
Bredalsmarken 2B
Nabolaget Dokken - vurdert av 89 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Studenter
Enslige
Etablerere

Offentlig transport

Møhlenpris 4 min
Totalt 35 ulike linjer 0.3 km

Byparken 12 min
Linje 1, 2 1 km

Jernbanestasjonen i Bergen 18 min
Linje F4, L4, R40 1.4 km

Bergen Flesland 18 min

Skoler

Møhlenpris skole (1-7 kl.) 8 min
296 elever, 20 klasser 0.7 km

St Paul skole (1-10 kl.) 8 min
322 elever, 27 klasser 0.7 km

Nordnes skole (1-7 kl.) 18 min
255 elever, 19 klasser 1.4 km

Danielsen ungdomsskole Bergen (8-1...21 min
270 elever, 18 klasser 1.7 km

Gimle Oppveksttun (8-10 kl.) 7 min
581 elever, 44 klasser 3.3 km

Bergen Private Gymnas 15 min

Metis privatistskole 14 min
410 elever 1.2 km

Ladepunkt for el-bil

Sydnesplassen 4 min

Professor Hansteens gate 6 min

Opplevd trygghet
Veldig trygt 77/100

Naboskapet
Høflige 56/100

Kvalitet på skolene
Bra 55/100

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

Område Personer Husholdninger
Dokken 608 415

Bergen 265 933 136 695

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Sammen Jekteviken barnehage (0-5 ... 4 min
95 barn 0.3 km

Rosetårnet barnehage (0-5 år) 7 min
39 barn 0.6 km

Møhlenpris Oppveksttun barnehage ... 8 min
68 barn 0.7 km

Dagligvare

Bunnpris Welhavensgate 6 min
PostNord, søndagsåpent 0.5 km

Kiwi Nøstet 6 min

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



Primære transportmidler

1. Gående

2. Egen bil

3. Buss

Kollektivtilbud
Veldig bra 88/100

Kvalitet på barnehagene
Veldig bra 82/100

Vedlikehold veier
Godt velholdt 77/100

Sport

Studentsenterets idrettshall 7 min
Aktivitetshall 0.5 km

Møhlenpris idrettsplass 10 min
Fotball, aktivitetshall 0.8 km

Sammen Vektertorget 8 min

MOVA Nøstet 9 min

Boligmasse

91% blokk
9% annet

«Jeg liker dette nabolaget fordi det
er kort vei til jobben min, trening og
andre fritidstilbud i sentrum.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Sundt 11 min

Vitusapotek Krinkelkroken 9 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

44% i barnehagealder
41% 6-12 år
5% 13-15 år
9% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 59%

Dokken
Bergen
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 13% 33%

Ikke gift 79% 54%

Separert 6% 9%

Enke/Enkemann 2% 4%

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

Meglerfirma  Bergby eiendomsmegling AS Oppdragsnr.  84250015

Adresse  Bredalsmarken 2B

Postnr.  5006 Sted  BERGEN

Er det dødsbo?   Nei  Ja Avdødes navn  

Salg ved fullmakt?   Nei  Ja Navn hjemmelshaver  

Når kjøpte du boligen?  2018 Hvor lenge har du bodd i
boligen?  7 Har du bodd i boligen

siste 12 mnd?   Nei  Ja 

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

Selger 1 Fornavn Matias Etternavn A B Birkeland

    

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  
 Redegjør for hva som

ble gjort av hvem og
når:

 

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  
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, skjeggkre, maur eller

lignende?
   Nei  Ja Kommentar Har sett noen sølvkre i løpet av 7 år. Ingen siste året. 
10. Kjenner du til om det er/har vært utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?
   Nei  Ja Kommentar  
11. 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:

 

12. 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 13.

   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 utført kontroll av el-anlegget og/eller andre installasjoner (f.eks. oljetank,
sentralfyr, ventilasjon)?

   Nei  Ja Kommentar Ja kontroll av lokale EL-tilsynet mai 2025. Ingen merknader/feil i kontrollen. 
14. Har du ladeanlegg/ladeboks for el-bil i dag?
   Nei  Ja Kommentar Borettslaget disponerer garasjeplasser som tildeles ut fra ansiennitet. Her er det ladeanlegg. 
15. 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  
16. Kjenner du til om det er nedgravd oljetank på eiendommen? Hvis nei, gå til punkt 17.
   Nei  Ja 

17. 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  
18. Kjenner du til om det foreligger påbud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrørende eiendommen?
   Nei  Ja Kommentar  
19. Selges eiendommen med utleiedel, leilighet eller hybel eller lignende? Hvis nei, gå til punkt 20.
   Nei  Ja 

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

   Nei  Ja Kommentar  



21. Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
   Nei  Ja Kommentar  
22. Kjenner du til om det er foretatt radonmåling?
   Nei  Ja Kommentar  
23. Kjenner du til om det foreligger skaderapporter, tidligere tilstandsvurderinger/rapporter eller målinger?
   Nei  Ja Kommentar  
24. Kjenner du til andre forhold av betydning som kan være relevant for kjøper å vite om (f.eks. tinglyste

forhold, private avtaler, nabovarsel, rasfare)?
   Nei  Ja Kommentar  

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

felleskostnader/økt felles gjeld?
   Nei  Ja Kommentar Borettslaget har tidligere vurdert oppgradering av varmeanlegg (fjernvarme, grunnvarme,

varmepumper mv.) og fornying av rør. 
27. 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  
28. Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (i fellesareal eller i andre boliger)?
   Nei  Ja Kommentar  

TILLEGGSKOMMENTAR
 
 
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. Fra 15.12.2024 vil prisene
for boligselgerforsikring bli justert opp i henhold til nye premietabeller. Oppdrag inngått eller fornyet før 15.12.2024 vil også
få nye priser når disse oppdragene er eldre enn 6 måneder regnet fra oppdragsinngåelsen eller siste fornyelse. Det
forutsettes at denne premiejusteringen aksepteres for at boligselgerforsikringen skal være gyldig. 

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. 11 % av forsikringspremien er honorar til Buysure AS. For
boligselgerforsikring med Anticimex risikovurderingsrapport, er også kr. 1250,- av total forsikringspremie honorar til
Buysure. Honoraret inngår i den totale premien du betaler inklusive evt. adm. gebyr og kostnadsdekning til
eiendomsmegler.

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

 
Jeg kan ikke tegne boligselgerforsikring iht. vilkår

 
 

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon med forsikringsselskapet og/eller deres
representanter.

 
Jeg samtykker ikke til bruk av elektronisk kommunikasjon med forsikringsselskapet og/eller
deres representanter.

 

Opprettet: 20/05/2025 19:07:13 (EES-versjon: 3)

https://buysure.no/Anticimex/vilkaar
https://buysure.no/wp-content/uploads/docs/selge/brosjyre-boligselgerforsikring.pdf
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Leilighet 
Bredalsmarken 2 B

5006 Bergen
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Boligens tekniske tilstand:
Antall      TG

 

0

4

5

0

0

Utført av:
Takstmann

Mats Hansen
Dato: 05/05/2025

Rotthaugsgaten 1 C

Bergen 5033

45392791

mats@takstmannmh.no

 

Dersom bygningsdelen kun har en tilstandsgrad og ikke er beskrevet, betyr det at det ikke er noen avvik i forhold til det som kan 
forventes. Alder tatt i betraktning.

 
Takstmannens utdypende vurdering av bygningsdeler med TG 2 og TG 3 finnes på siste siden(e) i denne rapporten.

Denne rapporten er gyldig i 12 mnd.
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  OM EIERSKIFTERAPPORT™

Rapporten er bygget på BMTFs faglige rammeverk for tilstandsanalyse ved salg av bolig, NS3600 og avhendingslova. I denne 
tilstandsanalysen legges det stor vekt på å kontrollere bygningsdeler hvor det erfaringsmessig kan oppstå konflikter.
Rapporten tilfredsstiller lov om avhending av fast eigedom med endringer i avhendingslova (tryggere bolighandel) fra 1.1.2022.

AVGRENSNING:
EIERSKIFTERAPPORT™ er godkjent av Byggmestrenes Takseringsforbund og kan kun benyttes av BMTF-sertifiserte takstmenn. 
Rapporten er spesielt godt egnet ved eierskifte av boliger. Rapporten erstatter ikke kjøpers undersøkelsesplikt eller selgers 
opplysningsplikt i henhold til lov om avhending av fast eigedom.

NIVÅ AV ANALYSEN:
Tilstandsanalysen utføres ved grundige visuelle observasjoner kombinert med undersøkelser, målinger, bruk av egnede instrumenter og 
registreringer. Dersom det er mistanke til høyt fuktnivå i vegger mot våtrom, eller i rom under terreng kan tilstandsanalysen omfatte 
destruktive inngrep som for eksempel hullborring i vegger.
 
Det kan utføres inngrep i vegg eller etasjeskillere ved bad og i rom under terreng for undersøkelse av fukt ved mistanke til alvorlige avvik. 
Alle bygningsdeler blir undersøkt, med stor vekt på de områdene som takstmannen, erfaringsmessig, kjenner som svake punkter. Selv om 
takstmannens analyser er svært grundig, kan det forekomme skjulte feil og mangler.
 
For bolig er referansenivået for de ulike rom og bygningsdeler gitt som krav til tilstandsgrad TG 1, det vil si uten skader og fagmessig 
riktig utført og i henhold til gjeldende lov/forskrift som gjelder for den aktuelle boligen der ikke tilleggene angir annet. Generelt er 
referansenivået byggeforskrifter som var gjeldende når bygningen/bygningsdelen ble byggesøkt.

LEVETIDSBETRAKTNINGER:
Når det refereres til levetid er dette basert på takstmannens erfaringstall og Byggforskserien 700.320 Intervaller for vedlikehold og 
utskifting av bygningsdeler, SINTEF Byggforsk.
 
Levetidsbetraktningene beregnes med hovedvekt på takstmannens skjønnsmessige vurdering av den enkelte bygningsdelens antatte 
gjenstående levetid. Dette avhenger også av forskjellige faktorer som kan gjøre seg gjeldende når det gjelder værforhold og bruk.
 
Levetiden vil variere noe dersom andre kriterier enn teknisk levetid, som for eksempel vedlikehold, estetikk, økonomi, sikkerhet, funksjon 
eller andre brukerønsker, er lagt til grunn.

VÆR OPPMERKSOM PÅ
Egenerklæringsskjema skal alltid legges frem for rapportansvarlig før tilstandsanalysen påbegynnes. Dersom egenerklæring ikke 
foreligger, vil dette komme tydelig frem på en av de siste sidene av rapporten under ovenstående overskrift.
 
Dersom det er lagt frem dokumentasjon av pågående byggesaker og/eller manglende ferdigattest, og/eller midlertidig brukstillatelse. Så 
vil også dette komme tydelig frem på en av de siste sidene av rapporten under samme overskrift som over.

KOSTNADSVURDERING VED TG3
Dersom det er angitt TG3 på en bygningsdel i denne rapporten, så vil det være angitt et antatt kostnadsoverslag over hva det vil koste å 
sette den i stand, uten å øke standarden.

PIPER OG ILDSTEDER:
Grundig undersøkelse av piper og ildsteder anbefales utført i samråd med offentlige godkjenningsmyndigheter.

ELEKTRISK ANLEGG OG BRANNFOREBYGGENDE TILTAK:
Ved omsetning av bolig vil man ofte få endring i bruk av det elektriske anlegget. BMTF anbefaler på generelt grunnlag at en registrert 
elektroinstallatør foretar en kontroll av boliginstallasjon ved eierskifte.
 
Dette kan for eksempel være en rapport fra periodisk kontroll av boliginstallasjon i henhold til NEK 405-2, som omfatter kontroll av både 
det elektriske og det branntekniske anlegget.
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  MER OM TILSTANDSGRADENE I DENNE RAPPORTEN:

TG 0

TG 0 betyr at bygningsdelen ikke har noen avvik. 
*   Det er ingen tegn til slitasje.
*   Dokumentert fagmessig godt utført.
*   Det er ingen merknader.

TG 1
TG1 betyr at bygningsdelen kan ha mindre avvik. 
*   Som forventet i forhold til alder/bruksslitasje.
*   Strakstiltak anses ikke som nødvendig.

TG 2

TG 2 betyr at bygningsdelen kan ha vesentlige avvik. Eksempler på TG2 kan være at bygningsdelen er: 
*   Feil utført.
*   Skadet, eller symptomer på skade.
*   Svært slitt.
*   Nedsatt funksjon.
*   Utgått på dato.
*   Kort gjenværende brukstid.
*   Det er behov for tiltak i nær fremtid.
*   Det er grunn til overvåkning av denne bygningsdelen.

TG 3

TG 3 betyr at bygningsdelen kan ha store eller alvorlige avvik. Eksempler på TG3 kan være at bygningsdelen er: 
*   Har total funksjonssvikt
*   Fyller ikke lenger formålet
*   Er en fare for liv og helse
Det er et akutt behov for tiltak, og/eller det er avvik fra lover eller forskrifter som gjelder for den aktuelle bygningsdelen 
eller byggverket.

TG iu

TG iu betyr at bygningsdelen ikke er undersøkt. Denne tilstandsgraden skal kun benyttes unntaksvis. Eksempler kan 
være: 
*   Snødekket tak og krypekjeller uten inspeksjonsmulighet på tidspunktet for analysen
*   Bygningsdelen, arealet eller rommet er ikke tilgjengelig for inspeksjon på tidspunktet for analysen

 
EIENDOMSDATA:

Matrikkeldata:   Gnr:164, Bnr: 259

Hjemmelshaver:   Matias Alexander Baltazar Birkeland

Seksjonsnummer:   -

Festenummer:   -

Andelsnummer:   83

Byggeår:   1951

Tomt:   2 267,4 m²

Kommune:   Bergen

BEFARINGEN:

Oppdragsgiver:   Matias Alexander Baltazar Birkeland

Befaringsdato:   29.04.2025

Fuktmåler benyttet:   Protimeter MMS 2

Vann:   Offentlig

Avløp:   Offentlig

Adkomst:   Offentlig

 

OM TOMTEN:
Bygningsmassen opptar store deler av eiendommen.
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OM BYGGEMETODEN:
Fundamentert på antatt faste masser av komprimert sprengstein/grov pukk på fjell, det er ikke foretatt grunnundersøkelser. Gulv mot 
grunn av betong. Grunnmur og fundamenter av betongkonstruksjoner. Bære- og skillevegger samt etasjeskiller i betong- og 
murkonstruksjoner. Ytterveggkonstruksjoner over grunnmur er oppført i murkonstruksjoner, utvendig er veggene overflatebehandlet med 
puss og maling. Vinduer med isolerglass i malte trekarmer. Takkonstruksjonen er utført som flatkonstruksjon av tresperrer, taket er tekket 
med papp eller tilsvarende. Taket er ikke besiktiget på befaringsdagen. Bygningen anses å være oppført etter datidens byggemetode og vil
avvike fra dagens standard.

Grunnmur og drenering:
Forventet levetid for vegg mot terreng av betongvegg eller murt vegg av blokker: 20 - 60 år.
Forventet levetid for drenering: 20 – 60 år avhengig av grunnforhold.

Vegger:
Forventet levetid for veggkonstruksjoner av bindingsverk av tre: 40 - 80 år.
Forventet levetid før omfuging av puss: 20 – 60 år.
Forventet levetid før slemming av mur / forblending med slemming: 30 – 60 år.
Forventet Levetid på utvendig trekledning: 40 - 60 år.

OVERORDNET FAGLIG VURDERING AV EIENDOMMEN:
Avvik som er funnet på befaringsdagen står nærmere beskrevet under de aktuelle bygningsdelene. Ved avhending av eiendommen gjøres 
det oppmerksom på selgers opplysningsplikt og kjøpers undersøkelses plikt iht. Lov om avhending. For rapporter som gjelder leilighet i et 
sameie eller aksje/andelslag (borettslag) er undersøkelsene begrenset til innvendig i leiligheten og dennes tilleggsdel (boder/kott/altan 
eller lignende). Fellesarealer og felles bygningsmasse er ikke kontrollert.

ANNET:
Informasjon om borettslaget:
Styretsleder: Bjarte Jahnsen
Kontaktperson: Bjarte Jahnsen 

Beliggenhet:
Bredalsmarken 6 har en sentral beliggenhet med nærhet til alt Bergensentrum har å by på av servicetilbud og fasiliteter som blant annet 
shoppingmuligheter, gode restauranter, kunstgallerier, barer, uteliv mm. Man har også kort vei til parker og rekreasjonsområder. 
Nygårdsparken ligger rett over Nygårdshøyden, med flotte grøntområder. Fra leiligheten har man kort avstand til flere av 
utdanningsinstitusjonene i Bergen. UiB, BI og NKF er en kort spasertur unna. I nærområdet finner man turstier i Fjellveien, Fløyen, 
Ulriken og store Lungegårdsvannet. Treningssentre som iTrain, Vektertorget, Actic og Studensenteret med svømmehall alle innenfor 
gangavstand.

Nøkkelopplysninger:
Organisasjonsnummer: 953 009 072
Navn/foretaksnavn: DOKKEN BORETTSLAG
Organisasjonsform: Borettslag
Registrert i Enhetsregisteret: 19.02.1995
Stiftelsesdato: 27.04.1961

Takstobjektet:
2-Roms andelsleilighet.

Oppvarming: Varmekabler i gangen og på badet, balansert ventilasjonsanlegg. Teknisk tilstand på varmekilder er ikke kontrollert. 

El. Anlegg: Sikringsskapet inneholder automatsikringer. Sikringsskapet er ikke videre undersøkt da dette krever spesialkompetanse. 

VVS: Leiligheten har sluk og avløpsrør av plast. Det er benyttet kobberrør til vannforsyningsrør. VVS anlegget er ikke nærmere 
kontrollert da dette krever spesialkompetanse.

DOKUMENTKONTROLL:
Opplysninger fra hjemmelshaver.

BESKRIVELSE AV INNVENDIGE OVERFLATER (vegger, tak og gulv):

Gulv: Entré, badet og boden har flislagte gulv, resterende rom har laminatgulv.

Vegger: Badet har fliser, resterende rom har malte flater. 

Tak: Malte flater. 
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FORMÅL MED ANALYSEN:

Tilstandsvurderingen er gjennomført for å avdekke eventuelle avvik og mangler ved boligen. Rapporten er utarbeidet i forbindelse med 
salg av den aktuelle eiendommen. Oppdragsgiver/eier deltok under befaringen med mulighet for å informere om svakheter som bør 
undersøkes grundigere.

VESENTLIGE ENDRINGER ETTER BYGGEÅR:

Opplysninger fra hjemmelshaver:

- Badet er fra 2006.
- Rør-i-rørsystem fra 2006.
- Vinduene er fra 2005/2006.
- Laminatgulv ble lagt i 2022. 
- Kjøkkeninnredningen ble montert i 2022. 
- Kjøkkenventilatoren ble montert i 2025. 

FELLESKOSTNADER:

-
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AREALER OG ANVENDELSE:

Arealmålingene i denne rapporten måles etter Norsk Standard 3940. Arealer oppgis i hele kvadratmeter i denne rapporten, og gjelder for det 
tidspunkt rapporten er datert.

 

MÅLEVERDIGE AREALER:

Større arealer enn nødvendig åpninger for trapp, heis sjakter og lignende regnes ikke med i etasjens areal. Rom som skal måles må være tilgjengelig, 
slik at det kan måles. Rommene kan stride mot byggeforskriftene, men likevel være måleverdig.

 

AREALBEGREPER:

BRA-i =Internt bruksareal 

BRA-e =Eksternt bruksareal 

BRA-b =Innglasset balkong 

TBA =Terrasse- og balkongareal 

 
ENDRINGER:

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.

 

NB:

Ved overgang fra eldre versjon av NS3940 til revidert utgave med nye måleregler, kan det forekomme arealavvik for rapporter som er utført mellom 
Oktober 2023 og Desember 2024. NS3940:2023 må vurderes til å være gjeldene bransjestandard fram til ny versjon utgis. Dette til tross for at 
standarden er trukket tilbake juni 2024.

  AREAL BOLIG:

 Etasje: BRA-i BRA-e BRA-b TBA P-Rom m² S-Rom m²

1. Etasje 46 0 0 0 41 5

SUM BYGNING 46 0 0 0 41 5

SUM BRA 46

  AREAL GARASJE/UTHUS:

 Etasje: BRA-i BRA-e BRA-b TBA P-Rom m² S-Rom m²

SUM BYGNING

SUM BRA

BRA-i:
Gang(7,6m²), bad/vaskerom(4,2m²), soverom(8,4m²'), stue og kjøkken(19m²), bod(5,3m²).

BRA-e:

MERKNADER OM AREAL:

Arealene av hvert rom (nettoareal) summert vil avvike fra oppgitt totalt areal. Dette som følge av at tykkelsen av 
skillevegger/innervegger og eventuelle sjakter eller piper er trukket fra nettoarealet av hvert rom, men skal iht. målereglene (NS3940) 
medregnes i totalarealet. 

Takstmann har ikke kontrollert seksjoneringspapirer, tegninger eller andre godkjenninger tilknyttet eksterne boder. Eksterne boder er 
fremvist av eier og kan avvike.

MERKNADER OM ANDRE BYGNINGSDELER:

FORUTSETNINGER: (Værforhold, hindringer, etc.):
Det var ingen hindringer på befaringsdagen. Klimatiske forhold som temperaturforandringer, nedbørsmengde m.m. vil kunne påvirke 
boligen. Se pkt. Tilleggsopplysninger for ytterligere informasjon.
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ANDRE MERKNADER:

TILSTEDE VED BEFARINGEN:
Hjemmelshaver
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BYGGMESTER:

En BMTF-sertifisert takstmann er en byggmester el.l. som er medlem av Byggmestrenes Takseringsforbund. Det vil si han/hun har 
minimum 6 års erfaring med å analysere, reparere og bygge boliger.

Mester er en beskyttet tittel som deles ut av Kongen til den som oppfyller de kvalifikasjonskrav som blir stilt i medhold til lov om 
mesterbrev i håndverk og annen næring.

Den BMTF-sertifiserte takstmannen skal alltid etterleve de etiske regler og regelverket som gjelder for Byggmestrenes 
Takseringsforbund.

 

 
INTEGRITET:

UAVHENGIG TAKSTMANN
Denne rapporten er utarbeidet av en uavhengig takstmann uten bindinger til andre aktører i eiendomsbransjen. Takstmannen har verken 
et ansettelsesforhold til, eller økonomisk interesse i sin oppdragsgivers virksomhet. For nærmere beskrivelse av kravene til takstmannens 
integritet, se BMTFs etiske retningslinjer på www.BMTF.no

 

 

Ansvarlig for rapporten:

Mats Hansen
Tømrersvenn, byggmester og BMTF sertifisert takstmann

 

 
 
 

05/05/2025
 
 
 

Mats Hansen
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1. Våtrom
1.1 Våtrom 

TG 2  1.1.1 Overflate vegger og himling

Det er ikke påvist riss og sprekker.

Det er påvist sprekker i fuger, se under.

Det er ikke påvist bom (hulrom) under fliser.

Det er ikke påvist fuktskader, spor etter skadedyr.

Det er benyttet fliser på veggene og malte flater i himlingen. 

Merknad/vurdering av avvik:
Over halve forventete levetid for overflatene er overskredet på badet. Som følge av alder på overflatene bør det påregnes 
at disse må oppgraderes innen rimelig tid, tidspunkt for når dette blir en nødvendighet er vanskelig å si noe om.

Det er påvist at badet er oppført etter eldre forskrifter. Utifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre bad og utgjør 
dermed en risiko for skader. 

Det er registrert riss/sprekker i enkelte av veggfugene, vedlikehold må utføres. Riss/sprekker utgjør en risiko for skader 
og kan indikere bakenforliggende skader.

Det er misfarging på nederste fliserad i dusjsonen, forholdet må holdes under oppsyn.

Merknader:
 

TG 2  1.1.2 Overflate gulv

Det er påvist riss og sprekker, se under.

Det er påvist bom (hulrom) under fliser.

Det er ikke påvist spor etter råteskade, muggvekst eller skadedyr.

Det er ikke påvist tilfredsstillende fall til sluket. Se under.

Det er ikke påvist knirk i gulvet.

Det er benyttet fliser på gulvet.

Merknad/vurdering av avvik:
Over halve forventete levetid for overflatene er overskredet på badet. Som følge av alder på overflatene bør det påregnes 
at disse må oppgraderes innen rimelig tid, tidspunkt for når dette blir en nødvendighet er vanskelig å si noe om.

Det er påvist at badet er oppført etter eldre forskrifter. Utifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre bad og utgjør 
dermed en risiko for skader. 

Det ble registrert bom i flere fliser. Når ikke hele flisen har kontakt med underlaget, vil det oppstå luftlommer. Dette blir 
kalt "bom", og kan medføre at flisen sprekker ved belastning.

Det er registrert riss/sprekker i flere av gulvflisene. 

Minimumskravet for membranoppkant ved dørterskel er ikke oppfylt.

Manglende membranoppkant/terskel utgjør en risiko ved en eventuell lekkasje på våtrommet, lekkasjevann kan ledes til 
tilstøtende rom og utgjør dermed en risiko for skader på tilliggende konstruksjoner.

Merknader:
 

TG 2  1.1.3 Membran, tettesjiktet og sluk

Det er muligheter for å rengjøre sluk.

Det er boret hull i tilstøtende rom eller fra undersiden. Se under.

Det er fuktkontrollert med egnet fuktmåleverktøy. Se under.
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Det kan ikke konstateres at membran er påført alle flatene i våtsone i form av bilder eller annet. Det gjøres spesielt 
oppmerksom på at tekking (membran og mansjetter) ikke er kontrollerbare fordi dette bare kan gjøres ved å demontere 
fliser. Denne type destruktive undersøkelser blir aldri foretatt ved en tilstandskontroll for eierskifterapport. 

Badet har vært i bruk til daglig i flere år uten at det er registrert noen form for lekkasjer, alder og observasjoner gjort på 
befaringsdagen tilsier at det er membran.

Det er benyttet plastsluk.

Hulltaking:
Det ble gjennomført hulltaking fra stuen. Hulltaking er en inspeksjonsmetode hvor det borres et inspeksjonshull på 
73mm fra tilstøtende rom for å undersøke for fukt/skader. Det ble gjennomført fuktkontroll med fuktindikator, denne ga 
ikke utslag for unormale fuktverdier.

Badet inneholder: Toalett, helstøpt servant, skap under servant med slette fronter, dusjdører i klart glass, opplegg for 
vaskemaskin. 

Merknad/vurdering av avvik:
Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt på membran. Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 
eller 1 må tettesjikt skiftes ut, men tidspunktet for når dette er nødvendig er vanskelig å si noe om. Som følge av alder 
må sluk jevnlig kontrolleres og rengjøres. 

Sluket er plassert bak forhøyet kant i dusjsonen. Eventuelt lekkasjevann vil ikke ledes direkte til sluk, dette utgjør en 
risiko ved lekkasje fra andre installasjoner på våtrommet.

Merknader:
 
2. Kjøkken

TG 1  2.1 Kjøkken

Det er ikke påvist fukt ved kjøleskap, vaskemaskin, varmtvannsbereder eller andre vanninstallasjoner.

Det er ikke påvist avvik i forhold til trykk i vannkran.

Det er ikke påvist avvik i forhold til avrenning fra avløp.

Det er ikke påvist symptomer på fukt og råte i nabokonstruksjoner.

Kjøkkeninnredning med slette fronter, laminat benkeplate, over benkeplaten er det benyttet malte flater, stål 
oppvaskkum, ventilator. 

- Integrert induksjonsplatetopp
- Integrert stekeovn
- Integrert mikrobølgeovn
- Integrert kjøl- og frys 
- Opplegg for oppvaskmaskin

Teknisk tilstand på hvitevarer er ikke kontrollert.

Fuktkontroll som er foretatt med fuktindikator ga ikke unormale fuktverdier i områder der det anses og være fare for 
fuktvandring. Disse områdene er i hovedsak i underskap under vask, området rundt oppvaskmaskin og på gulv rundt 
sokkel list.

Merknader:
 
3. Andre Rom

TG 1  3.1 Andre rom

Generelt: Normal brukslitasje på overflater. Vær oppmerksom på at det som regel vil være diverse 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 diverse slitasje, og noe misfarge/ riper og lignende hvor møblement har vært plassert. Dette er 
normalt i en fraflyttet boenhet, og slike mindre "avvik" er å anse som normalt.
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Merknader:
 
4. Vinduer og ytterdører

TG 1  4.1 Vinduer og ytterdører

Det er ikke påvist punkterte glass.

Vinduer med isolerglass i malte trekarmer.
Vinduene er fra 2005.
Vinduene har normal bruksslitasje i henhold til alder.

Dørene fremstod med normal bruksslitasje i henhold til alder.

Det ble ikke oppdaget punkterte glass under befaringen. Punkterte glass kan tidvis være vanskelig og observere.

Merknader:
 
5. Balkonger, verandaer og lignende

Ingen  5.1 Balkonger, verandaer og lignende

Bygningsdelen eksisterer ikke.

Merknader:
 
6. VVS

TG 2  6.1 WC og innvendige vann- og avløpsrør

Materiale, sammenkoblingspunkter, kondensisolasjon og termisk isolasjon vurderes som tilfredsstillende.

Avløpskapasiteten vurderes som tilfredsstillende.

Lukt fra avløpssystemet vurderes som tilfredsstillende.

Det er ingen WC med innebygget sisterner.

Det gjøres oppmerksom på at det kun er synlige rørinstallasjoner som er kontrollert. Rørgjennomføringer som er skjult i 
vegg er ikke videre undersøkt. Utvendige vann- og avløpsrør er ikke kontrollert. 

Det er benyttet rør i rør - plastrør til vannforsyningsrør.
Forventet levetid på plastrør: 25 - 50 år.

Boligen har sluk og avløpsrør i plast.
Forventet levetid for sluk av plast: 30-50 år.

Merknad/vurdering av av avvik:
Det ble registrert kondens på rørstammene i fordelerskapet, forholdet må holdes under oppsyn og tiltak må iverksettes 
for å unngå kondens i skapet. Kondensen danner vann i skapet som skader selve skapet. 

Det er registret mye rustdannelser i fordelerskapet. 

Manglende merking av rør-i-rørsystemet/rørkurser i fordelerskapet.

Manglende sprutdeksel i fordelerskapet. Det skal alltid monteres sprutdeksel i fordelerskap med unntak ved plassering i 
himling, dette for å forhindre vannsprut fra innsiden ved eventuell lekkasje.

Merknader:
 

TG 2  6.2 Varmtvannsbereder

Varmtvannsbereder er fra 2005

Det er ikke påvist avdrypp og fuktskjolder ved bereder.
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Varmtvannsberederen er plassert i boden og er av typen OSO 116 liter. 

Merknad/vurdering av avvik:
Det er påvist at varmtvannsberederen er 20 år. Det er ikke behov for utbedringstiltak utifra at tanken fungerer i dag, men 
utifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre tanker.

Det er i dag innført krav om at varmtvannsberedere av denne størrelsen ikke skal være tilkoblet med vanlig stikkontakt, 
men være såkalt fast tilkoblet. Da vil du unngå risiko for varmgang og brann. På tidspunktet varmtvannsberederen ble 
montert var det ikke krav om fast tilkobling. For utbedring må tilkoblingen skiftes ut. 

Det er benyttet plastrør direkte inn på varmtvannsberederen, dette anbefales ikke som følge av at minimumstemperaturen 
på varmtvannsberedere er lik makstemperatur for plastrørene.

Merknader:
 

TG 1  6.3 Ventilasjon

Boligen har balansert ventilasjon.

Tilluft, avtrekk og luftutveksling vurderes som tilfredsstillende.

Boligen har balansert ventilasjonsanlegg med varmegjenvinning.

Normalt vedlikehold/service og rens av ventilasjonsanlegget må utføres ved behov.

Merknader:
 
7. Elektrisk anlegg og samsvarserklæring
 7.1 Elektrisk anlegg og samsvarserklæring

Når det gjelder resultater fra det lokale el-tilsynet: Se eventuelt eiers egenerklæringsskjema.

El. Anlegg: Sikringsskapet inneholder automatsikringer. Sikringsskapet er ikke videre undersøkt da dette krever 
spesialkompetanse. 

Det er ikke fremvist samsvarserklæring for anlegget. Kravet om samsvarserklæring gjelder både for anlegg som er nyere 
enn 1999, og for endringer utført på anlegg som er eldre enn 1999. 

Det er ikke opplyst om årstall for forrige tilsyn av det elektriske anlegget. Det foreligger ikke dokumentasjon på 
gjennomført tilsyn eller dokumentasjon etter gjennomført tilsyn (dokumentasjon på avvik, mangler eller dokumentasjon 
på at anlegget er uten avvik). 

Undertegnede takstmann har ikke fagkompetanse/spesialkompetanse til å utføre kontroll av elektriske anlegg og 
elektriske installasjoner. Det stilles strenge krav til kompetanse for kontroll av elektriske anlegg. Det anbefales på 
generelt grunnlag at registrert/autorisert elektroinstallatør/kontrollør foretar en kontroll av hele det elektriske anlegget. 

Vurderingen av det elektriske anlegget er basert på visuell besiktigelse, opplysninger gitt av eier med eventuell 
tilhørende fremvist dokumentasjon, samt standard sjekkliste (begrensede undersøkelser sammenlignet med godkjent 
elkontroll). 

Branntekniske forhold:
Alle boliger skal ha brannalarmanlegg eller røykvarslere. Minimumskravet er at man har minst én røykvarsler i hver 
etasje i boligen. 

Alle boliger skal ha slokkeutstyr som husbrannslange, eller brannslukningsapparat. Brannslukningsapparatet må være på 
minst 6 kg (effektivitetsklasse på minst 21 A for skumapparat). Ved bruk av brannslange skal brannslangen være 
tilkoblet fast vannforsyning, det anbefales kuleventil (type kran).

Merknad/vurdering av avvik:
Det er ikke opplyst om forrige tilsyn av anlegget. Det må utføres el.kontroll (av autorisert kontrollør) av hele anlegget. 
Det hefter en risiko for pålegg om utbedringer på elektriske anlegg etter utført utvidet kontroll.
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Merknader:
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Vær oppmerksom på:

Egenerklæringsskjema er levert før oppstart av oppdraget.
Det er ikke fremlagt godkjente tegninger av boligen.
Det er ingen avvik i forhold til rømming og romhøyde, ut ifra gjeldende forskrifter for da boligen/rommene ble 
byggemeldt.
Innvendige rekkverk og håndrekker er i henhold til gjeldende forskrifter når bygningsdelen ble byggesøkt.
 

Tilleggsopplysninger:

Den bygningssakkyndige har ikke kontrollert om det foreligger offentligrettslige pålegg fra kommunen. Det er ikke 
kontrollert om det er pågående byggesaker, endringer i reguleringsplan som berører den aktuelle eiendommen eller 
andre ytre påvirkninger. 

Vedrørende egenerklæringsskjema: Skjema vil følge som vedlegg til salgsoppgaven, det anbefales eventuelle 
interessenter å lese gjennom skjema før et eventuelt salg/kjøp gjennomføres. Det kan være flere relevante/nyttige 
opplysninger i dette skjema som ikke er videre beskrevet i denne rapporten. 

Tilstandsrapporten har en gyldighet på 12 mnd. fra rapportdato. Skulle det oppstå skader, endringer eller annet av 
betydning ved boligen, oppfordres eier/selger til å informere om forholdene og oppdatere tilstandsrapporten. 

I tilstandsrapporten har den bygningssakkyndige ikke gjort undersøkelser/vurderinger av bygningens estetikk og 
arkitektur, fellesarealer (med mindre boligeieren har vedlikeholdsplikt for fellesarealer), tilleggsbygg som garasje, 
biloppstillingsplass eller lignende i fellesanlegg/fellesområdet.
 

  Takstmannens vurdering ved TG2:
1.1.1 Våtrom Overflate vegger og himling

 

Over halve forventete levetid for overflatene er overskredet på badet. Som følge av alder på overflatene bør det 
påregnes at disse må oppgraderes innen rimelig tid, tidspunkt for når dette blir en nødvendighet er vanskelig å si 
noe om.

Det er påvist at badet er oppført etter eldre forskrifter. Utifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre bad og 
utgjør dermed en risiko for skader. 

Det er registrert riss/sprekker i enkelte av veggfugene, vedlikehold må utføres. Riss/sprekker utgjør en risiko for 
skader og kan indikere bakenforliggende skader.

Det er misfarging på nederste fliserad i dusjsonen, forholdet må holdes under oppsyn.
1.1.2 Våtrom Overflate gulv

 

Over halve forventete levetid for overflatene er overskredet på badet. Som følge av alder på overflatene bør det 
påregnes at disse må oppgraderes innen rimelig tid, tidspunkt for når dette blir en nødvendighet er vanskelig å si 
noe om.

Det er påvist at badet er oppført etter eldre forskrifter. Utifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre bad og 
utgjør dermed en risiko for skader. 

Det ble registrert bom i flere fliser. Når ikke hele flisen har kontakt med underlaget, vil det oppstå luftlommer. 
Dette blir kalt "bom", og kan medføre at flisen sprekker ved belastning.

Det er registrert riss/sprekker i flere av gulvflisene. 

Minimumskravet for membranoppkant ved dørterskel er ikke oppfylt.

Manglende membranoppkant/terskel utgjør en risiko ved en eventuell lekkasje på våtrommet, lekkasjevann kan 
ledes til tilstøtende rom og utgjør dermed en risiko for skader på tilliggende konstruksjoner.

1.1.3 Våtrom Membran, tettesjiktet og sluk
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Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt på membran. Overvåk tilstanden jevnlig. For å få 
tilstandsgrad 0 eller 1 må tettesjikt skiftes ut, men tidspunktet for når dette er nødvendig er vanskelig å si noe om. 
Som følge av alder må sluk jevnlig kontrolleres og rengjøres. 

Sluket er plassert bak forhøyet kant i dusjsonen. Eventuelt lekkasjevann vil ikke ledes direkte til sluk, dette utgjør 
en risiko ved lekkasje fra andre installasjoner på våtrommet.
WC og innvendige vann- og avløpsrør6.1

 

Det ble registrert kondens på rørstammene i fordelerskapet, forholdet må holdes under oppsyn og tiltak må 
iverksettes for å unngå kondens i skapet. Kondensen danner vann i skapet som skader selve skapet. 

Det er registret mye rustdannelser i fordelerskapet. 

Manglende merking av rør-i-rørsystemet/rørkurser i fordelerskapet.

Manglende sprutdeksel i fordelerskapet. Det skal alltid monteres sprutdeksel i fordelerskap med unntak ved 
plassering i himling, dette for å forhindre vannsprut fra innsiden ved eventuell lekkasje.
Varmtvannsbereder6.2

 

Det er påvist at varmtvannsberederen er 20 år. Det er ikke behov for utbedringstiltak utifra at tanken fungerer i 
dag, men utifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre tanker.

Det er i dag innført krav om at varmtvannsberedere av denne størrelsen ikke skal være tilkoblet med vanlig 
stikkontakt, men være såkalt fast tilkoblet. Da vil du unngå risiko for varmgang og brann. På tidspunktet 
varmtvannsberederen ble montert var det ikke krav om fast tilkobling. For utbedring må tilkoblingen skiftes ut. 

Det er benyttet plastrør direkte inn på varmtvannsberederen, dette anbefales ikke som følge av at 
minimumstemperaturen på varmtvannsberedere er lik makstemperatur for plastrørene.

 

  Takstmannens vurdering ved TG3:
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Husordensregler for Dokken borettslag, Bredalsmarken 2—16 

Hovedmålet med husordensreglene er å skape et godt bomiljø i Dokken borettslag. De 
skal sikre at vi forvalter vår eiendom og fellesutstyr på en forsvarlig måte. 

1. Ro i borettslaget 
Vis hensyn til naboene dine. Følgende tidspunkter skal det være ro i borettslaget: 
Søndag til torsdag: 22.00—07.00 
Fredag og lørdag: 23.00—08.00  

2. Dyr 
Søk styret om tillatelse før du går til anskaffelse av dyr. Dyrehold skal ikke være til 
ulempe for de andre beboerne.  

3. Utleie 
Ved ønske om fremleie av leilighet i Dokken borettslag skal det i forkant søkes til 
styret. Søknaden må godkjennes før ordningen trer i kraft. De fullstendige reglene for 
framleie er beskrevet i vedtektene. 

4. Spar strøm 
Slukk lysene etter at du har forlatt bod og fellesarealer.  

5. Lås og lukk dører 
Dører skal låses/lukkes etter bruk. 

6. Sykkelrom 
Brannforskriftene tillater ikke at du setter fra deg  sykler, barnevogner eller andre 
gjenstander i fellesarealene. Bruk sykkelbod i kjelleren ved behov.  

7. Vaskeri, fellesrom og treningsrom  
Fellesrommene er for borettslagets beboere. Følg anvisningene som er kunngjort ved 
oppslag. Forlat rommene i den tilstanden du helst vil finne det selv; rent og ryddig. 
Lån av fellesrom kan avtales med styret. 

8. Fellesareal 
Du er hjertelig velkommen til å benytte borettslagets fellesareal, husk å ta med deg 
søppel og eiendeler når du går og vis hensyn til naboer. Punkt 1 gjelder også for bruk 
av fellesareal. 

9. Nabovarsel 
Gi naboer beskjed om du skal ha fest eller pusse opp, eller av andre grunner skal lage 
ekstra lyd. Beskjed gis ved å henge opp varsel med kontaktinfo på tavle i egen og 
naboenes oppgang. Merk at reglene i punkt nr 1 om ro gjelder, selv om du varsler 
naboene. 

10. Parkering 
Det er ikke tillatt å parkere på borettslagets eiendom, med mindre man har avtale med 
styret og vaktmester. 

11. Vaktmester og styre 
Styret og vaktmester er tilgjengelig for beboere. Vaktmester er tilgjengelig på telefon 
på hverdager 8—16. Henvendelser utenom arbeidstid rettes til styret 

Har du spørsmål eller innspill, ta gjerne kontakt; styret@dokkenbl.no. Ytterligere 
informasjon finner du på våre nettsider www.dokkenbl.no 

Styret i Dokken borettslag, mars 2021 
 



INNKALLING TIL GENERALFORSAMLING 2024 I 
DOKKEN BORETTSLAG 
 
 

Dato:  6. juni 2024 
Kl.:  18.00   
Sted:  Fellesrom i kjelleren i Bredalsmarken 10-16  
 
 
 

DAGSORDEN 
 

1. Konstituering 
 

2. Rapport fra styret 
 

3. Behandling og godkjenning av årsregnskap 2024 
 

4. Vederlag til styret 
 

5. Valg av styre 
 

6. Andre/Innkomne saker 
6.1. Utskifting av vinduer mot Dokkeveien 
6.2. Etterisolering vegger og tak ved fremtidig vedlikehold/utskifting  
6.3. Vaktmesterordning 
6.4. Ventilasjon 

 

 
 
  

Vel møtt! 
 
 
 
 
Bergen, 27.05.2024 
 
 
Styret i Dokken Borettslag 
 
 
 
 
 

 
 



Generalforsamling 2024, Dokken borettslag 
Lever dette skjemaet ved inngangen 

 
  
 
 
Navn: ____________________________________ Leilighet nr.: _______________ 
    andelseier 
 
 
 
 
 
(Kryss av for det som passer) 

 
 

Jeg møter som andelseier.  
 

 
Jeg er andelseier, men har ikke mulighet til å møte på generalforsamlingen. Jeg 
gir derfor min fullmakt til: 

 
Navn: _________________________________  

 

 
 
 
 
Underskrift andelseier/fullmaktsgiver: _____________________________________ 
 
 
 
Obs! Kun én fullmakt per deltager! 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 

 



2. RAPPORT FRA STYRET I DOKKEN BORETTSLAG 2023–2024  
 
 
Styrets sammensetning 
 
Styreleder:  Bjarte Jahnsen 
Styremedlemmer: Bjarte Baade Sandal, Matias Birkeland, Ronja Bell Breisnes,  

Åshild Andersson Øyre 
Varamedlemmer: Anders Tronstad, Astrid Kvam Sorgendal 
 
Styret har i denne perioden holdt 15 møter. Styret har også hatt møter med BOB 
angående den pågående utbedringen av pipene og det kommende 
rørrehabiliteringsprosjektet. 
 
Behandlede saker  
 
Styret har behandlet saker om bruksoverlating, fremleie, dyrehold, naboklager, 
skadesaker og vedlikehold av bygningsmasse.  
 
Særlig i høst var det en del skadesaker. Dette har avtatt over nyttår, og styret håper 
nå å ha oversikt på området. 
 
Vedlikeholdsarbeider/utbedringer som har vært utført i perioden 
 
Det største prosjektet i perioden har vært utbedring av pipene, ved Murmester Arthur 
J. Thorsen AS. For å finansiere prosjektet er det tatt opp lån i Fana sparebank på 3 
500 000,-. Styret fikk fullmakt til igangsetting ved vedtak i sak 6.4 på 
generalforsamlingen i 2022. Arbeidet pågår fremdeles, og er ventet ferdigstilt i slutten 
av mai. 
 
Vi har per i dag utfordringer med at ventilasjonsanlegget ikke fungerer slik det skal. 
GK utførte service på anlegget i april i år, og det er registrert avvik i de fleste 
oppganger. Alle oppganger er vurdert til tilstandsgrad 2, som er definert slik: 
“Systemet er meget slitt, har betydelig skade eller kraftig nedsatt funksjon i forhold til 
referansenivået”.  
 
På sikt må borettslaget må vurdere om hele anlegget skal bygges om, eller skiftes ut 
med en desentralisert løsning. 
 
Prosjekt og vedlikeholdsarbeider som er planlagt for neste år 
 
Det er planlagt et større rørrehabiliteringsprosjekt. Styret samarbeider med BOB om 
dette, og det vil komme mer informasjon om prosjektet senere. 
 
Dugnad  
 
Det ble avholdt dugnad i borettslaget søndag 5. mai 2024. Under dugnaden ble det 
ryddet og/eller vasket bakaltaner, trimrom, vaskeri, sykkelboder, bossrom bodganger 
og loftsganger. Hagemøbler ble tatt ut, og det ble utført rydding, luking og rensing av 
utearealer og i hagen.  



 
Deltagere på dugnaden får utbetalt 150,- per arbeidet time.  
 
Økonomi: økning i fellesutgifter 
 
Styret vedtok å øke fellesutgiftene med 36,5 % fra 1. januar 2024. 
 
Kabel-tv og internett er iht. avtale med Telenor regulert med 39,- fra og med 1. april 
2024. Bindingstid på denne avtalen går ut i 2027 
 
I den krevende økonomiske situasjonen som har oppstått, har styret etter vedtektene 
og borettslagsloven en selvstendig plikt til å styre forsvarlig økonomisk. Her må 
felleskostnadene opp med 30% for å unngå underskudd, hvilket naturligvis er helt 
uaktuelt for styret og lite fremtidsrettet. De 6,5 ekstra prosentpoengene går til å 
bygge opp egenkapital i forkant av den rehabiliteringsprosessen som borettslaget må 
gjennom. En rehabiliteringspprosess som ble vedtatt av generalforsamlingen i 2022, 
med fornyet oppslutning i 2023. Renoveringsplanene har vært arbeidet med i flere år, 
av hensyn til å finne den mest kostnadseffektive fremgangsmåten.  
 
Styret arbeider kontinuerlig med å få ned kostnadene, både hva gjelder faste 
kostnader og renoveringsprosjekter. 
 































Valgkomitéens innstilling. 
 
Valgkomitéen har fått i oppgave å innstille på to nye ordinære styremedlem og to 
varamedlemmer. Valgkomitéen har bestått av Andreas Madsen Berg, Thea Marie Øybø og 
Martin Granheim (ikke deltatt). 
 
Valgkomiteen har bedt om innspill på personer som kunne ønsket seg eller vært egnet til å sitte 
i styret. Det har vært sent ut epost med spørreskjema og spørreskjemaet har også vært lagt ut 
på facebookgruppen til borettslaget. Dette har dessverre ikke resultert i mange innspill og enda 
færre som har ønsket å stille til styret. 
 
Til tross for få innspill opplever valgkomiteen at de to personene vi har valgt å innstille som 
ordinære styremedlemmer er personer som er godt kvalifisert og vi forventer at de vil kunne 
bidra med mer enn det som en kunne forventet av et styremedlem.  
 
Det har ikke lykkes valgkomitéen å finne personer som har ønsket å stille som varamedlem. Vi 
oppfordrer derfor deltagere på årsmøte til å melde sin interesse. 
 
Det er også behov for å velge en valgkomité for neste periode. Det har heller ikke vært mulig å 
finne tilstrekkelig representanter til valgkomitéen ut over at Andreas Madsen Berg stiller seg til 
disposisjon. Det er derfor opp til generalforsamlingen å oppnevne minst to til personer. 
 
 
Innstillingen 
Som styremedlem innstiller valgkomitéen på Bjarte Baade Sandal og Kjetil Grung. Valgkomitéen 
opplever at begge to er gode kandidater som har profesjonell kompetanse som er relevant for 
de prosessene borettslaget står i, og et personlig ønske om å kunne bidra til god drift og et godt 
bomiljø i borettslaget. 
 
Begge har blitt bedt om å skrive et par ord om seg selv. 
 
Bjarte Baade Sandal 
Sitter i dag i styret og ønsker å ta gjenvalg. 
Har erfaring som tømrar, og jobber no som arkitekt med verna og gamle bygg. Mi forståing av 
eldre bygg er vesentlig i arbeidet som er i vente med våre blokker.  
 
Kjetil Grung  
Jeg er 44 år og bor i øverste etasje i Bredalsmarken 16 etter at jeg flyttet hit for snart tre år 
siden. 
Jeg jobber i dag som prosjektleder hos Brødrene Ulveseth som er en stor byggentreprenør i 
Bergen. Jeg har jobbet der i syv år, og var før det ansatt i Multiconsult hvor jeg jobbet i ni år 
som rådgiver innenfor energi og VVS-fag. Er utdannet sivilingeniør fra NTNU i Trondheim. 
 
Jeg har styreerfaring i form av å ha vært styreleder og styremedlem i sameiet hvor jeg eier en 
fritidsbolig. 
Bakgrunnen for at jeg ønsker å være med i styret er at det nåværende styret har kommet med 
et tydelig ønske om å oppgradere bygningsmassen vi eier. Dette er noe jeg stiller meg veldig 
positiv til og ønsker å bistå med min kompetanse og erfaring sammen med resten av styret. 
 
Av personlige egenskaper så håper jeg at jeg kan tilføre positivt i form av god 
gjennomføringsevne, være løsningsorientert og skape noe i samarbeid med andre. 



6. INNKOMNE SAKER 

 

6.1 Utskifting av vinduer mot Dokkeveien 

Forslag til å utarbeide en plan for å skifte ut vinduene mot Dokkeveien. Vinduene 
mot Dokkeveien er sannsynligvis over 40 år gamle, og begynner å bli moden for 
utskiftning. De utgjør også et betydelig varmetap grunnet dårlig U-verdi og slitte 
pakninger. 

Forslag fra Kjetil Grung 

Innstilling fra styret:  

Generalforsamlingen tar forslaget til orientering. Styret bes innhente og vurdere 
kostnadene ved utskifting av vinduene mot Dokkeveien, og se det i sammenheng 
med den totale vedlikeholdsplanen til borettslaget. 

 

6.2 Etterisolering av fasade og tak ved fremtidig vedlikehold/utskifting 

Ønsker vedtak om at ved fremtidig vedlikehold av fasade skal det samtidig hentes 
inn tilbud på utvendig etterisolering av murfasaden. Dette vil gi bedre komfort ved at 
man får mindre kaldras og kaldstråling fra ytterveggen, og samtidig gjøre det mindre 
gulvkaldt ved at man får brutt kuldebroen i dekkeforkanten. 

Ønsker vedtak at ved fremtidig utskiftning av taktekking skal det innhentes tilbud på 
etterisolering av tak. Taket utgjør sannsynligvis et betydelig varmetap i bygget. I den 
forbindelse burde man også se på muligheten for å bygge inn 
ventilasjonsaggregatene på taket. 

Forslag fra Kjetil Grung 

Innstilling fra styret:  

Generalforsamlingen tar forslaget til orientering. Styret bes innhente og vurdere 
kostnadene ved etterisolering, og se det i sammenheng med den totale 
vedlikeholdsplanen til borettslaget. 

 

 

 

 

 

 



6.3 Vaktmesterordning 

Er det blitt gjort en vurdering av vaktmesterordningen? Kan disse tjenestene leies inn 
av et privat firma i stedet for å ha en person i 50 % stilling? 

Forslag fra Kjetil Grung 

Innstilling fra styret:  

Forslaget avvises. Styret anser borettslaget best tjent med den ordningen laget har i 
dag. Vaktmester Monsen har over tid vist seg å være en betydelig ressurs for 
borettslaget. Styret kan ikke se at innleie av private tjenester vil gi et bedre tilbud 
totalt sett eller være kostnadsbesparende. 

 

6.4 Ventilasjon 

Avtrekksvifte på kjøkkenet slik det er utformet i dag virker veldig dårlig. Mener noe av 
dette har med løsningen som er valgt til aggregatene. Kan det være en løsning å 
installere et eget avtrekk fra hver leilighet og ut i friluft? Frykter også at det vil komme 
veldig mange "falske" alarmer hvis det blir installert et heldekkende 
brannalarmanlegg, og avtrekket virket så dårlig som i dag. 

Forslag fra Kjetil Grung 

Innstilling fra styret:  

Generalforsamlingen tar forslaget til orientering. Styret bes innhente og vurdere 
kostnadene ved (bytte av) [sett inn taktekking og vindu ] og se det i sammenheng 
med den totale vedlikeholdsplanen til borettslaget. 
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PROTOKOLL FRA GENERALFORSAMLINGEN I 
DOKKEN BORETTSLAG 2024 
 
 
Sted:  Fellesrom i Bredalsmarken 10  16  
Dato:  6. juni 2024 
 
Møtet åpnes av: Bjarte Jahnsen (styrets leder). 
 
Til stede fra styret: Bjarte Jahnsen, Bjarte Baade Sandal, Matias Birkeland,  

Åshild Andersson Øyre. 
 
 
 

1. Konstituering 
 
1.1 Godkjenning av innkalling 
 
Forsamlingen stilte spørsmål om utsendingsmåte for innkallingen. Styret informerte 
om at den er sendt ut på e-post, og at det er hengt opp oppslag i alle oppganger.  
 
Vedtak: Innkallingen godkjennes. 
 
 
1.2 Antall fremmøtte (antall andelseiere representert) 
 
Antall andelseiere til stede:  13 
 
+ Antall fullmakter:    1 
 
= Antall stemmeberettigede:  14 
 
 
1.3 Valg av møteleder 
 
Styret foreslår Bjarte Jahnsen (styrets leder) som møteleder. Andre forslag er ikke 
sett. 
 
Vedtak: Bjarte Jahnsen velges som møteleder. 
 
 
1.4 Valg av referent/protokollfører 
 
Styrets foreslår Åshild Andersson Øyre (styremedlem) som protokollfører. Andre 
forslag er ikke sett. 
 
Vedtak: Åshild Andersson Øyre velges som protokollfører. 
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1.5 Valg av protokollunderskrivere 
 
Møteleder ber generalforsamlingen om forslag til protokollunderskrivere. Kjetil Grung 
og Hanne Meyer foreslås. 
 
Vedtak: Kjetil Grung og Hanne Meyer velges som protokollunderskrivere. 
 
 
1.6 Valg av tellekorps 
 
Møteleder ber generalforsamlingen om forslag til tellekorps. Anders Tronstad og 
Jorunn Sørdal foreslås. 
 
Vedtak: Anders Tronstad og Jorunn Sørdal velges som tellekorps. 
 
 
1.7 Godkjenning av dagsorden 
 
Vedtak:  Dagsorden godkjennes uten merknader. 
 
 

2. Rapport fra styret  
 
Vedtak: Generalforsamlingen tar rapporten til etterretning.  
 
 

3. Behandling og godkjenning av årsregnskap 2023 
 
Vedtak: Årsregnskap for 2023 ble godkjent.  
 
 

4. Vederlag til styremedlemmer 
 
Forslag: 200 000,- 
 
Vedtak: Forslaget på 200 000,- vedtas. 
 
 

5. Valg av styre og valgkomite 
 
5.1 Valg av styre 
 
Valgkomitéen har bestått av Andreas Madsen Berg, Thea Marie Øybø og Martin 
Granheim (ikke deltatt). Valgkomitéen har fått i oppgave å innstille på to nye 
ordinære styremedlemmer og to varamedlemmer. Komiteens innstilling til 
styremedlemmer er: Bjarte Baade Sandal og Kjetil Grung. 
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Det har ikke lykkes valgkomitéen å finne personer som har ønsket å stille som 
varamedlem. Generalforsamlingen oppfordres til å foreslå kandidater. 
Generalforsamlingens forslag er: Jostein Stoknes og Hanne Meyer. 
 
Vedtak: Generalforsamlingen velger Bjarte Baade Sandal og Kjetil Grung som 

styremedlemmer, og Jostein Stoknes og Hanne Meyer som 
varamedlemmer. 

 
Slik er sammensetningen i styret etter dagens valg: 
 

Styret Navn Periode 

Styreleder (IPV) 
 

Bjarte Jahnsen 2023  2025   

Styremedlem (IPV) 
 

Ronja Bell Breisnes 2023  2025  

Styremedlem (IPV) 
 

Åshild Andersson Øyre 2023  2025  

Styremedlem 
 

Bjarte Baade Sandal 2024  2026  

Styremedlem 
 

Kjetil Grung 2024  2026  

Varamedlem 
 

Jostein Stoknes 2024  2025   

Varamedlem 
 

Hanne Meyer 2024  2025  

 
 
5.2 Valgkomite 
 
Andreas Madsen Berg stiller til gjenvalg, men det har ikke lykkes valgkomitéen å 
finne flere personer som har ønsket å stille i valgkomiteen. Generalforsamlingen 
oppfordres til å foreslå kandidater. Generalforsamlingens forslag er: Anders 
Tronstad. 
 
Vedtak: Generalforsamlingen velger Andreas Madsen Berg og Anders Tronstad 

til valgkomiteen. Valgkomiteen supplerer seg selv ved behov. 
 
Slik er sammensetningen i valgkomiteen etter dagens valg: 
 

Valgkomite Navn Periode 

Medlem 
 

Andreas Madsen Berg 2024  2025  

Medlem 
 

Anders Tronstad 2024  2025  
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6. Innkomne saker 
 
6.1 Utskifting av vinduer mot Dokkeveien 

Forslag fra andelseier: 

Forslag til å utarbeide en plan for å skifte ut vinduene mot Dokkeveien. Vinduene mot 
Dokkeveien er sannsynligvis over 40 år gamle, og begynner å bli moden for 
utskiftning. De utgjør også et betydelig varmetap grunnet dårlig U-verdi og slitte 
pakninger. 

Innstilling fra styret:  

Generalforsamlingen tar forslaget til orientering. Styret bes innhente og vurdere 
kostnadene ved utskifting av vinduene mot Dokkeveien, og se det i sammenheng 
med den totale vedlikeholdsplanen til borettslaget. 

Vedtak: Styrets forslag vedtas enstemmig. 

 
6.2 Etterisolering vegger og tak ved fremtidig vedlikehold/utskifting  

Forslag fra andelseier: 

Ønsker vedtak om at ved fremtidig vedlikehold av fasade skal det samtidig hentes inn 
tilbud på utvendig etterisolering av murfasaden. Dette vil gi bedre komfort ved at man 
får mindre kaldras og kaldstråling fra ytterveggen, og samtidig gjøre det mindre 
gulvkaldt ved at man får brutt kuldebroen i dekkeforkanten. 

Ønsker vedtak at ved fremtidig utskiftning av taktekking skal det innhentes tilbud på 
etterisolering av tak. Taket utgjør sannsynligvis et betydelig varmetap i bygget. I den 
forbindelse burde man også se på muligheten for å bygge inn 
ventilasjonsaggregatene på taket. 

Innstilling fra styret:  

Generalforsamlingen tar forslaget til orientering. Styret bes innhente og vurdere 
kostnadene ved etterisolering, og se det i sammenheng med den totale 
vedlikeholdsplanen til borettslaget. 

Vedtak: Styrets forslag vedtas enstemmig. 

 
6.3 Vaktmesterordning 

Forslag fra andelseier: 

Er det blitt gjort en vurdering av vaktmesterordningen? Kan disse tjenestene leies inn 
av et privat firma i stedet for å ha en person i 50 % stilling? 
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Innstilling fra styret:  

Forslaget avvises. Styret anser borettslaget best tjent med den ordningen laget har i 
dag. Vaktmester Monsen har over tid vist seg å være en betydelig ressurs for 
borettslaget. Styret kan ikke se at innleie av private tjenester vil gi et bedre tilbud 
totalt sett eller være kostnadsbesparende. 

Vedtak: Styrets forslag vedtas enstemmig. 

 
6.4 Ventilasjon 

Forslag fra andelseier: 

Avtrekksvifte på kjøkkenet slik det er utformet i dag virker veldig dårlig. Mener noe av 
dette har med løsningen som er valgt til aggregatene. Kan det være en løsning å 
installere et eget avtrekk fra hver leilighet og ut i friluft? Frykter også at det vil komme 
veldig mange "falske" alarmer hvis det blir installert et heldekkende 
brannalarmanlegg, og avtrekket virket så dårlig som i dag. 

Innstilling fra styret:  

Generalforsamlingen tar forslaget til orientering. Styret bes innhente og vurdere 
kostnadene ved utbedring av ventilasjonsanlegg og se det i sammenheng med den 
totale vedlikeholdsplanen til borettslaget. 

Vedtak: Styrets forslag vedtas enstemmig. 

 

Generalforsamlingen heves kl. 19.20. 

  





Boligselskapets navn 2 DOKKEN BORETTSLAG (0002)
Budsjett  år 2025

Budsjett tall hele boligselskapet Kostnader i kr Kostnader i %

Vedlikehold 1 228 000 19 %

Kommunale avgifter/Eiendomsskatt 1 420 000 22 %

Driftskostnader 2 780 000 43 %

Renter lån 360 000 6 %

Avdrag lån 559 000 9 %

Overskudd / Underskudd (underskudd vises med negativt fortegn) 52 400 1 %

Sum innkrevd felleskostnad inkludert andre inntekter 6 399 400 100 %

 

Denne oversikten viser, i prosent, hvor mye kostnadene utgjør av lagets inntektekter.

Hvis laget går med overskudd så vil dette gå til økning av oppsparte midler (disponible midler).

Hvis laget går med underskudd så vil dette redusere de oppsparte midlene (disponible midler) eller dekkes av låneopptak.

Oversikten er basert på vedtatt budsjett pr desember mnd. Eventuelle endringer i renter og felleskostnader gjennom året er 

det ikke tatt hensyn til.

BOB BBL
desember 2024

Vedlikehold

Kommunale 
avgifter/Eiendomsskatt

Driftskostnader

Renter lån

Avdrag lån

Fordeling av kostnader basert på vedtatt budsjett 2025

Vedlikehold

Kommunale
avgifter/Eiendomsskatt
Driftskostnader

Renter lån

Avdrag lån



Planinformasjon for gnr/bnr 164/259/0/0 
Utlistet 02. mai 2025

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

260965557 Grunneiendom 0 Ja 2 267,6 m² Sikker - Ja

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

Reguleringsplaner på grunnen
PlanID Plantype Plannavn Status Ikrafttrådt Saksnr Dekningsgrad

10780000 30 BERGENHUS. JEKTEVIKEN DOKKEN, LEKEPLASS 3 - Endel ig vedtatt arealplan 13.03.1954 100,0 %

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

Forklaring plantype

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

Forklaring planstatus

0 - Kun opprettet sak (foreløpig ikke annonsert)
1 - Planlegging igangsatt
2 - Planforslag
3 - Endelig vedtatt arealplan
4 - Opphevet
5 - Utgått/erstattet
6 - Vedtatt plan med utsatt rettsvirkning
8 - Overstyrt
9 - Avvist
10 - Uaktuell/trukket
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https://www.arealplaner.no/bergen4601/nki?funksjon=VisPlanerForEiendom&gaardsnummer=164&bruksnummer=259&festenummer=0&kommunenummer=4601
http://www3.bergen.kommune.no/innsynpb/startFromExternal.asp?asppage=http://www.bergen.kommune.no/innsynpb/search/msearch.asp?gnr=164%25%2526bnr=259
http://www.seeiendom.no/services/Matrikkel.svc/GetDetailPage?type=property&knr=4601&gnr=164&bnr=259&fnr=0&snr=0&showpwm=true&customer=kartverket&pagename
https://www.arealplaner.no/bergen4601/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=4601&planidentifikasjon=10780000


Planendringer relatert/muligens relatert aktuell eiendom
Ingen planendringer er markert innenfor - eller i umiddelbar nærhet til den aktuelle eiendommen. Sjekk likevel kartet og
planarkivsystem for punktrepresenterte planendringer.

Reguleringsplaner under arbeid
PlanID Plantype Plannavn Saksnr Dekningsgrad

70100000 35 BERGENHUS. GNR 164 BNR 364 MFL., HF-FAKULTETET 202220612 < 0,1 % (0,1
m²)

71350000 35 BERGENHUS/LAKSEVÅG. GNR 164 BNR 3 MFL., DOKKEN, NYBYGG HAVFORSKNINGSINSTITUTTET OG
FISKERIDIREKTORATET 202311228 0,7 %

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 3001 - Grønnstruktur Grønnstruktur G 51,8 %
65270000 1 - Nåværende 1130 - Sentrumsformål Byfortettingssone BY1 48,2 %

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

65270000 KpAngittHensynSone H570_7 Historisk sentrum 100,0 %

Hensynssoner Faresone i kommuneplanen
PlanID Hensynssonetype Hensynssonenavn Beskrivele Dekningsgrad

65270000 KpFareSone H390_1 Luftkval i tet - rød sone 100,0 %

Hensynssoner Gul støy i kommuneplanen
PlanID Hensynssonetype Hensynssonenavn Beskrivele Dekningsgrad

65270000 KpStøySone H220_3 Vei  støy - gul  sone 42,9 %

Hensynssoner Rød støy i kommuneplanen
PlanID Hensynssonetype Hensynssonenavn Beskrivele Dekningsgrad

65270000 KpStøySone H210_3 Vei  støy - Rød sone 16,5 %

Temakart blågrønne strukturer

Temakart sammenhengende blågrønne strukturer

Kommunedelplan(er)
PlanID Plannavn Status Ikrafttrådt Dekningsgrad

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

Arealformål i kommunedelplan
PlanID Arealstatus Arealformål Dekningsgrad

15780000 1 - Nåværende 110 - Bol igområder 97,4 %
15780000 1 - Nåværende 630 - Fotgjengerstrøk 2,5 %

Restriksjonsområder i kommunedelplan
PlanID Restriksjonstype Dekningsgrad

15780000 112 - Krav om bebyggelsesplan 6,0 %

Kommunedelplaner under arbeid
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https://www.arealplaner.no/bergen4601/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=4601&planidentifikasjon=70100000
https://www.bergen.kommune.no/omkommunen/offentlig-innsyn/innsynplanogbyggesak/saksinnsyn/sak/202220612
https://www.arealplaner.no/bergen4601/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=4601&planidentifikasjon=71350000
https://www.bergen.kommune.no/omkommunen/offentlig-innsyn/innsynplanogbyggesak/saksinnsyn/sak/202311228
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=15780000


PlanID Plantype Plannavn Saksnr Dekningsgrad

71740000 20 Kommuneplanens arealdel  KPA 2027 202417461 100,0 %

Planer i nærheten av eiendommen
PlanID Plantype Plannavn Planstatus Saksnr

7490004 31 BERGENHUS. VESTRE INNFARTSÅRE, MØHLENPRISKRYSSET 3 200101211
64090000 21 KOMMUNEDELPLAN FOR KOLLEKTIVSYSTEMET FRA BERGEN SENTRUM TIL BERGEN VEST 2 202220469
71460000 34 BERGENHUS/LAKSEVÅG. GNR 164 BNR 421 MFL., DOKKEN SØR 1 202312694
15290200 30 BERGENHUS. GNR 164, DOKKEN - NØSTEBUKTEN 3 200413317
15290300 35 BERGENHUS. GNR 164 BNR 4, 5 OG 225 MFL., GASSVERKTOMTEN 3 201003837
18740000 21 BERGENHUS. KDP BERGEN HAVN 3 200512751
70920000 35 BERGENHUS. GNR 164 BNR 235 MFL., FALCOGAARDEN, O.J. BROCHS GATE 5 202220635
15290000 30 BERGENHUS. GNR 164 OG 165, DOKKEN - NØSTEBUKTEN 3 199615958

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

164/1 139850971 - Annen lagerbygning Bygning godkjent for riving/brenning 09.04.2014 -

Andre opplysninger

Eiendommen er berørt av Eviny Termo AS siH konsesjonsområde for Jernvarmeanlegg.

Hele eller deler av eiendommen antas å være berørt av støy fra veitrafikk over grenseverdier giH av statlige myndigheter og i
kommuneplanens bestemmelser. Antakelsen er basert på overordnede støyberegninger. DeHe 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 02. mai 2025    
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https://www.arealplaner.no/bergen4601/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=4601&planidentifikasjon=71740000
https://www.bergen.kommune.no/omkommunen/offentlig-innsyn/innsynplanogbyggesak/saksinnsyn/sak/202417461
https://www.arealplaner.no/bergen4601/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=4601&planidentifikasjon=7490004
https://www.bergen.kommune.no/omkommunen/offentlig-innsyn/innsynplanogbyggesak/saksinnsyn/sak/200101211
https://www.arealplaner.no/bergen4601/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=4601&planidentifikasjon=64090000
https://www.bergen.kommune.no/omkommunen/offentlig-innsyn/innsynplanogbyggesak/saksinnsyn/sak/202220469
https://www.arealplaner.no/bergen4601/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=4601&planidentifikasjon=71460000
https://www.bergen.kommune.no/omkommunen/offentlig-innsyn/innsynplanogbyggesak/saksinnsyn/sak/202312694
https://www.arealplaner.no/bergen4601/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=4601&planidentifikasjon=15290200
https://www.bergen.kommune.no/omkommunen/offentlig-innsyn/innsynplanogbyggesak/saksinnsyn/sak/200413317
https://www.arealplaner.no/bergen4601/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=4601&planidentifikasjon=15290300
https://www.bergen.kommune.no/omkommunen/offentlig-innsyn/innsynplanogbyggesak/saksinnsyn/sak/201003837
https://www.arealplaner.no/bergen4601/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=4601&planidentifikasjon=18740000
https://www.bergen.kommune.no/omkommunen/offentlig-innsyn/innsynplanogbyggesak/saksinnsyn/sak/200512751
https://www.arealplaner.no/bergen4601/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=4601&planidentifikasjon=70920000
https://www.bergen.kommune.no/omkommunen/offentlig-innsyn/innsynplanogbyggesak/saksinnsyn/sak/202220635
https://www.arealplaner.no/bergen4601/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=4601&planidentifikasjon=15290000
https://www.bergen.kommune.no/omkommunen/offentlig-innsyn/innsynplanogbyggesak/saksinnsyn/sak/199615958
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Opplysningene er gitt etter de dokumenter som finnes i vårt arkiv med direkte betydning for 
eiendommen og gir ingen garanti med hensyn til fremtidige planer. 
Denne informasjonen ikke er uttømmende, og at det gjøres oppmerksom på at det kan være feil i 
datagrunnlaget. Noen plankart er av eldre kvalitet med dårlig oppløsning og de inneholder heller 
ikke tegnforklaring til fargebruken. For å unngå feiltolkning bør det for nærmere oppklaring tas 
kontakt med seksjon for GIS og plandata ved Plan- og bygningsetaten. 
 
Plannivåene 
De etterfølgende plannivåene vedtas av Bergen bystyre, kun reguleringsplan gir rettsvirkning til 
ekspropriasjon, med virkning i 10 år regnet fra kunngjøring av bystyrets vedtak. 
 
Kommuneplan 
Kommuneplanens areadel er et virkemiddel for å sikre at arealbruken i kommunen bidrar til å nå 
de mål som blir vedtatt for kommunens utvikling. Arealdelen brukes for å vise områder der 
kommunen ønsker en spesiell planinnsats på kommunedelplan- og detaljplannivå, og til å illustrere 
arealer som er viktige å forvalte på bestemte måter.  
Arealdelen inngår i kommuneplanens langsiktige del. Den skal ta utgangspunkt i kommuneplanens 
overordnede retningslinjer for den fysiske, økonomiske, sosiale og kulturelle utviklingen i 
kommunen. Arealdelen skal samtidig legges til grunn for og sikre gjennomføringen av de nasjonale 
og regionale retningslinjene for arealpolitikken.  
Kommuneplanens arealdel er rettslige bindende for alle arbeid og tiltak som omfattes av Plan- og 
bygningsloven. Det betyr at grunneiere, rettighetshavere og myndighetene er juridisk bundet av 
planen. Kommuneplanen skal opp til kommunestyret til vurdering i gjennomsnitt hvert fjerde år.  
Kommuneplanens arealdel 2018 - 2030, KPA 2018. Arealplan-ID 65270000 ble vedtatt i Bergen 
bystyre onsdag 19.juni 2019. 
Les mer her: https://www.bergen.kommune.no/hvaskjer/tema/kommuneplanens-arealdel-2018 
 
Kommunedelplan 
Kommunedelplanene er en del av kommuneplanens arealdel, men kan for eksempel være en mer 
detaljert utdyping for et geografisk område som tettsted, kystsonen eller et bestemt tema med 
tilhørende kartdel med bestemmelser. En kommunedelplans arealdel har formelt samme innhold, 
behandlingsform og rettsvirkning som en kommuneplan. I likhet med arealdelen for hele 
kommunen består den geografiske kommunedelplanen av kart og bestemmelser med tilhørende 
planbeskrivelse.  
 
Reguleringsplan 
Hensikten med reguleringsplan, er å fastsette mer i detalj hvordan grunnen innenfor planens 
begrensningslinje skal nyttes eller vernes. Reguleringsplan er også i mange tilfeller nødvendig 
rettsgrunnlag for gjennomføring av tiltak og utbygging, herunder ved eventuell ekspropriasjon. 
Reguleringsplan består av ett eller flere kart med eventuelle tilhørende bestemmelser.  
Planen kan inneholde ett eller flere hoved- og/eller underformål, hver for seg eller i kombinasjon, 
eventuelt i rekkefølge.  
Planen gjelder på ubestemt tid inntil den blir endret eller opphevet. Imidlertid kan ny arealdel til 
kommuneplan sette rettsvirkningene av reguleringsplanen helt eller delvis til side.  
En reguleringsplan vil virke fremover i tid slik at den bare fanger opp nye tiltak og ny/endret bruk 
av arealer. 

https://www.bergen.kommune.no/hvaskjer/tema/kommuneplanens-arealdel-2018
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Reguleringsplan på grunnen - oversikt
Byrådsavdeling for klima, miljø og byutvikling
Plan- og bygningsetaten

1:1000
Dato: 02.05.2025
Målestokk:

¯
Gnr/Bnr/Fnr: 164/259/0/0
Adresse: Bredalsmarken 2B m.fl.

Dette kartet gir en oversikt over planområdene til de reguleringsplanene som berører eiendommen på grunnen. Mer
detaljert informasjon om den enkelte plan finner du på de neste sidene i denne rapporten. Kartene viser status ved
produksjonsdato. For fullstendig, og oppdatert, oversikt over gjeldene plansituasjon søk på eiendommen
i vårt planregister https://www.arealplaner.no/bergen4601
Følgende reguleringsplaner på grunnen berører eiendommen: 
10780000

Eiendomsmarkering 
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Arealplan-ID: 10780000

 
EiendomsmarkeringFor fullstendig oversikt over gjeldende plansituasjon, se https://www.arealplaner.no/bergen4601
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¯Kommuneplanens arealdel
Byrådsavdeling for klima, miljø og byutvikling
Plan- og bygningsetaten

1:1000
Dato: 02.05.2025
Målestokk: Gnr/Bnr/Fnr: 164/259/0/0

Adresse: Bredalsmarken 2B m.fl.
Arealplan-ID: 65270000

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



Tegnforklaring for kommuneplan
Arealformålgrense
Bestemmelsegrense

Samferdselslinjer
Jernbane
Angitthensyn kulturmiljø
Faresone
Gjennomføringsone
Infrastruktursone
Sikringsone
Støysone gul
Støysone rød

KPA2018 Arealformål
Byfortettingssone
Bane
Havn
Grønnstruktur
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¯Kommunedelplan
Byrådsavdeling for klima, miljø og byutvikling
Plan- og bygningsetaten

1:1000
Dato: 02.05.2025
Målestokk: Gnr/Bnr/Fnr: 164/259/0/0

Adresse: Bredalsmarken 2B m.fl.
Arealplan-ID: 15780000

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



Tegnforklaring for kommunedelplan
Kommunedelplangrense
Grense for restriksjonsområde
Arealformålgrense

KDP Arealbruk-PBL1985
Boligområde (N)
Offentlig bebyggelse (N)
Friområde (N)
Annet byggeområde (N)
Vegareal (N)
Fotgjengerstrøk (N)
Havn (N)
Havn (F)



Bergen & Omegn Boligbyggelag
Postboks 7280
5020 BERGEN

Deres ref. Deres brev .rv Vrirret' I-imnckodc Dato

200501204/10 BBY—52l0 03.04.2006
LIRE

FERDIGATTEST
Svar på anmodning om ferdigattest. jfplb § 99 nr 1

Gnr 164 Bnr 259

Tiltakets adresse Bredalsinarken 2

'Tiltakets art Bruksendring Blokk/bygård/terrassehus

Tiltakshaver Dokken Borettslag /Hans Chr. Smith

Ferdigattesten gis i henhold til 'ferdigmelding fra ansvarlig søker stemplet Etat for byggesak og
private planer 23.03.06.

l den innsendte sluttdokuineiitasjoneii er det bekreftet av ansvarlig kontrollerende for utførelsen
at sluttkontrollen ikke har avdekket feil eller mangler som hindrer ferdigattest, jfforskrift om
saksbehandling og kontroll i byggesaker §§ 33 og 34.

Vetl all kontakt med etaten i denne sak, vennligst referer til saksnmlmler 200501204.

ETAT FOR BYGGESAK OG PRIVATE PLANER
for byggesakssjeten

Trygve Szele
seksjonsleder

Lise Rein
overingeniør

Kopi: Bergen brannvesen

Saksnummer 200501204
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Adresse Bredalsmarken 2 B

Postnr 5006

Sted BERGEN

Andels- 
/leilighetsnr.  / 

Gnr. 164

Bnr. 259

Seksjonsnr.

Festenr.

Bygn. nr. 139276175

Bolignr.

Merkenr. A2018-845221

Dato 10.01.2018

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

Målt energibruk:  7 527 kWh pr. år

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.

 7 527 kWh elektrisitet   0 kWh fjernvarme

  0 liter olje/parafin   0 kg gass

  0 kg bio (pellets/halm/flis)   0 liter ved

Eier Ørjan Knudsen

Innmeldt av Ørjan Knudsen

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

Om bakgrunnen for beregningene,
se www.energimerking.no

Målt energibruk er gjennomsnittet av hvor mye
energi boligen har brukt de siste tre årene.
Det er oppgitt at det i gjennomsnitt er brukt:

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

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

http://www.energimerking.no/


Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

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

Gode energivaner

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

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

Mulige forbedringer for boligens energistandard

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

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

- Montere tetningslister

- Isolering av gulv mot kald kjeller / kryprom

- Utskifting av vindu

- Montere urstyring på avtrekksvifter / ventilasjonsanlegg

- Temperatur- og tidsstyring av panelovner

- Tetting av luftlekkasjer

- Etterisolering av yttervegg

- Termografering og tetthetsprøving

- Utføre service på ventilasjonsanlegg

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)



Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over informasjon om beregninger, se
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for. www.energimerking.no/beregninger

Registrering: Attest utstedt med enkel registrering.

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggeår: 1961
Bygningsmateriale: Betong
BRA: 46
Ant. etg. med oppv. BRA: 1
Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon
Oppvarming: Elektrisitet

Ventilasjon: Balansert

Detaljering varmesystem: Elektriske ovner og/eller varmekabler

http://www.energimerking.no/beregninger


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

Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes  av aktuell attest under Offisielle energiattester i
ved å gå inn på www.energimerking.no, og logge skjermbildet "Valgt eiendom". Boligeier er ansvarlig
inn via ID-porten/Altinn. På siden "Eiendommer" kan du for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
søke opp bygninger og hente fram energiattester som er opplysninger må derfor tas opp med selger eller utleier da
laget tidligere. For å se detaljer for en bolig hvor dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.
det er brukt detaljert registrering må du velge "Gjenbruk" Det kan når som helst lage en ny energiattest.

Om energimerkeordningen

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen
beregnes på grunnlag av oppgitte opplysninger om eller gjennomføring av energieffektivisering og
boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer på
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen tlf. 800 49 003 eller svarer@enova.no
fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene
for energikarakteren baserer seg på NS 3031 Plikten til energimerking er beskrevet i
(www.energimerking.no/NS3031) energimerkeforskriften (bygninger).

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

http://www.enova.no/hjemme
http://www.energimerking.no/
http://www.energimerking.no/NS3031
http://www.energimerking.no/


Attesten gjelder for følgende eiendom (Vedlegg 1)
Adresse: Bredalsmarken 2 B Gnr: 164
Postnr/Sted: 5006 BERGEN Bnr: 259
Leilighetsnummer: Seksjonsnr: 
Bolignr: Festenr: 
Dato: 10.01.2018 19:36:25 Bygnnr: 139276175
Energimerkenummer: A2018-845221
Ansvarlig for energiattesten: Ørjan Knudsen
Energimerking er utført av: Ørjan Knudsen

Bygningsmessige tiltak
Tiltak 1: Montere tetningslister
Luftlekkasjer mellom karm og ramme på vinduer og  mellom karm og dørblad kan reduseres ved montering av tetningslister. Lister i 
silikon- eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Tiltak 2: Tetting av luftlekkasjer
Det kan være utettheter i tilslutning mellom bygningsdeler, rundt vinduer/dører og ved gjennomføringer som bør tettes. Aktuelle 
tettematerialer er f.eks. bunnfyllingslist med fugemasse, fugeskum eller strimler av vindsperre. Utettheter ved tilslutninger mellom 
bygningsdeler kan være kompliserte å tette, og må ofte utføres i sammeheng med etterisoleringstiltak.

Tiltak 3: Isolering av gulv mot kald kjeller / kryprom
Det fins flere løsninger for etterisolering av gulv mot kald kjeller eller kryperom. Utførelse/metode avhenger av dagens løsning. 
Vindsperre etableres på kald side.

Tiltak 4: Etterisolering av yttervegg
Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens løsning. For å sjekke vindtetting av yttervegg anbefales termografering og 
tetthetsprøving. 

Tiltak 5: Utskifting av vindu
Gammelt vindu som isolerer dårlig skiftes ut med nytt vindu. Det anbefales en U-verdi på 1,2 W/m2K eller lavere (medregnet karm og 
ramme). 

Tiltak 6: Termografering og tetthetsprøving
Bygningens lufttetthet kan måles ved hjelp av metode for tetthetsmåling av hele eller deler av bygget. Termografering kan også benyttes 
for å kartlegge varmetap og lekkasjepunkter. Metodene krever spesialutstyr og spesialkompetanse og må utføres av fagfolk.

Tiltak på luftbehandlingsanlegg
Tiltak 7: Montere urstyring på avtrekksvifter / ventilasjonsanlegg
Det bør undersøkes hvorvidt ventilasjonsanlegget har mulighet for trinnvis regulering av luftmengden (1,2,3 eller max/normal/min) og evt. 
urstyring tilknyttet denne funksjonen. Det bør evt. ettermonteres et ukesur som styrer luftmengdene avhengig av brukstiden. For boliger 
bør ikke ventilasjonen stoppes når boligen ikke er i bruk, men det bør være en minsteventilasjon på ca 0,2 l/s pr. m². 

Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten



Tiltak 8: Utføre service på ventilasjonsanlegg
Balanserte ventilasjonsanlegg bør kontrolleres jevnlig for å sikre at de fungerer som de skal. Filtere bør skiftes jevnlig.

Tiltak på elektriske anlegg
Tiltak 9: 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.

Brukertiltak
Tips 1: 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. 

Tips 2: 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.

Tips 3: 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. 

Tips 4: 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.

Tips 5: 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.

Tips 6: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen før bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tips 7: 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.



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

Tips 9: 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. 


