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Tilstandsrapporten er gyldig ett år fra rapportdato. Oppstår det skader eller skjer det endringer på eiendommen, bør du som selger be om en
oppdatert tilstandsrapport.



Takstingeniør og Byggmester Knut Farestvedt
Med over 30 års erfaring fra byggebransjen sikrer vi at du som kunde får en grundig, seriøs og korrekt rapport som
møter dine behov. Vårt mål er å gi deg trygghet og kvalitet i alle ledd av prosessen.

Hos oss starter hvert oppdrag med en hyggelig og uforpliktende samtale, der vi tar oss tid til å forstå dine spørsmål
og behov. Vi legger stor vekt på tett og åpen dialog, slik at du alltid føler deg godt ivaretatt.

Vi tar oppdrag i Bergen og omkringliggende kommuner, inkludert Bjørnafjorden, Øygarden, Askøy, Austevoll, Osterøy,
Alver, Vaksdal, Kvam og Voss.

Våre sertifikater: Tilstandsrapport på boligeiendom, verditaksering av næringseiendom, skadetaksering av byggverk,
verditaksering av bolig og fritidseiendom, energimerking, Fremtind rapport, taksering av innbo og løsøre.

Ønsker du mer informasjon? Besøk oss på www.takstmannfarestvedt.no.

bmkf@broadpark.no

Byggmester Knut Farestvedt

Rapportansvarlig

408 46 491
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Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

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

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

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

Vurdering mot byggeregler
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt på søknadstidspunktet. Den 
bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som 
reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskrift til 
avhendingslova.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

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

© iVerdi 2023  

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

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

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000
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Arealer Gå til side

AKTUELL LEILIGHET

Leilighet i byggets 3 etasje.

Inneholder: Entre/gang, toalettrom, bad/vaskerom, 
2 stk. soverom (1 stk. inkl. omkledningsrom) og stue/kjøkken.
Utgang til altan på 2,5 m² fra stue.

Leiligheten er rehabilitert innvendig i 2025.
Noen beskrevne avvik, se videre detaljert 
beskrivelse i rapport under konstruksjoner. 

AKTUELL EIENDOM

Bygård fra ca. 1898.

Grunnmur av gråstein, murt i betong.
Yttervegger/fasader av murt tegl.
Saltak tekket med skifer.

Bygningsdeler som felles grunn, fundamenter, blindkjeller
under andre boenheter, felles konstruksjoner som fasader
og tak etc. er ikke tilstandsvurdert i rapporten, dette
i henhold til forskrift i Avhendingsloven.

Sentral beliggenhet på Klosteret i Bergen sentrum.

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet Gå til side

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som ikke krever tiltak

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

TG3: Store eller alvorlige avvik

TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

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

I avtalevilkår og spesifikt for dette oppdraget er det mellom 
utførende takserings foretak og kunde satt økonomiske 
ansvarsbegrensninger for rapportens innhold og eventuelle 
feil/mangler begrenset til 100 % av oppdragets honorar.

I denne rapporten er det ikke satt anslag for utbedringer på 
punkt som er satt med "Tilstandsgrad 2", som nevnt på S.4 i 
rapporten. Dette for å følge § 2-22 i forskrift til 
avhendingsloven. Denne tilsier at "Den bygningssakkyndige skal 
også gi et sjablonmessig anslag på hva det vil koste å utbedre 
rom eller bygningsdeler som gis Tilstandsgrad 3". Dvs, det er 
kun der det er "TG 3" det settes anslag for kostnad, ikke for 
punkter med "TG 1" og "TG 2".  

Vedr. egenerklæringsskjema: 
Skjema vil følge som vedlegg til salgsoppgave, det anbefales evt 
interessenter å lese gjennom skjema før et evt salg/kjøp 
gjennomføres. Det kan være flere relevante/nyttige 
opplysninger i dette skjema som ikke er videre beskrevet i 
rapport.

Byggesak er ikke kontrollert, Avhendingsforskriften § 2-21 
innebærer ikke at den bygningssakkyndige skal gjøre en full 
gjennomgang av boligen opp mot kriteriene i tillegg C i NS 
3600:18 (teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) , 
opplysninger er dermed basert på info fra hjemmelshaver. 
Åpenbare "ulovligheter" (som oppdages uten gjennomgang av 
tegninger/byggesak) vil derimot bli opplyst.  

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Boligbygg med flere boenheter 

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Vinduer eldre Gå til side

Utvendig > Terrassedør Gå til side

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

Våtrom > 3 etasje > bad/vaskerom > Overflater Gulv Gå til side

Kjøkken > 3 etasje > stue/kjøkken  > Avtrekk Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Våtrom > 3 etasje > bad/vaskerom > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side
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UTVENDIG

Vinduer

Isolerglass vinduer i trekarmer (nyere),

Vinduer eldre

Isolerglass vinduer i trekarmer.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

• Eldre vinduer med slitasje og redusert forventet levetid.
• Råte utvendig i noen klemlister.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

• Klemlister med råte bør skiftes, ellers ingen umiddelbare tiltak, utskifting nærmer seg, uten at det kan angis eksakt tid/år.

Entredør

Slett huntonit dørblad i B-30 + 35 DB (brann/lydkrav) kvalitet. Dørtelefon

Terrassedør

2 fløyet terrassedør i isolerglass.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

• Eldre dør med slitasje og redusert forventet levetid.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

• Ingen umiddelbare tiltak, utskifting nærmer seg, uten at det kan angis eksakt tid/år.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Altan på 2,5 m² med betong dekke tekket med asfaltpapp, rekkverk av smijern.

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 

Kommentar
Byggeåret er basert på opplysninger 
fra rekvirent

Byggeår
1898
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Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på tettesjikt/membran. 

• Noe overflateslitasje.

Konsekvens/tiltak
• Tidspunkt for utskiftning av tettesjikt/membran nærmer seg ut ifra alder  på dagens tekking.

• Altan har behov for noe vedlikehold.

INNVENDIG

Overflater

Gulv: 1 stavs eik parkett, tepper på soverommene.
Vegger: Malt platekledning.
Himling: Malt platekledning. Spotlights i alle rom.
Takhøyde på ca. 285 cm i stue/kjøkken og på soverom.

Årstall: 2025 Kilde: Rekvirent

Innvendige dører

Hvite fyllingsdører.

Årstall: 2025 Kilde: Rekvirent

VÅTROM

Generell

Keramiske fliser på gulv/vegger, malt platekledning i tak med spotlights. Varmekabler. Avtrekkventil.
Inneholder: Vegghengt toalett, dusj med glass foldedører, servant med møblement, speil og belysning,
200 L varmtvannsbereder, røropplegg/sluk for vaskemaskin og sentral/skap for rør i rør system.

3 ETASJE > BAD/VASKEROM

Årstall: 2025 Kilde: Rekvirent

Overflater vegger og himling

Keramiske fliser på vegger, malt platekledning i tak med spotlights.

3 ETASJE > BAD/VASKEROM

Overflater Gulv

Keramiske fliser på gulv. Elektriske varmekabler.

3 ETASJE > BAD/VASKEROM

Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift på byggetidspunktet. 
• Det er avvik:

• Ikke 100% tilfredsstillende fall mot sluk iht. dagens krav (1:100) i dusjsone.
• Nedsenk i dusjsone er ikke 10 mm iht. krav.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

• Vær oppmerksom ved bruk. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må gulvet bygges om, for å få riktig fall til sluk. Det vil imidlertid sjelden være økonomisk 
rasjonelt som et enkeltstående tiltak. Ved en eventuell renovering, påse at våtrommet bygges med riktig fall til sluk.
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Sluk, membran og tettesjikt

Plast sluk. Smøremembran med ukjent utførelse.

Membran er ikke synlig (utover evt. i sluk), og kan følgelig ikke garanters for av underskrevne (om den er mangelfull, har skader etc.). I henhold til instruks 
skal utførende takstmann legge til grunn at badet har membran (hvis det er bygget etter 1997), og kun beskrive evt. synlige avvik (som eks i sluk) hvis 
mulig. Membran utover det som er synlig blir dermed kun vurdert i henhold til forhold som alder/forventet levetid. 

3 ETASJE > BAD/VASKEROM

Sanitærutstyr og innredning

Inneholder: Vegghengt toalett, dusj med glass foldedører, servant med møblement, speil og belysning,
200 L varmtvannsbereder, røropplegg/sluk for vaskemaskin og sentral/skap for rør i rør system.

3 ETASJE > BAD/VASKEROM

Ventilasjon

Ventilasjon via avtrekkventil.

3 ETASJE > BAD/VASKEROM

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke foretatt da våtrommet er nytt/ubrukt

3 ETASJE > BAD/VASKEROM

KJØKKEN

Overflater og innredning

Innredning med slette fronter. Laminat benkeplate med nedfelt kompositt vaskebeslag.
Integrerte hvitevarer: Stekeovn, platetopp med induksjon, oppvaskmaskin, kjøle-/fryseskap.
Waterguard (lekkasjesikring). 

1 stavs eik parkett på gulv, malt platekledning på vegger/tak. Spotlights i himling. Åpen løsning mot stue.

3 ETASJE > STUE/KJØKKEN 

Årstall: 2025 Kilde: Rekvirent
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Avtrekk

Ventilator med kullfilter.

3 ETASJE > STUE/KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Kjøkkenet har ventilator med omluft (kullfilter).

Norsk Standard (NS 3600) vurderer ventilatorer med kullfilter til "TG:2".

Konsekvens/tiltak
• Om mulig bør det etableres ventilasjons kanal ut i det fri fra ventilator.

Ventilator fungerer med kullfilter og leiligheten har balansert ventilasjon. 

SPESIALROM

Overflater og konstruksjon

Keramiske fliser på gulv, malt platekledning på vegger/tak. Spotlights. Varmekabler i gulv. Avtrekkventil.
Inneholder: Vegghengt toalett, servant med møblement, speil og belysning.

3 ETASJE > TOALETTROM

Årstall: 2025 Kilde: Rekvirent

TEKNISKE INSTALLASJONER

Innvendig vannledninger 

Vannforsyningsrør av plast type rør i rør system. Stoppekran er plassert i vannfordelerskap. Nytt VVS.
Vurdert utfra visuelle observasjon i boligen, skjulte konstruksjoner er ikke kontrollert/vurdert. 

Årstall: 2025 Kilde: Rekvirent

Innvendig avløpsrør 

Avløpsledninger og sluk av plast. Nytt VVS.
Vurdert utfra visuelle observasjon i boligen, skjulte konstruksjoner er ikke kontrollert/vurdert. 

Årstall: 2025 Kilde: Rekvirent

Ventilasjon

Balansert ventilasjon.

Årstall: 2025 Kilde: Rekvirent

Varmtvannstank

200 L varmtvannstank er plassert på bad/vaskerom.

Årstall: 2025 Kilde: Rekvirent
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Elektrisk anlegg

Sikringsskap med automatsikringer plassert på soverom.

Underskrevne takstmann har foretatt enkel spørreundersøkelse for el-anlegget iht. "Forskrift til avhendingslova" og videre visuelt sjekket 3 stk.
beskrevne punkter. Det el-anlegget er ikke videre vurdert eller tilstandsvurdert i denne rapport da dette krever spesialkompetanse og autorisasjon,
følgelig settes ikke "TG" (tilstandsgrad) på dette punktet.

Spørsmål til eier/rekvirent.
1. Når utførte det lokale el-tilsynet sist tilsyn, og hva var resultatet av tilsynet?
Svar = Ukjent.

2. Er mer enn fem år siden boligen sist hadde tilsyn?
Svar = Ukjent.

a. Når ble det elektriske anlegget installert eller siste gang totalt rehabilitert?
Svar = Total rehabilitert i 2025 (nytt elektrisk anlegg i leiligheten)
b. Løses sikringene ofte ut?
Svar = Nei.

c. Har det har vært brann, branntilløp eller varmgang i anlegget?
Svar = Nei.

d. Finnes det kursfortegnelse, og er sikringer er i samsvar med denne?
Svar = Ja.

Er det elektriske anlegget montert etter 1999, eller gjort endringer på anlegget etter 1999?
Svar = Ja, nytt elektrisk anlegg 2025.

Eksisterer det samsvarserklæring for kontroll av arbeidet?
Svar = Ja.

Den bygningssakkyndige har videre 3 stk. visuelle sjekkpunkter, resultat under:
a. Er plugg på varmtvannsbereder er brunsvidd
Svar: Nei.

b. tegn på termiske skader på kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr, er kabler tilstrekkelig festet
Svar: Nei.

c. er det tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, så langt dette er mulig uten å fjerne kapslinger.
Svar: Nei.

Info:
Den bygningssakkyndiges oppgaver knyttet til el-anlegget handler om å etterspørre informasjon og dokumentasjon fra selger, og gjennomføre
observasjoner (visuelt), som for eksempel å se etter tegn på termiske skader på kabler, elektrisk utstyr osv.

Det er ikke den bygningssakkyndige sitt ansvar å gjennomføre kontroll av det elektriske anlegget.

Elektriske installasjoner er i dag strengt regulert med tekniske krav til installasjonene og kompetansekrav til de som skal utføre arbeidet.

Det er bare fagfolk som har de nødvendige kvalifikasjonene etter forskrift om elektroforetak som kan utføre tilstandsvurdering av el-anlegg.

Det tas spesifikt forbehold om at underskrevne (ut fra overnevnte info) på ingen grunnlag står ansvarlig for evt. feil/mangler på boligens el-anlegg som
evt. avdekkes i ettertid av salg da det tydelig er opplyst at underskrevne ikke har kompetanse for å vurdere el-anlegg. 

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

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

Leiligheten har røykvarsler og brannslukkingsapparat.

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

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

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

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

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

4. Er det skader på røykvarslere?
Nei
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    Arealer

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

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

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

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

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle 
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut til å være delt opp i
brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift på befaringstidspunktet, skal det
opplyses om dette.  
 

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

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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Boligbygg med flere boenheter 

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

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

3 etasje 95 95 2

SUM 95 2
SUM BRA 95

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

3 etasje

Entré/gang, toalettrom, bad/vaskerom, 
soverom inkl. omkledningsrom, 
soverom, stue/kjøkken, utgang til altan 
på 2,5 m² fra stue

Kommentar
Arealer pr rom:

• Entre/gang 9,20 m²
• Toalettrom 2,40 m²
• Bad/vaskerom 10,30 m²
• Soverom 10,30 m²
• Soverom inkl. omkledningsrom 18,00 m²
• Stue/kjøkken 39,90 m²

• Altan 2,40 m² (TBA)

Areal summert sammen rom for rom vil være noe mindre enn oppgitt totalt areal, dette skyldes differanse bestående av innervegger,
evt. piper, sjakter og trapper. Iht. måleregler NS 3940 skal innervegger, evt. piper, sjakter og trapper regnes med i totalt areal.

Arealer måles etter rommest bruk under befaring uavhengig hva det er godkjent for/ikke godkjent for, dette iht.
«Takstbransjens retningslinjer for arealoppmåling» 

Eksterne boder (være seg i kjellere, loft, garasjeanlegg, utvendige, i nabobygg etc.). Boder tilhørende leilighet/bolig er fremvist av 
kunde/person tilstede på befaring eller angitt på annen måte, eks forklart som «andre bod til venstre i u-etasje».

Takstmann har ikke kontrollert eierforhold av eksterne boder med mindre det er fremvist dokumentasjon, noe som i dette og de aller fleste 
tilfeller ikke foreligger, kun utført arealoppmåling iht. til hva som er fremvist/anvist. Det tas følgelig forbehold vedr. dette, ansvar for 
eierforhold av fremviste eksterne boder ligger dermed på eier, ikke takstmann.

Byggetegninger

Kommentar:

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

Nyere håndverkstjenester

• Leiligheten er rehabilitert innvendig i 2025.

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

Krav for rom til varig opphold

Lovlighet

• Takstmann har ikke mottatt brannprosjektering for bygget men er høyst sannsynlig bygget etter
byggeårets forskrifter. Dette må ikke forveksles med dagens forskrifter (TEK 17) som bygget/leiligheten ikke vil innfri.

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

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Boligbygg med flere boenheter 95 0
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Befaring

Dato Til stede Rolle
30.5.2025 Byggmester Knut Farestvedt Takstingeniør

Geir Foss Rekvirent

Matrikkeldata

Kommune
4601 BERGEN

gnr.
165

bnr.
1065

Areal
226.8 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Ikke relevant

Adresse
Klostergaten 2 - 4  

Hjemmelshaver

fnr. snr.
0

Kommune
4601 BERGEN

gnr.
165

bnr.
1065

Areal Kilde
IKKE OPPGITT (Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Klostergaten 2 - 4 leilighet nr. 5

Hjemmelshaver
Queen1 AS

fnr.
0

snr.
2

Eiendommen har en sentral og attraktive beliggenhet i et veletablert område på Klosteret i Bergen sentrum.
Butikker som dekker daglige servicebehov ligger like i nærheten av leiligheten. Kort gangavstand til alt sentrum har å by på.
I umiddelbar nærhet ligger Akvariet, Nordnesparken med store grøntarealer, Nordnes Sjøbad, Nordnes idrettshall samt fotballbane.
Innen gangavstand har man også tilgang til servicetilbud som USF Verftet, kafeer, restauranter, Fisketorget og Torgallmenningen.

Beliggenhet

Tomtearealet er felles for sameiet.

Info:
Tilstandsrapporten beskriver ikke hele eiendommen (se s. 3 for full liste, under avgrenset til tomteforhold)
Takstingeniøren ser for eksempel ikke på (med mindre nevnt i rapporten) og tilstandsvurderer uansett ikke:

• Vanlig slitasje og normal vedlikeholds tilstand
• Bagatellmessige forhold som ikke påvirker bruk eller verdi vesentlig
• Tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust også videre
• Utvendige trapper, terrassedekker og rekkverk
• Støttemurer og hagemurer
• Installasjoner utenfor bygningen, være seg bla vann/avløpsledninger, brønn, septikk etc.
• Geologiske forhold og bygningens plassering på grunnen
• Utendørs svømmebasseng og pumpeanlegg

Bygningsdeler som felles grunn, fundamenter, evt blindkjeller under andre boenheter, felles konstruksjoner
som fasader og tak etc. er ikke tilstandsvurdert i rapporten, dette i henhold til forskrift i Avhendingsloven.

Om tomten

Eiendomsopplysninger

    Befarings - og eiendomsopplysninger
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Info/opplysninger gitt av 
eier under befaring og i 
etterkant

26.05.2025  Gjennomgått Nei

Eiendomsverdi.no 26.05.2025  Gjennomgått Nei

Infoland.no 26.05.2025  Gjennomgått Nei

    Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 02.06.2025

For gyldighet på rapporten se forside

Klostergaten 2 - 4 leilighet nr. 5 , 5005 BERGEN
Gnr 165 - Bnr 1065
4601 BERGEN

Knut Farestvedt Invest Limited

5221 NESTTUN
Kloppedalsveien 37

20209-2820Oppdragsnr.: 30.05.2025Befaringsdato: Side: 17 av 18



Forutsetninger

 
Struktur og referansenivå

 
Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er dårligere enn
referansenivået. Positive sider ved boligen, ut over det som kommer
frem av tilstandsgradene, blir normalt ikke fremhevet.

 
Rapporten baserer seg på krav i forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel). For valg av tilstandsgrad blir gjeldende versjon av NS 3600
(teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) lagt til grunn.  

 
Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig
informasjon, som har betydning for tilstandsvurderingen.

 
Presiseringer

 
Anslag på utbedringskostnader ved TG 2 og TG 3 er sjablongmessig, og
må ikke forveksles med en konkret vurdering eller tilbud fra
entreprenør eller håndverker. Anslaget vil også avhenge av personlige
preferanser og markedspris på materialer og tjenesteyter.

 
Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget. Tilleggsbygninger, for
eksempel garasje, gis kun en enkel beskrivelse og blir ikke
tilstandsvurdert. Tilstandsvurdering av tilleggsbygninger kan bestilles
som en tilleggstjeneste.

 
Avvik er vurdert mot regler som gjaldt da boligen ble oppført, med
mindre annet er spesifisert i forskrift til avhendingslova, eller gjeldende
versjon av NS 3600.  

 
Hulltaking ved våtrom, i rom under terreng eller andre bygningsdeler,
krever eiers samtykke.  

 
Befaring begrenses til visuelle observasjoner av tilgjengelige flater. Den
bygningssakkyndige gjør ikke fysiske inngrep for å avdekke avvik, utover
de som er beskrevet i forskrift til avhendingslova. Rapporten gir ingen
garanti for at det ikke finnes skjulte feil eller mangler.

 
Flater som er skjult av snø eller på annen måte utilgjengelig, blir ikke
kontrollert. Det blir ikke utført funksjonsprøving av bygningsdeler, med
mindre dette kommer frem av forskrift til avhendingslova. Hvis det ikke
er sikkerhetsmessig forsvarlig, vil ikke bygningssakkyndig undersøke
taket fra utsiden.

 
Boligens tilbehør, hvite- og brunevarer og annet inventar, blir ikke
vurdert. Dette gjelder også integrert tilbehør.

 
Stikkprøvetakninger er tilfeldig utvalgt, og kan innebære kontroll under
overflaten med et spisst redskap eller lignende.

 
Uttrykk og definisjoner

 
Referansenivå: Kravet til bygningsdelen eller rommet på
søknadstidspunktet.

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

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

 
Skadegjørere: I hovedsak råte, sopp og skadedyr.

 
Fuktsøk: Overflatesøk med egnet søkeutstyr som fuktindikator eller
visuelle observasjoner.


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

 
Hulltaking: Boring av hull for inspeksjon og fuktmåling i risikoutsatte
konstruksjoner.

 
Normal slitasjegrad: Forventet slitasje av materiale i overflaten, basert
på enkle, visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med
bygningsdelens alder.

 
Areal

 
Areal fastsettes etter forskrift til avhendingslova og gjeldende versjon av
NS 3940 (areal- og volumberegninger av bygninger).

 
Et rom kan være i strid med teknisk forskrift og mangle godkjennelse
hos kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette får betydning for
om arealet måles og oppgis i tilstandsrapporten. Når arealet måles tas
det ikke hensyn til om arealet er lovlig oppført eller om bruken er lovlig,
bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

 
Rom som ligger utenfor boenheten, som eier har påvist 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-e.  

 
Opplysninger om areal kan ikke alene benyttes for beregning av
markedsverdi.  

 
Personvern

 
Tilstandsrapporten er utarbeidet som en del av Fremtind Forsikring AS
sitt takstkonsept. Fremtind Forsikring AS, iVerdi AS, takstforetaket og
andre relevante interessenter benytter personopplysninger fra
tilstandsrapporten for analyse- og statistikkformål, utvikling og drift av
produkter og tjenester i takstbransjen og boligomsetningen. Fremtind
Forsikring AS, iVerdi AS og takstforetaket, følger til enhver tid gjeldende
personvernlovgivning.
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Side 1

Egenerklæring
Klostergaten 4, 5005 BERGEN 15 Sep 2025

Informasjon om eiendommen

Adresse Postadresse Enhetsnummer

Klostergaten 4 Klostergaten 4

Opplysninger om selger og salgsobjekt

Driver du med omsetning eller utvikling av eiendom?

  2 Ja  0 Nei

Når kjøpte du boligen?

2025

Har du selv bodd i boligen?

  0 Ja  2 Nei

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

Informasjon om selger
Selger

Austevoll-Bryn, Bjørn Magne

Forbehold

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

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

Boligkjøper oppfordres til å selv undersøke eiendommen grundig.

Våtrom

1 Har det vært feil på bad, vaskerom eller toalettrom?
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  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

2 Er det utført arbeid på bad, vaskerom eller toalettrom?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Tak, yttervegg og fasade

3 Har det lekket vann utenfra og inn, eller er det sett andre tegn til fukt?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Kjeller

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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

  0 Ja  2 Nei

8 Er det utført arbeid med drenering?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Elektrisitet

9 Har det vært feil på det elektriske anlegget?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

10 Er det utført arbeid på det elektriske anlegget?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Rør

11 Har eiendommen privat vannforsyning (ikke tilknyttet det offentlige vannettet), septik, pumpekum, brønn, avløpskvern eller liknende?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

12 Har det vært feil på utvendige eller innvendige avløpsrør eller vannrør?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til
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13 Er det utført arbeid på utvendige eller innvendige avløpsrør eller vannrør?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Ventilasjon og oppvarming

14 Er det eller har det vært nedgravd oljetank på eiendommen?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

15 Har det vært feil på varmeanlegg eller ventilasjonsanlegg?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

16 Er det utført arbeid på varmeanlegg eller ventilasjonsanlegg?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Skjevheter og sprekker

17 Er det tegn på setningsskader eller sprekker i for eksempel grunnmur eller fliser?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Sopp og skadedyr

19 Har det vært skadedyr i leiligheten?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

21 Har det vært mugg, sopp eller råte i boligen eller andre bygninger på eiendommen?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

22 Har det vært mugg, sopp eller råte i sameiet eller borettslaget?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Planer og godkjenninger
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23 Mangler leiligheten brukstillatelse eller ferdigattest?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

24 Har du bygd på eller gjort om kjeller, loft eller annet til boligrom?

  0 Ja  2 Nei

25 Selges eiendommen med utleiedel som leilighet, hybel eller lignende?

  0 Ja  2 Nei

27 Er det utført radonmåling?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

28 Er det andre forhold av betydning eller sjenanse for eiendommen eller nærområdet?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

29 Foreligger det planer eller bestemmelser som kan medføre endringer av felleskostnader eller fellesgjeld?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

30 Er sameiet eller borettslaget er involvert i konflikter av noe slag?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Andre opplysninger

31 Har ufaglærte utført arbeid som normalt bør utføres av faglærte? Du trenger ikke gjenta noe du allerede har nevnt.

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

32 Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen utover det du har svart?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Boligselgerforsikring

Selger har ikke tegnet boligselgerforsikring.
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Vedtekter for Sameiet Klostergaten 2-4 
 
1. SAMEIETS NAVN 
Sameiets navn: Klostergaten 2-4. 
Forretningskontor: Bergen kommune.  
Grunnummer: 165. 
Bruksnummer: 1065. 
Organisasjonsnummer: 993230553. 
 
2. RETTSLIG RÅDERETT  
Hver sameier har full rettslig råderett over sin seksjon. Ved eventuell utleie, herunder lån av 
seksjonen, er vedkommende seksjonseier forpliktet til å gjøre leietaker kjent med denne 
sameieavtale og de vedtatte husordensregler for sameiet. Seksjonseier bærer det fulle ansvar 
for leietakers forhold til og overholdelse av disse. Utleie som strekker seg over 2 år skal 
godkjennes av styret. Fremleie skal i hvert tilfelle godkjennes av styret. Vi gjør oppmerksom på 
at seksjonseier må sette seg inn i begrensninger i lovverket som gjelder for kortidsutleie (som 
Airbnb). 
 
3. FYSISK RÅDERETT 
Bruksenheten må ikke nyttes slik at det er til unødig eller urimelig ulempe for brukerne av andre 
seksjoner. Fellesområdene må ikke nyttes slik at andre brukere unødig eller urimelig hindres i 
den bruk av områdene som er avtalt eller forutsatt. Ved bygningsmessige endringer som krever 
myndighetenes godkjenning skal søknad fremsendes via sameiet styre, og det må ikke foretas 
andre installasjoner o.l. som er til unødig eller urimelig ulempe for sameierne. Det kan med 
alminnelig flertall fastsettes vanlige ordensregler for eiendommen. 
 
4. ANSVAR FOR SAMEIETS FORPLIKTELSER 
For sameiets forpliktelser er den enkelte sameier ansvarlig i forhold til sin sameiebrøk. Sameiets 
kreditorer må først gjøre sine krav gjeldende mot fellesskapet. Dersom kreditorene innen 14 
dager fra påkrav ikke oppnår dekning av sameiets fellesmidler, eller det er åpenbart at dette 
ikke kan betale, kan de kreve sameierne direkte. 
 
5. FELLESUTGIFTER 
Fellesutgifter ved eiendommen, som ikke knytter seg til den enkeltes enhet, fordeles mellom 
sameierne etter størrelsen på sameiebrøkene.  
Hvis en sameier driver virksomhet eller iverksetter tiltak som medfører særlig høye fellesutgifter, 
kan årsmøtet vedta at vedkommende skal bære en større del av utgiftene enn det 
sameiebrøken tilsier. 
 
6. VEDLIKEHOLD OG RENHOLD 
Vedlikehold av bruksenheten (seksjonen) påhviler den enkelte sameier. Unnlater denne å foreta 
det vedlikehold som er nødvendig for å bevare eiendommens verdi eller å avverge ulemper, kan 
sameiet sørge for vedlikeholdet for vedkommendes regning. Næringsvirksomheter er ansvarlig 
for vedlikehold av sitt inngangsparti og vinduer til næringslokaler. 



 
Hver seksjonseier sørger for vedlikehold av den del av fellesarealet som naturlig tilligger sin 
seksjon og bidrar til renhold av bossrom i første etasje, trappeoppgang og kjeller. 
 
Vedlikehold av fellesanlegg/felleskonstruksjoner så som elektriske inntak og fordelingsanlegg, 
vann og avløpsledninger, yttervegger og yttertak tilfaller således hele sameiet. 
 
7. VEDLIKEHOLDSFOND 
Sameiets styre har plikt til å sørge for tilfredsstillende vedlikehold av eiendommen og til å påse 
at alle fellesutgifter blir dekket av sameiet, slik at man unngår at kreditorer gjør krav gjeldende 
mot de enkelte seksjonseiere for sameiets forpliktelser. Styret skal sørge for innkreving av 
forholdsmessige andeler av fellesutgiftene hos seksjonseierne. Videre skal sameiestyret sørge 
for at det opprettes et fond til dekning av påregnelige fremtidige vedlikeholdsutgifter. De beløp 
seksjonseierne skal innbetale til 
vedlikeholdsfondet fastsettes av årsmøtet og fordeles etter sameierbrøkene. 
 
8. KONTINGENT 
På grunnlag av budsjett fastsettes en kontingent pr. seksjon som forfaller til betaling den første 
hver måned. 
 
Dersom det ved ordinært eller ekstraordinært årsmøte besluttes å igangsette reparasjon eller 
vedlikehold, kan styret fastsette ekstraordinær innbetaling i tillegg til ovennevnte beløp. 
 
9. ETTERSYN 
Den eller de som sameiene ved flertallets beslutning i årsmøte gir fullmakt, skal ha adgang til de 
enkelte enheter for å foreta ettersyn, installasjoner og reparasjoner, når dette er nødvendig av 
hensyn til de øvrige sameiere. Det skal tas rimelig hensyn til vedkommende sameier. 
 
10. MISLIGHOLD 
Hvis en sameier vesentlig misligholder sine forpliktelser overfor de øvrige sameierne, kan 
vedkommende med minst 3 måneders skriftlig varsel pålegges å flytte og selge sin seksjon. 
 
11. ÅRSMØTET 
Årsmøtet er sameiets øverste organ. Alle sameiere inviteres til årsmøtet. 
 
Styret og forretningsfører har plikt til å være tilstede på årsmøtet, med mindre det åpenbart er 
unødvendig eller det foreligger gyldig forfall. 
 
Revisor og et husstandsmedlem fra hver seksjon har rett til å være til stede på årsmøtet og til å 
uttale seg. 
 
12. INNKALLING TIL ORDINÆRT ÅRSMØTE 



Det ordinære årsmøtet holdes hvert år innen utgangen av april måned. Styret innkaller skriftlig til 
møtet med varsel på minst 8 og høyst 20 dager. I innkallingen angis tid og sted for møtet, samt 
dagsorden, herunder forslag som skal følge styrets årsberetning med revidert regnskap. 
 
Saker som en sameier ønsker behandlet på årsmøtet, skal være skriftlig meddelt og styret i 
hende senest 14 dager før møtet. 
 
For forslag som skal behandles på årsmøtet skal hovedinnholdet være beskrevet i innkallingen 
til møtet. 
 
13. INNKALLING TIL EKSTRAORDINERT ÅRSMØTE 
Ekstraordinært årsmøte holdes når styret finner det nødvendig, eller når minst to av sameierne 
skriftlig krever det og samtidig oppgir hvilke saker de ønsker behandlet. 
 
Styret innkaller skriftlig til ekstraordinært årsmøte med minst 3 og høyst 14 dagers varsel. 
Innkalling skal angi tid og sted for møtet og angi hvilke saker som vil bli behandlet og skal 
referere hovedinnholdet i disse. 
 
14. OM ÅRSMØTET, STEMMERETT M.V. 
I årsmøtet har sameierne stemmerett med en stemme for hver seksjon de eier. 
 
Sameieren har rett til å møte ved fullmektig, da med skriftlig og datert fullmakt som vedlegges 
protokollen. Dersom ikke annet angis. Anses fullmakten å gjelde første årsmøte etter 
fullmaktens dato. 
 
Ordinært årsmøte skal: 

1.​ behandle styrets årsrapport 
2.​ forelegge årsregnskapet for behandling og godkjenning 
3.​ behandle de øvrige saker nevnt i innkallingen 
4.​ foreta valg av styre, styrets leder, og eventuelt revisor 

 
15. ÅRSMØTETS KOMPETANSE 
Årsmøtets beslutninger treffes som hovedregel med alminnelig flertall blant avgitte stemmer. 
 
To-tredels flertall av de avgitte stemmer kreves for beslutning om: 

1.​ nyanskaffelser samt forbedringer og utbedringer som etter forholdene i sameiet eller 
utgiftenes størrelse må anses for vesentlige, 

2.​ fastsetting av vedtekter og endring av disse, 
3.​ salg eller bortfeste av mindre deler av eiendommen når vedtaket ikke i nevneverdig grad 

endrer utnyttingen av den enkelte bruksenhet eller fører til nevneverdig ulempe for den 
enkelte sameier, 

4.​ at den enkelte sameier i rimelig utstrekning må gi panterett i sin seksjon for sine 
økonomiske forpliktelser overfor sameiet. 



5.​ at erverver av seksjon og leietaker av bruksenhet må godkjennes av styret. Er slikt 
vedtak gjort, kan godkjenning i det enkelte tilfelle bare nektes når det foreligger saklig 
grunn for det. 

 
Vedtak om salg eller bortfeste av eiendommen eller av deler av denne utover hva foran er 
nevnt, krever enstemmighet blant alle sameierne. Sameier uten tinglyst hjemmel må 
dokumentere behørig fullmakt fra hjemmelshaver. 
 
16. STYREMØTER 
Det innkalles til styremøte av styrelederen etter behov eller når minst to styremedlemmer 
forlanger det. Innkallingen skal angi tid og sted for møtet og de saker som vil bli behandlet. 
 
Styremøtet ledes av styrets leder. Dersom vedkommende har forfall og det ikke er valgt noen 
nestleder, velger styret en møteleder. Styret skal føre protokoll over sine forhandlinger. Den skal 
underskrives av de fremmøtte styremedlemmer. 
 
17. STYRETS KOMPETANSE 
Styret står for forvaltning av sameiernes felles anliggende i samsvar med lov, vedtekter og 
vedtak fattet av årsmøtet. 
 
Det hører under styrets funksjon å ansette, si opp og avskjedige forretningsfører og andre 
funksjonærer, gi instruks for dem, fastsette deres lønn og føre tilsyn med at de oppfyller sine 
plikter. 
 
Styret er beslutningsdyktig når mer enn halvparten av medlemmene er til stede. Vedtak treffes 
med alminnelig flertall, hvis ikke vedtektene bestemmer noe annet. Ved stemmelikhet gjør 
møtelederens stemme utslaget. 
 
I felles anliggender og ved salg eller bortfeste etter vedtektenes punkt 15,3 representerer styret 
sameierne og forplikter dem ved sin underskrift. 
 
18. INHABILITET 
Ingen kan som sameier eller ved fullmakt delta i noen avstemming på årsmøtet om rettshandel 
overfor seg selv eller om eget ansvar. Heller ikke kan noen delta i avstemming om rettshandel 
overfor tredjemann eller om tredjemanns ansvar dersom vedkommende har en fremtredende 
personlig eller økonomisk særinteresse i saken. 
 
Styremedlem eller forretningsfører må ikke delta i behandlingen eller avgjørelsen av noe 
spørsmål som vedkommende har en fremtredende personlig eller økonomisk særinteresse i. 
 
19. LOV OM EIERSEKSJONER 
For forhold som ikke er fastsatt i disse vedtekter, skal eierseksjonslovens bestemmelser gjelde, 
slik disse til enhver tid lyder. 
 



 



Husordensregler for Sameiet Klostergaten 2-4 
 
Vedtatt på styresmøte 28.05.2025 
 
Disse husordensreglene har til hensikt å skape gode forhold i sameiet. Det er ønskelig å sikre 
beboerne trivsel og hygge. Dette oppnås ved at alle følger husordensreglene og at alle opptrer 
med hensyn og forståelse overfor hverandre. 
 
Ordensreglene gjelder for alle som oppholder seg i sameiet. Seksjonseiere som leier ut sin 
seksjon plikter å gjøre leietaker kjent med innholdet i husordensreglene. 
 
Reglene er et supplement til boligsameiets vedtekter. 
 
1. Beboelse 
Leilighetene i bygget skal brukes til beboelse, og slik at det ikke er til sjenanse eller ulempe for 
andre. Det må ikke luftes gjennom entrédør og ut i oppgangen. 
 
Det er forbudt å røyke inne i fellesarealene og ved inngangspartiet. Det er heller ikke lov å kaste 
sigarettsneiper, snus eller annet fra terrassene eller på fellesområdet. 
 
2. Støy 
Alle seksjonseierne oppfordres til å opptre hensynsfullt overfor de øvrige seksjonseierne. 
 
Det skal være stille i sameiet mellom kl. 22.00 og 07.00 på hverdager, og lørdager og søndager 
mellom kl. 23.00 og 08.00. I dette tidsrommet må det ikke spilles høy musikk eller gjennomføres 
andre høylytte aktiviteter. 
 
Det skal ikke benyttes vaskemaskiner, tørketromler eller andre støyende maskiner i tidsrommet 
kl. 22.00 til 08.00. 
 
Oppussingsarbeider skal begrenses til tidsrommet 08.00 til kl. 20.00 på hverdager, og mellom 
kl. 10.00 og 18.00 på lørdager. Søndager og helligdager skal det være stille. 
 
All unødig støy i trappeoppgangene må unngås. Barnelek og opphold i oppgangene er ikke 
tillatt. 
 
3. Skader og forsikring 
Alle rom må i den kalde årstid holdes oppvarmet av hensyn til vannrørene. Seksjonseier er 
ansvarlig for frostskader som skyldes utilstrekkelig oppvarming. Ved plutselig rørbrudd skal 
stoppekran straks stenges, og rørlegger tilkalles. Meld straks fra til styret hvis det oppdages 
skader i seksjonen. 
 
Meld straks fra til styret hvis det oppdages skadedyr i seksjonen. 
 



Sørg for å holde luftekanaler åpne for å unngå fukt og kondensskader. 
 
Sameiet har felles forsikring for skader på bygning og vanlig fastmontert utstyr. Denne 
forsikringen dekker blant annet skader som forårsakes av en plutselig og uforutsett hendelse. 
Når skade oppstår, er man forpliktet til å begrense skadeomfanget. 
 
Seksjonseierne må selv forsikre eget innbo og løsøre. 
 
4. Bruk av balkonger 
Balkonger eller andre fellesområder må ikke benyttes til lagring av personlige gjenstander eller 
boss. Grilling er ikke tillatt på hjørnebalkongene. Sengeklær, tepper, matter m.m. må ikke ristes 
fra vinduer, balkonger eller inne i oppgangene. 
 
5. Brannvern 
Sykler, barnevogner, sportsutstyr, leker og andre ting må ikke plasseres i trappeoppganger, men 
i egne boder eller anviste plasser. 
 
Brennbart materiale skal ikke oppbevares i rømningsveiene (fellesarealer, trapper eller 
trappeoppganger). 
 
Alle seksjoner må ha tilstrekkelig med brannvarslere og slukningsutstyr. Husk å teste og å skifte 
batteri i 
brannvarslere årlig (fortrinnsvis 01.12 hvert år). Pulverapparat bør vendes regelmessig. 
 
6. Boss 
Alt husholdningsavfall sorteres til kommunens avfallsbeholdere i gaten. Annet avfall må 
seksjonseier selv kjøre bort.  
 
Avfall skal ikke hensettes i fellesområder. Ved oppussing eller flytting og lignende, kan 
seksjonseierne be styret om midlertidig hensetting av avfall eller gjenstander på avtalt sted i en 
avtalt periode. 
 
7. Vask 
Trappeoppganger, kjellerrommene og gangene skal vaskes etter gjeldende avtaler. 
Inngangsdørene og kjellerdørene skal alltid være låst. 
 
8. Dyrehold 
Dyrehold er tillatt så lenge det ikke medfører urimelig sjenanse for naboer. På sameiets 
eiendom er det båndtvang hele året. 
 
Husdyreiere må påse at dyrene ikke gjør fra seg på fellesarealene (i tilfelle må dette fjernes 
med det samme). 
 
10. Brudd på ordensreglene 



Brudd på ordensreglene anses som mislighold, og vil kunne medføre misligholdsbeføyelser. 
 
11. Endring av husordensreglene 
Årsmøtet vedtar endring av husordensreglene med alminnelig flertall. 
 



Planinformasjon for gnr/bnr 165/1065/0/0 
Utlistet 05. juni 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

261074934 Grunneiendom 0 Ja 226,8 m² Sikker - Ja

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

Reguleringsplaner på grunnen
PlanID Plantype Plannavn Status Ikrafttrådt Saksnr Dekningsgrad

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

Forklaring plantype

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

Forklaring planstatus

0 - Kun opprettet sak (foreløpig ikke annonsert)
1 - Planlegging igangsatt
2 - Planforslag
3 - Endelig vedtatt arealplan
4 - Opphevet
5 - Utgått/erstattet
6 - Vedtatt plan med utsatt rettsvirkning
8 - Overstyrt
9 - Avvist
10 - Uaktuell/trukket
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https://www.arealplaner.no/bergen4601/nki?funksjon=VisPlanerForEiendom&gaardsnummer=165&bruksnummer=1065&festenummer=0&kommunenummer=4601
http://www3.bergen.kommune.no/innsynpb/startFromExternal.asp?asppage=http://www.bergen.kommune.no/innsynpb/search/msearch.asp?gnr=165%25%2526bnr=1065
http://www.seeiendom.no/services/Matrikkel.svc/GetDetailPage?type=property&knr=4601&gnr=165&bnr=1065&fnr=0&snr=0&showpwm=true&customer=kartverket&pagename


8250000 30 BERGENHUS. KLOSTERKVARTALET KLOSTERGATEN - VESTRE
MURALLMENNINGEN

3 - Endel ig vedtatt
arealplan

18.09.1989 190710721 99,4 %

7340000 30 BERGENHUS. DEL AV GNR 165, NØSTET - VERFTET -
KLOSTERET

3 - Endel ig vedtatt
arealplan 28.06.1993 190001274 0,6 %

PlanID Plantype Plannavn Status Ikrafttrådt Saksnr Dekningsgrad

Reguleringsformål (Reguleringsplaner på grunnen)
PlanID Reguleringsformål Dekningsgrad

8250000 990 - Annet kombinert formål 99,4 %
7340000 322 - Gangvei 0,6 %

Begrensninger (Reguleringsplaner på grunnen)
PlanID Reguleringsformål Dekningsgrad

7340000 660 - Bevaringsområder 0,6 %

Reguleringsplaner under grunnen
PlanID Plantype Plannavn Status Ikrafttrådt Saksnr Dekningsgrad

9910101 30 BERGENHUS. PARKERINGSANLEGG OG VEGTUNNEL UNDER
KLOSTERET

3 - Endel ig vedtatt
arealplan

22.04.2002 200403374 100,0 %

Reguleringsformål (Reguleringsplaner under grunnen)
PlanID Reguleringsformål Dekningsgrad

9910101 399 - Annet trafikkområde 100,0 %

Begrensninger (Reguleringsplaner under grunnen)
PlanID Reguleringsformål Dekningsgrad

9910101 662 - Bevaring av anlegg 100,0 %

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.

Kommuneplan
PlanID Plannavn Ikrafttrådt Dekningsgrad

65270000 KOMMUNEPLANENS AREALDEL 2018 19.06.2019 100,0 %

Arealformål i kommuneplanen
PlanID Arealstatus Arealformål Beskrivele Områdenavn Dekningsgrad

65270000 1 - Nåværende 1130 - Sentrumsformål Byfortettingssone BY1 98,9 %
65270000 1 - Nåværende 3001 - Grønnstruktur Grønnstruktur G 1,1 %

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

65270000 KpAngittHensynSone H570_2 Trehusbebyggelse fra  Nordnes  ti l  Sydnes 100,0 %
65270000 KpAngittHensynSone H570_7 Historisk sentrum 100,0 %

Hensynssoner Båndlegging i kommuneplanen
PlanID Hensynssonetype Hensynssonenavn Beskrivele Dekningsgrad

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

Hensynssoner Faresone i kommuneplanen
PlanID Hensynssonetype Hensynssonenavn Beskrivele Dekningsgrad

65270000 KpFareSone H390_3 Brannsmitte 100,0 %
65270000 KpFareSone H390_2 Luftkval i tet - gul  sone 100,0 %
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https://www.arealplaner.no/bergen4601/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=4601&planidentifikasjon=8250000
https://www.arealplaner.no/bergen4601/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=4601&planidentifikasjon=7340000
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Hensynssoner Gul støy i kommuneplanen
PlanID Hensynssonetype Hensynssonenavn Beskrivele Dekningsgrad

65270000 KpStøySone H220_3 Vei  støy - gul  sone 57,5 %

Hensynssoner Rød støy i kommuneplanen
PlanID Hensynssonetype Hensynssonenavn Beskrivele Dekningsgrad

65270000 KpStøySone H210_3 Vei  støy - Rød sone 36,8 %

Bestemmelsesområder i kommuneplanen
PlanID Bestemmelseområde Bestemmelsehjemmel Dekningsgrad

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

Temakart blågrønne strukturer

Temakart sammenhengende blågrønne strukturer

Kommunedelplan(er)
PlanID Plannavn Status Ikrafttrådt Dekningsgrad

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

Arealformål i kommunedelplan
PlanID Arealstatus Arealformål Dekningsgrad

15780000 1 - Nåværende 110 - Bol igområder 99,6 %
15780000 1 - Nåværende 630 - Fotgjengerstrøk 0,4 %

Kommunedelplaner under arbeid
PlanID Plantype Plannavn Saksnr Dekningsgrad

71740000 20 Kommuneplanens arealdel  KPA 2027 202417461 100,0 %

Planer i nærheten av eiendommen
PlanID Plantype Plannavn Planstatus Saksnr

8240000 30 BERGENHUS. BETLEHEMSKVARTALET, ST. HANSSTREDET - VESTRE MURALLMENNINGEN - SKOTTEGATEN -
CLAUS FRIMANNS GATE

3 190710720

4910000 30 BERGENHUS. KLOSTERET/STRANDGATEN 3 -
10000 30 BERGENHUS. BRANNSTRØKET AV 1916 (tidl igere D-1) 3 199938316
10330000 30 BERGENHUS. NØSTET - VESTRE NORDNES 3 202412318

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

165/979 139293169-
2

Ombygging Store sammenb. bol igbygg på 5 etg. el . mer Igangsettingsti l latelse 04.01.2024 202317735

165/974 139293126 - Garas jeuthus  anneks  ti l  bol ig Bygning godkjent for
riving/brenning 17.12.2020 201823430

165/974 139293126 - Garas jeuthus  anneks  ti l  bol ig Bygning godkjent for
riving/brenning 17.12.2020 202024029

165/974 139293126 - Garas jeuthus  anneks  ti l  bol ig Bygning godkjent for
riving/brenning 17.12.2020 201413075

165/974 300845610 - Enebol ig Rammeti l latelse 17.12.2020 202024029

165/190 139286456-
1 Ombygging Stort fri ttl iggende bol igbygg på 5 etg. el .

mer Rammeti l latelse 25.04.2025 202415125

165/975 139293134-
1 Ti lbygg Enebol ig Igangsettingsti l latelse 22.04.2024 202219410

165/213 139861825-
1 Ombygging Kontor- og adm.bygning rådhus Igangsettingsti l latelse 02.12.2024 202414593

165/227
139286715-
1 Ombygging Andre småhus m/3 bol iger el  fl Igangsettingsti l latelse 17.10.2024 202317436

Andre opplysninger

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

Skrevet ut 05. juni 2025    
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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




















Klostergaten 4
Nabolaget Kalmaren/Jonsvollen - vurdert av 63 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Studenter
Enslige
Godt voksne

Offentlig transport

Klosteret 2 min
Linje 11, 86 0.2 km

Byparken 7 min
Linje 1, 2 0.5 km

Jernbanestasjonen i Bergen 13 min
Linje F4, L4, R40 1 km

Bergen Flesland 22 min

Skoler

Nordnes skole (1-7 kl.) 8 min
255 elever, 19 klasser 0.7 km

Christi Krybbe Skoler (1-7 kl.) 11 min
176 elever, 14 klasser 0.9 km

St Paul skole (1-10 kl.) 11 min
322 elever, 27 klasser 0.9 km

Danielsen ungdomsskole Bergen (8-1... 15 min
270 elever, 18 klasser 1.2 km

Rothaugen skole (8-10 kl.) 23 min
598 elever, 39 klasser 1.8 km

Danielsen Intensivgymnas 11 min

Danielsen videregående skole 11 min
520 elever, 20 klasser 0.9 km

Ladepunkt for el-bil

Citypark - 8575 2 min

KlosterGarasjen 2 min

Opplevd trygghet
Veldig trygt 84/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 84/100

Naboskapet
Høflige 63/100

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
Kalmaren/Jonsvollen 675 551

Bergen 265 933 136 695

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Klosteret barnehage (0-5 år) 2 min
39 barn 0.1 km

Kalmargaten barnehage (2-5 år) 3 min
13 barn 0.3 km

Nykirken barnehage (0-5 år) 6 min
47 barn 0.5 km

Dagligvare

Coop Extra Gågaten 3 min
PostNord 0.2 km

Rema 1000 Kalmarhuset 3 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. Buss

Kvalitet på barnehagene
Veldig bra 85/100

Kollektivtilbud
Veldig bra 81/100

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 81/100

Sport

Holdberggården/Ytre markevei 5 min
Ballspill 0.4 km

Galgenbakken-verftet 7 min
Ballspill 0.5 km

MOVA Nordnes 3 min

MOVA Nøstet 4 min

Boligmasse

10% enebolig
90% blokk

«Rolig og fint nabolag med kort vei
til alle byens deilige fasiliteter!»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Sundt 5 min

Apotek 1 Svanen Bergen 5 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

33% i barnehagealder
33% 6-12 år
13% 13-15 år
21% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 59%

Kalmaren/Jonsvollen
Bergen
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 19% 33%

Ikke gift 68% 54%

Separert 9% 9%

Enke/Enkemann 4% 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



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



{Boligkjøperpakken}

Alt du trenger til ditt  
boligkjøp – ferdig forsikret 
hele det første året.

Forsikringspakken tilbys kun av eiendomsmegleren som foretar salget av eiendommen, og kan kun kjøpes av privatpersoner. 
Boligkjøperforsikringen gjelder fra kontraktsmøte (maks 6 mnd. før overtakelse), mens de andre forsikringene gjelder fra du 
overtar boligen. Forsikringene løper/varer i ett år. 

I Boligkjøperpakke Hus og Boligkjøperpakke Hytte inngår standard bygningsforsikring. Denne kan oppgraderes til Hus Pluss mot 
et tillegg i prisen, det gjør du ved å kontakte Gjensidige etter overtakelse av boligen. Horisonaldelt tomannsbolig og rekkehus i 
borettslag får kun kjøpt leilighetspakke. Dersom det er behov for egen bygningsforsikring må du kontakte Gjensidige. 

Boligkjøperforsikringen kan beholdes i inntil fem år. Du vil motta pris på fornyelse av boligkjøperforsikringen ca. 1 måned før 
fornyelsen din. 

Har du spørsmål om boligkjøperpakken kan du kontakte oss på telefon 915 03 100 eller e-post boligkjoperpakken@gjensidige.no. 
Dersom du skal melde inn en sak tilknyttet boligkjøperpakken, gjør du dette ved å logge inn på gjensidige.no.

Boligkjøperpakke HUS

Gir deg alle de forsikringene  
du trenger for det nye huset 
ditt: 

•	 boligkjøperforsikring levert 
av Hiscox, med oppgjør via 
Sedgwick

•	 renteforsikring 

•	 standard bygningsforsikring  
for hus 

•	 innboforsikring Pluss

•	 flytteforsikring

•	 uhell i og utenfor hjemmet 

•	 råte, skadedyr, skade- 
insekter, mus og rotter  

Pris: Boligkjøperpakken Hus  
koster kr 19 900,- for hele 
det første året. Prisen på 
forsikringen legges inn i 
oppgjøret for din nye bolig,  
og betales i forbindelse  
med overtakelsen.

Boligkjøperpakke LEILIGHET

Gir deg alle de forsikringene  
du trenger for den nye 
leiligheten din: 

•	 boligkjøperforsikring levert 
av Hiscox, med oppgjør via 
Sedgwick

•	 renteforsikring 

•	 innboforsikring Pluss

•	 flytteforsikring 

•	 uhell i og utenfor hjemmet 

•	 bekjempelse av veggedyr, 
kakerlakker og skjeggkre

Pris: Boligkjøperpakken 
Leilighet og fritidsleilighet 
koster kr 9 950,- for hele 
det første året. Prisen på 
forsikringen legges inn i 
oppgjøret for din nye bolig,  
og betales i forbindelse  
med overtakelsen.

Boligkjøperpakke HYTTE

Gir deg alle de forsikringene 
du trenger for den nye fritids-
boligen din: 

•	 boligkjøperforsikring levert 
av Hiscox, med oppgjør via 
Sedgwick

•	 standard bygningsforsikring  
for hytte 

•	 innboforsikring Pluss

•	 uhell i fritidsboligen

•	 råte, skadedyr, skade- 
insekter, mus og rotter 

Pris: Boligkjøperpakken Hytte 
koster kr 19 900,- for hele  
det første året for frittstående 
hytte / tomannshytte / kjedet 
hytte. Prisen på forsikringen 
legges inn i oppgjøret for din  
nye bolig, og betales i for-
bindelse med overtakelsen.

mailto:boligkjoperpakken%40gjensidige.no?subject=
https://www.gjensidige.no/eai/op?TAM_OP=login&ERROR_CODE=0x00000000&URL=https%3A%2F%2Fwww.gjensidige.no%2Fkunde%2Fprivat&AUTHNLEVEL=
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aNhp26fl/tgtWfaX+PO+wHULN/qaNe7m7r5SSaPNvikPQpplA+EU2W2tGoYiCzWgRlvNjSJK/ZXD

Mqi3dbB4TG0lgeQYoopHOCU1etwxEbX8LRAoXHSyMiq7vmSeM2uxpuE/X4oEMKhdp691JrFy5Z/z

jUNtN6hCEjQVyv0cmTDwiNWwZHW6DDUn73MB8pMd+olTn69aX5N3NgxdkQ0N5wC+/L+coXikqet0

DKS+36p2/ZINZbirWhsbU+Q24oWd5NJQmkpGNovmtBLrvpnpVEkC6kj/+9WC6AVUXDW/sTTSOCWv

iq2ma3e5QcT7YWECAwEAAaOCAVUwggFRMAkGA1UdEwQCMAAwHwYDVR0jBBgwFoAUgUWcKZVmODft

O1ROjjLlliF51WQwHQYDVR0OBBYEFCNLqumKRlltPhDr5kfkDjTl+jcCMA4GA1UdDwEB/wQEAwIG

QDAfBgNVHSAEGDAWMAoGCGCEQgEaAQMCMAgGBgQAj3oBATA7BgNVHR8ENDAyMDCgLqAshipodHRw

Oi8vY3JsLmJ1eXBhc3NjYS5jb20vQlBDbDNDYUcyU1RCUy5jcmwwbwYIKwYBBQUHAQEEYzBhMCcG

CCsGAQUFBzABhhtodHRwOi8vb2NzcGJzLmJ1eXBhc3NjYS5jb20wNgYIKwYBBQUHMAKGKmh0dHA6

Ly9jcnQuYnV5cGFzc2NhLmNvbS9CUENsM0NhRzJTVEJTLmNlcjAlBggrBgEFBQcBAwQZMBcwFQYI

KwYBBQUHCwIwCQYHBACL7EkBAjANBgkqhkiG9w0BAQsFAAOCAgEA03rR/QRAXLiXmnUSU1agOREv

zrt9cv6Qv19nevwULAyRIm3OdhsENbfvBI5KIEMShPLAK5csSGo1AhT3I8MhNQ29IQb1SaGfsmlL

MEsywmGq63bGZlwljK1rc3ZFCIsJjzdUV16x3CYYxNm7pkIgMcl9Fv5ayfiwtm1pBb3KUEaOs4rp

nEd0L2q24eUjhLQjjExSLHPtQvsi09bzvUjD+0yyz+8nnBRyH6axk3Brcn2Ng4nKJ+Do/1La/dpw

YisJM+aVHD2tdIld+Opr0wOKX3tYSpRNQ3VfehN7U0oiQpTsdv4vkI63jj3q5q0M3tg7r+b7XKkN

LXsE/bqCAEZ3f9SYiimO6Sm56BnNm2Xzi7ACqcgh086/6kS1YC5eojYl9unrngWexwPG4uxZpjJi

BY4UpP15Os0vxMAQqHWLhfm+MObySEGd/+UwssM7XAVOsrcSP3MrB7AKaLRafrXbUrww/x80/Lrq

Y5Dg6RCiJlpPNl9TNOGvkubMEWaIjuWtiF1ONguymDXG6iHt/nvS/fIu/D1fKt//48gPB+fGJiPo

vCNmVASrHCR5nbJXvvvqfexHLKcpUo+ND0pYuLeE8e4K59JRXKAv/o2cFkJwEgKZEGNb5KdEhFW7

eRxUFMt/WBMkDH/zmzRtBCNd8GIo4ZC7EgqmapICD+/unjssq0Y=
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