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Enebolig med utleiedel i underetasje



Lund Takstingeniør AS

Lund Takstingeniør AS ble etabler som aksjeselskap i 2009.

Daglig leder Tom-Erik Seierslund har bred erfaring innen taksering, tilstandsrapport, prosjektleder innen entreprenørbransjen,
og utvikling av bolig- og næringsbygg.

Utdanning:
- Fagbrev
- Teknisk fagskole bygg og anlegg
- Byggingeniør
- Takstingeniør ved Norges Takseringsforbund (nå Norsk Takst.)

Uavhengig Takstingeniør

post@lundtakst.com

Tom-Erik Seierslund
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414 59 136
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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 (https://iverdi.no/  ).

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.

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.

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag 
basert på observerte forhold som feil, skader eller 
uregelmessigheter, samt foreslåtte tiltak. Disse anslagene er 
veiledende, angis i fem intervaller, er basert på generelle 
erfaringstall, og må ikke forveksles med konkrete pristilbud fra 
håndverkere eller entreprenører. Faktiske kostnader kan variere 
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og 
markedsforhold. For å få en nøyaktig vurdering av 
utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersøkelser og 
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag 
gis for TG3, der dette er mulig.

Informasjon om utbedringskostnader
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Arealer Gå til side

Ved vurdering av overflater er det tatt utgangspunkt i 
bygningens oppføringstidspunkt og antall år siden oppussing 
av flater sist var foretatt. 

En rekke egenskaper som ventilasjon, lyd- og varmeisolering 
er dårligere for bygninger fra 1983, selv om de er pusset opp i 
nyere tid, enn i bygninger oppført etter Teknisk Forskrift 2017.

Boligen framstår med normal standard på bygningsmasse, 
overflater og innredninger.

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Enebolig med utleiedel i underetasje

• Det foreligger ikke tegninger

1. Etasje. 
Ett soverom er er utvidet, og etter gjort mindre. Dette er ikke 
søknadspliktig endring. 

Underetasje. 
Det er laget ny boenhet i etasjen, og flere rom definert som 
tilleggsdel er tatt i bruk som hoveddel. Dette er ikke omsøkt.

Gå til side

Gå til side

Beskrivelse av eiendommen
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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 kan kreve tiltak

TG3: Store eller alvorlige avvik

TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

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

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

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

Enebolig med utleiedel i underetasje

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Gå til side

Utvendig > Vinduer Gå til side

Utvendig > Dører - 2 Gå til side

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger - 2

Gå til side

Utvendig > Utvendige trapper Gå til side

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Innvendig > Rom Under Terreng Gå til side

Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Gå til side

Tomteforhold > Forstøtningsmurer Gå til side

Våtrom > 1. Etasje > Bad 2 (måler 4,2 kvm) > 
Overflater Gulv

Gå til side

Våtrom > Underetasje - boligdel > Vaskerom (måler 
5,7 kvm) > Generell

Gå til side

Våtrom > Underetasje - utleidel > Bad (måler 3,3 
kvm) > Generell

Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Taktekking Gå til side

Utvendig > Nedløp og beslag Gå til side

Utvendig > Veggkonstruksjon Gå til side

Utvendig > Dører Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Tomteforhold > Oljetank Gå til side

Sammendrag av boligens tilstand Sammendrag av boligens tilstand 
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Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

Innvendig > Overflater Gå til side

Innvendig > Radon Gå til side

Innvendig > Pipe og ildsted Gå til side

Innvendig > Innvendige trapper Gå til side

Innvendig > Innvendige dører Gå til side

Innvendig > Andre innvendige forhold Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger - 2 Gå til side

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side

Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Gå til side

Tomteforhold > Utvendige vann- og avløpsledninger Gå til side

Våtrom > 1. Etasje > Bad 1 (måler 2,9 kvm) > 
Overflater vegger og himling

Gå til side

Våtrom > 1. Etasje > Bad 1 (måler 2,9 kvm) > 
Overflater Gulv

Gå til side

Våtrom > 1. Etasje > Bad 1 (måler 2,9 kvm) > Sluk, 
membran og tettesjikt

Gå til side

Våtrom > 1. Etasje > Bad 1 (måler 2,9 kvm) > 
Ventilasjon

Gå til side

Våtrom > 1. Etasje > Bad 2 (måler 4,2 kvm) > 
Overflater vegger og himling

Gå til side

Våtrom > 1. Etasje > Bad 2 (måler 4,2 kvm) > Sluk, 
membran og tettesjikt

Gå til side

Våtrom > 1. Etasje > Bad 2 (måler 4,2 kvm) > 
Sanitærutstyr og innredning

Gå til side

Våtrom > 1. Etasje > Bad 2 (måler 4,2 kvm) > 
Ventilasjon

Gå til side

Kjøkken > 1. Etasje > Kjøkken (måler 12,7 kvm) > 
Overflater og innredning

Gå til side

Kjøkken > 1. Etasje > Grovkjøkken med opplegg for 
vaskemaskin (måler 5,5 kvm) > Overflater og 
innredning

Gå til side

Sammendrag av boligens tilstand Sammendrag av boligens tilstand 
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UTVENDIG

Taktekking

Taket er tekket med betongstein. 

Antatt brukstid taktekking:
- betongstein 10-40 år

Levetid er avhengig av kvalitet, vedlikehold og belastning på produktet. 
Undertak og lekter har annen levetid, og er ikke inspisert på befaringsdagen.

Taktekking er kun inspisert fra bakkenivå etter en risikovurdering, og tilstandsgrad er basert på tekkingens alder. 

Siden taket (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) kun er observert fra bakkenivå, er vurderingen begrenset av dette. Det er ikke sikkerhetsmessig 
forsvarlig å bevege seg ut på taket eller observere fra stige. Selv om det ikke er avdekket skader under befaringen, betyr ikke dette at det ikke foreligger 
skader som en besiktigelse på taket kan avdekke. Vær oppmerksom på denne risikoen. En undersøkelse av taket kan utføres av en fagperson under 
tilstrekkelige sikkerhetsforhold. 

Punktet må sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på taktekkingen.
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på undertak.

Konsekvens/tiltak
• Tidspunkt for utskiftning av undertak nærmer seg.

• Tidspunkt for utskiftning av taktekking nærmer seg.

ENEBOLIG MED UTLEIEDEL I UNDERETASJE

Kommentar
Byggeåret er basert på opplysninger 
fra eiendomsmatrikkelen.

Byggeår
1983

Standard
Normal standard på bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfør beskrivelse under konstruksjoner.
Vedlikehold
Bygget er noe varierende vedlikeholdt.

Anvendelse
Boligen var ubebodd på befaringsdagen. 
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Nedløp og beslag

Bygningens renner og nedløp er av plast.

Levetid for takrenner er 20-30 år, men dette er avhengig av kvalitet fra produsent, og værbelastning på produktene.  

Renner og nedløp er ikke funksjonstestet. 

Vurdering av avvik:
• Det er ikke tilfredsstillende bortledning av vann fra taknedløp ved grunnmur.
• Det mangler snøfangere på hele eller deler av taket, men det var ikke krav om dette på byggemeldingstidspunktet. 
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på renner/nedløp/beslag.

Det er noe drypp bak flere steder på takrennen. 

Det er ikke snøfanger på taket. Forskriften ved oppføring av boligen var funksjonsbasert, og snøfanger måtte vurderes i hvert tilfelle hvor det var ferdsel. 
Dagens forskrift krever snøfanger på hele taket.  

Konsekvens/tiltak
• Det bør lages system for bortledning av vann fra taknedløp ved grunnmur.

• Det er ikke krav om utbedring av snøfangere opp til dagens krav. 

Snøfanger bør monteres hvor mennesker og dyr beveger og oppholder seg. Hele takrenne bør kontrolleres for lekkasje. 
Kostnadsestimat: Under 20 000

Veggkonstruksjon

Fasadene er bekledd med stående trekledning montert på bindingsverk.

I underetasje er det pusset lecamur. 

Normal levetid for trekledning er 20 til 60 år, avhengig av værpåkjenning, kvalitet på materialet, vedlikehold m.m. 

Vurdering av avvik:
• Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning mot grunnmur. 
• Det er påvist spredte råteskader i bordkledningen.
• Det er ingen musesperre i nedre kant av konstruksjon.

Etter befaring er det skiftet flere kledningsbord med råte. Takstmann har mottatt bildedokumentasjon på utbedringen. 
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Konsekvens/tiltak
• Musesperre må etableres.

Takkonstruksjon/Loft

Bygningen har et valmtak med takkonstruksjon av takstoler.

Boligen har et kryploft som ikke har målbart areal grunnet lav takhøyde. Det er tilkomst til kryploftet fra luke med nedtrekkbar stige i gang.  

Hele krypeloftet er ikke kontrollert grunnet det ikke er gulv på hele loftet. 

Etter befaringen er det mottatt dokumentasjon på skiftet takhetter, utført i 2025.

Punktet må sees i sammenheng med Taktekking

Vurdering av avvik:
• Det er ingen lufting i konstruksjonen.
• Det er påvist fuktskjolder i undertak/takkonstruksjon.

Lufting er tettet ut mot kisten, og det er ikke ventilering av loftet. TG3. 

Konsekvens/tiltak
• Lufting/ventilering må etableres.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Vinduer

Boligen har malte vinduer med 2 og 3-lags isolerglass i trekarm, fra 1981 og 1982.

Normal garantitid for isolerglass er 5 til 10 år. 
Normal levetid for trevinduer er 20-60 år avhengig av værpåkjenning, vedlikehold m.m. 
Normal tid før maling av trevindu er 6 - 12år. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist vinduer med fukt/råteskader.
• Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket. 
• Det er avvik:
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På baderom i 1. etasje er det råte og fukt i vindu. 

Vindu er eldre, og levetid nærmer seg oppbrukt. Flere pakninger er harde og har mistet elastisiteten som tetter mot luftlekkasje mellom karm og glass. 
Glass kan være punktert, og andre vindu kan ha råte i trekarm uten at dette var synlig på befaringsdagen, basert på alder og observasjoner. 

Konsekvens/tiltak
• Vinduer med råteskader må erstattes med nye.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Vinduer - 2

Boligen har et malt vinduer med 2-lags isolerglass i trekarm på ett soverom.   

Normal garantitid for isolerglass er 5 til 10 år. 
Normal levetid for trevinduer er 20-60 år avhengig av værpåkjenning, vedlikehold m.m. 
Normal tid før maling av trevindu er 6 - 12år. 

Årstall: 2008 Kilde: Produksjonsår på produkt

Dører - 2

Boligen har en altandør på soverom, med 2-lags isolerglass i trekarm. 

Normal garantitid for isolerglass er 5 til 10 år. 
Normal tid før kontroll og justering av tredører er 2 - 8 år.
Normal tid før utskifting av tredører og aluminiumsdører er 20 - 40 år. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist dør(er) med fukt/råteskader.
• Det er påvist dører som er vanskelig å åpne eller lukke.

Det er noe råte i bunn, og glasslistene er bøyd. Dette fører til at vann kan renne inn i døren. 

Konsekvens/tiltak
• Døren(e) står foran utskiftning.

Årstall: 2008 Kilde: Produksjonsår på produkt
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Kostnadsestimat: Under 20 000

Dører

Bolig har tre ytterdører i trekonstruksjoner og glassfelt, fra byggeår. 

Normal tid før kontroll og justering av tredører er 2 - 8 år.
Normal tid før utskifting av tredører og aluminiumsdører er 20 - 40 år. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Dørenes forventet brukstid nærmer seg oppbrukt. Døren er eldre, og har ikke dagens egenskaper med krav til u-verdi og kvalitet, og egenskap til pakninger 
mellom karm og dør er redusert.   

Det ble ikke observerte råte på befaringsdagen, men råte kan utvikle seg inne i treverket uten at det er synlig.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Ingen umiddelbare tiltak

Dører - 2 - 3

Boligen har en skyvedør til altan med 2-lags isolerglass i aluminiumskarm. 

Normal garantitid for isolerglass er 5 til 10 år. 
Normal tid før kontroll og justering av tredører er 2 - 8 år.
Normal tid før utskifting av tredører og aluminiumsdører er 20 - 40 år.
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Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Boligen har utgang fra  til en 13,6 kvm altan.

Altanen har dekke av trebjelkelag med terrassebord, og rekkverk av trekonstruksjoner. Deler av altanen inn mot vegg er dekket med takpapp eller 
tilsvarende. 

Vurdering av avvik:
• Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshøyder.

Høyden på rekkverket måler 0,87 meter, målt fra topp rekkverk til topp dekke. Krav til rekkverk gjelder alle terrasser, balkonger, altaner og avsatser eller 
tilsvarende som ligger mer enn 0,5 meter over bakkenivå. 

Belegg som ligger på terrassebordene hindrer uttørking av bordene, og kan føre til en akselerasjon av råteprosess i treverket. 

Konsekvens/tiltak
• Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshøyde opp til dagens forskriftskrav.

Minimumskrav iht. gjeldende regelverk i TEK 17 er 1,00 meter. På tidspunktet for oppføring var det andre krav til høyde på rekkverk. 

Belegg bør fjernes. 

Balkonger, terrasser og rom under balkonger - 2

Boligen har utgang fra stue til en 36,1 kvm terrasse.

Over deler av terrassen er det en markise. 

Terrassen har dekke av trebjelkelag med terrassebord, og rekkverk av trekonstruksjoner.

Vurdering av avvik:
• Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshøyder.

Det er større sig i terrassen, og det er ikke kontakt mellom bjelke og bæring. TG3. 

Det er sprekk i overgang på topprekken på rekkverket. 

Høyden på rekkverket måler 0,80 meter, målt fra topp rekkverk til topp dekke. Krav til rekkverk gjelder alle terrasser, balkonger, altaner og avsatser eller 
tilsvarende som ligger mer enn 0,5 meter over bakkenivå. 

Konsekvens/tiltak
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• Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshøyde opp til dagens forskriftskrav.
Terrassen må rettes opp og forankres tilstrekkelig. 

Minimumskrav iht. gjeldende regelverk i TEK 17 er 1,00 meter. På tidspunktet for oppføring var det andre krav til høyde på rekkverk. 
Kostnadsestimat: Under 20 000

Utvendige trapper

Boligen har utvendig trapper av murkonstruksjoner ved ytterdør, og trekonstruksjoner fra terrasse til plen. 

Vurdering av avvik:
• Det er ikke montert rekkverk.
• Det er avvik:

Trapp fra terrasse mangler rekkverk. Det er krav til rekkverk når det er mer enn 0,5 meter ned. 

Det mangler håndløper på vegg. 

Det er høyt med fra dør til trinn. 

Konsekvens/tiltak
• Rekkverk må monteres for å lukke avviket.

Håndløper bør monteres på vegg. 

Det bør etableres ekstra trinn utenfor ytterdør. 
Kostnadsestimat: Under 20 000
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INNVENDIG

Overflater

Gulvene er belagt med laminat, parkett, vinyl og furubord. 

Veggene er belagt med trepanel, mdf plater, malte plater og malt strie. 

Takene er belagt med malte plater og hvite takplater.  

Overflater våtrom og toalettrom er vurdert under egne poster. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Vinylgulv i underetasje er noe løst. 

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Det er ikke behov for umiddelbare tiltak. 

Etasjeskille/gulv mot grunn

Boligen har etasjeskiller av trebjelkelag. 

Vurdering av avvik:
• Målt høydeforskjell på over 20 mm innenfor en lengde på 2 meter. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik.
• Målt høydeforskjell på over 30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik.

Det er knirk i gulvene. 

Konsekvens/tiltak
• For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller rettes opp. Det vil imidlertid sjelden være økonomisk rasjonelt som et enkeltstående tiltak i en bolig 
som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike tiltak.
Kostnadskonsekvens er kun for avretting av gulvene med flytsparkel eller tilsvarende, ikke for de- og remontering av gulv, dører og listverk. 
Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Radon

Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller ikke utført med radonsperre.

Vurdering av avvik:
• Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller ikke utført med radonsperre.

Konsekvens/tiltak
• Det bør gjennomføres radonmålinger.

Pipe og ildsted

Boligen har en 2-løps elementpipe. I boligdel er det peis og vedovn, og tilsvarende i utleiedel. Til sammen 4 ildsteder i bygningen. 

Pipen er kledd med heldekkende beslag. Dette er montert i 2025, og faktura er mottatt fra eier. 

I følge takstrapport fra 2009 er peisovn i underetasjen koblet fra parafinbrenner. 

Skorstein og ildsted er ikke kontrollert av takstmann utover visuell kontroll. 
Det henvises til fagkyndig/feier for opplysninger om tilstand utover visuell kontroll. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på ildstedene. 

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:
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Ingen umiddelbar konsekvens.

Rom Under Terreng

Boligen har rom under terreng. 

Punktet må sees i sammenheng med ‘Drenering’

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Det er påvist høyt fuktnivå i trekonstruksjon bak veggplate. Det er målt 20,8% fukt i bakvegg i leilighet og 16,2% fukt i bakvegg i boligdel i underetasje, i 
bunnsvill.
Høy fuktighet over tid kan føre til mugg og råte i konstruksjonen. 
Det ble ikke observert skader på konstruksjonen på befaringen. 

Se også punkt under drenering. 

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Fukt må utbedres. 
Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Bolig Leilighet

Innvendige trapper

Boligen har en tretrapp fra byggeår.
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Vurdering av avvik:
• Det mangler håndløper på vegg i trappeløpet.

Det mangler håndløper på ene siden av trappen. 

Konsekvens/tiltak
• Håndløper må monteres på vegg for å tilfredsstille krav på byggetidspunktet. 

Innvendige dører

Boligen har hvite profilerte lettdører, slette lettdører, og heltredører. 

Flere dører har glassfelt. 

Normal tid før utskifting av innvendige dører er 30 - 50 år. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik som tilsier at det bør foretas tiltak på enkelte dører.

Konsekvens/tiltak
• Enkelte dører må justeres.

Kostnadsestimat: Under 20 000

Andre innvendige forhold

Boligen har en garasje med overflater av  synlig lecablokk, gulv på grunn av betong og i front er det en manuell vippeport. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Vippeport er eldre, og brukstid nærmer seg oppbrukt. 

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Ingen umiddelbar konsekvens. 
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VÅTROM

Generell

Våtrommets alder er ikke oppgitt. 

Basert på overflatenes utseende og tilstand, er det vurdert at våtrommet er pusset opp etter TEK 1997-2010, og er trolig fra rundt 2005.

Det foreligger ikke dokumentasjon på våtrommet.  

Rommet har vannrør av kobber og vann- og avløpsrør fra byggeår. 

1. ETASJE > BAD 1 (MÅLER 2,9 KVM)

Overflater vegger og himling

Våtrommet har fliser på vegg. 

Himlingen er belagt med malte plater. 

Det er tatt stikkprøver for bom i flis, alle flisene er ikke kontrollert, men det er ikke påvist bom i flis på de fliser som er kontrollert.

1. ETASJE > BAD 1 (MÅLER 2,9 KVM)

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Det er hull i flere fliser som er fuget. Dette er etter eldre dusjvegger som er fjernet. 

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Det er ikke nødvendig med umiddelbare tiltak. 

Overflater Gulv

Våtrommet har fliser på gulv. 

Det er varme i gulvet.

1. ETASJE > BAD 1 (MÅLER 2,9 KVM)
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Det er tatt stikkprøver for bom i flis, alle flisene er ikke kontrollert, men det er ikke påvist bom i flis på de fliser som er kontrollert.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp membran ved dørterskel er mindre enn 25 mm.
• Det er påvist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift på byggetidspunktet. 

Deler av gulvet er flatt ved toalett. 

Konsekvens/tiltak
• Et bad med manglende/redusert  fall til sluk blir mindre funksjonelt og sikkert for brukeren. Dette kan medføre stående vann på gulvet, vann som ikke 
ledes effektivt til sluket, økt risiko for at vann renner ut av rommet og redusert sklisikkerhet på gulvet.

Sluk, membran og tettesjikt

Våtrommet har smøremembran. Membranen er av ukjent utførelse, og det foreligger ikke dokumentasjon.

Våtrommet har en støpejernsluk med overliggende stålrist. 

1. ETASJE > BAD 1 (MÅLER 2,9 KVM)

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på membranløsningen.
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på slukløsningen.

Gjennomføring for rør ligger nært vegg under vask. Det er vanskelig å få gjennomføring tett, og dette er en risiko konstruksjon. 

Konsekvens/tiltak
• Eldre sluk av støpejern er ofte utsatt for rust som kan medføre lekkasjer.  Eventuelle lekkasjer kan medføre fuktskader på tilliggende konstruksjoner.

• Det er viktig å merke seg at levetiden til en membran varierer basert på kvalitet, installasjon og bruk. Eldre  membraner kan bli sprø og sprekke opp, noe 
som fører til at de mister sin vanntettende funksjon. Dette kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og fuktskader.
Området ved gjennomføring i gulv må holdes under oppsyn. 

Sanitærutstyr og innredning

Våtrommet har toalett, vask med under- og overskap, høyskap, og dusj.

Rommet har lys i tak. 

1. ETASJE > BAD 1 (MÅLER 2,9 KVM)

Ventilasjon

Våtrommet har ventil i tak. 

1. ETASJE > BAD 1 (MÅLER 2,9 KVM)

Vurdering av avvik:
• Rommet har kun naturlig ventilasjon.
• Våtrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dør.

Konsekvens/tiltak
• Elektrisk avtrekksvifte bør monteres  for å lukke avviket.
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• Det bør etableres tilfredsstillende tilluft til våtrom f.eks. luftespalte ved dør e.l.

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke foretatt, det er foretatt fuktmåling i tak i hall. 

Fukt ble ikke påvist med fuktmåler. Fuktmåling foretatt i et begrenset området i våtrommet, og det er ikke garanti for at det ikke er fukt i andre områder. 

Fukt i treverk bør være lavere enn 15%. Fuktnivå under 7% gir ikke utslag på fuktmåleren. 17% fukt gir fare for fukt og råte, og ved og ved over 20% er 
muggsopp dannet. Metningsgrad for treverk er 28%, noe som gir fritt vann i treverket.    

1. ETASJE > BAD 1 (MÅLER 2,9 KVM)

Generell

Våtrommets alder er ikke oppgitt. 

Basert på overflatenes utseende og tilstand, er det vurdert at våtrommet er pusset opp etter TEK 1997-2010, og er trolig fra rundt 2005.

Det foreligger ikke dokumentasjon på våtrommet.  

Rommet har vannrør av type rør-i-rør. 

1. ETASJE > BAD 2 (MÅLER 4,2 KVM)

Overflater vegger og himling

Våtrommet har fliser på vegg. 

Himlingen er belagt med malte plater. 

Det er tatt stikkprøver for bom i flis, alle flisene er ikke kontrollert, men det er ikke påvist bom i flis på de fliser som er kontrollert.

1. ETASJE > BAD 2 (MÅLER 4,2 KVM)

Vurdering av avvik:
• Det er vindu/dør med ikke fuktbestandige materialer i våtsonen (ved vask, dusj, badekar, osv.), løsningen eller byggematerialet er uegnet.

Vindu er i våtrommets våtsone. Våtsonen går 1 meter fra ende på dusjvegger/kabinett/badekar, og 0,5 meter fra vask.  

Konsekvens/tiltak
• Uegnede materialer må fuktbeskyttes/utskiftes.

Overflater Gulv

Våtrommet har fliser på gulv. 

Det er varme i gulvet.

1. ETASJE > BAD 2 (MÅLER 4,2 KVM)
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Det er tatt stikkprøver for bom i flis, alle flisene er ikke kontrollert, men det er ikke påvist bom i flis på de fliser som er kontrollert.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp membran ved dørterskel er mindre enn 25 mm.
• Det er påvist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift på byggetidspunktet. 
• Målinger viser at det ikke er fall til sluk (motfall).

Konsekvens/tiltak
• Et bad med manglende/redusert  fall til sluk blir mindre funksjonelt og sikkert for brukeren. Dette kan medføre stående vann på gulvet, vann som ikke 
ledes effektivt til sluket, økt risiko for at vann renner ut av rommet og redusert sklisikkerhet på gulvet.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Sluk, membran og tettesjikt

Våtrommet har smøremembran. Membranen er av ukjent utførelse, og det foreligger ikke dokumentasjon.

Våtrommet har en plastsluk med overliggende stålrist. 

1. ETASJE > BAD 2 (MÅLER 4,2 KVM)

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på membranløsningen.
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på slukløsningen.

Konsekvens/tiltak
• Eldre sluk av plast er ofte utsatt for lekkasjer og særlig i overganger.  Eventuelle lekkasjer kan medføre fuktskader på tilliggende konstruksjoner.

• Det er viktig å merke seg at levetiden til en membran varierer basert på kvalitet, installasjon og bruk. Eldre  membraner kan bli sprø og sprekke opp, noe 
som fører til at de mister sin vanntettende funksjon. Dette kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og fuktskader.

Sanitærutstyr og innredning

Våtrommet har vegghengt toalett, vask med underskap og dusj.

Rommet har lys i tak og over speil. 

1. ETASJE > BAD 2 (MÅLER 4,2 KVM)

Vurdering av avvik:
• Det er ikke påvist tilfredsstillende løsning for å synliggjøre lekkasje fra innebygget sisterne.

Det ble ikke observert drenshull fra innebygget sisterne på toalettet. 

Det er flass i bunn av speil. 

Konsekvens/tiltak
• Uten dreneringsløsning/lekkasjesikring kan lekkasjer pågå over lang tid uten å bli oppdaget. Dette kan føre til omfattende fuktskader i omkringliggende 
byggematerialer.
Drenshull bør etablere for at kondensvann eller vann fra lekkasje ledes ut på gulv. Dersom sisterne er utført med pose (sealbag eller tilsvarende system), 
må dette dokumenteres. 

Farvikvegen 1, 5124 MORVIK
Gnr 185 - Bnr 484
4601 BERGEN

Lund Takstingeniør AS

5253 SANDSLI
Saksarhaugen 131

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  12127-2024 Befaringsdato:  20.10.2025 Side: 21 av 40



Ventilasjon

Våtrommet har ventil i tak. 

1. ETASJE > BAD 2 (MÅLER 4,2 KVM)

Vurdering av avvik:
• Rommet har kun naturlig ventilasjon.
• Våtrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dør.

Konsekvens/tiltak
• Elektrisk avtrekksvifte bør monteres  for å lukke avviket.

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke foretatt, det er foretatt fuktmåling i tak i hall. 

Fukt ble ikke påvist med fuktmåler. Fuktmåling foretatt i et begrenset området i våtrommet, og det er ikke garanti for at det ikke er fukt i andre områder. 

Fukt i treverk bør være lavere enn 15%. Fuktnivå under 7% gir ikke utslag på fuktmåleren. 17% fukt gir fare for fukt og råte, og ved og ved over 20% er 
muggsopp dannet. Metningsgrad for treverk er 28%, noe som gir fritt vann i treverket.    

1. ETASJE > BAD 2 (MÅLER 4,2 KVM)

UNDERETASJE - BOLIGDEL > VASKEROM (MÅLER 5,7 KVM)
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Generell

Våtrommet er bygget før Byggeforskrifter fra 1997. På grunnlag av at våtrommet er fra før 1997, blir tilstandsgrad automatisk satt til TG 3. 

Levetid for membran/tettesjikt er passert, og det anbefales å pusse opp våtrommet, og skifte tettesjiktet. Når baderommet er godkjent etter teknisk 
forskrift før 1997, var det ikke samme krav til tettesjikt som angitt i TEK97 og nyere. 

Det foreligger ikke dokumentasjon på våtrommet. 

Våtrommet har epoxy på gulv, trepanel og strie på vegg, varmtvannstank, vask, utslagsvask, ventil i vegg, sluk i gulv og opplegg for vaskemaskin. 

Forventet levetid sanitærinstallasjoner:
-Tappearmaturer: 10-25 år
-Vasker, servanter, klosett: 30-50 år
Forventet levetid avhenger bruk, kvalitet, vanntrykk og vedlikehold. 

Vurdering av avvik:
• Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk etter dagens krav. 

Konsekvens/tiltak
• Manglende oppgradering av våtrommet medfører høy risiko for at konstruksjonene ikke vil tåle vanlig bruk av vann eller lekkasjer. Dette kan føre til 
fuktskader på tilstøtende konstruksjoner.

Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke foretatt, grunnet åpen konstruksjon i tilstøtende rom, fra bod. 

Fukt ble ikke påvist med fuktmåler. Fuktmåling foretatt i et begrenset området i våtrommet, og det er ikke garanti for at det ikke er fukt i andre områder. 

Fukt i treverk bør være lavere enn 15%. Fuktnivå under 7% gir ikke utslag på fuktmåleren. 17% fukt gir fare for fukt og råte, og ved og ved over 20% er 
muggsopp dannet. Metningsgrad for treverk er 28%, noe som gir fritt vann i treverket.    

UNDERETASJE - BOLIGDEL > VASKEROM (MÅLER 5,7 KVM)

Generell

Våtrommet er bygget før Byggeforskrifter fra 1997. På grunnlag av at våtrommet er fra før 1997, blir tilstandsgrad automatisk satt til TG 3. 

UNDERETASJE - UTLEIDEL > BAD (MÅLER 3,3 KVM)
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Levetid for membran/tettesjikt er passert, og det anbefales å pusse opp våtrommet, og skifte tettesjiktet. Når baderommet er godkjent etter teknisk 
forskrift før 1997, var det ikke samme krav til tettesjikt som angitt i TEK97 og nyere. 

Det foreligger ikke dokumentasjon på våtrommet. 

Våtrommet har fliser på gulv, baderomsplater på vegg, toalett, vask, overskap, høyskap, dusjhjørne, opplegg for vaskemaskin, ventil i tak, lys over speil og 
sluk i gulv. 

Keramiske fliser på gulv/ vegger har levetid på 10-20 år 

Forventet levetid sanitærinstallasjoner:
-Tappearmaturer: 10-25 år
-Vasker, servanter, klosett: 30-50 år
Forventet levetid avhenger bruk, kvalitet, vanntrykk og vedlikehold. 

Vurdering av avvik:
• Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk etter dagens krav. 

Konsekvens/tiltak
• Manglende oppgradering av våtrommet medfører høy risiko for at konstruksjonene ikke vil tåle vanlig bruk av vann eller lekkasjer. Dette kan føre til 
fuktskader på tilstøtende konstruksjoner.

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking ble foretatt i tilstøtende rom til våtsonen. 

Fukt ble ikke påvist med fuktmåler. Fuktmåling foretatt i et begrenset området i våtrommet, og det er ikke garanti for at det ikke er fukt i andre områder. 

Fukt i treverk bør være lavere enn 15%. Fuktnivå under 7% gir ikke utslag på fuktmåleren. 17% fukt gir fare for fukt og råte, og ved og ved over 20% er 
muggsopp dannet. Metningsgrad for treverk er 28%, noe som gir fritt vann i treverket.   

UNDERETASJE - UTLEIDEL > BAD (MÅLER 3,3 KVM)

KJØKKEN

Overflater og innredning

Boligen har et kjøkken fra byggeår, med profilerte fronter, benkeplate av laminat, stålvask med skyllekum og avrenningsbrett, oppvaskmaskin og opplegg 
for komfyr og kjøleskap. 

1. ETASJE > KJØKKEN (MÅLER 12,7 KVM)

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Under vask er det fuget mellom avløp til oppvaskmaskin og vannlås. 

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Overgang avløp til vannlås må kontrolleres. 
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Avtrekk

Kjøkkenet har en ventilator med avtrekk ut.

1. ETASJE > KJØKKEN (MÅLER 12,7 KVM)

Overflater og innredning

Boligen har et grovkjøkken med slette fronter, heldekkende stålbeslag med vask og høyskap. På siden er det plass til vaskemaskin. 

1. ETASJE > GROVKJØKKEN MED OPPLEGG FOR VASKEMASKIN (MÅLER 5,5 KVM)

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Kjøkkenet er eldre og slitt, og brukstid nærmer seg oppbrukt. 

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Det er ikke nødvendig med umiddelbare tiltak. 
Kostnadsestimat: Under 20 000

Avtrekk

Kjøkkenet har ventil i taket. 

1. ETASJE > GROVKJØKKEN MED OPPLEGG FOR VASKEMASKIN (MÅLER 5,5 KVM)
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Kjøkkenet har ikke kokemuligheter, og forsert avtrekk er derfor ikke nødvendig. 

Overflater og innredning

Leiligheten har et kjøkken med profilerte fronter, benkeplate av heltre, stålvask med avrenningsbrett, oppvaskmaskin og plass til komfyr. 

UNDERETASJE - UTLEIDEL > STUE/KJØKKEN (MÅLER 27,6 KVM)

Avtrekk

Kjøkkenet har en ventilator med avtrekk. 

UNDERETASJE - UTLEIDEL > STUE/KJØKKEN (MÅLER 27,6 KVM)

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Boligen har synlig vannrør av kobber.

Forventet brukstid for vannrør av kobber: 30-50 år. 
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Det var trykk på anlegget, og ingen tegn på lekkasje på befaringsdagen.   

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige vannledninger.

Konsekvens/tiltak
• Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.

• I forbindelse med oppgradering av våtrom vil det være naturlig med utskiftning av rør.

Kostnadsestimat: Under 20 000

Vannledninger - 2

Boligen har synlig vannrør av type rør-i-rør til stort baderom i 1. etasje. 

Forventet brukstid vannrør av type rør-i-rør: ca. 50 år. 

Det var trykk på anlegget, og ingen tegn på lekkasje på befaringsdagen.   

Vurdering av avvik:
• Rørkursene på rør-i-rør systemet på vannledninger er ikke merket.  

Konsekvens/tiltak
• Rørkurser på rør-i-rør system bør merkes. 

Avløpsrør

Boligen har synlige avløpsrør av plast. 

Forventet levetid:
-Avløpsledning av plast: 50 år
-Sluk av plast: 30-50 år
-Sluk av Støpejern: 30-60 år.
Forventet levetid avhenger bruk, kvalitet og vedlikehold.  

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige avløpsledninger.

Det er benyttet lufting type "durgo" ventil eller tilsvarende for lufting av avløpsanlegget, og denne er plassert på loft. Durgo ventil er beregnet som 
sekundærlufting av anlegget. Når lufting ikke går ut, er dette avvik iht. NS3600. 

Konsekvens/tiltak
• I forbindelse med oppgradering av våtrom vil det være naturlig med utskiftning av rør.

• Eldre avløpsrør  har blant annet større sannsynlighet for lekkasjer, noe som kan føre til omfattende og kostbare vannskader i boliger.

Ventilasjon

Boligen har naturlig ventilasjon med veggventiler og spalteventiler i vindu. 

Det er normalt med denne type ventilasjon i eldre bygg oppført i denne perioden. Det er i dag strengere krav til ventilasjon.
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Andre VVS-installasjoner

Boligen har en varmepumpe i stuen. 

Varmepumpen er ikke funksjonstestet.  

Varmtvannstank

Boligen har en ca. 200 liters Ctc varmtvannstank plassert i underetasjen. 

Forventet levetid for varmtvannstank er 20 - 30 år. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at varmtvannstank er over 20 år

Konsekvens/tiltak
• Det er ikke behov for utbedringstiltak siden tanken fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre tanker.

Elektrisk anlegg

Boligen har et sikringsskap med automatsikringer og jordfeilbryter, samt hovedsikringer som skrusikringer. 

Jordfeilbryter på 63A, hovedsikring på 50A, 1 kurs på 20A, 5 kurser på 16A, 1 kurs på 15A og 9 kurser på 10A.

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

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

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

Spørsmål til eier
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Kostnadsestimat: Under 20 000

2. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen utført av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ukjent

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

Eksisterer det samsvarserklæring?
Nei   

Det er mottatt samsvarserklæring datert 21.11.2025 på følgende: skifte stikk vaskerom, flytte stikk for ventilator kjeller, fremlegg til lampe bod.

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

5. Forekommer det ofte at sikringene løses ut?
Nei   Ikke når eiers representant har bodd der noen dager.

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

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

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

11. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget ha en utvidet 
el-kontroll?
Ja   Det foreligger ikke dokumentasjon på hele eller deler på installasjon av anlegget, og på bakgrunn av dette settes TG2, fra krav fastsatt i
NS3600.

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.

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

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

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

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

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

4. Er det skader på røykvarslere?
Nei

TOMTEFORHOLD

Fuktsikring og drenering

Den utvendige dreneringen er ikke kjent, og er vurdert på bakgrunn av alder. 
Antatt selvdrenerende masser, kultet med steinmasser.
Normal levetid for drenering er 20 til 60 år. 

Drensleding bør spyles/kontrolleres med jevne mellomrom, med intervall 1-5 år, avhengig av tilstand og alder. 

Punktet må sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Vurdering av avvik:
• Det mangler, eller på grunn av alder er det sannsynlig at det mangler, utvendig fuktsikring av grunnmuren ved kjeller/underetasje.
• Mer enn halvparten av forventet  levetid på drenering er overskredet.
• Det er ut ifra observasjoner konstatert at drenering/tettesjikt har funksjonssvikt/svært begrenset effekt.

Konsekvens/tiltak
• Det må foretas utskiftning av drenering/tettesjikt.

Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000
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Grunnmur og fundamenter

Bygningen har vegger mot grunn av leca.

Det er ikke registrert svekkelse i fundament og vegger. 

Vurdering av avvik:
• Det er registrert skråriss som er symptom på setninger.

I følge eier har det vært sig, og dette vises med skråriss på utvendig side av leca, på ett hjørne og i front. Sprekk er tettet med fugemasse, og fremstår som 
eldre. 

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Tilfellet må holdes under oppsyn. Det er ikke tegn på nylig bevegelse. 

Forstøtningsmurer

Bygningen har utvendige forstøtningsmurer i murkonstruksjoner. 

Vurdering av avvik:
• Det mangler rekkverk/annen sikring på forstøtningsmuren(e) ut ifra dagens krav.

Det er krav til rekkverk for høydeforskjeller over 0,5 meter. Rekkverk skal ha en høyde minimum 1,0 meter. Krav er fastsatt i TEK 17.

Konsekvens/tiltak
• Rekkverk/annen sikring på forstøtningsmur må settes opp/utbedres.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Terrengforhold

Eiendommen er delvis skrående. 

På befaringsdagen ble det ikke observert stående vann på tomten eller fall inn mot bygningen. Dette er forhold som normalt avdekkes ved større 
nedbørmengder.

Utvendige vann- og avløpsledninger

Bygningen er tilkoblet offentlig vann og avløp via private stikkledninger. 

Utvendig vannledning og avløpsrør er ikke kjent, og er vurdert på bakgrunn av alder.

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på utvendige avløpsledninger.
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på utvendige vannledninger.

Konsekvens/tiltak
• Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.
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Oljetank

Det har vært nedgravd oljetank på eiendommen. Eier opplyser at denne er fjernet. 
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Arealmålinger og arealoppsett er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble målt

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Enebolig med utleiedel i underetasje

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

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

1. Etasje 142 142 50

Underetasje - 
boligdel 46 20 66

Underetasje - 
utleidel 64 64

SUM 252 20 50
SUM BRA 272

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

1. Etasje

Soverom 1 (måler 13,3 kvm), soverom 2 
(måler 9,5 kvm), soverom 3 (måler 10,6 
kvm), gang (måler 5,0 kvm), gang 2 
(måler 7,7 kvm), bad 1 (måler 2,9 kvm), 
bad 2 (måler 4,2 kvm), stue (måler 60,4 
kvm), kjøkken (måler 12,7 kvm), 
grovkjøkken med opplegg for 
vaskemaskin (måler 5,5 kvm), entré 
(måler 3,1 kvm), trapperom (måler 3,3 
kvm)

Underetasje - boligdel

Bod 1 (måler 2,1 kvm), bod 2 (måler 1,9 
kvm), bod 3 (måler 7,1 kvm), hall 
m/trapp (måler 10,9 kvm), gang (måler 
5,9 kvm), bod 4 (måler 2,2 kvm), bod 5 
(måler 1,4 kvm), bod 6 (måler 5,1 kvm), 
vaskerom (måler 5,7 kvm)

Garasje (måler 18,3 kvm)

Underetasje - utleidel

Stue/kjøkken (måler 27,6 kvm), entré 
(måler 3,1 kvm), hall (måler 7,4 kvm), 
soverom 1 (måler 8,5 kvm), soverom 2 
(måler 10,9 kvm), bad (måler 3,3 kvm)
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Befaring

Dato Til stede Rolle
20.10.2025 Tom-Erik Lund Takstingeniør

Olav Aas Kunde

    Befarings - og eiendomsopplysninger

Kommentar
01.01.2024 er det innført ny arealstandard NS3940:2023. Det er i denne rapporten medtatt utregning av bruksareal for utgått og gjeldende 
standard, og det kan være avvik mellom oppgitte areal grunnet endring i måleregler.

Takhøyde i stue i 1. etasje måler 2,39 meter. 
Takhøyde i hall i underetasje måler 2,38 meter. 
Takhøyde i stue i utleiedel i underetasje måler 2,40 meter. 

Boligen har utgang til to altaner. Dette arealet er medtatt i TBA (åpent areal) 

Bruksarealet (BRA) er målt på stedet med digital avstandsmåler.

Arealene er beregnet og rom er definert etter dagens faktiske bruk, uavhengig av hva som er godkjent av bygningsmyndighetene.

Arealet oppgitt bak rombenevnelse er ca. og avvik kan forekomme. 
Innvendige vegger, kanaler, piper, sjakter etc. er ikke med i dette arealet, og summering av romareal vil derfor ikke gi bruksareal.

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger

Kommentar:

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

Brannceller

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

Nyere håndverkstjenester

Noen utvendige kledningsbord og deler av himling i underetasje skiftet i 2025.
Utbedret stikkontakter og skiftet lamper i 2025.
Nytt pipebeslag montert i 2025.

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

Krav for rom til varig opphold

Kommentar: 

Lovlighet

1. Etasje. 
Ett soverom er er utvidet, og etter gjort mindre. Dette er ikke søknadspliktig endring. 

Underetasje. 
Det er laget ny boenhet i etasjen, og flere rom definert som tilleggsdel er tatt i bruk som hoveddel. Dette er ikke omsøkt.

Soverom i utleiedel har vindu høyt oppe på veggen. Det skal være maks 1,00 meter fra gulv til bunn av vindu.

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Enebolig med utleiedel i underetasje 223 29

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

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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Matrikkeldata

Kommune
4601 BERGEN

gnr.
185

bnr.
484

Areal
1088.2 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Farvikvegen 1  

Hjemmelshaver
Olsen Norvald, Olsen Signe Marie Aas

fnr. snr.
0
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Boligen ligger på Morvik i Bergen Kommune.

Fra boligen er det gangavstand til offentlig transport, og kort kjøretur til Åsane med flere kjøpesentre og servicetilbud.

Fra eiendommen tar det ca. 30 minutter å kjøre til Bergen Lufthavn og ca. 15 minutter til Bergen Togstasjon.

Beliggenhet

Eiendommen grenser mot offentlig vei.

Adkomstvei

Eiendommen er tilknyttet offentlig vann via private stikk- og fellesledninger frem til offentlig tilknytningspunkt.
Private ledninger vedlikeholdes for eiers regning.
For private fellesledninger er der normalt tilknyttet solidarisk vedlikeholdsplikt.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig avløpsnett via private stikk- og fellesledninger til offentlig tilknytningspunkt.
Private ledninger vedlikeholdes for eiers regning.
For private fellesledninger er der normalt tilknyttet solidarisk vedlikeholdsplikt.

Tilknytning avløp

Eiendommen ligger i kommuneplanens arealdel avsatt til Bebyggelse og anlegg, og ligger i Øvre byggesone.
Eiendommen er regulert i plan ÅSANE. DEL AV GNR 185, MORVIK, STEINSVIKA OG MORVIKSANDEN.

Vi har ikke informasjon om planer eller tiltak som berører eiendommen utover det som er oppgitt av regulerings- og kommuneplan. For
ytterligere informasjon kontaktes kommunen.

Regulering

Eiendommen måler 1 088,20 kvm.

Eiendommen er opparbeidet med plen, avkjørsel og ellers er det vegetasjon på eiendommen.

Om tomten

Det foreligger følgende opplysninger på eiendommen, hentet fra grunnboksbladet (tinglyste dokumenter er ikke sett):

Hjemmelsopplysninger:
- hjemmel til eiendomsrett

Heftelser:
- ingen

Grunndata:
- registrering av grunn
- omnummerering ved kommuneendring

Tinglyste/andre forhold

Eiendomsopplysninger
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring 12.12.2025 Egenerklæring er mottatt. Gjennomgått Nei

Eier 15.10.2025

Eiers representant var med på befaring og 
ga generell informasjon om objektet. 
Grunnboksinformasjon er hentet på 
seeiendeom.no 

Gjennomgått Nei

Grunnbokutskrift 20.10.2025 Grunnboksinformasjon er hentet på 
seeiendeom.no Gjennomgått Nei

Offentlige planer 20.10.2025 Offentlige planer er hentet fra 
Bergenskart.no Gjennomgått Nei

Norges Eiendommer 20.10.2025 Eiendomsdata er hentet fra Norges 
Eiendommer. Gjennomgått Nei

Situasjonskart 20.10.2025 Kart er hentet fra www.bergenskart.no Gjennomgått Nei

Tegninger 11.12.2025 Mottatt fra megler. Gjennomgått Nei

    Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 10.12.2025

2 12.12.2025

For gyldighet på rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVÅ  
  

•Rapporten baserer seg på krav i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Rapportens struktur, metode og
begrepsbruk følger i hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018
(teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig), samt
Takstbransjens retningslinjer for arealmåling når det gjelder
fordeling mellom P-areal og S-areal.

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

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

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

PRESISERINGER  
  

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

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

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

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

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

•Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning og
høyttalere, skal ikke demonteres for å sjekke dampsperren bak.
Dette er av hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og
risikoen for skade.

•Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og
vaskerom (våtrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje
og sokkeletasje) eller andre bygningsdeler, skal skje etter eiers
aksept. Hulltaking av våtrom og rom under terreng kan i visse
tilfeller unnlates (ref. forskrift til avhendingslova).

•Kontroll av romfunksjoner for P-ROM blir bare utført når det ikke

foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller når tegninger
ikke stemmer med dagens bruk.

•Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske
forhold og elektriske installasjoner i boligen hvis det er mer enn
fem år siden siste el-tilsyn. Ved behov for grundigere
undersøkelser, kan bygningssakkyndig anbefale boligkjøper ta
kontakt med offentlige myndigheter eller en kvalifisert
elektrofaglig fagperson.

TILLEGGSUNDERSØKELSER  

Etter avtale med eier kan tilstandsanalysen utvides til også å
omfatte tilleggsundersøkelser utover minimumskravet i forskriften.

BEFARINGEN  
  

Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av
forskrift til avhendingslova. Rapporten er likevel ingen garanti for
at det ikke kan finnes skjulte feil, skader og mangler. NS
3600:2018 (teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har
undersøkelsesnivå 1 til 3, hvor nivå 1 er det laveste og basert på
visuell observasjon. Rapporten er basert på undersøkelsesnivå 1,
med noen få unntak: våtrom og rom under terreng.

I praksis betyr dette at:

•befaringen skal begrenses til kun visuelle observasjoner på
tilgjengelige flater uten fysiske inngrep (f.eks. riving).

•flater som er skjult av snø eller på annen måte ikke er tilgjengelig
eller skjult, blir ikke kontrollert.

•det blir ikke utført funksjonsprøving av bygningsdeler, som
isolasjon, piper, ventilasjon, elektrisk anlegg, osv.

•det gis ikke en vurdering av boligens tilbehør, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder også integrert
tilbehør.

•inspisering av yttertak er basert på det som er synlig, normalt på
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkenivå. I en del
situasjoner er det ikke sikkerhetsmessig forsvarlig å undersøke
taket fra utsiden, og da vil vurderingen være basert på alder og
materialer.).

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

UTTRYKK OG DEFINISJONER  
  

•Referansenivå: kravet til bygningsdelen eller rommet på
byggetidspunktet.

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

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

•Skadegjørere: i hovedsak råte, sopp og skadedyr.

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

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

•Hulltaking: boring av hull for inspeksjon og fuktmåling i
risikoutsatte konstruksjoner, primært i tilstøtende vegger til bad,
utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

•Normal slitasjegrad: forventet slitasje av materiale i overflaten
som er basert på enkle visuelle observasjoner. Kan vurderes
sammen med bygningsdelens alder.

•Forventet gjenværende brukstid: anslått tid et byggverk eller en
del av et byggverk vil kunne tjene sitt formål (NS 3600:2018,
termer og definisjoner punkt 3.9).

AREALBEREGNING FOR BOENHETER  
  

•Areal fastsettes etter Forskrift til avhendingsloven og Norsk
Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra
2023.

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

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

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

•Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent
matematisk beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i
rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene benyttes
for beregning av eiendommens verdi.

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

•I en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget også
opplyse om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med
utgangspunkt i definisjonene som fremkommer av veiledningen til
Norsk Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger
fra 2012. Fordelingen mellom P-ROM og S-ROM er basert på

veiledningen og bygningssakkyndiges eget skjønn. P-ROM er
måleverdige rom som benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM
er måleverdige rom som benyttes til lagring, og tekniske rom.
Bruken av et rom på befaringstidspunktet har betydning for om
rommet defineres som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at
rommet både kan være i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette
vil få betydning for valg av arealkategori.

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

  
  
PERSONVERN  
  

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

Forutsetninger
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Side 1

Egenerklæring
Farvikvegen 1, 5124 MORVIK 11 Dec 2025

Informasjon om eiendommen

Adresse Postadresse Enhetsnummer

Farvikvegen 1 Farvikvegen 1

Opplysninger om selger og salgsobjekt

Er boligen en del av et sameie, aksjeselskap eller borettslag?

  0 Ja  2 Nei

Driver du med omsetning eller utvikling av eiendom?

  0 Ja  2 Nei

Når kjøpte du boligen?

Dette er et dødsbo.

Har du selv bodd i boligen?

  0 Ja  2 Nei

Informasjon om eksisterende husforsikring

Frende Skadeforsikring AS-40

Informasjon om selger
Selger

Aas, Olav

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.



Side 2

Våtrom

1 Har det vært feil på bad, vaskerom eller toalettrom?

  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?

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

Beskriv feilen og omfanget

Var fukt via pipehatt og ventil. 
Dette er utbedret og ny hatt/ ventil topp er montert.

4 Er det utført arbeid på tak, yttervegg, vindu eller annen fasade?

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

4.1.1 Navn på arbeid

Nytt arbeid

4.1.2 Årstall

2025

4.1.3 Hvordan ble arbeidet utført?

  2 Faglært  0 Ufaglært

4.1.4 Fortell kort hva som ble gjort av faglærte

Noen kledningsbord er byttet utvendig og innvendig tak i gang nede 
byttet.

4.1.5 Hvilket firma utførte jobben?

Byggmester Thorsen AS

4.1.6 Har du dokumentasjon på arbeidet?

  2 Ja  0 Nei

Kjeller

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

Ikke relevant for denne boligen.

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

  2 Ja  0 Nei

7 Er det observert vann eller fukt i kjeller, krypkjeller eller underetasje?

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til
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Beskriv omfanget

Takstmann målte noe fukt. 
Utover dette har jeg ikke merket noe. 

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?

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

Beskriv feilen og omfanget

Et par stikk kontakter var dårlige.

10 Er det utført arbeid på det elektriske anlegget?

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

10.1.1 Navn på arbeid

Nytt arbeid

10.1.2 Årstall

2025

10.1.3 Hvordan ble arbeidet utført?

  2 Faglært  0 Ufaglært

10.1.4 Fortell kort hva som ble gjort av faglærte

Byttet stikk kontakter. Lamper montert / byttet.

10.1.5 Hvilket firma utførte jobben?

Kjell Hansen

10.1.6 Har du dokumentasjon på arbeidet?

  2 Ja  0 Nei

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

13 Er det utført arbeid på utvendige eller innvendige avløpsrør eller vannrør?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til



Side 4

Ventilasjon og oppvarming

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

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

Beskriv tilstanden og om tanken er tømt/sanert eller fylt igjen?

Har vært tank som ble fjernet av avdøde eier utifra hva jeg har blitt 
fortalt.

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?

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

Beskriv feilen og omfanget, samt hvilke tiltak som er gjort

Har sett at gulvet i hybel er helning på. Særlig stue.

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

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

Beskriv feilen eller endringen

Pipehatt ny 2025 pga lekkasje i topp.

Sopp og skadedyr

19 Har det vært skadedyr i boligen eller andre bygninger på eiendommen?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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

Ikke relevant for denne boligen.

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?

Ikke relevant for denne boligen.
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Planer og godkjenninger

23 Mangler boligen eller andre bygninger brukstillatelse eller ferdigattest for søknadspliktige tiltak?

  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?

  2 Ja  0 Nei

26 Er utleiedelen godkjent til beboelse av kommunen?

  0 Ja   2 Nei  0 Vet ikke

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?

Ikke relevant for denne boligen.

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

Ikke relevant for denne boligen.

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?

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

Skriv opplysningene her:

Dette er et dødsbo så vi har begrenset kunnskap om eiendommen. Huset har stått tomt i flere 
år.

Boligselgerforsikring

Boligen selges med boligselgerforsikring

En boligselgerforsikring gir trygghet for selger og kjøper, og kan dekke feil og mangler som enten ikke er opplyst om eller det ikke var kjennskap til da 
salget ble gjennomført.

Forsikringen er tegnet i Gjensidige Forsikring ASA
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BYUTVIKLINCSSEKSJONEN

BYCGESAKSAVDELINGEN

TLF.(us)21sooa
BERGEN EÅDHUS

soonBERGEN

0 MbbsterhusBergenA,/S
Eugen21 Bergan,den 2l.l2.1982

5000BERGEN ARKIVnr.503.1
saksnr.803240
TS/ih

MIDLERTIDIG BRUKSTILLATELSE
«orarbeidum § v::bygninqnlcvun,J41.§99.

Byggeplass Åsane G.nr. B5 B.nz‘.3 tomtnr.12

Arbeldetsart Nybygg Byggetsan Boligbygg

Byggherre MesterhusBergenA/S AnsvarshavendeNils Davapger

ByggetillatelsegittSøicnadensdato3l.l2.l98O 23.03.1981

l0.12.l982Besiktigelsebleforetattden:................................ Følgendemanglerblefunnet:

Merknader:

Noe fin planering.

.Vionterlngav trinnsamt nødvendigrekkverkved tarasse.

Forfeimgavmykpipepå takmåderanordnesbetryggendeadkomstforfeier.
Monteringav feierluker.

Innrednnigav kjelleretasjen.

Når det gjeldersprekkeri grunnmurenvisesdet til avtalemellomb/EsterhusA/S
oghuseiereni skrivdatertden15.104982.

Midlertidigbrukstillatelsegishervedunderforutsetningavatovennevntemangler
Ol.07. 1983rettesinnen:. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .._

Ansvarshavendemå derettervarslebygningskontrollenoganmodeom ferdlgbeslkilgelse.

 “;‘EG<i‘?““37/57Kopi sendes:     Ei ansvarshavende

D
  

 
)0 GeorgGrung,
D Farvikveien,5085MORVIK
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Bergen Kommune
Bygqesaksavdelingen mm MRGEN

Rådhuset Ewenfl 2.11.81.

5000 Bergen

Tomt lZ, Morvik. B ggemelding 803240.

Det anmodeshervedom tillatelsetil å trekkehus på tomt l2, ca 2 m

nord og 2 m syd i forhold til den godkjente plassering.

Det er på grunn av stor utfyllingshøyde foretatt en mindre justering

av vegbanen.

Videre er det konmet et sterkt Ønske fra eier i tomannsbolig nr. 8

om en slik trekning.

Eier av tomt 14 er forespurt, og vil gå inn for en trekking av huset.

Mesterhus eier selv tomt ll.

Forholdene er vist på vedlagte situasjonskart.

Med hilsen

MESTERHUS BERGEN A/L

 
Eivind Ottem.

Vedlegg.

m BYGG MESTERHUS MED MESTERGARANTI

ENKELTSALG—~UTBYGGINGAV TOMTEFELT— TOTALPROSJEKTEFUNG
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BERGEN RÅDHUS
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an A/S   Bergen, dun

ARKIV nr. 501.1

  

BYGGETI LLATEl.$E
i medhold av bygningslovens ä 93.
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Ihygmngerus url:

` U I-Éncbolxg U Tomannsbolxg U Rekkehus U Forremingsbygg H M‘ f' " Q ' `

i U lnduslrxbygg UAnneL (beskriv) . . .. . . . . . . . . . . . .. . .. .. .. . . ... . . . . . . . . . . . .. rneuau I., ,

I:Arbendets art: i ———Å

1 D Nybygg U Tilbygg U Påbygg U Endrmg UAnnel (beskriv): ............ ...... .i I 
1':c;:l1x,ZLx1til fullmakt gis byggcuillatelsc på Eølgutue vilI  
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La um     byggesakb cf ‘

“M N* " J U saksbehandler

U Gjenpilrl (H: _>W/V777."
Ki byggherren D ansvarshavende J3 arbexdsulsyncl Forowrng gjelder
5:1boliguvdehngen D anleggsseksjoncn U helseseksjonen Almxnnehgu bcfiicmrrxrlswz'

i U .. .. se baksuier;  



1 .

f;

3.

4.

5.

6 .

7.

8.

a.

11.

15.

16.

 
ALMINNI-I MG F, BI-‘.S'I‘EZ\fME LS1-JR

.-\lt urlwid mfl utførvs i henhold til bygningsloven og byggcforskrííteno
inetlmindre det er søkt om og uttrykkolig gitt dispensasjon.

Byhriiingskontrollcn. tlf. 21 36 UOogArheidstilsync-t, tlf. 29 20 U5 må
vxirslus for arbeidet igiingsutttfs.

Intet urbvicl må igangsettes for nudw g tiltak e? truifot for :i hindre
sktido på person og fiit-ndoiii. Aiilizggi; sionons driftstivdeling, tlf.
1 36 Oil. Lysverkones drxflsuvdclutg, tlf. 21 50 B0, og Televerkel.

avd. ktirtverk, tlf. 014 nifi varsles for fxívising av ledninger i grunnen.

   

Ansvzx1-slmvendc skal varsle hygningskontrollon
a. for lwsnktign-lsu :iv byiggegrxilion for støping utr til og for planlegging

.iv dreneringcn.
b. for forskizliiigi-ikoniroll.
o. fur sttvi. av arinurtc ootongkonstru sjoner.
d. for iniikledriing :iv isolasjon 1golv. vmggier og tak.
c. fo; s' trim-idet iimzigsettos i mur' og betongbygg.      

volt .fore Liv spe. iollo iirbcidoi* ti; koristruksjonor.
Jfr. gtcldctitlc instruks for .'msv.Arsh.wcIu’m.

L"..<(1I\'k113g'og hoydieiilsssoriixg inil rekvirert-s utført :iv oppmzilings
zivduliiigtiii. Skjema for rckvisision vcdliiggtas,

I-‘or x'L1r1c;:;:c~rurl)ou1cL ig7.1n[;s(’(LL*Små detaljerte planer utfort av auto-
risr-rt rot-legger st-iidvs unluggsseksjoncns driftsnvdcling til godkjf. ning. 

"filliittflsti til graving i kommunale veger må på forhånd innhentes nos
L1n‘.L-ggsscksjonons (JrlfLsuvrlL:1ing, til graving i riks- og fylkesveger hos
Horllziliintl Vegkontor. tlf. 23 23 10.

Furidiinicntrzñng, kjeller og drenering mu utfores i henhold til byggcíor-
skriftones kap. 42.

 Vent .is-jon må utforos i henhold til iiyqgoforskrxltcnos kup. 47. Vi
ttirlig .ivtrokk ska kzintilcnc føres oioi Ink. Avtrekk fra kiokkun of NC
mil lures 1ognc kanaler.

Ri» iiiiwr og peiser må utføres og isolvrcs i sziirisvar med byggeforskrif-
law. kxiii. 15).
.‘ulk<>In::(cn for feiing må godkjennes av fcuarvesencl.
()1jnf_yr1 ildsted og lagring :iv olie må anmeldes til brannvesenet.

 

 
 

Lydisoleringen må minst tilfredsstille kravene i byggeforskn :enes kap.
Dot viiscs særskilt til kap. 53:3 om lytitsolcring mellom rom i for

skiellige boliger.

 
  

  I-11:‘ vJr.::msoleringen gjelder bypjgefo riftcnus kap. EA.

Blid. tlusjrom og vaskerom skal ha vunntiztt gulv.

Grunnuw-.nn og mrervam-. ml‘; Arum
inyndighule-iie.

sikkert Avløp godkjent av bygnings-

Besicmmclscr og pfibud i situasjonskzirlct må ctterkornnics.

a. Do godkjente- IL-gningenekan bare fravikes med ‘nygrnngsmyndjghetens
lilltitolsu.
Byggvtillutelsøn faller bort hvis byggguttrbcidet ikke er igangsatt innen
1 år utter ut tilizitclsen er gitt eller liygg arbeidet innstilles L et mot
enn 1 år. llvis byggeurbcidoi Llktes 1551.D JLL/gjenoppwtt etter ntlopsit
:Av bèrsfnston, hifi det 59 ' tir kilt om fornying av byggctilfiztclscr

c. For de! foreligger brukstillatcls ollcr ferdigattest må bygmngzn elle.
del :v den ikke tas ibruk.

u'
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REGULERINGSENDRING.

Det vises til brev
hus på Lomt,nr. 12

På vegne av Bergen
makt og med hjemmel
endring slik som vi
avdelingen22.3.fl2.

BYU’l‘VlKLIN(;SSE[(SJONENn,pm.a:..n.m.

   

TLFVM)“M W Aman..u..jm..vd.1n...
BEHCENRADupgUTvI::LlNcW Hyxpeulrnvdrliug
SW1HEM N BVGGESÅKSÅVD-Ioppmm.nvndrllng

_ 6 APR.1382 lHz(uluinguvd¢li1-Ag

_ ‘/0 å _m.1.,.va;1;..,m..xwmfl.1
H’sterhus Bergen A/L S.nr. ——lsoooBuyer:Tu.21u1o-2
Eugen 21

5000 BERGEN

:Hu~um. hHm:wh\M uuum.EM/kl :um2_apri}1983
Arkiv 504.4

ÅSÅ "`. GNR. 85, BNR. 3 - MORVIK.

datort 20.11.81 vedrørendeforskyvningav
og veien langs denne.

bygningsrådgodkjennesi henhcldti] fu1l-
i bygningslovens § 28.3 omsøkte rcgu1crinqs~

st på kart i mål l;1000,stempletregu1erings—

/

I
REGUVERINGSAVDELINGEN

AugusL Vold
overarkitckt

Bjwrn
avdelingslw  

 
zniv/A‘



Arkiv nr. 503.1
SVG/AS

ÅSANE, MORVIK, GNR. 85, DEL AV BNR.3. TOMT NR.12. BOLIGHUS.
MESTERHUS BERGEN A/S

Tilbakesendes Byggesaksavdelingen.

Vanntilførsel og kloakkavløp for det prosjekterte bygg kan tilknyttes
ledningsnettetsom utbyggersnfører fram i dette feltet. Ledningene
for byggefeltettilknyttesoffentligeanlegg.

For rørleggerarbeidet igangsettes må detaljerte planer for dette
ved autorisert rørlegger sendes Anleggsseksjonens driftsavdeling
til godkjennelse. Sammen med rørleggermeldingen må følge tinglyst
erklæringvedrørendetilsynog vedlikeholdav eventuelleprivate
fellesledninger.

Eiendommen får adkomst til regulert privat felles veg som opparbeides
av utbyggeren av feltet.

ANLEGGSSEKSJONEN DRIFTSAVDELING,den
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Martin O. Bj rtnes
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Utskrift basert på matrikkeldata
Matrikkelenhetens registerbetegnelse og adresse
Matrikkelenhet: Gårdsnr 185, Bruksnr 484 Kommune: 4601 Bergen

Bydel: 8 Åsane
 
Adresse:
Veiadresse: Farvikvegen 1, gatenr 51939 Grunnkrets: 806 Kringstølen

5124 Morvik Valgkrets: 23 Tertnes
Oppdatert: 28.09.2019 Kirkesogn: 7040501 Salhus

Tettsted: 5001 Bergen
 
Eiendomsopplysninger
 
Matrikkel:
Type: Best. grunneiendom Tinglyst: Ja Reg.landbruksreg.: Nei
Bruksnavn: Matrikkelført: Ja Antall teiger: 1
Etableringsdato: 12.11.1981 Har festegrunn: Nei Seksjonert: Nei
Areal: 1 088,2 kvm Skyld:
Arealkilde: Beregnet Areal
Arealmerknad:
 
Om fullstendighet og nøyaktighet i matrikkelutskriften:
Ambita tar forbehold om at informasjon som hentes fra Matrikkelen kan avvike fra de faktiske forhold, og at grensepunkter mv.
kan mangle helt eller delvis eller være feil registrert i Matrikkelen. Ambitas eiendomsutskrift viser arealet som er en geometrisk
beregning basert på eiendommens grenselinjer. I de tilfeller grensene er markert som fiktive brukes i stedet oppgitt areal hvis
dette finnes i Matrikkelen. Ambita er ikke ansvarlig for tap som oppstår som følge av feil i Eiendomsutskriften.
 
Ikke tinglyst eierforhold:
Rolle Fødsels-/Org.nr. Eier Andel Type
Hjemmelshaver 300845 Olsen Signe Marie Aas 1/2 Død
 
Hjemmelshaver 220247 Olsen Norvald 1/2 Død
  V/Olsen Signe Marie Aas Farvikvegen 1, 5124 Morvik
 
Kulturminner:
Ingen kulturminner registrert på matrikkelenheten.
 
I Matrikkelen fremgår kun informasjon om fredet kulturminne der det er registrert i Riksantikvarens arkiv på eiendom og bygning.
Kulturminner som ikke er registrert i Matrikkelen kan dermed allikevel forekomme på eiendommen. Merk at disse opplysningene
ikke omfatter informasjon om eventuell verning / verneklasse for eiendom eller bygningsmasse.
 
Grunnforurensing:
Ingen grunnforurensing registrert på matrikkelenheten.
 
I Matrikkelen fremgår kun informasjon om grunnforurensning som eventuelt er registrert på eiendommen i
forurensningsmyndighetenes arkiver. Grunnforurensning som ikke er registrert kan dermed allikevel forekomme på eiendommen.
 
Klage på vedtak i Matrikkelen:
Ingen klage registrert på matrikkelenheten.

Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 20.10.2025 19:25 – Sist oppdatert 20.10.2025 19:25
Utskriften er levert av: Ambita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Oslo. (Org.nr. 945 811 714) Side 1 av 3



 
Forretninger:
Type Dato Rolle Matrikkel Arealendring
Omnummerering Forretning:

Matrikkelført:
01.01.2020
01.01.2020

Mottaker 4601/185/484 0,0

 
Kart- og delingsforretning Forretning:

Matrikkelført:
12.11.1981 Avgiver

Mottaker
4601/185/3
4601/185/484

-1 088,0
1 088,0

Gårdsnummer 185, Bruksnummer 484 i 4601 BERGEN kommune

Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 20.10.2025 19:25 – Sist oppdatert 20.10.2025 19:25
Utskriften er levert av: Ambita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Oslo. (Org.nr. 945 811 714) Side 2 av 3



 
 
Bebyggelsens arealer mv., antall boenheter
Enebolig m/hybel/sokkelleil.
Opplysninger om boliger/bruksenheter:
Adresse Nr Type BRA Kjøkkenkode Antall rom Bad WC
Farvikvegen 1 U0101 Bolig
Farvikvegen 1 H0101 Bolig
 
Bygningsopplysninger:
Næringsgruppe: Bolig Bebygd areal: Rammetillatelse:
Bygningsstatus: Tatt i bruk BRA bolig: 272,0 Igangset.till.:
Energikilde: BRA annet: Ferdigattest:
Oppvarming: BRA totalt: 272,0 Midl. brukstil.:
Avløp: Har heis: Nei Tatt ibruk (GAB): 01.01.1983
Vannforsyning: Antall boliger: 2
Bygningsnr: 139780019 Antall etasjer: 2
 
Etasjeopplysninger:
Nr Ant. boliger BRA: Bolig Annet Totalt BTA: Bolig Annet Totalt
U01 1 133,0 133,0
H01 1 139,0 139,0
 
Kulturminner:
Ingen kulturminner registrert på bygningen.

Gårdsnummer 185, Bruksnummer 484 i 4601 BERGEN kommune

Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 20.10.2025 19:25 – Sist oppdatert 20.10.2025 19:25
Utskriften er levert av: Ambita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Oslo. (Org.nr. 945 811 714) Side 3 av 3



Referanse: 87b93c49-91c5-4374-90f9-620baf4d6156
Ordrenummer: 8819582

Betalingshistorikk

 

Eiendomsnummer 00185-0484-0000-000

Eiendommens adresse Farvikvegen 1

Eier Signe Marie Aas Olsen dødsbo , v/Olav Aas Nordb, 4735 EVJE N

 

År Totalt
utskrevet

Forfalt
utskrevet

Betalt Total
saldo

Forfalt
saldo

Siste
betalingsdato

Inkasso
(kontakt

Kemneren)

2025 26 941,32 0,00 26 941,32 0,00 0,00 03-10-2025 NEI

 

 

Andre tilgjengelige rapporter: Oppsummering, Fakturaspesifikasjon, Renter og Gebyrer.

Lurer du på noe? Kontakt Bergen kommune, Økonomitjenester,
telefon 53 03 08 00, tastevalg 2 (betalingsservice), betaling@bergen.kommune.no

20.10.2025 19:25:23



Referanse: 87b93c49-91c5-4374-90f9-620baf4d6156
Ordrenummer: 8819582

Fakturaspesifikasjon

 

Kommunale avgifter har 4 terminer per år.
Hovedforfall: 20/2 - 20/5 - 20/8 - 20/11
Feiing/tilsyn blir ikke delt opp, men kommer som helhet i en termin. Normalt 2. termin.

 

Eiendomsnummer 00185-0484-0000-000

Eiendommens adresse Farvikvegen 1

Eier Signe Marie Aas Olsen dødsbo , v/Olav Aas Nordb, 4735 EVJE N

 

Tekst                          Grunnlag Sats Årsbeløp Terminbeløp

Eiendomsskatt bolig 3805807KR 0.0026 9 895,00 2 473,75

Abonnementsgebyr vann 272m2 7.71 2 097,12 528,58

Stipulert mengde vann 354m3 11.44 4 049,76 1 020,76

Abonnementsgebyr avløp 272m2 10.62 2 888,64 728,09

Stipulert mengde avløp 354m3 15.64 5 536,56 1 395,51

Komm.påslag-etterdrift deponier 2 pr.enhet 105.00 210,00 52,50

Renovasjon grunnpris 2 Pr.enhet 2865.15 5 730,30 1 432,58

Total eksl. mva   30 407,38 7 631,77
* Ikke merverdiavgift på eiensdomskatt

 

Andre tilgjengelige rapporter: Oppsummering, Betalingshistorikk, Renter og Gebyrer.

Lurer du på noe? Kontakt Bergen kommune, Økonomitjenester,
telefon 53 03 08 00, tastevalg 2 (betalingsservice), betaling@bergen.kommune.no

20.10.2025 19:25:22



Bergen kommune
Adresse  Postboks 7700, 5020
Telefon 12345678

Utskriftsdato: 22.10.2025

Opplysninger til eiendomsmegler

EM §6-7 Tilknytning til vei, vann og avløp Kilde: Bergen kommune

Gjelder eiendom

Kommunenr.: 4601  Gårdsnr.: 185  Bruksnr.: 484 
Adresse: Farvikvegen 1, 5124 MORVIK
Referanse: 

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

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

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON I FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPØRSLER.

Det tas forbehold om at det kan være avvik i våre registre/kart/arkiv i forhold til den faktiske situasjonen og at det kan foreligge forhold omkring eiendom og bygninger som
kommunen ikke er kjent med. Brukere av informasjonen må derfor være bevisst på sammenheng og formål som den benyttes i, og bruke informasjonen kritisk.

Utskrifter fra det digitale kartverket i form av papirkart, kan inneholde linjer som lett kan føre til misforståelser. Dette gjelder ofte karttemaer som ledninger og eiendomsgrenser
som i mange tilfelle kan være unøyaktige. For eksempel må derfor ikke gravearbeider på ledninger foretas uten påvisning av ledningen i marka.

Kommunen kan ikke stilles økonomisk ansvarlig for bruk av informasjon som oppgis i sammenheng med eiendomsforespørsler.



Planinformasjon for gnr/bnr 185/484/0/0 
Utlistet 21. oktober 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

261553188 Grunneiendom 0 Ja 1 088,1 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

Side 1 av 2

https://www.arealplaner.no/bergen4601/nki?funksjon=VisPlanerForEiendom&gaardsnummer=185&bruksnummer=484&festenummer=0&kommunenummer=4601
http://www3.bergen.kommune.no/innsynpb/startFromExternal.asp?asppage=http://www.bergen.kommune.no/innsynpb/search/msearch.asp?gnr=185%25%2526bnr=484
http://www.seeiendom.no/services/Matrikkel.svc/GetDetailPage?type=property&knr=4601&gnr=185&bnr=484&fnr=0&snr=0&showpwm=true&customer=kartverket&pagename


4530000 30 ÅSANE. DEL AV GNR 185, MORVIK, STEINSVIKA OG
MORVIKSANDEN

3 - Endel ig vedtatt
arealplan

05.06.1978 95,4 %

4170000 30 ÅSANE. DELER AV GNR 182 OG 185, MJØLKERÅEN - MORVIK 3 - Endel ig vedtatt
arealplan 02.03.1977 4,6 %

PlanID Plantype Plannavn Status Ikrafttrådt Saksnr Dekningsgrad

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

4530007 31 ÅSANE. GNR 185 BNR 48, 123, MORVIK, DELING 199807391 15.12.1998

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

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 1001 - Bebyggelse og anlegg Øvrig byggesone ØB 100,0 %

Temakart blågrønne strukturer

Temakart sammenhengende blågrønne strukturer

Planer i nærheten av eiendommen
PlanID Plantype Plannavn Planstatus Saksnr

4530008 31 ÅSANE. GNR 185 BNR 3 OG 783, MORVIK 3 200027905
71740000 20 Kommuneplanens arealdel  KPA 2027 1 202417461
51130000 30 ÅSANE. DEL AV GNR 185 BNR 4 OG 5, DJUPEDALEN - KOLBUDALEN 3 -

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

185/485 139780140-1 Ti lbygg Enebol ig Igangsettingsti l latelse 10.07.2025 202510843
185/485 9416005 - Garas jeuthus  anneks  ti l  bol ig Bygning godkjent for riving/brenning 14.03.2025 831295

Skrevet ut 21. oktober 2025    
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https://www.arealplaner.no/bergen4601/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=4601&planidentifikasjon=4530000
https://www.arealplaner.no/bergen4601/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=4601&planidentifikasjon=4170000
https://www.arealplaner.no/bergen4601/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=4601&planidentifikasjon=4530007
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=4530008
https://www.bergen.kommune.no/omkommunen/offentlig-innsyn/innsynplanogbyggesak/saksinnsyn/sak/200027905
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=51130000
https://www.bergen.kommune.no/omkommunen/offentlig-innsyn/innsynplanogbyggesak/saksinnsyn/sak/202510843
https://www.bergen.kommune.no/omkommunen/offentlig-innsyn/innsynplanogbyggesak/saksinnsyn/sak/831295


 

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

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: 21.10.2025
Målestokk:

¯
Gnr/Bnr/Fnr: 185/484/0/0
Adresse: Farvikvegen 1

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: 
4170000, 4530000

EiendomsmarkeringOBS! En eller flere reguleringsendringer berører planen. Se planrapport for utfyllende informasjon
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Dato: 21.10.2025
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¯
Gnr/Bnr/Fnr: 185/484/0/0
Adresse: Farvikvegen 1

Arealplan-ID: 4170000

OBS! En eller flere reguleringsendringer berører planen. Se planrapport for utfyllende informasjon
EiendomsmarkeringFor fullstendig oversikt over gjeldende plansituasjon, se https://www.arealplaner.no/bergen4601





185/456

185/38 

185/452

185/435

185/509

185/670

185/448 185/436

185/180

185/43

185/516

185/468

185/3

185/119

185/449

185/443

185/181

185/657

185/512

185/507

185/464

185/436

185/893

185/756

185/86

185/123

185/120

185/513

185/444

185/228

185/484

185/757

185/501

185/870

185/511

185/138

185/435

185/451

185/180

185/136

185/485

185/147185/516
185/505

185/3

185/465

185/453
185/687

185/515

185/84

185/506

185/450

185/437

185/48

185/44

185/52

185/757

185/455

185/105

185/82

185/769

185/454

185/445

7

7

!(

Planendring
PlanID: 
4530007

9

5

4

1

4

2

6

8

8

7

6

2

37

20

35

14

33

31

16

66

12

39

35

18

37

10

19A

64B

187

183

68B

193

189

29B

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

1:1000
Dato: 21.10.2025
Målestokk:

¯
Gnr/Bnr/Fnr: 185/484/0/0
Adresse: Farvikvegen 1

Arealplan-ID: 4530000

OBS! En eller flere reguleringsendringer berører planen. Se planrapport for utfyllende informasjon
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Plan- og bygningsetaten

1:3000Målestokk v/A4: 
Dato: 20.10.2025 Adresse: Farvikvegen 1, 5124 MORVIK

Gnr/Bnr/Fnr/Snr: 185/484/0/0



Rerguleringsbestemmelser plannr. 4530000.  Stadfestet 05.06. 1978. 

ÅSANE. MORVIK,  DEL  AV GNR. 85.  FORSLAG  TIL  
REGULERINGSBESTEMMELSER.  PLANNR. 4530000. 
BYSTYREVEDTAK  06.03. 1978. 
STADFESTET 05.06. 1978 

§ 1 

Det regulerte området er på planen vist med reguleringsgrense. Innenfor planens grense skal 
arealene nyttes til følgende reguleringsformål: 

A.  Byggeområder for boliger m/tilhørende garasjer og fellesareal. 

B.  Trafikkområder. 

C. Friområde. 

Innenfor de viste byggegrenser skal bebyggelsen plasseres som vist på planen med 
møneretning i husets viste lengderetning. 

§ 2 

A. Frittliggende bolighus skal oppføres i 1 etasjeplan med maksimal grunnmurshøyde på 
150 cm. 

Underetasje tillates i alminnelighet ikke. Unntak kan dog tillates der hvor terreng- og 
solforhold etter  bygningsrådets skjønn tilsier dette og gesims- og grunnmurshøyde 
fastsettes da av bygningsrådet. 

B. For hver enkelt bolig skal det avsettes plass for 1 garasje samt plass for oppstilling av 
minst 1 bil. Garasjer og parkeringsplasser skal utføres som fellesanlegg hvor planen 
viser dette. Garasjer skal være tilpasset bolighuset med hensyn til materialvalg, form 
og farge. 

  Garasje kan, innenfor bestemmelsene i byggeforskriftene, oppføres i nabogrense, og 
sammen med nabogarasje under ett tak. Garasjens endelige plassering og utforming    
bestemmes av bygningsrådet. Plassering av garasje skal være vist på situasjonsplan 
som følger byggemelding, selv om garasje ikke skal oppføres samtidig med bolighuset. 

C. Boligens grunnflate inklusive garasje må ikke overstige 25 % av tomtens areal. 

D. Bygningers tak skal være saltak eller valmtak. Takvinkel skal ikke være over 35o. 
Bygningsrådet kan kreve at  bygninger i samme gruppe eller langs samme veistrekning     
skal ha ensartet takform, taktekking og takvinkel. 

     Takoppbygg eller nedskjæringer i takflaten tillates ikke. 
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Rerguleringsbestemmelser plannr. 4530000.  Stadfestet 05.06. 1978. 

§ 3 

Område for rekkehusbebyggelse. 

A. Rekkehusene kan føres opp med inntil 2 etasjeplan under forutsetning av at maksimale 
grunnmurshøyder ikke overstiger 80 cm. 

B. Takvinkelen skal ikke overstige 30o. Takoppbygg eller nedskjæringer i takflate tillates 
ikke. 

C. Garasjer og parkeringsplasser er vist på planen og skal utføres som fellesanlegg hvor 
planen viser dette. 

D. Rekkehusene skal ha felles antenneanlegg for radio og fjernsyn godkjent av 
bygningsrådet. 

E. Før behandling av søknad om byggetillatelse, kan  bygningsrådet forlange utarbeidet 
en detaljert bebyggelsesplan for vedkommende kvartal eller husgruppe med kotert 
situasjonsplan som viser avkjørsler, terrengbehandling, plassering av garasjer,    
parkeringsplasser, lekeplasser, tørkestativ, søppelspann  m.v. 

Gesimshøyden - som måles fra terreng til skjæringen mellom takflate og veggflate må 
ikke overstige 4 m for 1-etasjes hus, 7 m for 2-etasjes hus. 

Gesimshøyden måles fra et plan bestemt som gjennomsnittet av husets hjørnekoter. 
Ved oppfylt terreng måles hjørnekotene i naturlig terreng og skjæringer fra planert 
terreng. 

Bygningsrådet kan dog på grunnlag av bebyggelsesplan eller situasjonskart med 
nødvendige tilhørende snitt som viser naturlig og fremtidig terreng, tillate at det måles 
fra oppfylt terreng, hvor særlige forhold gjør det påkrevet og det antas ikke å virke 
urimelig overfor nabo. Det innsendte tegningsmateriale må derfor også vise 
nabotomtens høydeforhold. 

§  5 

Bygningsrådet skal ved behandling av byggemelding ha for øyet at bebyggelsen får en god 
form og materialbehandling, og at bygninger i samme byggefelt får harmonisk utforming. 
Farge på hus og taktekking skal godkjennes av bygningsrådet. 

§ 6 

Gjerders utførelse, høyde og farge skal godkjennes av bygningsrådet. Gjerdehøyde må ikke 
overstige 0,9 m inklusive sokkel. 
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§ 7 

Forandring av terreng utenfor byggegrube i mer enn 1,00 m høyde i forhold til det naturlige 
terreng skal anmeldes til bygningsrådet. Som slik forandring regnes terrasseringer, terreng- 
og forstøtningsmurer, oppfyllinger, nedskjæringer m.v. 

§ 8 

Ingen tomt må beplantes med busker eller trær som etter bygningsrådets skjønn kan virke 
sjenerende for offentlig ferdsel. De ubebygde områder må gis en tiltalende form og 
behandling. Eksisterende vegetasjon bør søkes bevart. 

§ 9 

Plikt til felles vedlikehold av private veier, grønarealer, vann- og kloakkanlegg skal 
tinglyses som heftelser på de eiendommer som berøres av fellesanleggene. 

§ 10 

Mindre vesentlige unntak fra disse reguleringsbestemmelser kan,  hvor særlige grunner taler 
for det, tillates av bygningsrådet innenfor rammen av bygningslovgivningen og 
bygningsvedtektene for Bergen kommune. 
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Adresse Farvikvegen 1

Postnummer 5124

Sted MORVIK

Kommunenavn Bergen

Gårdsnummer 185

Bruksnummer 484

Seksjonsnummer —

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 139780019

Bruksenhetsnummer H0101

Merkenummer Energiattest-2025-207204

Dato 11.12.2025

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

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

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

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

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

Målt energibruk

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.

https://www.enova.no/energimerking/


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

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

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

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

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
på boligen.

Mulige forbedringer for boligens energistandard

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

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

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)
- Vask med fulle maskiner
- Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg

- Installere ny rentbrennende vedovn / peisinnsats, alternativt
pelletskamin
- Temperatur- og tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme

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

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



Boligdata som er grunnlag for energimerket

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

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

Bygningskategori: Småhus
Bygningstype: Enebolig
Byggeår 1983
Bygningsmateriale: Tre
BRA: 252
Ant. etg. med oppv. BRA: 1
Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon
Oppvarming: Elektrisk

Varmepumpe
Ved

Ventilasjon Naturlig ventilasjon

https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-energiattesten/beregning-av-energikarakteren/
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-energiattesten/beregning-av-energikarakteren/


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

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

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

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

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

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

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

https://www.enova.no/energimerking/
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/standarder
tel:24240895
mailto:svarer@enova.no
https://www.enova.no/energimerking/
https://www.enova.no/hjemme
tel:24240895


Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Brukertiltak

Tiltak 1: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen før bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 2: Tiltak utendørs
Monter urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig. Skift til sparepærer.
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer
dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500 timer for glødelamper. Det kan monteres fotocelle på
utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan monteres bevegelsessensor slik at
lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid. For snøsmelteanlegg som kun er manuelt
styrt av/på eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget både er temperatur- og
nedbørsstyrt dvs. når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak 3: Fyr riktig med ved
Bruk tørr ved, god trekk, og legg ikke i for mye av gangen. Fyring i åpen peis er mest for kosens skyld. Hold spjeldet
lukket når ovnen/peisen ikke er i bruk.

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

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

Tiltak 6: Luft kort og effektivt
Ikke la vinduer stå på gløtt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da får du raskt skifta lufta i rommet og du unngår
nedkjøling av gulv, tak og vegger.

Tiltak 7: Velg hvitevarer med lavt forbruk
Når du skal kjøpe nye hvitevarer så velg et produkt med lavt strømforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til
G, hvor A er det minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr nå varer som går ekstra langt i å være energieffektive.
A+ og det enda bedre A++ er merkinger som har kommet for å skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 8: Slå av lyset og bruk sparepærer
Slå av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepærer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare
delvis oppvarmet.

Tiltak 9: Følg med på energibruken i boligen
Gjør det til en vane å følge med energiforbruket. Les av måleren månedlig eller oftere for å være bevisst energibruken.
Ca halvparten av boligens energibruk går til oppvarming.

Tiltak 10: Bruk varmtvann fornuftig
Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For å finne ut om du bør bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden
på fylling av ei vaskebøtte; nye sparedusjer har et forbruk på kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift
pakning på dryppende kraner.Dersom varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres
til 70gr.

Tiltak 11: Spar strøm på kjøkkenet
Ikke la vannet renne når du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke
opp mer vann enn nødvendig og slå ned varmen når det har begynt å koke. Slå av kjøkkenventilatoren når det ikke
lenger er behov. Bruk av microbølgeovn til mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin
frossenmat i kjøleskapet.Kjøl - og frys skal avrimes ved behov for å hindre unødvendig energibruk og for høy temperatur
inne i skapet / boksen (nye kjølekap har ofte automatisk avriming). Fjern støv på kjøleribber og kompressor på baksiden.
Slå av kaffetraker når kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde varmeelementer for
oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet øker energibruken med 20 - 40 % samtidig
som enkelte vaske - og skylleprosesser foregår i feil temperatur.



Tiltak utendørs

Tiltak 12: Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg
Snøsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at
snøsmelteanlegget både er temperatur- og nedbørsstyrt. Det kan være i form av en temperatur- og snøføler i bakken,
med temperatur - og fuktføler i luften.Snøsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.når det registreres nedbør og
kulde samtidig.

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

Tiltak 14: Montere automatikk på utebelysning
Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid.

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

Tiltak på varmeanlegg

Tiltak 16: Installere ny rentbrennende vedovn / peisinnsats, alternativt pelletskamin
I gamle vedovner / peiser med dør utnyttes kun 30 - 55 % av energiinnholdet i veden, mens med nye rentbrennende
vedovner /peisinnsatser (som kom på markedet i 1988) er virkningsgraden på 70 - 80 %. Alternativt kan den gamle
vedovnen / peisen skiftes ut med en pelletskamin.Nye vedovner,peisinnsatser og pelletskaminer utnytter energien mer
effektivt samt at røykgassforurensning og utslippene reduseres med inntil 90 % sammenlignet med gammel vedovn.De
fleste pelletskaminer styres av en romtermostat,slik at man kan stille inn ønsket temperatur.Kaminen kan starte og
slokke av seg selv,og mange kaminer kan også programmere inn ukeprogram,med f.eks.nattsenkning.

Tiltak 17: Montering av peisinnsats i åpen peis
I åpen peis (murt peis uten støpejernsinnsats og uten dører) utnyttes kun 10-30 % av energiinnholdet i veden. Ved å
montere et lukket, rentbrennende ildsted (peisinnsats med tette dører) reduseres varmetapet og energien i veden
utnyttes mer effektivt - opptil 75 % virkningsgrad. I tillegg reduseres røykgassforurensning og utslippene med inntil 90 %.

Tiltak på elektriske anlegg

Tiltak 18: Temperatur- og tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme
For evt. eldre gulvvarme/takvarme uten termostat monteres ny styringsenhet med kombinert termostat og tidsstyring.
Dersom mange slike styringsenheter og/eller panelovner skiftes ut bør det vurderes et system hvor temperatur og
tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak 19: Temperatur- og tidsstyring av panelovner
Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det
ettermonteres termostat / spareplugg på eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bør det vurderes et system
hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak 20: Tidsstyring av panelovner
Elektriske varmeovner er utstyrt med termostat men har ikke automatikk for tidsstyring / nattsenkning av temperaturen.
Dersom ovnene er meget gamle kan det vurderes en utskiftning til nye ovner med termostat- og tidsstyring, eller det
ettermonteres spareplugg eller automatikk for tidsstyring 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.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 21: Montering tetningslister
Luftlekkasjer mellom karm og ramme på vinduer og mellom karm og dørblad kan reduseres ved montering av
tetningslister. Lister i silikon- eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Tiltak 22: Isolering av innervegg mot uoppvarmet rom
Innervegg mot uoppvarmet rom i boligen isoleres.

Tiltak 23: Randsoneisolering av etasjeskillere
Kald trekk i randsonen av trebjelkelag kan utbedres ved å isolere bjelkelaget i randsonen. Utvendig kan man forsøke å
tette vindsperra nederst på utsiden av veggen.



Tiltak 24: Etterisolering av yttervegg
Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens løsning. For å sjekke vindtetting av yttervegg anbefales
termografering og tetthetsprøving.

Tiltak på sanitæranlegg

Tiltak 25: Isolere varmtvannsrør
Uisolerte varmtvannsrør isoleres for å redusere varmetapet.



Nabolagsprofil
Farvikvegen 1 - Nabolaget Ytre Morvik/Morviksanden/Saudalen - vurdert av 100 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Godt voksne

Offentlig transport

Kollbudalen 3 min
Linje 3, 3E 0.3 km

Åsane terminal 6 min
Totalt 30 ulike linjer 4.2 km

Gamle Bergen Museum 11 min
Linje BEF 10.3 km

Norges Fiskerimuseum 13 min
Linje BEF 11.5 km

Bergen busstasjon 16 min
Buss, tog, trikk 15.2 km

Skoler

Mjølkeråen skole (1-10 kl.) 19 min
675 elever, 38 klasser 1.6 km

Tertnes videregående skole 7 min
370 elever 4.6 km

Åsane videregående skole 9 min
1100 elever 6.2 km

«Et rolig og fredelig nabolag»

Sitat fra en lokalkjent

Opplevd trygghet
Veldig trygt 92/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 82/100

Naboskapet
Godt vennskap 71/100

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
Ytre Morvik/Morviksanden/... 1 600 646

Bergen 265 933 136 695

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Morvikbotn barnehage (0-5 år) 19 min
53 barn 1.6 km

Heimly barnehage (1-5 år) 19 min
27 barn 1.6 km

Haukedalsmyra Kanvas-barnehage (1-5 ... 20 min
68 barn 1.7 km

Dagligvare

Rema 1000 Morvik 8 min

Rema 1000 Marikollen 23 min
PostNord 1.9 km

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



Primære transportmidler

1. Egen bil

2. Buss

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 95/100

Støynivået
Lite støynivå 93/100

Kollektivtilbud
Veldig bra 90/100

Sport

Lokketodalen Lekis'en 15 min
Ballspill 1.2 km

Marikollen fotballbane 17 min
Aktivitetshall, basket, fotball, sandvol... 1.4 km

EVO Toppe 23 min

Max Fitness Salhusvegen 5 min

Boligmasse

62% enebolig
17% rekkehus
2% blokk
19% annet

«Fredelig, landlig, naturnært,
sentralt.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Åsane Storsenter 8 min

Apotek 1 Toppe 3 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

25% i barnehagealder
37% 6-12 år
18% 13-15 år
20% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 46%

Ytre Morvik/Morviksanden/Saudalen
Bergen
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 42% 33%

Ikke gift 48% 54%

Separert 7% 9%

Enke/Enkemann 3% 4%

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



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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