
Side 1

Egenerklæring
Hjalmar Brantings vei 2C, 5143 FYLLINGSDALEN 08 Jan 2026

Informasjon om eiendommen

Adresse Postadresse Enhetsnummer

Hjalmar Brantings vei 2C Hjalmar Brantings vei 2C

Opplysninger om selger og salgsobjekt

Driver du med omsetning eller utvikling av eiendom?

  0 Ja  2 Nei

Når kjøpte du boligen?

Dødsbo - Bror Per Møller Naley kjøpte boligen som prosjekt 20.11.2020 med overtagelse 15.12.2021

Har du selv bodd i boligen?

  0 Ja  2 Nei

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

Informasjon om eksisterende husforsikring

If Skadeforsikring Nuf-53

Informasjon om selger
Selger

Naley, Helge Møller

Forbehold

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

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

Boligkjøper oppfordres til å selv undersøke eiendommen grundig.

Våtrom



Side 2

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?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Kjeller

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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

  2 Ja  0 Nei

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

8 Er det utført arbeid med drenering?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Elektrisitet

9 Har det vært feil på det elektriske anlegget?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

10 Er det utført arbeid på det elektriske anlegget?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Rør



Side 3

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

Ventilasjon og oppvarming

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

15 Har det vært feil på varmeanlegg eller ventilasjonsanlegg?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

16 Er det utført arbeid på varmeanlegg eller ventilasjonsanlegg?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Skjevheter og sprekker

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Sopp og skadedyr

19 Har det vært skadedyr i leiligheten?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til



Side 4

Planer og godkjenninger

23 Mangler leiligheten brukstillatelse eller ferdigattest?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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

  0 Ja  2 Nei

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

  0 Ja  2 Nei

27 Er det utført radonmåling?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Andre opplysninger

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Boligselgerforsikring

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

Forsikringsnummer 71933258



Egenerklæringsskjema
Name Date

Naley, Helge Møller 2026-01-08

Identification

Naley, Helge Møller
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Naley, Helge Møller BANKID
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Adresse Hjalmar Brantings vei 2C

Postnr 5143

Sted FYLLINGSDALEN

Leilighetsnr.

Gnr. 22

Bnr. 579

Seksjonsnr.

Festenr.

Bygn. nr. 300688149

Bolignr. H0302

Merkenr. A2022-1349519

Dato 18.01.2022

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

Målt energibruk

Innmeldt av Rambøll Norge AS v/ Rambøll Norge AS v/jmag

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

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.

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.energimerking.no

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

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

http://www.energimerking.no/


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

Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

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

Gode energivaner

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

Eksperten har ikke angitt tips til brukervaner

Mulige forbedringer for boligens energistandard

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

Eksperten har ikke foreslått forbedringstiltak

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

http://www.enova.no/hjemme


Boligdata som er grunnlag for energimerket

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

Bygningskategori: BOLIGBLOKKER

Bygningstype: LEILIGHET

Byggeår: 2022

BRA: 45,0

Dato for lekkasjetall-
måling:

Ikke angitt

Type bygg: Nybygg

Energiregler
(TEK-standard):

ENERGIREGLER 2016 Angis kun for nybygg

Programvare: Attesten er utstedt av ekspert basert på opplasting av beregninger utført med programmet

SIMIEN - 6.014

For oversikt over bygnings-/beregnings-data, se vedlegg 1

http://www.energimerking.no/beregninger


Om grunnlaget for energiattesten

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

Om energimerkeordningen

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

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

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


Attesten gjelder for følgende eiendom (Vedlegg 1)
Adresse: Hjalmar Brantings vei 2C Gnr: 22
Postnr/Sted: 5143 FYLLINGSDALEN Bnr: 579
Leilighetsnummer: Seksjonsnr: 
Bolignr: H0302 Festenr: 
Dato: 18.01.2022 09:37:46 Bygnnr: 300688149
Energimerkenummer: A2022-1349519
Ansvarlig for energiattesten: 
Energimerking er utført av: Rambøll Norge AS v/ Rambøll Norge AS v/jmag

Enhet Inngangsverdi
Matrikkel-ID (hvis matrikkelverifisert)
MatrikkelEnhetsIdentId 255763010
ByggIdentId
BruksenhetsIdentId
AdresseIdentId
VegAdresseIdentId
Matrikkeldata, adresse og beregningsforutsetninger
Kommunenr. 4601
Gnr. 22
Bnr. 579
Snr.
Fnr.
Gateadresse Hjalmar Brantings vei 2C
Postnummer 5143
Poststed FYLLINGSDALEN
Bygningsnr. 300688149
Bolignr. H0302
Beskrivelse bolig/bygning
Dato fil opprettet 18.01.2022
Bygningskategori BOLIGBLOKKER
Bygningskategori-Id (NVE-Id) 2
Bygningstype LEILIGHET
Byggeår 2022

Bygg standard
Type bygg Nybygg
TEK Standard ENERGIREGLER 2016

Energivurdering
Pliktig energivurdering Nei
Kjelanllegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning

Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten



Varmeanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning
Kjøleanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning
Ventilasjonsanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning

Areal yttervegger 7 m²
Areal tak 0 m²
Areal gulv 0 m²
Areal vinduer, dører og glassfelt 7 m²
Oppvarmet BRA 45 m²
Totalt BRA 45 m²
Oppvarmet luftvolum 116 m³
U-verdi for yttervegger 0,20 W/(m²·K)
U-verdi for tak 0,00 W/(m²·K)
U-verdi for gulv 0,00 W/(m²·K)
U-verdi for vinduer, dører og glassfelt 1,10 W/(m²·K)
Arealandel for vinduer, dører og glassfelt 16,6 %
Normalisert kuldebroverdi 0,10 W/(m²·K)
Normalisert varmekapasitet 111,8 Wh/(m²·K)
Lekkasjetall 0,75 1/h
Dato for måling av lekkasjetall (en forutsetning for å kunne få karakter A)
Temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner 82 %
Estimert årsgjennomsnittlig temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner pga. 
frostsikring

82 %

Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder i driftstiden 1,50 kW/(m³/s)
Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder utenfor driftstiden 1,50 kW/(m³/s)
Gjennomsnittlig spesifikk ventilasjonsluftmengde i driftstiden 2,22 m³/(m²·h)
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for oppvarmingssystemet 168 %
Installert effekt for romoppvarming og ventilasjonsvarme (varmebatteri) 80 W/m²
Settpunkt-temperatur for oppvarming i driftstiden 21,0 °C
Årsgjennomsnittlig kjølefaktor for kjølesystemet 250 %
Settpunkt-temperatur for kjøling 22,0 °C
Installert effekt for romkjøling og ventilasjonskjøling 0 W/m²
Spesifikk pumpeeffekt oppvarming (SPP) 0,50 kW/(l/s)

Driftstider, antall timer i døgn med drift 
Driftstid ventilasjon 24 h
Driftstid oppvarming 16 h

Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten



Driftstid kjøling 24 h
Driftstid lys 16 h
Driftstid utstyr 16 h
Driftstid varmtvann 16 h
Driftstid personer 24 h

Spesifikt effektbehov for belysning i driftstiden 1,95 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra belysning i driftstiden 1,95 W/m²
Spesifikt effektbehov for utstyr i driftstiden 3,00 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra utstyr i driftstiden 1,80 W/m²
Spesifikt effektbehov for varmtvann i driftstiden 5,10 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra varmtvann i driftstiden 0,00 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra personer i driftstiden 1,50 W/m²
Total solfaktor for vindu og solskjerming (Ø/S/V/N) 0,63
Gjennomsnittlig karmfaktor 0,20
Solskjermingsfaktor pga. horisont, nærliggende bygninger, vegetasjon og 
eventuelle bygningsutspring

1,00

Oppvarmingssystem(er) Direkte elektrisk; Varmepumpe;
Varmefordelingssystem Vannbåren oppvarming;
Eventuell varmekilde for varmepumpe og fordeling
Manuell eller automatisk solskjerming MANUELL

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert elektrisitet
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 
dekkes av elektrisk varmesystem

0,44

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 
dekkes av varmepumpe

0,56

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 
dekkes av solfangeranlegg

0,00

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 
elektrisk varmesystem

0,18

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 
elektrisk varmepumpe

0,82

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 
solfangeranlegg

0,00

Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for elektrisk varmesystem 0,95
Årsgjennomsnittlig effektfaktor for varmepumpeanlegg 2,12
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for termisk solfangeranlegg 9,00

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert olje
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 
dekkes av oljebasert varmesystem

0,00

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et 
oljebasert varmesystem

0,00

Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det oljebaserte varmesystem. 0,80

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert gass

Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten



Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 
dekkes av gassbasert varmesystem

0,000

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et 
gassbasert varmesystem

0,00

Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det gassbaserte varmesystemet. 0,85

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert fjernvarme
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 
dekkes av fjernvarmebasert varmesystem

0,000

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 
fjernvarmebasert varmesystem

0,00

Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det fjernvarmebaserte 
varmesystemet. 

0,90

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert biobrensel
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 
dekkes av biobrenselbasert varmesystem

0,00

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 
biobrenselbasert varmesystem

0,00

Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det biobrenselbasert 
varmesystemet. 

0,77

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert annen energivare
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 
dekkes av varmesystem basert på andre energivarer

0,00

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et 
varmesystem basert på andre energivarer

0,00

Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for varmesystem for andre 
energibærere

0,98

Klimastasjon / kilde Bergen (MeteoNorm)
Dato for beregning 18.1.2022
Henvisning til dokumentasjon for inndata eller begrunnelse for avvik fra 
normative tillegg til NS 3031 eller andre forhold vedr. beregningene.

Beregningsprogram
Navn programvare SIMIEN
Versjon 6,014
Produsent / leverandør ProgramByggerne
Beskrivelse: Månedsberegning / timesberegning / dynamisk Dynamisk timesberegning

Energirådgiver
Firma Rambøll Norge AS
Navn person Rambøll Norge AS v/jmag

Beregningsresultater som er input til attestgenerator i EMS
NettoEnergibudsjettPrKvm
Romoppvarming 8,4

Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten



Ventilasjonsvarme 4,0
Varmtvann 29,8
Vifter 8,1
Pumper 0,8
Belysning 11,4
TekniskUtstyr 17,5
Romkjoling 0,0
Ventilasjonskjoling 0,0
TotaltNettoEnergibehov 80,1

Beregnet levert energi ved normalisert klima 2783 kWh/år
Beregnet spesifikk levert energi ved normalisert klima 61,84 kWh/(m²·år)
Beregnet levert energi til oppvarming og varmtvann ved normalisert klima 1083 kWh/år
Beregnet spesifikk levert energi ved lokalt klima 59,59 kWh/(m²·år)
Beregnet levert energi ved lokalt klima 2682 kWh/år

Målt energibruk (levert energi),  temperaturkorrigert målt energi for et år.
Elektrisitet 0 kWh/år
Olje 0 liter/år
Gass 0,0 Sm³/år
Fjernvarme 0 kWh/år
Biobrensel 0 kg/år
Annen energivare 0 kWh/år
Totalt 0 kWh/år

Beregnet levert energi ved normalklima
Elektrisitet 2783 kWh/år
Olje 0 kWh/år
Gass 0 kWh/år
Fjernvarme 0 kWh/år
Biobrensel 0 kWh/år
Annen energivare 0 kWh/år
Totalt 2783 kWh/år

Sum andel elektrisitet, olje og gass 55,5 %

Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten
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Leilighet
Hjalmar Brantings vei 2 C

5143 Fyllingsdalen 
 

 

 

 

www.e3.no
 

Boligens tekniske tilstand:
Antall      TG

 

0

8

1

0

1

Utført av:
Takstmann

Mats Hansen
Dato: 08/01/2026

Rotthaugsgaten 1 C

Bergen 5033

45392791

mats@takstmannmh.no

 

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

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

Denne rapporten er gyldig i 12 mnd.

1/12



  EIERSKIFTERAPPORT™

    ©mstr.no

www.bmtf.no

  OM EIERSKIFTERAPPORT™

Rapporten er utarbeidet med utgangspunkt i BMTFs faglige rammeverk for tilstandsanalyse ved boligsalg, samt avhendingslova med 
tilhørende forskrift (tryggere bolighandel).
Som del av en overgangsordning benyttes NS 3600:2018 – Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig som normativt grunnlag 
for struktur, begrepsbruk og fastsettelse av tilstandsgrader.

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

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

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

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

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

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

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

TG 0

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

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

TG 2

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

TG 3

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

TG iu

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

 
Sjablonmessige kostnadsklasser ved TG3
Kostnadsklasse Veiledende størrelsesorden i NOK
Lav kostnad 0 – 100 000
Middels kostnad 100 000 – 300 000
Høy kostnad Mer enn 300 000

 
Kostnadsklassene er sjablonmessige og veiledende, og angir kun overordnet størrelsesorden.
De er ikke pristilbud, ikke bindende og ikke knyttet til valgt løsning. Endelig kostnad må avklares gjennom nærmere 
undersøkelser og tilbud fra fagperson.

 
EIENDOMSDATA:

Matrikkeldata:   Gnr:22, Bnr: 931

Hjemmelshaver:   Per Møller Naley

Seksjonsnummer:   25

Festenummer:   -

Andelsnummer:   -

Byggeår:   2021

Tomt:   956 m²

Kommune:   Bergen

BEFARINGEN:

Oppdragsgiver:   Helge Møller Naley

Befaringsdato:   08.01.2026

Fuktmåler benyttet:   Protimeter MMS 2

Vann:   OFFENTLIG

Avløp:   OFFENTLIG

Adkomst:   OFFENTLIG
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OM TOMTEN:
Tomten er felles for sameiet. 

OM BYGGEMETODEN:
Fundamentert på antatt faste masser av komprimert sprengstein/grov pukk på fjell, det er ikke foretatt grunnundersøkelser. Gulv mot 
grunn av betong, asfaltert i garasjeanlegget. Grunnmur og fundamenter av betongkonstruksjoner. Bære- og skillevegger samt etasjeskiller 
av betong. Ytterveggkonstruksjoner over grunnmur er oppført i betong- og trekonstruksjoner, utvendig er veggene overflatebehandlet med 
murpuss, maling og fasadeplater. Vinduer med isolerglass i malte trekarmer. Takkonstruksjonen er utført som flatkonstruksjon, taket er 
tekket med papp/folie eller tilsvarende. Taket er ikke besiktiget.

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

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

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

ANNET:
Beliggenhet:
Leiligheten ligger sentralt til i Fyllingsdalen. Oasen senter er kun minutter unna til fots. Her finner man alt det man måtte ønske av 
servicetilbud; legesenter, dagligvareforretninger, apotek, tannlege, treningssenter og vinmonopol m.m. Til Bergen sentrum tar det cirka 10 
minutter med bil. Ellers er det gode bussforbindelser. Av turmuligheter kan Kanadaskogen opp til Nipetjørna, og Bønesskogen nevnes. 
Løvstakken like i nærheten.
Nøkkelopplysninger:

Organisasjonsnummer: 928 435 954
Navn/foretaksnavn: EIERSEKSJONSSAMEIET KNUDSEN KVARTALET 3
Organisasjonsform: Eierseksjoner
Registrert i Enhetsregisteret: 23.12.2021
Stiftelsesdato: 24.11.2021

Takstobjektet:
3-Roms selveierleilighet.
Fra stuen er det utgang til balkong på 10,8m². 
Tilhørende leiligheten er det en ekstern bod i kjelleren på 4m².

Oppvarming: Varmekabler på på badet, konvektor i stuen, balansert ventilasjonsanlegg med varmegjenvinning. Teknisk tilstand på 
varmekilder er ikke kontrollert. 

El. Anlegg: Sikringsskapet er montert i entré og inneholder automatsikringer. Sikringsskapet er ikke videre undersøkt da dette krever 
spesialkompetanse. 

VVS: Leiligheten har sluk og avløpsrør av plast. Det er benyttet rør-i-rør, plastrør til vannforsyningsrør. VVS anlegget er ikke nærmere 
kontrollert da dette krever spesialkompetanse.

DOKUMENTKONTROLL:
Opplysninger fra rekvirent. 

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

Gulv: Badet har flislagt gulv, resterende rom har laminatgulv. 

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

Tak: Malte flater. 

FORMÅL MED ANALYSEN:

Tilstandsvurderingen er gjennomført for å avdekke eventuelle avvik og mangler ved boligen. Rapporten er utarbeidet i forbindelse med 
salg av den aktuelle eiendommen. 
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VESENTLIGE ENDRINGER ETTER BYGGEÅR:

Rekvirent opplyste ikke om vesentlige endringer etter byggeår. 

FELLESKOSTNADER:

-
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AREALER OG ANVENDELSE:

Arealmåling

Arealmålingene i denne rapporten er utført i samsvar med Norsk Standard NS 3940 slik målereglene var praktisert i bransjen på måletidspunktet. 
Arealer oppgis i hele kvadratmeter og gjelder for det tidspunkt rapporten er datert.

 

MÅLEVERDIG AREAL:

Ved arealmåling regnes ikke åpninger for trapper, heissjakter og lignende som del av etasjens areal. Rom må være fysisk tilgjengelige for å kunne 
måles. Rom kan være måleverdig etter NS 3940 selv om de ikke tilfredsstiller gjeldende byggeforskrifter eller krav til godkjent bruk. 

Måleverdig areal etter NS 3940 er ikke det samme som godkjent oppholdsareal etter plan- og bygningslovgivningen.

 

AREALBEGREPER:

BRA-i: Internt bruksareal 

BRA-e: Eksternt bruksareal 

BRA-b: Innglasset balkong 

TBA: Terrasse- og balkongareal 

 
Arealer utenfor boenheten (BRA-e):

Arealer som ligger utenfor selve boenheten er kun inkludert som BRA-e basert på opplysninger fra eier om faktisk bruk. Det er ikke kontrollert om 
disse arealene rettslig tilhører boenheten eller om de er del av fellesareal. Slike arealer kan omdisponeres av borettslag/sameie, noe som kan påvirke 
boligens tilgjengelige bruksareal.

 
Fellesareal – rettslig avgrensning:

Ved arealmåling er det NS 3940 som legges til grunn. Standarden har en annen definisjon av fellesareal enn eierseksjonsloven. Dette kan innebære at 
arealer som er måleverdig etter NS 3940, ikke nødvendigvis følger boenheten rettslig.

 
Viktig merknad om måleregler:

Eventuelle arealavvik mellom ulike rapporter kan skyldes endringer i måleregler eller ulik standardpraktisering over tid, og er ikke nødvendigvis 
uttrykk for målefeil.

 

  AREAL BOLIG:

 Etasje: BRA-i BRA-e BRA-b TBA

3. Etasje 74 0 0 11

Kjellerbod 0 4 0 0

SUM BYGNING 74 4 0 11

SUM BRA 78

  AREAL GARASJE/UTHUS:

 Etasje: BRA-i BRA-e BRA-b TBA

SUM BYGNING

SUM BRA

BRA-i:
Entré(7,2m²), gang(3,7m²), bad/vaskerom(5m²), soverom(13,6m²), soverom(6,9m²), stue og kjøkken(33,6m²). 

BRA-e:
Kjeller: Ekstern bod(4m²). 

MERKNADER OM AREAL:

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

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

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

ANDRE MERKNADER:

TILSTEDE VED BEFARINGEN:
Ingen, nøkler utlevert. 
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BYGGMESTER:

En BMTF-sertifisert takstmann er en byggmester eller tilsvarende fagperson med dokumentert minimum seks års erfaring fra analyse, 
reparasjon og oppføring av boliger. Takstmannen kan også være ansatt hos en byggmester eller et tilsvarende foretak. I slike tilfeller 
utarbeides rapporten under byggmesterens faglige ansvar, mens takstmannen fungerer som en selvstendig fagkyndig ressurs. Dette sikrer 
at rapporten bygger på riktig kompetanse og følger gjeldende faglige standarder.

 

 
INTEGRITET:

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

 

 

Ansvarlig for rapporten:

Mats Hansen
Tømrersvenn, byggmester og BMTF sertifisert takstmann

 

 
 
 

08/01/2026
 
 
 

Mats Hansen
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1. Våtrom
1.1 Våtrom 

TG 1  1.1.1 Overflate vegger og himling

Det er ikke påvist riss og sprekker.

Det er ikke påvist bom (hulrom) under fliser.

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

Overflatene fremstod med normal bruksslitasje i henhold til alder.

Merknader:
 

TG 2  1.1.2 Overflate gulv

Det er ikke påvist riss og sprekker.

Det er ikke påvist bom (hulrom) under fliser.

Det er ikke påvist knirk i gulvet.

Det er benyttet fliser på gulvet. 

Overflatene fremstod med normal bruksslitasje i henhold til alder.

Ved kontroll ble det ikke registrert bom i fliser, det gjøres oppmerksom på at mindre tilfeller av bom i fliser kan oppstå. 
Når ikke hele flisen har kontakt med underlaget, vil det oppstå luftlommer. Dette blir kalt "bom", og kan medføre at 
flisen sprekker ved belastning.

Merknad/vurdering av avvik:
Minimumskravet for membranoppkant ved dørterskel er ikke oppfylt. Forholdet kan øke risikoen for at eventuelt 
lekkasjevann ledes til tilstøtende rom.

Merknader:
 

TG 1  1.1.3 Membran, tettesjiktet og sluk

Det er muligheter for å rengjøre sluk.

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

Det er fuktkontrollert med egnet fuktmåleverktøy. Se under.

Det gjøres spesielt oppmerksom på at tekking (membran og mansjetter) ikke er kontrollerbare fordi dette bare kan gjøres 
ved å demontere fliser. Denne type destruktive undersøkelser blir aldri foretatt ved en tilstandskontroll for 
eierskifterapport. 

Alder og observasjoner gjort på befaringsdagen tilsier at det er membran. 

Det er benyttet plastsluk.

Hulltaking:
Det ble ikke gjennomført hulltaking som følge av rommets plassering, aktuelle vegger for hulltaking vender mot nabo 
eller fellesarealer. Hulltaking er en inspeksjonsmetode hvor det borres et inspeksjonshull på 73mm fra tilstøtende rom 
for å undersøke for fukt/skader. Det er imidlertid gjennomført fuktkontroll med fuktindikator, denne ga ikke utslag for 
unormale fuktverdier. Hulltaking vil generelt gi en bedre fuktanalyse.

Badet inneholder: Vegghengt toalett, helstøpt servant, skuffer under servant med slette fronter, dusjdører i klart glass, 
opplegg for vaskemaskin.

Merknader:
 
2. Kjøkken

TG 1  2.1 Kjøkken
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Det er ikke påvist fukt ved kjøleskap, vaskemaskin, varmtvannsbereder eller andre vanninstallasjoner.

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

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

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

Kjøkkeninnredning med slette fronter, laminat benkeplate, over benkeplaten er det benyttet fliser, oppvaskkum, 
ventilator. 

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

Teknisk tilstand på hvitevarer er ikke kontrollert.

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

Merknader:
 
3. Andre Rom

TG 1  3.1 Andre rom

Generelt: Normal brukslitasje på overflater. Vær oppmerksom på at det som regel vil være diverse mindre hull i 
overflater etter bilder/hyller etc, og noe misfarge/skjolder hvor bilder, hyller/ møblement etc har vært plassert. På gulv 
vil det som regel være diverse slitasje, og noe misfarge/ riper og lignende hvor møblement har vært plassert. Dette er 
normalt i en fraflyttet boenhet, og slike mindre "avvik" er å anse som normalt.

Merknader:
 
4. Vinduer og ytterdører

TG 1  4.1 Vinduer og ytterdører

Det er ikke påvist punkterte glass.

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

Altandør med felt av isolerglass.
Dørene er fra byggeår.
Dørene fremstod med normal bruksslitasje i henhold til alder.

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

Merknader:
 
5. Balkonger, verandaer og lignende

TG 1  5.1 Balkonger, verandaer og lignende

Konstruksjonen vurderes som forsvarlig festet.

Fra stuen er det utgang til balkong på 10,8m².

Merknader:
 
6. VVS

TG 1  6.1 WC og innvendige vann- og avløpsrør
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Materiale, sammenkoblingspunkter, kondensisolasjon og termisk isolasjon vurderes som tilfredsstillende.

Avløpskapasiteten vurderes som tilfredsstillende.

Lukt fra avløpssystemet vurderes som tilfredsstillende.

Det er WC med innebygget sisterne.

Det er spalte på innebygget sisterne for WC.

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

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

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

Merknader:
 

TG iu  6.2 Varmtvannsbereder

Varmtvannsberederen er felles for sameiet. Varmtvannsberederen/fellesanlegget er ikke kontrollert.

Merknader:
 

TG 1  6.3 Ventilasjon

Boligen har balansert ventilasjon.

Tilluft, avtrekk og luftutveksling vurderes som tilfredsstillende.

Boligen har balansert ventilasjonsanlegg med varmegjenvinning.

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

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

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

El. Anlegg: Sikringsskapet er montert i entré og inneholder automatsikringer. Sikringsskapet er ikke videre undersøkt da 
dette krever spesialkompetanse. 

Undertegnede takstmann har ikke fagkompetanse/spesialkompetanse til å utføre kontroll av elektriske anlegg og 
elektriske installasjoner. Det stilles strenge krav til kompetanse for kontroll av elektriske anlegg. Det anbefales på 
generelt grunnlag at registrert/autorisert elektroinstallatør/kontrollør foretar en kontroll av hele det elektriske anlegget. 
Vurderingen av det elektriske anlegget er basert på visuell besiktigelse, opplysninger gitt av eier med eventuell 
tilhørende fremvist dokumentasjon, samt standard sjekkliste (begrensede undersøkelser sammenlignet med godkjent 
elkontroll). 

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

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

Merknader:
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Vær oppmerksom på:

Egenerklæringsskjema er levert i forbindelse med oppdraget.
Det er ingen avvik i forhold til rømming og romhøyde, ut ifra gjeldende forskrifter for da boligen/rommene ble 
byggemeldt.
Innvendige rekkverk og håndrekker er i henhold til gjeldende forskrifter når bygningsdelen ble byggesøkt.
 

Tilleggsopplysninger:

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

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

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

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

  Takstmannens vurdering ved TG2:
1.1.2 Våtrom Overflate gulv

 
Minimumskravet for membranoppkant ved dørterskel er ikke oppfylt. Forholdet kan øke risikoen for at eventuelt 
lekkasjevann ledes til tilstøtende rom.

 

  Takstmannens vurdering ved TG3:
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Planinformasjon for gnr/bnr 22/931/0/0 
Utlistet 30. desember 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

6371611691 Grunneiendom 0 Ja 955,6 m² Sikker - Ja

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

Reguleringsplaner på grunnen
PlanID Plantype Plannavn Status Ikrafttrådt Saksnr Dekningsgrad

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=22&bruksnummer=931&festenummer=0&kommunenummer=4601
http://www3.bergen.kommune.no/innsynpb/startFromExternal.asp?asppage=http://www.bergen.kommune.no/innsynpb/search/msearch.asp?gnr=22%25%2526bnr=931
http://www.seeiendom.no/services/Matrikkel.svc/GetDetailPage?type=property&knr=4601&gnr=22&bnr=931&fnr=0&snr=0&showpwm=true&customer=kartverket&pagename


61270000 35 FYLLINGSDALEN. GNR 22 BNR 579, 593 MFL., HJALMAR
BRANTINGS VEI

3 - Endel ig vedtatt
arealplan

21.09.2016 201736569 100,0 %

PlanID Plantype Plannavn Status Ikrafttrådt Saksnr Dekningsgrad

Reguleringsformål (Reguleringsplaner på grunnen)
PlanID Reguleringsformål Dekningsgrad

61270000 1800 - Kombinert bebyggelse og anleggsformål 100,0 %

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

Kommuneplan
PlanID Plannavn Ikrafttrådt Dekningsgrad

65270000 KOMMUNEPLANENS AREALDEL 2018 19.06.2019 100,0 %

Arealformål i kommuneplanen
PlanID Arealstatus Arealformål Beskrivele Områdenavn Dekningsgrad

65270000 1 - Nåværende 1130 - Sentrumsformål Byfortettingssone BY 100,0 %

Temakart blågrønne strukturer

Temakart sammenhengende blågrønne strukturer

Planer i nærheten av eiendommen
PlanID Plantype Plannavn Planstatus Saksnr

71740000 20 Kommuneplanens arealdel  KPA 2027 1 202417461
63860000 34 FYLLINGSDALEN. GNR 22, 23 OG 24, FYLLINGSDALEN SENTRALE DELER 3 202220442

64050000 34 FYLLINGSDALEN/ÅRSTAD. BYBANEN FRA SENTRUM TIL FYLLINGSDALEN, DELSTREKNING 3, MINDEMYREN -
FYLLINGSDALEN 3 201820643

11260000 30 FYLLINGSDALEN. HOVEDÅREN FRA SKARPHAUGEN - LAUVÅ 4 -
64760000 35 FYLLINGSDALEN. GNR 22 BNR 624 MFL., HJALMAR BRANTINGS VEI 2 202220486

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

22/863 20730919-2 Ti lbygg Enebol ig Rammeti l latelse 01.12.2017 201732643
22/926 301424585 - Garas jeuthus  anneks  ti l  bol ig Rammeti l latelse 10.12.2024 202413462

Andre opplysninger

Eiendommen er berørt av Eviny Termo AS siD konsesjonsområde for Fernvarmeanlegg.

Skrevet ut 30. desember 2025    
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https://www.arealplaner.no/bergen4601/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=4601&planidentifikasjon=61270000
https://www.arealplaner.no/bergen4601/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=4601&planidentifikasjon=61270000
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=71740000
https://www.bergen.kommune.no/omkommunen/offentlig-innsyn/innsynplanogbyggesak/saksinnsyn/sak/202417461
https://www.arealplaner.no/bergen4601/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=4601&planidentifikasjon=63860000
https://www.bergen.kommune.no/omkommunen/offentlig-innsyn/innsynplanogbyggesak/saksinnsyn/sak/202220442
https://www.arealplaner.no/bergen4601/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=4601&planidentifikasjon=64050000
https://www.bergen.kommune.no/omkommunen/offentlig-innsyn/innsynplanogbyggesak/saksinnsyn/sak/201820643
https://www.arealplaner.no/bergen4601/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=4601&planidentifikasjon=11260000
https://www.arealplaner.no/bergen4601/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=4601&planidentifikasjon=64760000
https://www.bergen.kommune.no/omkommunen/offentlig-innsyn/innsynplanogbyggesak/saksinnsyn/sak/202220486
https://www.bergen.kommune.no/omkommunen/offentlig-innsyn/innsynplanogbyggesak/saksinnsyn/sak/201732643
https://www.bergen.kommune.no/omkommunen/offentlig-innsyn/innsynplanogbyggesak/saksinnsyn/sak/202413462
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Opplysningene er gitt etter de dokumenter som finnes i vårt arkiv med direkte betydning for 

eiendommen og gir ingen garanti med hensyn til fremtidige planer. 

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

datagrunnlaget. 

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

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

med seksjon for arealinformasjon ved  Plan- og bygningsetaten. 

 
Plannivåene 

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

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

 

Kommuneplan 

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

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

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

er viktige å forvalte på bestemte måter.  

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

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

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

og regionale retningslinjene for arealpolitikken.  

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

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

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

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

bystyre onsdag 19.juni 2019. 

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

 
Kommunedelplan 

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

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

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

behandlingsform og rettsvirkning som en kommuneplan.  

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

bestemmelser med tilhørende planbeskrivelse.  
 

Reguleringsplan 

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

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

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

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

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

rekkefølge.  

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

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

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

arealer. 

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


Plankart 

Plankartet gir deg en oversikt over planene rundt 

eiendommen. Kartet kan inkludere et kartutsnitt av 

kommuneplanen, kommunedelplaner og reguleringsplaner. 



22/903

22/600

22/244

22/363
22/23

22/903

22/931

22/624

22/363 

22/579

22/452 

22/928 

22/516
22/623

22/589

22/579

22/863

22/179

22/930

22/932

22/929

22/515

22/933(a)

22/622

2C

6A 79

62

2A

68

4B
64

6B

4A

2B 60

PlanID: 
63860000

PlanID: 
61270000

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

1:1000
Dato: 30.12.2025
Målestokk:

¯
Gnr/Bnr/Fnr: 22/931/0/0
Adresse: Hjalmar Brantings vei 2C

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: 
61270000

Eiendomsmarkering 
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Reguleringsplan på grunnen
Byrådsavdeling for klima, miljø og byutvikling
Plan- og bygningsetaten
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Dato: 30.12.2025
Målestokk:

¯
Gnr/Bnr/Fnr: 22/931/0/0
Adresse: Hjalmar Brantings vei 2C

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

 



Tegnforklaring for reguleringsplan på grunnen
Punktmarkeringer
Q 1242 - Avkjørsel

Juridisklinje
z z 1204 - Eiendomsgrense oppheves

1211 - Byggegrense
1215 - Bebyggelse som forutsettes fjernet
1222 - Frisiktlinje
1226 - Regulert fotgjengerfelt

: : 1259 - Måle- og avstandslinje
Regulert høydelinje

Regulert høydelinje
Bestemmelsegrense

Avgrensning skriftlig bestemmelse
Midlertidig bygg og anlegg grense

Midlertidig bygg og anlegg grense
Hensynssonegrense

Reguleringsplan hensynssonegrense
Bestemmelseområde

91 - Anlegg- og riggomr.
Hensynssoner PBL §12-6

Angitthensynsone
Faresone
Sikringsone

Plangrense
Reguleringsplanomriss

Formålsgrense
Reguleringsplan formålsgrense

Arealformål PBL §12-5
Bebyggelse og anlegg (Pbl 12-5 nr. 1)

1110 - Boligbebyggelse
1160 - Offentlig eller privat tjenesteyting
1400 - Idrettsanlegg
1690 - Annet uteoppholdsareal
1800 - Kombinert bebyggelse og anleggsformål
1831 - Kontor, tjenesteyting

Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (Pbl 12-5 nr. 2)
2001 - Samf.anl. og teknisk infrastr.
2010 - Veg
2011 - Kjøreveg
2012 - Gate med fortau
2015 - Gang- sykkelveg
2016 - Gangveg, -areal, gågate
2017 - Sykkelveg, -felt
2019 - Annen veggrunn, grøntareal
2060 - Kollektivnett
2073 - Kollektivholdeplass
2800 - Komb. formål samf.anl. - teknisk infrastr.tras.

Grønnstruktur (Pbl 12-5 nr. 3)
3031 - Turvei
3060 - Vegetasjonsskjerm

Bruk og vern av sjø og vassdrag (Pbl 12-5 nr. 6)
6800 - Kombinerte formål sjø og vassdrag m/u. tilh. strandsone
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¯Kommuneplanens arealdel
Byrådsavdeling for klima, miljø og byutvikling
Plan- og bygningsetaten

1:1000
Dato: 30.12.2025
Målestokk: Gnr/Bnr/Fnr: 22/931/0/0

Adresse: Hjalmar Brantings vei 2C
Arealplan-ID: 65270000

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



Tegnforklaring for kommuneplan
Arealformålgrense
Angitthensyn kulturmiljø
Faresone
Støysone gul
Støysone rød

KPA2018 Arealformål
Byfortettingssone
Idrettsanlegg
Grønnstruktur
LNF



Hjalmar Brantings vei 2C
Nabolaget Løvåsbakken/Ørnahaugen - vurdert av 43 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Godt voksne

Offentlig transport

Skarphaugen 2 min
Totalt 9 ulike linjer 0.1 km

Fyllingsdalen terminal 5 min
Linje 2 0.4 km

Jernbanestasjonen i Bergen 11 min
Linje F4, L4, R40 6.7 km

Bergen Flesland 15 min

Skoler

Ortun skole (8-10 kl.) 7 min
412 elever, 33 klasser 0.6 km

Sælen Oppveksttun (1-7 kl.) 8 min
253 elever, 18 klasser 0.7 km

Montessoriskolen i Bergen (1-10 kl.) 9 min
150 elever, 15 klasser 0.8 km

Løvås Oppveksttun - skole (1-7 kl.) 12 min
243 elever, 14 klasser 0.9 km

Lynghaug skole (8-10 kl.) 18 min
432 elever, 33 klasser 1.5 km

Fyllingsdalen videregående skole 4 min
588 elever, 28 klasser 0.4 km

Ladepunkt for el-bil

Fyllingsdalen Krokatjønnveien 7 min

Oasen Senter 9 min

Opplevd trygghet
Veldig trygt 91/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 78/100

Naboskapet
Godt vennskap 70/100

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
Løvåsbakken/Ørnahaugen 1 097 571

Bergen 265 933 136 695

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Sælen Oppveksttun Avd barnehage (... 8 min
81 barn 0.7 km

Nebbestølen barnehage (0-5 år) 10 min
58 barn 0.8 km

Lekeklossen Vestre barnehage (1-5 ... 9 min
28 barn 0.8 km

Dagligvare

Rema 1000 Knudsenkvartalet 1 min
Post i butikk 0 km

Kiwi Spectrum 5 min

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



Primære transportmidler

1. Egen bil

2. Buss

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 96/100

Støynivået
Lite støynivå 90/100

Kollektivtilbud
Veldig bra 89/100

Sport

Fyllingsdalen stadion 4 min
Aktivitetshall, fotball, friidrett, sand... 0.3 km

Ortun skole 7 min
Aktivitetshall 0.6 km

SKY Fitness Fyllingsdalen 7 min

Progresjon Trening 9 min

Boligmasse

15% enebolig
14% rekkehus
64% blokk
6% annet

«Trivelig og sentralt»
Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Oasen 7 min

Apotek 1 Knudsenkvartalet 1 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

35% i barnehagealder
37% 6-12 år
18% 13-15 år
10% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 46%

Løvåsbakken/Ørnahaugen
Bergen
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 35% 33%

Ikke gift 46% 54%

Separert 12% 9%

Enke/Enkemann 7% 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



Ordensregler i Hjalmar Brantings vei 2C 
Regler vi må ha i blokken, for å skape et godt bomiljø for alle.  
 

1. Ta hensyn til andre i sameiet.  

2. Gjør ditt for å skape trivsel for deg selv og andre. 

3. Støyende arbeid som boring, hamring, osv., skal kun forekomme mandag 

til fredag mellom 08:00-20:00, lørdag 10:00-18:00. Søndager samt 

helligdager skal det ikke forekomme.  

4. Takterrassen er for alle beboere, men skal ikke brukes som et 

festområde. Her må alle ta hensyn. 

5. Har du brukt takterrassen, rydd etter deg selv. Ta med søppel til egen 

leilighet eller ut i søppelnedfallet.  

6. Det samme gjelder i gangene/inngangsparti, snus, kaffe, smoothie, poser 

osv. skal ikke legges igjen i gangen. Er du så uheldig og søler kaffe eller 

smoothie i gangen, vask opp etter deg. 

7. Når vi har vært på tur med hunden, skal vi plukke opp hundebæsjen. 

8. Det skal være stille på takterrassen mellom 23:00-08:00. 



INNKALLING TIL ORDINÆRT ÅRSMØTE 2025 I 
KNUDSENKVARTALET 3  

 

 
 
 
 
Dato: 26.05.2025 kl: 17:30 
 
Sted: Hjalmar Brantings vei 14, 5143 Fyllingsdalen 

 
 
 
 
  
Vedlagt følger dagsorden. Vi ønsker vel møtt! 
 
 
 
 
Fyllingsdalen, 05.05.25 
 
Navn 
 
 
 
 

Klipp av – leveres ved inngangen_______________________________________________________________  

 
Årsmøte, i Knudsenkvartalet 3 Sameie, 26.05.25 
 
Navn: ____________________________________ Leilighet nr.: _______________ 
    seksjonseier 
 
 
(Kryss av for det som passer) 

 
Jeg møter som seksjonseier.  
 
Jeg er seksjonseier, men har ikke mulighet til å møte på sameiermøte. Jeg gir 
derfor min fullmakt til: 

 
Navn: _________________________________  

 

 
 
Underskrift seksjonseier/fullmaktsgiver: ____________________________________ 
 

 

 

 



DAGSORDEN 
 

1. Konstituering 
 

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

 

2. Rapport fra styret (se vedlegg) 
 

3. Behandling og godkjenning av årsregnskap 2024 
 

4. Styrehonorar. Det foreslås at styrehonorar for denne 
perioden settes til 85000kr 

 
5. Innføring av obligatorisk filterskift og service på 

enhetenes ventilasjonsanlegg. 
 

6. Inngåelse av avtale om fasadevask 
 
7. Oppfølging av ordensregler i sameiet 
 
8. Forslag fra beboer om endring av vedtekt i sameiet. 

Tillatelse til videoovervåkning i kjeller ved bodene. 
Forslaget kommer som følge av innbrudd i bod og at 
kameraovervåking vil kunne være et forebyggende 
tiltak. Dette vil i praksis da bli håndtert av en tredjepart i 
form av at alarmselskap eller lignende. For å endre en 
vedtekt vil det kreve at 2/3 av stemmene stemmer for 
forslaget.  

 
 
 
 
 
 

STYRET I KNUDSENKVARTALET 3 SAMEIE 
 



Rapport fra styret 
• Oversikt over sittende styre 

o Per Møller Naley styreleder 
o Juhl Bendik Steinsbø styremedlem 
o Carlos Bravo  

• Antall styremøter i styreperioden 
o 6 i Knudsenkvartalet 3 
o 4 i Felles styremøter med Knutsenkvartalet 1 og 2  

• Hvilke saker har vært behandlet 
o Garasje og undergrunn – vanninntrenging. Prosessen om å reklamere på 

garasjen har blitt tatt videre fra forrige årsmøte. Sameiet har hatt advokat 
inne og det har etter mye møtevirksomhet, mailer og befaringer blitt 
avholdt møter med utbygger Axer og firmaet Strand. Disse har laget en 
plan for utbedringer i garasjen og blitt foretatt en kontaktinngåelse. Dette 
har startet nå i april 2025 og med konkrete datoer for oppstart av arbeid i 
mai 2025. Det vil også bli en siste runde i september/oktober 2025. 
Deretter vil det være en 5 års garantiperiode på arbeidet.  

o Kommunale avgifter på undergrunnen. Sameiet fikk regninger på vann og 
avløp fra kommunen stipulert etter areal. Dette til tross for at det ikke er 
installert vann og avløp der. Bergen kommune aksepterte først at vi kunne 
installere en vannmåler for å dokumentere bruk av vann i undergrunnen. 
Deretter gikk de tilbake på dette. Etter en del møtevirksomhet og 
korrespondanse ga kommunen etter og lot oss installere vannmåler 
likevel. Dette medfører at vann og avløp fra kommunen blir fakturert 
gjennom felleskostnader. Man estimerer at sameiet vil spare ca. 150000kr 
i året gjennom dette.  

o Reparasjon av varmtvannsanlegg  
o Reklamasjon på sedumtak. Sedumplatene på taket er ofte løse. Dette 

skyldes at utbygger under bygging har bygget med sedumplater som ikke 
er festet på skinner. Leverandør av sedumplatene har levert det som 
utbygger har bestilt. Grunnen til at platene løsner er kraftig vind. Styret står 
i en skvis der aktørene skylder på hverandre. Vi følger med på takplatene 
og må eventuelt vurdere å få installert planer med skinner selv da det 
fremstår som at det er en gråsone på hvem som faktisk har ansvaret her 
for å utbedre dette.  

o Fasadevask. Vi har hatt en runde i høst 2024 med dette. Årsmøtet må ta 
stilling til om vi ønsker å inngå en fast avtale. En fast avtale vil eventuelt bli 
billigere enn å bestille fra gang til gang.  



o Takterrasse. Denne har blitt drevet på dugnad. Vi ser at på grunn av lav 
deltakelse vil det bli for krevende at noen få skal vedlikeholde hele bedet 
der oppe. Det har derfor blitt hentet inn en anleggsgartner og diskutert 
eventuelle løsninger som enkle å holde. Dette gjelder det største bedet 
som går rundt hele takterrassen. Det minste bedet og urtehagen vil 
fortsette å bli driftet på dugnad. Styret vurderer at det er viktig for 
presentasjonen av bygget at vi har et fint uteområde samtidig som vi 
ønsker å holde kostnadene til dette så lave som mulig.  

o Innkjøp av sprinkelstopper. Dette er et forebyggende tiltak til hver enkelt 
leilighet. Dersom sprinkelanlegget går i en leilighet er det fort at vann gir 
enda større skade enn selve brannen. En sprinkelstopper vil kunne 
redusere dette betraktelig.  

o Håndtering av lovbrudd i bygget henholdsvis hasjlukt og innbrudd i bod.  
o Utreding av forslag om videoovervåkning. Juridiske forhold og eventuelle 

kostnader.   
o BIR og utfordringer med nedkast.  
o Ny avtale med Skadealliansen for rengjøring og bytting av tepper.  

 

Hvilke oppgaver/vedlikeholdsarbeider som har vært utført i perioden 

o Bytting av takplater inne 
o Skifte lyssensorer 
o Skifte av kolber i varmtvannspredere  
o Vedlikehold av takterrasse  
o Årlig vedlikehold av sedumtak  
o Lekkasje i yttervegg ved sykkelbod (garantisak) 
o Bytting av låskasse til ytterdør 
o Fikse feil på registrering av vanntrykk til brannsentralen  
o Vedlikehold og fiksing av feil på ledelys i taket i rømningsvei.  
o Vedlikehold/Service på heis 
o Tilbud om service og filterbytte på ventilasjonsanlegg i leilighetene. 

Hvilke oppgaver/vedlikeholdsarbeider er planlagt i 2025 

o Opprette et garasjestyre dersom sameiet blir enige om å formelt ta over garasjen.  
o Takterrassen  
o Sørge for at sedumplater blir festet ordentlig.  

Planlegger styret større vedlikeholdsarbeider 

o Nei, men vi vet ikke enda hva kostnadene til sedumplatene kan bli. Styret forsøker 
å drive økonomien i balanse og holde felleskostnadene nede.  Derfor ble det ikke 
innført noen økninger i felleskostnader i denne perioden. Vi forsøker å spare litt 



og litt for å ha penger på bok når større prosjekter eventuelt melder seg. Samtidig 
registrerer vi at priser på vedlikehold og forsikringer er økende og det kan føre til at 
felleskostnader kan øke etter nyttår. Vi anslår ca. 3-5%, men det er foreløpig ikke 
tatt stilling til dette.  

Andre tema av interesse f. eks HMS, uteleie, kabel-TV, El.billading, sosiale 
arrangementer etc.  

o Det har kommet inn noen tilbakemeldinger på at beboere og gjester bruker 
nødutgangen. Styret ber om at samtlige respekterer at denne ikke skal brukes 
som utgang eller inngang utenom i nødstilfeller.  

o Styret ber om tilbakemeldinger fra beboere dersom man registrerer gjentatte 
brudd på sameiets ordensregler.  

 

 

STYRET I KNUDSENKVARTALET 3 SAMEIE 
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Årsoppgjørsrapport

Eierseksjonssameiet Knudsen Kvartalet 3

2024
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Resultatregnskap 2024
Eierseksjonssameiet Knudsen Kvartalet 3  

Alle beløp i NOK  

Note

Regnskap 2024 Regnskap 2023 Budsjett 2024 Budsjett 2025 

 Driftsinntekter
 Felleskostnader 2 1 175 964 1 127 556 1 155 200 1 176 000
 Andre inntekter 3 8 000 1 422 0 0
 Sum inntekter 1 183 964 1 128 978 1 155 200 1 176 000

 Driftskostnader
 Styrehonorar 4, 5 70 000 123 400 70 000 70 000
 Arbeidsgiveravgift 4 9 870 17 399 9 900 9 900
 Felles strøm og varme 38 245 39 425 87 000 40 000

 Kommunale avg. og eiendomsskatt 40 520 1 559 6 700 6 700
 Andre driftskostnader 6 575 505 510 345 571 700 601 900
 Verktøy, inventar og driftsmateriell 7 8 858 1 048 0 0
 Vedlikehold 8 122 978 38 636 235 000 235 000
 Forretningsførsel 79 191 74 307 76 000 82 000
 Revisjonshonorar 12 125 11 250 12 000 12 800
 Andre konsulenthonorarer 0 16 660 0 0

 Forsikring 83 822 74 844 84 000 94 000
 Sum driftskostnader 1 041 114 908 872 1 152 300 1 152 300

 Driftsresultat 142 850 220 106 2 900 23 700

 Finansinntekter og -kostnader

 Renteinntekter bank 40 916 22 512 0 0
 Andre renteinntekter 25 176 0 0
 Sum finansinntekter 40 942 22 688 0 0

 Resultat av finansposter 40 942 22 688 0 0

 Resultat 183 792 242 794 2 900 23 700

 Til/fra annen EK 183 792 242 794 0 0

Sum disponeringer 183 792 242 794 0 0

Resultatrapport 2024 for Eierseksjonssam eiet Knudsen Kvartalet 3 
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Balanse pr. 31.12.2024
Eierseksjonssameiet Knudsen Kvartalet 3  

Alle beløp i NOK  

Note 2024  2023  

EIENDELER

Anleggsmidler

Omløpsmidler

Fordringer
Forskuddsbetalte kostnader 163 890 176 293

Andre fordringer 14 364 0
Sum fordringer 178 254 176 293

Bankinnsk. og kontanter
Innestående bank 1 069 220 879 961
Sum bankinnsk. og kontanter 1 069 220 879 961

Sum omløpsmidler 1 247 474 1 056 255

SUM EIENDELER 1 247 474 1 056 255

 Balanserapport 2024 for Eierseksjonssam eiet Knudsen Kvartalet 3  
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Balanse pr. 31.12.2024
Eierseksjonssameiet Knudsen Kvartalet 3  

Alle beløp i NOK  

Note 2024  2023  

EGENKAPITAL OG GJELD
Egenkapital
Innskutt egenkapital

Opptjent egenkapital

Annen egenkapital 1 000 599 816 808
Sum opptjent egenkapital 1 000 599 816 808

SUM EGENKAPITAL 1 000 599 816 808

GJELD

Avsetninger og forpliktelser

Langsiktig gjeld

Kortsiktig gjeld

Forskuddsbet felleskostn. 12 748 8 404
Leverandørgjeld 151 139 145 510
Skyldige off. myndigheter 9 870 9 870
Påløpt lønn, honorar, feriepenger 70 000 70 000
Annen kortsiktig gjeld 3 118 5 663
Sum kortsiktig gjeld 246 875 239 447

SUM GJELD 246 875 239 447

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 1 247 474 1 056 255

Bergen, 
Styret for Eierseksjonssameiet Knudsen Kvartalet 3

Per Møller Naley
Styrets leder

Juhl Bendik Steinsbø
Styremedlem

Juan Carlos Bravo Garcia
Styremedlem

 Balanserapport 2024 for Eierseksjonssam eiet Knudsen Kvartalet 3  
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Eierseksjonssameiet Knudsen Kvartalet 3  org.nr. 928435954

Note 1  - Regnskapsprinsipper

Årsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslov, NRS 8 - God regnskapsskikk for små foretak.
Inntektsføring av leie skjer på leveringstidspunktet.

Note 2  - Felleskostnader

Note 3  - Andre inntekter

Note 4  - Lønnskostnader

Note 5  - Styrehonorar

 

Regnskap   Regnskap   Budsjett   Budsjett   

2024   2023   2024   2025   

3800 Andel felleskostnader 888 888 860 220 860 000 889 000 

3816 TV/Internett 287 076 267 336 295 200 287 000 

Sum felleskostnader 1 175 964 1 127 556 1 155 200 1 176 000 

 

Regnskap   Regnskap   Budsjett   Budsjett   
2024   2023   2024   2025   

3885 Andre inntekter 8 000 1 422 0 0 

Sum andre inntekter 8 000 1 422 0 0 

 

Boligselskapet har ikke hatt ansatte gjennom regnskapsåret.  
Arbeidsgiveravgiften knytter seg til styrehonorar. 

 

Regnskap   Regnskap   Budsjett   Budsjett   
2024   2023   2024   2025   

5330 Styrehonorar 70 000 70 000 70 000 70 000 

5331 Avsetning styrehonorar 0 53 400 0 0 

Sum styrehonorar 70 000 123 400 70 000 70 000 
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Eierseksjonssameiet Knudsen Kvartalet 3  org.nr. 928435954

Note 6  - Driftskostnader

Note 7  - Verktøy, inventar og driftsmateriell

Note 8  - Vedlikehold

 

Regnskap   Regnskap   Budsjett   Budsjett   
2024   2023   2024   2025   

6300 Leiekostnader 1 000 1 000 0 0 

6325 Renovasjon 0 0 25 000 0 

6326 Snømåking og brøyting 40 408 56 155 6 500 6 500 

6360 Renhold og matteleie 58 290 56 260 54 000 59 000 

6372 Heis 22 110 28 015 60 000 60 000 

6375 TV/Internett 285 423 269 391 295 200 287 000 

6376 Vaktmestertjenester 91 849 36 070 35 000 92 400 

6377 Vakthold 2 210 5 078 2 000 2 000 

6390 Andre driftskostnader 0 1 279 72 000 35 000 

6391 Diverse serviceavtaler 72 340 57 097 12 000 60 000 

6800 Kontorkostnader 0 0 10 000 0 

7779 Andre gebyr 1 875 0 0 0 

Sum driftskostnader 575 505 510 345 571 700 601 900 

 

Regnskap   Regnskap   Budsjett   Budsjett   
2024   2023   2024   2025   

6503 Annet driftsmateriell 120 212 0 0 

6505 Låser, nøkler, postkasser, skilt etc. 0 836 0 0 

6510 Verktøy og redskap 1 449 0 0 0 

6540 Inventar 7 054 0 0 0 

6553 Abonnement og lisenser 235 0 0 0 

Sum verktøy, inventar og driftsmateriell 8 858 1 048 0 0 

 

Regnskap   Regnskap   Budsjett   Budsjett   
2024   2023   2024   2025   

6601 Vedlikehold bygninger utvendig 59 500 0 0 0 

6602 Vedlikehold rør og sanitær 0 12 648 0 0 

6603 Vedlikehold elektrisk anlegg 6 435 0 0 0 

6604 Vedlikehold utvendig anlegg 35 223 25 988 45 000 45 000 

6606 Vedlikehold heis 5 570 0 0 0 

6616 Vedlikehold tak 16 250 0 0 0 

6690 Vedlikehold 0 0 130 000 130 000 

6695 Vedlikeholdsavsetning 0 0 60 000 60 000 

Sum vedlikehold 122 978 38 636 235 000 235 000 
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Eierseksjonssameiet Knudsen Kvartalet 3  org.nr. 928435954

Note 9  - Disponible midler

 

2024  2023  

Disponible midler pr. 01.01 816 808 574 014 

Periodens resultat 183 792 242 794 

Endring i disponible midler 183 792 242 794 

Disponible midler 31.12. 1 000 599 816 808 



12-588 Årsregns...
Name Date

Bravo, Carlos 2025-04-13

Identification

Bravo, Carlos

Name Date

Naley, Per Møller 2025-04-23

Identification

Naley, Per Møller

Name Date

Steinsbø, Juhl Bendik 2025-04-11

Identification

Steinsbø, Juhl Bendik

This document contains electronic signatures using EU-compliant PAdES - PDF 

Advanced Electronic Signatures (Regulation (EU) No 910/2014 (eIDAS))



Boligselskapets navn 588 Eierseksjonssameiet Knudsen Kvartalet 3
Budsjett  år 2025

Budsjett tall hele boligselskapet Kostnader i kr Kostnader i %

Vedlikehold 235 000 20 %

Kommunale avgifter/Eiendomsskatt 6 700 1 %

Driftskostnader 935 200 80 %

Renter lån 0 0 %

Avdrag lån 0 0 %

Overskudd / Underskudd (underskudd vises med negativt fortegn) -900 0 %

Sum innkrevd felleskostnad inkludert andre inntekter 1 176 000 100 %

 

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

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

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

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

det ikke tatt hensyn til.

BOB BBL
desember 2024

Vedlikehold Kommunale 
avgifter/Eiendomsskatt

Driftskostnader

Renter lån
Avdrag 

lån

Fordeling av kostnader basert på vedtatt budsjett 2025

Vedlikehold

Kommunale
avgifter/Eiendomsskatt
Driftskostnader

Renter lån

Avdrag lån



 

Årsmøte 
  
Det ble den 26.05.25 Klokken 17.00 avholdt styremøte i Knutsen Kvartalet 2C i lokaler i 
Fyllingsdalen, Hjalmar Brandtings vei 14, 5143.  
 
På styremøtet deltok Styreleder Per Møller Naley og styremedlemmer Juhl Bendik Steinsbø 
og Juan Carlos Bravo Garcia. Oppmøte fra seksjonseiere var 10 stykk. 
 
Regnskapsfører fra BOB møtte ikke. Styret var beslutningsdyktig, jf. aksjeloven § 6-24. 
 
Godkjenning av referat fra styremøte 26.05.25. Godkjenning av innkalling og dagsorden.  
 
 
Sak nr. 01/06 Styrehonorar 
 
Vedtak: Øke styrehonorar til 85 000kr fordelt etter avtale mellom de ulike styremedlemmene. 
Vedtaket var enstemmig og godkjent. 
 
 
Sak nr. 02/06 Obligatorisk filterskift og service på enhetenes ventilasjonsanlegg. 
 
Vedtak: Innføre obligatorisk felles filterbytte og service i ventilasjonsanlegget for å 
opprettholde totalstandarden på ventilasjonsanlegget. Kostnad foreslås å belastes via 
felleskostnader. 
Vedtaket var enstemmig og godkjent. 
 
 
Sak nr. 03/06 Inngåelse av avtale om fasadevask 
 
Vedtak: Inngå fast avtale for fasadevask.   
Vedtaket er enstemmig og godkjent.  
 
Kommentar: Styret gis klarsignal til å sjekke opp i alternativer for fasadevask, effekten dette 
vedlikeholdet har for byggets helse, og eventuelt hvor ofte dette er et reelt behov. Spørre 
Skadealliansen om mulig avtale? Sameiet var ikke fornøyd med forrige leverandørs resultat 
etter fasadevasken som ble gjort.  
 
 
Sak nr. 04/06 Oppfølging av ordensregler 
 
Vedtak: Sende ut ordensregler på nytt både på norsk og engelsk. Nye skilt på dører for at 
«nødutgang ikke skal benyttes» 
Vedtaket var godkjent.  
 
Kommentar: Styret har understreket viktigheten av at alle eventuelle klager må meldes inn til 
styret slik at dette kan protokollføres og saken kan følges opp. Det er også påpekt at alle 
klagene er anonyme. 
 
 
Sak nr. 05/06  Videoovervåking i Fellesareal) 
Vedtak: Opprette en overvåkingsavtale med Securitas med 60mnd bindingstid. 
Vedtaket var ikke godkjent.  
 
Kommentar: Forslag for å forebygge for innbrudd er å endre flere av dørene til smekklås 
med oppkobling til brannalarmsystemet. Deler av bodarealet deles med B blokken og 
kostnad må da evt deles med de. 
 
 
 
Sak nr. 06 /06  Stemme frem nytt styre 



 

Vedtak: Det skal stemmes om styret skal bli sittende enda ett år, eller om noen andre melder 
seg. Det ble stemt frem at styret blir sittende 1 år til. Vedtaket var enstemmig. 
 
Kommentar: Forslag for å forebygge for innbrudd er å endre flere av dørene til smekklås 
med oppkobling til brannalarmsystemet. Deler av bodarealet deles med  
 
 
 
(Hvis det ikke er enstemmighet ved avstemming i styret, skal navn og ev. begrunnelse for 
standpunkt tas inn i protokollen. Hvis noen under behandling av en sak melder seg 
inhabil/fratrer, skal dette også tas inn i protokollen (navn)). 
 

                               
 
 
                               
 
 

Per Møller Naley  Carlos Bravo  
Signatur av styrets leder  Signatur av styremedlem 

 
                            
 
 
 
 

 
Juhl Bendik Steinsbø  Monica Anthonisen  
Signatur av styremedlem  Protokollfører/Protokollunderskriver 
 
 
 
 
Referat  
Spørsmål fra salen: 
 
- Hvordan blir Kostnadsfordeling i garasje i forhold til fordelingsnøkkel? Hvert sameie 1/3 
stemmerett? Eller etter fordelingsnøkkel? Overtar vi eventuelle utgifter fra garasje etter 
overtagelse? Vi trenger budsjett fra Axer for garasjene fra før overtagelsen. 
 
- Gule plater i taket i 5 etg- Kan man Gjennomføre en fuktighetsmåling? Har vært forsøkt 
tettet tidligere. Ikke blitt bedre. 
 
-Sprinklerstopper? Holder ikke med nødvendigvis 1 stopper slik vi delte ut? Vi har delt ut 1 
per enhet, men trenger kanskje flere?.Evt burde alle få hver sin nøkkel til teknisk rom? Alt for 
få har møtt opp på årsmøte til å kunne konkludere med hva som er best løsning. Kan evt 
sende ut spørsmål til felles hvor mange sprinklerpunk hver enkelt enhet har hjemme hos seg 
selv, og dermed sende ut. 
 
Fassadeendring – Neste årsmøte – Ønsker Innglassert altan. (Da må man ha 
sprinkleranlegg montert) 
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