype Plannavn Planstatus Saksnr

11320009 31 FYLLINGSDALEN. GNR 22 BNR 36, BOLIGFELT V, BEBYGGELSESPLAN 3 -
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https://www.arealplaner.no/bergen4601/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=4601&planidentifikasjon=63860000
https://www.arealplaner.no/bergen4601/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=4601&planidentifikasjon=63860000
https://www.arealplaner.no/bergen4601/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=4601&planidentifikasjon=63860000
https://www.arealplaner.no/bergen4601/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=4601&planidentifikasjon=63860000
https://www.arealplaner.no/bergen4601/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=4601&planidentifikasjon=63860000
https://www.arealplaner.no/bergen4601/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=4601&planidentifikasjon=63860000
https://www.arealplaner.no/bergen4601/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=4601&planidentifikasjon=63860000
https://www.arealplaner.no/bergen4601/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=4601&planidentifikasjon=63860000
https://www.arealplaner.no/bergen4601/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=4601&planidentifikasjon=63860000
https://www.arealplaner.no/bergen4601/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=4601&planidentifikasjon=63860000
https://www.arealplaner.no/bergen4601/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=4601&planidentifikasjon=63860000
https://www.arealplaner.no/bergen4601/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=4601&planidentifikasjon=63860000
https://www.arealplaner.no/bergen4601/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=4601&planidentifikasjon=63860000
https://www.arealplaner.no/bergen4601/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=4601&planidentifikasjon=11320002
https://www.arealplaner.no/bergen4601/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=4601&planidentifikasjon=11320002
https://www.arealplaner.no/bergen4601/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=4601&planidentifikasjon=11320002
https://www.arealplaner.no/bergen4601/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=4601&planidentifikasjon=66360000
https://www.bergen.kommune.no/omkommunen/offentlig-innsyn/innsynplanogbyggesak/saksinnsyn/sak/202220552
https://www.arealplaner.no/bergen4601/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=4601&planidentifikasjon=65270000
https://bergen.maps.arcgis.com/apps/Cascade/index.html?appid=2c86019f4528448d8365fdb514bc3119
https://www.arealplaner.no/bergen4601/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=4601&planidentifikasjon=11320009


11320000 30 FYLLINGSDALEN. BOLIGFELT V 3 -
11320300 30 FYLLINGSDALEN. GNR 22 BNR 222, TURE NERMANS VEI, BAKKANE 3 200310930
11320012 31 FYLLINGSDALEN. GNR 22 BNR 884, 885, SÆLENVEIEN 3 201530064

PlanID Plantype Plannavn Planstatus Saksnr

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

21/878 300611927 - Garas jeuthus  anneks  ti l  bol ig Igangsettingsti l latelse 09.03.2017 201702183
21/878 300611930 - Garas jeuthus  anneks  ti l  bol ig Igangsettingsti l latelse 09.03.2017 201702188
21/882 300612015 - Garas jeuthus  anneks  ti l  bol ig Igangsettingsti l latelse 09.03.2017 201702211
22/549 9435077-2 Ombygging Enebol ig Igangsettingsti l latelse 13.09.2024 202415609
22/548 300296961 - Garas jeuthus  anneks  ti l  bol ig Meldingssak registrer ti l tak 11.05.2012 201208017
22/222 139902416-1 Ti lbygg Rekkehus Igangsettingsti l latelse 08.04.2021 202023260
22/222 139200616-1 Underbygg Rekkehus Rammeti l latelse 02.02.2024 202410238
22/210 139906276-1 Påbygg Rekkehus Igangsettingsti l latelse 08.11.2017 201737201

Andre opplysninger

Eiendommen er berørt av Eviny Termo AS siF konsesjonsområde for Hernvarmeanlegg.

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

Skrevet ut 06. november 2024    
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https://www.arealplaner.no/bergen4601/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=4601&planidentifikasjon=11320000
https://www.arealplaner.no/bergen4601/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=4601&planidentifikasjon=11320300
https://www.bergen.kommune.no/omkommunen/offentlig-innsyn/innsynplanogbyggesak/saksinnsyn/sak/200310930
https://www.arealplaner.no/bergen4601/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=4601&planidentifikasjon=11320012
https://www.bergen.kommune.no/omkommunen/offentlig-innsyn/innsynplanogbyggesak/saksinnsyn/sak/201530064
https://www.bergen.kommune.no/omkommunen/offentlig-innsyn/innsynplanogbyggesak/saksinnsyn/sak/201702183
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https://www.bergen.kommune.no/omkommunen/offentlig-innsyn/innsynplanogbyggesak/saksinnsyn/sak/201208017
https://www.bergen.kommune.no/omkommunen/offentlig-innsyn/innsynplanogbyggesak/saksinnsyn/sak/202023260
https://www.bergen.kommune.no/omkommunen/offentlig-innsyn/innsynplanogbyggesak/saksinnsyn/sak/202410238
https://www.bergen.kommune.no/omkommunen/offentlig-innsyn/innsynplanogbyggesak/saksinnsyn/sak/201737201
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Opplysningene er gitt etter de dokumenter som finnes i vårt arkiv med direkte betydning for 

eiendommen og gir ingen garanti med hensyn til fremtidige planer. 

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

datagrunnlaget. 

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

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

med seksjon for arealinformasjon ved  Plan- og bygningsetaten. 

 
Plannivåene 

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

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

 

Kommuneplan 

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

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

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

er viktige å forvalte på bestemte måter.  

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

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

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

og regionale retningslinjene for arealpolitikken.  

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

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

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

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

bystyre onsdag 19.juni 2019. 

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

 
Kommunedelplan 

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

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

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

behandlingsform og rettsvirkning som en kommuneplan.  

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

bestemmelser med tilhørende planbeskrivelse.  
 

Reguleringsplan 

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

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

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

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

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

rekkefølge.  

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

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

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

arealer. 

https://www.bergen.kommune.no/politikk/bystyret/bystyret-2015-2019/7014/7018/article-162001
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Basiskart
Byrå dsavdeling for klima, miljø og by u tvikling
Plan- og bygningsetaten
Dato: 06.11.2024

±
Gnr/Bnr/Fnr/Snr: 22/193/0/0
Adresse: Tu re Nermans vei 51U m.fl.

1:1000Må lestokk v/A4: 



 
Det innkalles herved til 
 

ORDINÆR GENERALFORSAMLING I SMIBERGET BORETTSLAG 
 

onsdag 03. april 2024 kl. 18.00 på møterom Elise Dethloff, i 1. etasje på  
 

Hotell Terminus ved jernbanen. 
 

TIL BEHANDLING FORELIGGER: 
 
1. Konstituering: 

1) Godkjenning av innkalling og dagsorden 
2) Valg av møteleder 
3) Valg av referent 
4) Valg av protokollunderskrivere 
5) Valg av tellekorps 

2. Rapport fra styret 
3. Årsregnskap 
4. Innkomne forslag  
5. Fastsettelse av honorarer 
6. Valg 
 
 

      Fyllingsdalen 11.03.2024 

   Styret i Smiberget borettslag 

 
 

Hver andel har en stemme, og stemmesedler vil bli utlevert ved inngangen.  
Fremleiere har ikke stemmerett, men inviteres til å delta. 
Nedre del skal klippes av og leveres ved inngangen som kontroll ved utlevering av 
stemmesedler. 

---------------------------------------------------------------------------------------------------------- 

ADGANGSTEGN GENERALFORSAMLING SMIBERGET BORETTSLAG 2024 
Leveres ved inngangen – de som ikke har dette med, vil ikke kunne få stemmeseddel. 
Adgangstegn som ikke er underskrevet av andelseier, er ikke gyldig. 
 

 

Andelseiers/ -eieres navn: _______________________________________________________ 

 

 

Adresse: _____________________________________________________________________ 

 
 

Fullmakt gitt til: _______________________________________________________________ 

 

 

Andelseiers/ -eieres underskrift: __________________________________________________ 
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Smiberget borettslag Generalforsamling 2024 Side 1

Rapport fra styret i Smiberget borettslag for år 2023.

a) Formål:

Smiberget borettslag er et samvirkeforetak som har til formål å gi andelseierne
bruksrett til egen bolig i lagets eiendom (borett) og å drive virksomhet som står i 
sammenheng med denne.

Borettslaget er tilknyttet BOB boligbyggelag, som er forretningsfører (§ 1 i vedtektene).

b) Generelle opplysninger:

Smiberget borettslag ligger i Fyllingsdalen bydel i Bergen og har adresse Torgny
Segerstedts vei 3 73 og Ture Nermans vei 1 63.

Borettslaget er registrert i foretaksregisteret i Brønnøysund med 
organisasjonsnummer: 948 946 645.

a) Styrets sammensetning:

Verv: Navn: Adresse: Valgperiode:

Styreleder Trond Helle TSv. 51 2022 - 2024
Nestleder Knut Stølås TSv. 23 2022 - 2024
Styremedl. Arve Carlsen TNv. 55 2023 - 2025
Styremedl. Gertie Hegdal TSv. 37 2023 - 2025
Styremedl. Sverre Strømmen Bråtet 95 2023 - 2025
1. varamedl. Frode Andersen TSv. 5 2023 - 2024
2. varamedl. Bente-Kari Soltvedt TNv.59 2023 - 2024

Andre utvalg og tillitsvalgte

Valgkomité: Navn: Adresse:

Svein-Åge Moldestad TNv. 11
Jorunn Smørdal TSv.  25
Hilde Rørnes TSv.  49

1. Lagets virksomhet

2. Styret og styrets arbeid
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Smiberget borettslag Generalforsamling 2024 Side 2

Blokktillitsvalgte i 2023

Kontaktpersoner: Navn: Adresse:

Blokk: A 1 Frode Andersen TSv. 5
Blokk: A 2 Kate Jensen TSv. 7
Blokk: A 3 Ikke tillitsvalgt
Blokk: A 4 Anne Beth Hylland TSv. 17
Blokk: A 5 Ikke tillitsvalgt
Blokk: A 6 Jorunn Smørdal TSv. 25

Blokk: B 1 Kari Jacobsen TSv. 35
Blokk: B 2 Ikke tillitsvalgt
Blokk: B 3 Lena Byrkjeland TSv. 57
Blokk: B 4 Rune Tjøsvoll TSv. 39
Blokk: B 5 Hilde Rørnes TSv. 49
Blokk: B 6 Jill Søreide TSv. 61
Blokk: B 8 Asle Korsvold TSv. 71

Blokk: C 1 Ikke tillitsvalgt
Blokk: C 2 Ikke tillitsvalgt
Blokk: C 3 Ridaya Baral TNv. 27
Blokk: C 4 Ikke tillitsvalgt
Blokk: C 5 Anlaug Grutle TNv. 39
Blokk: C 6 Ikke tillitsvalgt
Blokk: C 7 Matilde Bø TNv. 63
Blokk: C 8 Kenneth Olsen TNv. 59
Blokk: C 9 Ikke tillitsvalgt
Blokk: C10 Hilde Crovo TNv. 45
Blokk: C11 Åse S. Jørgensen TNv.   9
Blokk: C12 Jan Langum TNv.   3

Styret synes det er uheldig at så mange blokker ikke har tillitsvalgt. Tillitsvalgt er ment 
å være bindeledd mellom beboere og styret. Styret håper derfor at de blokkene som i 
dag ikke har tillitsvalgte, avholder husmøte og velger tillitsvalgt.

b) Møtevirksomhet

I 2023 har det vært avholdt 18 styremøter og 194 saker med tilhørende undersaker er 
behandlet. 
Andre møter som er blitt avholdt i 2023 er:
Diverse møter med BOB angående lagets drift og økonomi
Møter med fyrsentralen SOL
Møter med AOG ventilasjon
Møter med BOB
Møter med ansatte
Møter med advokat
Møte med Telia
Møte med Gjensidige angående forsikring
Møte med Tryg angående forsikring
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Møter med beboere
Møter angående utbygging av Fyllingsdalen
Møter med Schindler Heis AS som har serviceavtale med heiser
Møter med BMA heistekniskrådgivning AS angående nye heiser

c) Saker som er behandlet og saker som er under arbeid:

Overdragelser:
Styret har godkjent 40 overdragelser av andeler i 2023 mot 51 i 2022.

Bruksoverlating:
Styret har godkjent 2 søknader om bruksoverlating i 2023 mot 2 i 2022.

Skadesaker:
I 2023 er det registrert og behandlet 1 forsikringssaker, mot 0 i 2022. 

Husorden:
Styret har i 2023 behandlet en del saker vedrørende brudd på husordensreglene.
Styret har søkt juridisk bistand i noen saker.

Utleie av lokaler:
Lokalet i TSv. 67 blir utleid til beboere til dåp, konfirmasjon, fødselsdagsselskap og 
lignende. Det er i dette lokalet påske- og juleverksted holdes.
For leie, ta kontakt på e-post: utleie@smiberget.no

Informasjon:
Styret vektlegger å nå andelseierne med informasjon. I denne forbindelse har 
følgende tiltak blitt utført: 
- Beboere får informasjon på kontoret.
- Meldinger via SMS og e-post 
- Det har i 2023 blitt sendt ut Beboernytt og informasjonsskriv i hver postkasse 
- Annen informasjon er hengt i oppganger. 
- Det har også vært informert på borettslagets nettside.

Borettslagets webadresse: www.smiberget.no
Borettslagets e-post adresse: styrekontor@smiberget.no

d) Drift/Vedlikehold:
Diverse større arbeid utført i 2023:

Skiftet 25 kjøkken- / soveromsvinduer
Skiftet 7 stuevinduer
Skiftet 2 altandører
Skiftet 3 garasjedører
Malt 28 inngangspartier
Ny trapp mellom TN 11 og TN 9
Ny trapp ved parkeringsplassene/ garasjene mellom TN 45 og TN 47
Restaurert mur ved TN 47/49/51
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e) Nabovarsel fra eier av bygget Bunnpris ligger i:

Styret mottok i 2013 nabovarsel fra Soltvedt administrasjon AS, eier av bygget som 
Bunnpris ligger i. Eierne ønsker å rive bygget og bygge et kombinert nærings- og 
boligbygg. Styret har kommet med store innsigelser og har søkt juridisk bistand i 
saken. Siste melding fra eier var at utbygging av «Bunnpris bygget» lagt på is for 5 år.
Styret har fremdeles ikke hørt noe i saken.

g) HMS:

Forskrift om Helse, miljø og sikkerhet (HMS) - Intern-kontroll i virksomheter trådte i
kraft i 1992 og i revidert form i 1997. I begrepet virksomhet er også borettslag
inkludert. Noen år senere satte BOB fokus på dette, og i praksis betyr dette at styret
skal kartlegge hvilke ulykker som kan inntreffe og gjennomføre tiltak for å forhindre 
at ulykker skal kunne skje. I henhold til gjeldende regler er det utarbeidet mål for helse-,
miljø- og sikkerhetsarbeidet.

Div. arbeid utført innenfor HMS:

- Kontroll av samtlige lekeplasser og en del utbedring.

h) Parkering:

Smiberget borettslag har 348 nummererte parkeringsplasser. 
Pris for leie av parkeringsplass er kr 90,- pr. mnd. 

Borettslaget har 93 garasjer 25 på B-området og 68 på C-området. 
Pris for leie av garasje er kr 350,- pr. måned.

i) Lading av El-bil:

Borettslaget har fått installert 117 parkeringsplasser + garasjer med ladepunkt for el-bil.
Ønsker en å benytte tilbud om lading, kan dette bestilles på Aneo.no. 
Har ikke parkeringsplassen en benytter ladepunkt, må styrekontoret kontaktes, og ny 
plass vil bli tildelt.
Styret minner om at det er forbudt å lade i de vanlige stikkontaktene i garasjene og ut 
vindu fra leilighet eller felles areal.

j) Serviceavtaler/avtaler

Heiser:
Borettslaget har 4 heiser, 2 i hver av høyblokkene. 
Service utføres av Schindler Heis AS

Biler:
Santander
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Traktor:
Nordea

Kabel-tv:
Borettslaget inngikk ny kollektiv TV- og bredbåndsavtale med Telia AS om leveranse 
av kabel-tv som inkluderer internett, en 36 mnd. avtale inngått fra 01.01.2024.

Grøntområder:
Vedlikeholdsavdelingen har hatt ansvaret for vedlikehold av grøntareal.

Skadedyr:
Borettslaget har fast avtale med Cytox som legger ut gift hver vår og høst for 
bekjempelse av rotter, mus og insekter i borettslaget. 

k) Bossordningen i borettslaget

Styret har i 2023 jobbet videre med avfallhåndteringen, men har besluttet at den 
midlertidig ordning med avfallscontainere plassert ulike plasser i borettslaget også vil 
bli benyttet fremover. Styret ser utfordringene med denne ordningen, men vil ikke ta 
forhastede avgjørelser og starte ny avfallsordning uten at å være sikker på at denne nye 
ordningen kan benyttes i mange år. Styret ber om forståelse for denne avgjørelsen.

m) Renhold

Borettslaget har avtale med Toma AS. 

n) Miljøutvalg

Vi ønsker å etablere et Miljøutvalg. Dette trenger vi for å kunne planlegge og 
gjennomføre sosiale aktiviteter for store og små. Klubben vår er pusset opp og tatt i 
bruk igjen.
Miljøutvalget gjennomførte påske- og juleverksted i Klubben, samt arrangerte Blåtur for 
våre godt voksne.
Ytterligere informasjon vil bli publisert på Smibergets hjemmeside og på SMS/ e-post.

o) Heiser 

Heisene våre er fra 2002. 3. januar 2023 mottok styret tilstandsrapport for heisene i 
borettslaget. Der ble det blant annet opplyst at restlevetid på heisene var ca. 5 år og at 
styret burde begynne jobben med å planlegge å bytte av disse.
I starten av mai fikk vi stopp av heis nummer 1 i TN 9, heisfirma ble tilkalt. Før vi fikk 
undersøkt feilene med nummer 1, fikk vi og stopp av heis 2. Det ble i tiden videre 
jobbet kontinuerlig med å forsøke å få heisene i gang igjen. Hver gang Schindler Heis 
AS trodde de hadde funnet feilene, stoppet de igjen. Samtidig viste det seg at det var 
blitt vanskeligere å få fremskaffe nye styringskort fra leverandør. Det ble undersøkt i 
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hele landet å få tak i nye deler. Vi besluttet også å stoppe en av heisene TN 45 for å ta 
deler fra den i forsøk på å få en av heisene i nr. 9 i gang igjen. Samtidig som denne 
jobben pågikk, startet styret samtaler med BMA heistekniskrådgivning AS angående 
nye heiser. Dette er en stor jobb som tar lang tid å planlegge.
I oktober ble styret fremlagt en skisse med løsning på nye heiser. Her foreslås det å 
bygge en ny stor heissjakt utenpå blokken og en større heis der dagens to heiser er i dag. 
Jobben med detaljplanlegging og søknader til myndighetene pågår i disse tider og styret 
tar sikte på å gjennomføre ekstraordinær generalforsamling i juni måned. Da får vi og 
en videre fremdrift av prosjektet med priser og kalkyler for hva dette få å si for 
felleskostnadene. Pr dags dato går en heis i nr. 9 og begge i nr. 45. Vi venter fortsatt på 
nye deler, men vet ikke når disse kommer.
Styret vil sterkt beklage de ulempene dette har fått for beboerne, men dette kunne 
hverken styret eller de som drifter heisene forutse. Vi vil også berømme beboerne i 
begge høyblokkene som har tatt disse ulempene på en imponerende måte. 

p) Tilstandsrapport av bygningsmassen

Styret kontaktet BOB høsten 2023 og fikk utarbeidet en tilstandsrapport av 
bygningsmassen. Dette innebærer start på planlegging av rehabilitering av 
bygningsmassen. I forberedelsen av denne planleggingen, er styret og borettslaget med i 
et forskningsprosjekt med mål om å kartlegge løsninger for en eventuell rehabilitering.
Styret vil presisere at dette arbeidet kun er i startfasen og vil informere beboerne på et 
senere tidspunkt når dette konkretiserer seg.
Styret ser at en rehabilitering av fasadene som også vil måtte inkludere vinduene. Derfor 
vil styret være mer restriktive angående utskiftning av vinduer fremover.

a) Forretningsførsel og revisjon

Forretningsførsel for borettslaget er i henhold til kontrakt utført av BOB Boligbyggelag. 
Borettslagets revisor har vært KPMG AS.

b) Borettslagets eiendomsmasse og forsikring

Borettslaget består av i alt 569 leiligheter fordelt slik:

49 en-roms leiligheter 236 tre-roms leiligheter
49 to-roms leiligheter 235 fire-roms leiligheter
Disse leilighetene er fordelt i 23 lavblokker og 2 høyblokker.

Borettslagets eiendom var fullverdiforsikret ved bygningskasko i Tryg. 
Polisenummer 8654145.
Forsikringen dekker bygningene, fellesareal og boliger med veggfast utstyr.

3. Forretningsførsel og økonomi
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Den dekker også bygningsmessige tilleggs innretninger og forbedringer i boligen 
innenfor opprinnelig byggevolum bekostet av eier.

Forsikringen omfatter ikke innbo og løsøre. Egenandel ved skade i 2023 var
kr 10.000 pr. skade.

Oppstår det skade i leilighet, sørg for å begrense skadeomfanget mest mulig. 

c) Boligomsetning, fremleie og juridiske andelseiere

I 2023 har det blitt omsatt 44 leiligheter til følgende gjennomsnittspriser:

Antall Type 2023 2022 2021
1 1 roms leilighet kr 1 890 000 kr 2 053 000 kr 1 785 000

4 2 roms leilighet    kr 2 492 857 kr 2 401 000 kr 2 275 000

22 3 roms leilighet kr 2 560 357 kr 2 826 250 kr 2 483 200

17 4 roms leilighet kr 2560 357 kr 2 690 789 kr 2 526 000

Boligene er ikke underlagt offentlig takstplikt og omsettes derfor til markedspris. 
Det finnes ikke generelle takster for boligene, verken hos styret eller forretningsfører. 
Hvis noen ønsker takst på boligen, må privat takstmann kontaktes av den enkelte.

Når det gjelder øvrige leilighetsopplysninger, henvises det til egen note i regnskapet.

Pr 31.12.23 er 3 av borettslagets leiligheter bebodd av fremleietakere mot 7 i 2023. 
Bergen kommune eier 10 leiligheter (juridisk andelseier). Leietakerne til EFB er ikke 
med i tallet for fremleietakere. 

d) Borettslagets lån og lånevilkår

Bank: Gjeld pr 31.12: Rente (nom.):
Handelsbanken            254 819 469,-     1,95 %

Lånet hadde flytende rente på 2,75 % fra 01.01-19.04.2020, 2.05 % fra 20.04-21.06.2020
og 1,70 % fra 22.06-30.12.2020, fast rente på 1,95 % fra 30.12.2020-30.12.2027.
Styret er meget fornøyd med at renten er bundet på 1.95 % ut 2027.

e) Økonomi

Borettslagets regnskap er gjort opp med et resultat kr 9.751.619, mot et budsjettert 
positivt resultat på kr 9.396.500.

Det er styrets vurdering at årsregnskapet viser et rettvisende bilde av resultat og stilling 
pr. 31. desember 2023.
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Brenselsregnskap:

Årsregnskapet for Sameiet Fyrsentralen SOL for 2023 er gjort opp med et overskudd 
på kr 3 906 459 i innbetalingene fra de tre borettslagene.

For Smibergets del viser regnskapet til Fyrsentralen SOL et overskudd på kr 2.100.689   
i innbetalingene for 2023.

I 2024 betaler Smiberget forskudd på brensel i samsvar med Fyrsentralen SOL sitt
oppsatte budsjett for 2024.

f) Lagets egenkapital

Smibergets egenkapital er pr. 31.12.2023 negativ med kr 202.484.762.
Balansen i årsregnskapet viser negativ egenkapital, dvs. at eiendelenes balanseførte 
verdi er lavere enn verdi av gjelden. På grunn av betydelige merverdier i 
bygningsmassen anser vi det imidlertid ikke nødvendig å øke egenkapitalen.

Endring i disponible midler har i perioden vært positiv med kr 2.346.552.

Disponible midler pr 31.12.2023 er kr 3.784.404.
.

a) Bomiljø/sosiale aktiviteter

Styret ønsker å legge forholdene til rette for et godt bomiljø for alle våre beboere.

I løpet av 2023 har det vært arrangert noen sosiale aktiviteter i borettslaget - blåtur for 
våre voksne, og påske- og juleverksted for våre yngre. 

b) Dugnad:

Selv om ordningen med innbetaling av dugnadspenger på 75 kr pr mnd. ble avviklet fra 
01.01.2021, er det selvfølgelig fortsatt mulig å jobbe dugnad. Siden har utbetalingene 
for dugnadsjobbing blitt tatt av det ordinære budsjettet. 
Satsene for dugnadsjobbing i 2023 var 130 kr pr. time for dem under 18 år og 165 kr pr. 
time ved fylte 18 år.

Det er ikke inntrådt vesentlige forhold etter regnskapsårets utløp.

4. Bomiljø/sosiale aktiviteter/dugnad

5. Forhold som er inntrådt etter regnskapsårets utløp
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Styret kjenner ikke til at det foreligger forhold som tilsier noe annet en fortsatt drift
av borettslaget i fremtiden.

Borettslaget følger arbeidsmiljølovens bestemmelser og tilstreber et godt arbeidsmiljø.

Oversikt over ansatte pr.31.12.2023:

- Driftsleder: Georg Nonaas
- Vaktmester: Okan Tuncer
- Kontor/vaktmester: Kay Morten Heldal
- Vaktmesterassistent: Christer Tveitsme

Det er ikke rapportert om skader eller ulykker i 2023. 

Styret har i 2023 bestått av 2 kvinner og 5 menn.

Styret kjenner ikke til at borettslaget forurenser det ytre miljø. Avfallshåndteringen er 
forsvarlig og blir håndtert gjennom godkjente kanaler. Kildesortering av papir, papp og 
plast er tilrettelagt med containere.

Styret i Smiberget borettslag
Bergen 11. mars 2024

____________________   _______________________ _______________________
         Trond Helle      Knut Stølås Gertie Hegdal
         Styreleder       Nestleder              Styremedlem

__________________________ ____________________________
   Arve Carlsen             Sverre Strømmen
    Styremedlem      Styremedlem

6. Forutsetning for fortsatt drift

7. Arbeidsmiljø

8. Likestilling

9. Forurensning av det ytre miljø
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              FYRSENTRALEN SOL
                               Smiberget, Ortuvann og Lyshovden borettslag 

                                            Brenselregnskap 2020Fordeling brensel årsregnskap 2023
 

0233-Smiberget 0240-Ortuvann 0241-Lyshovden Totalt alle lag

Energifordelingsbrøk 38,53 % 21,75 % 39,72 % 100,00 %

Andre utgifter brøk 45,99 % 21,38 % 32,63 % 100,00 %

Fjernvarmekost. og gass 6 116 754,01 3 452 878,27 6 305 670,11 15 875 302,39

Andre utgifter 326 569,02 151 816,60 231 701,39 710 087,01

Tot.utgifter 6 443 323,03 3 604 694,87 6 537 371,50 16 585 389,40

 - forskudd 2023 8 544 012,00 4 031 952,00 7 915 884,00 20 491 848,00

Resultat -2 100 689 -427 257 -1 378 512 -3 906 458,60

Til gode Til gode Til gode  

 

 SUM innbetalt

Ortuvann 4 031 952

Lyshovden 7 915 884

Smiberget 8 544 012

20 491 848
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4. Innkommet forslag: 
 

Fra Lena Byrkjeland Solberg, TS 59: 

 

Hei, 

 

Jeg ønsker å fremme følgende sak til behandling under GF. 

 

Dørholdere 

Saken - styret har vedtatt å ikke erstatte dørholderne som holder ytterdøren til de 

ulike oppgangene åpne når disse slutter å fungere optimalt. Disse blir derimot 

fjernet. Begrunnelsen for å fjerne de er at noen beboere benytter dørholderne til 

å la dørene stå åpne, typisk om sommeren, for å lufte i oppgangene. Og at dette 

også forekommer utenfor tidspunktene hvor dørene er låst, noe som kan øke 

risikoen for tyveri. 

 

Dette tiltaket har imidlertid stor innvirkning på mange av borettslagets beboere. 

Uten mulighet til å holde døren åpen, settes det hverdagslige begrensinger for 

flere av oss. Jeg presenterer denne saken som tillitsvalgt i min blokk, men 

opplever også selv hvor avhengig jeg er av en fungerende dørholder som mor til 

tvilling babyer. For dette treffer først og fremst foreldre med små barn, eldre og 

andre personer med nedsatt fysisk funksjon. Men det påvirker også beboere som 

skal flytte inn/ut, handleturer og generell ferdsel ut og inn dørene hvor man har 

med seg mer enn bare seg selv. 

 

Jeg har derfor følgende forslag til vedtak; 

Generalforsamlingen gir styret fullmakt til å finne en løsning for at alle 

oppganger har en fungerende dørholder. 

 

Med vennlig hilsen, 

Lena Byrkjeland Solberg 

 

 

 

Styrets innstilling: 

Styret er positiv til forslaget og støtter det. 

 

Forslag til vedtak: 

Generalforsamlingen vedtar at styret får fullmakt til å finne en løsning for at 

alle oppganger har en fungerende dørholder. 
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STYRETS FORSLAG TIL VALGKOMITÉ 
 I SMIBERGET BORETTSLAG 

 
 
 
 5. c) Forslag til honorar for perioden 2023/24: 
 
  Kr 19 000,- til fordeling blant medlemmene av valgkomitéen. 
 
 
 
 
 6. d) Forslag til valgkomité for perioden 2024/25:    
 
  Svein-Åge Moldestad, TN 11 (gjenvalg) 
  Hilde Rørnes, TS 49  (gjenvalg) 
  Jorunn Smørdal, TS 25  (gjenvalg) 
 
 
 
 

Fyllingsdalen 11.03.2024 
 
 

Styret i Smiberget Borettslag 
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Bergen & Omegn Boligbyggelag 

Postboks 7280 

5020  BERGEN 

 

 

Deres ref. Deres brev av Vår ref. Emnekode Dato 
  200513734/6 NYBY–5210 16.08.2006 

  MAKL   

 

 

FERDIGATTEST 
Svar på anmodning om ferdigattest, jf plb § 99 nr 1 

 

Eiendom : Gnr 22 Bnr 193  

Tiltakets adresse : TORGNY SEGERSTEDTS VEI 51  

Tiltakets art : Bruksendring fra barnehage til boenhet. 

Tiltakshaver : Smiberget Borettslag 

 

Ferdigattesten gis i henhold til ferdigmelding fra ansvarlig søker mottatt Etat for byggesak og 

private planer 04.08.06. 

 

I den mottatte sluttdokumentasjonen er det bekreftet av ansvarlig kontrollerende for utførelsen 

at sluttkontrollen ikke har avdekket feil eller mangler som hindrer ferdigattest, jf forskrift om 

saksbehandling og kontroll i byggesaker §§ 33 og 34. 

 

Ved all kontakt med etaten i denne sak, vennligst referer til saksnummer 200513734. 

 

ETAT FOR BYGGESAK OG PRIVATE PLANER 

for byggesakssjefen 

 

Trygve Sæle 

seksjonsleder   

 

Malvin Klementsen 

saksbehandler  

Kopi: 

Smiberget Borettslag, Ture Nermannsvei 51, 5143 Fyllingsdalen 

Bergen brannvesen 

 


