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Verditakst: 2.700.000,- 
Låneverdi:  2.430.000,- 
Ligningsverdi: 638.565,- 
 
Bebygget areal 
BTA:  BRA:  P-rom:    
79 m²  72 m²  72 m²   
 
Type eiendom 
Eiet seksjon 
Gnr. 158,  Bnr. 302,  Snr. 4 
 
Tomt Eiet/festet 
231 m² Festet  
 
Byggeår  1923 
 
Eier(e) 
Gina Olsnes og Rune Bjerkvik Steinnes 
Tlf: 957 73 551  
E-post: golsnes@hotmail.com 
 
Innhold 
Kjeller: Bod 
2. etasje: Stue, kjøkken, bad/wc/vaskerom, entré, trapp. 
Loft: Innredet rom/loftstue, Soverom, soverom 2, 
bod/disponibelt rom. 
 
Beskrivelse 
Arealeffektiv og lekker leilighet som gir god romfølelse. Stor 
entre/gang med god plass til garderobe. Lyse malte flater og ett 
moderne materialvalg bidrar til å gjøre eiendommen åpen og 
innbydende. Lyst kjøkken med fliser mellom skap og benk, nytt 
fra 2011. Stor og luftig stue med utgang til solrik terrasse på 6 
m2. Hvitlasert eikeparkett på alle gulv. Lekkert og moderne 
baderom med varmekabler, og opplegg for vaskemaskin og 
tørketrommel. 200 L varmtvannstank plassert i kjeller, ny fra 
2011. To flotte soverom, derav det ene har inngang til 
disponibelt rom. Dette blir i dag brukt som oppbevaring- og 
garderobeplass. Ekstern bod i kjeller.Leiligheten har 
varmepumpe (Panasonic 2011) og Flexit SR3 balansert 
ventilasjonsanlegg med varmegjenvinning. Gir god luft i 
leiligheten og lave strømregninger. Bygningen er vesentlig 
oppgradert og modernisert i 2010/2011. Det er nytt tak på hele 
bygningen, etterisolert vegger og tak med 10 cm. ekstra 
isolasjon. Vindsperre og kledning er skiftet, alle vinduer og 
dører i leiligheten er skiftet samt det elektriske anlegget i bygget 
er nytt i 2011. 

Alle rør i boligen er skiftet til ny standard med rør i rør 
installasjon. Alle overflater i leiligheten er nye. Leiligheten 
holder en normalt god standard med moderne innredninger 
og overflater. 
 
Adkomst 
Ta Vikensgaten fra Danmarksplass. Følg gaten over i 
Bøhmergaten og videre opp Løbergsveien. 
Følg Løbergsveien, ta til høyre opp Firdagaten. Ta til høyre 
ned Søndre Skogveien. Fra denne gaten er Hordagaten 
andre stikkvei til høyre. 
 
Beliggenhet  
Leilighet beliggende i populært område like utenfor 
bykjernen. Gåavstand til sentrum er omtrent 15 minutter. Ny 
tursti/lysløype ved løvstakken er under arbeid. Ellers rolige 
omgivelser med utsikt fra leiligheten til blant annet Ulriken 
og Fløyen.Umiddelbar avstand til nye Krohnborg 
barneskole og barnehage, buss og nærbutikk. Kort vei er 
det også til bank, postkontor, BI, HIB, Juridisk fakultet, 
Lærerhøyskolen, treningssenter, butikker og andre 
servicefunksjoner rundt Danmarksplass.  
 
Beskaffenhet 
Felles tomt for sameiet, opparbeidet med mur og hvit singel 
ved inngangspartiet. 
 
Oppvarming 
Elektrisk. Varmekabler på bad. Varmepumpe i stue. 
 
Parkering 
Sameiet disponerer 3 til 4 parkeringsplasser på 
eiendommen, ellers fri parkering i gate. 
 
Diverse 
Integrerte hvitevarer og garderobeskap i entre og soverom 
følger med. 
 
Andre opplysninger 
Off. vei, vann og kloakk. 
Leiligheten har opplegg for internett/Bredbånd. 
Balansert ventilasjon med varmegjenvinning. 
Port-telefon med dør-åpner. 
Fellesutg. pr mnd.: Kr. 300,- Felleskostnadene inkluderer: 
vedlikehold og drift, samt festeavgift. 
Forsikring: Felles bygge forsikring i sameiet gjennom 
Storebrand. Kr. 1.500,- pr. år per for denne leiligheten. 
Selges «som den er», jfr.Avhendingsl. § 3-9. 
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Salgsoppgave 
Salgsoppgaven er basert på selgers opplysninger gitt til takstmann 
samt opplysninger innhentet fra kommunen, eventuelt forretningsfører 
eller andre tilgjengelige kilder.  Interessenter oppfordres til å undersøke 
eiendommen godt, gjerne sammen med sakkyndig, før bud inngis. Det 
er ikke kontrollert om tomtegrenser stemmer med de 
grenser/gjerder/beplantning som fysisk er satt. Det kan være avvik fra 
dagens rombruk/rombenevnelse i forhold til det opprinnelig 
byggemeldte/godkjente. Innholdet i denne salgsoppgaven er godkjent 
av selger. 
 
Verditakst 
Verditakst utarbeides på grunnlag av takstmannens befaring og 
oppmåling av boligen. Rapporten inneholder en teknisk beskrivelse av 
boligen sammen med arealene som er beregnet på grunnlag av 
oppmålingen. Rapporten vil inneholde en enkel beskrivelse av 
vedlikeholdet av boligen, dog uten at det er gjort grundige 
undersøkelser av den tekniske tilstanden. Verdien beregnes etter 
vurdering av beliggenhet med en vurdering av utsikt, sol, 
kommunikasjon, butikker, barneskole og lignende. 
 
Boligsalgsrapport 
Boligsalgsrapport er i prinsippet en tilstandsrapport, men det blir 
spesielt lagt vekt på å vurdere de byggetekniske forholdene som er 
særlig relevante ved eierskifte. Mens en tilstandsrapport kan være 
aktuell i alle sammenhenger er boligsalgsrapporten spesielt utviklet for 
bruk ved eierskifte. Boligsalgsrapporten erstatter ikke selgerens 
opplysningsplikt eller kjøperens plikt til selv å undersøke boligen som 
skal kjøpes. 
 
Selgers egenerklæring 
Kjøper oppfordres til å lese selgers egenerklæring og oppfylle sin 
undersøkelsesplikt i henhold til avhendingsloven § 3-10. Selger kan ha 
tegnet eierskifteforsikring.  Dette vil fremkomme av selgers 
egenerklæring.   
 
Energimerking 
Alle boliger, fritidsboliger og yrkesbygg over 50 kvadratmeter som skal 
selges eller leies, skal ha en energiattest. Energiattesten består av et 
energimerke som viser bygningens energistandard. Målet er å øke 
bevisstheten om energibruk og løsninger som kan gjøre boligen eller 
bygningen mer energieffektiv. Energikarakteren forteller hvor 
energieffektiv boligen er, inkludert oppvarmingsanlegget. 
Oppvarmingskarakteren forteller om boligen kan benytte fornybare 
energikilder som fjernvarme, solenergi mv til oppvarming (andre 
energikilder enn elektrisitet, olje og gass). 
 
Budgivning 
Hvis du under visningen finner eiendommen interessant, bør du notere 
ditt navn og telefonnummer på listen over interessenter for 
eiendommen. Denne skal ligge lett tilgjengelig under visningen.  
Dersom du etter visning ønsker å kjøpe eiendommen, bør du snarest 
inngi skriftlig bud på budskjemaet vedlagt dette prospektet. Budet må  
blant annet inneholde opplysninger om finansiering, og er bindende 
 
 
 

 
for budgiver ut akseptfristen. Budet inngis direkte til selger. Du bør 
ikke sette kortere akseptfrist enn at selger har mulighet til å 
informere andre interessenter. Merk at eiendommen kan selges 
uten at alle interessenter får beskjed om dette. Selger forbeholder 
seg retten til selv å bestemme kjøper, og kan forkaste ethvert tilbud 
uten begrunnelse. 
 
Avtalerettslige forhold 
Det er ingen angrerett ved kjøp og salg av fast eiendom. 
Når budet er kommet til selger, kan det ikke kalles tilbake. Budet er 
da bindene for budgiver frem til akseptfristens utløp, med mindre 
budet før denne tid avslås av selger eller budgiver får beskjed fra 
selger om at eiendommen er solgt til en annen. 
Selger står fritt til å forkaste eller akseptere ethvert bud, og er ikke 
forpliktet til å akseptere høyeste bud. 
Når aksept av et bud gis til budgiver innen akseptfristens utløp er 
det inngått en bindene avtale. 
Et eventuelt motbud fra selger til kjøper, er bindende for selger og 
medfører at det foreligger en avtale om salg av eiendommen 
dersom budet i rett tid aksepteres av kjøper. 
 
Omkostninger 
Følgende omkostninger betales av kjøper i tillegg til kjøpesummen: 
 
Andels-/obligasjonsleilighet 
Tinglysingsgebyr skjøte, kr 430,- 
Tinglysingsgebyr pantedokument, kr. 430,-/stk. 
Attestgebyr, kr. 1.000,- 
For borettslagsleiligheter er det lovpålagt at selger betaler 
Eierskiftegebyr, normalt kr. 4.300,- / 3.440,- 
Tinglysingsgebyr sikringsobligasjon kr. 430,- 
 
Aksjeleilighet 
Her er gebyrene avhengige av forretnings- 
førers priser, normalt: 
Registrering av kjøpekontrakt, kr. 1.060,- 
Registrering pantedokument, kr. 1.060,-/stk 
Eierskiftegebyr, kr. 4.300,- 
 
Eiet seksjon eller enebolig 
Tingl.gebyr skjøte/festekontrakt, kr. 1.060,- 
Dokumentavgift (2,5% av kjøpesum) 
Tinglysingsgebyr pantedokument, kr. 1.060,-/stk. 
Attestgebyr, innhenting av heftelser mv., kr. 1.000,- 
Eventuelt eierskiftegebyr, normalt kr. 4.300,- 
 
Solgt "som den er" 
Boligen selges som den er, jfr. Avhendingslovens § 3-9. Mangler 
som kan påberopes er da bare det som fremgår av 
Avhendingsloven § 3-7 "manglende opplysninger om boligen", § 3-
8 "uriktige opplysninger om boligen" og § 3-9 "dersom boligen er i 
vesentlig dårligere stand enn kjøper hadde grunn til å regne med ut 
i fra kjøpesummen og forholdene ellers". 
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Om rapporten
BOLIGSALGSRAPPORTEN OG DENS AVGRENSNINGER

Denne rapporten er utarbeidet av en frittstående og uavhengig takstmann som ikke har noen bindinger til andre aktører i 
eiendomsbransjen.

Boligsalgsrapporten er godkjent av Norges Takseringsforbund (NTF) og NITO Takst og kan kun utføres av takstmenn godkjent av 
et av disse forbundene. Boligsalgsrapporten er i prinsippet en Tilstandsrapport hvor det er lagt spesielt vekt på å fremstille de 
byggetekniske forhold som er særlig relevante ved eierskifte. Det understrekes at rapporten ikke erstatter selgers opplysningsplikt 
eller kjøpers undersøkelsesplikt, men utgjør et dokument som er ment å bidra til å øke tryggheten for alle impliserte parter. 
Boligsalgsrapporten er en systematisk presentasjon av de forhold som takstmannen har observert og som, etter hans skjønn, har 
betydning ved eierskifte. Rapporten er likevel ingen garanti for at det ikke kan finnes skjulte feil, skader og mangler, ettersom det 
blant annet ikke er foretatt åpning av konstruksjoner. Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for rapporten er 
ikke takstmannens ansvar, med mindre han ut i fra sine faglige kvalifikasjoner eller erfaring burde ha forstått at informasjonen ikke 
var korrekt. Eier/formell oppdragsgiver plikter å lese igjennom rapporten, og gi tilbakemelding om eventuelle feil/ mangler før 
rapporten tas i bruk. Dette gjelder selv om/ også når selger benytter en eiendomsmegler.

TAKSTRAPPORTEN

Takstrapporten er spesifikk for sertifiserte takstmenn autorisert av Norges Takseringsforbund og er utført i henhold til NTFs 
regler. Låneverdi er en forsiktig ansatt markedsverdi som grunnlag for langsiktig belåning. 

OM TAKSERINGSFORETAK

Takseringsforetakene som er autorisert av NTF har profesjonelle fagfolk som blant annet utarbeider Boligsalgsrapporter. 
Foretakets autorisasjoner tilsvarer de sertifikater som takstmennene i foretaket holder. 

OM TAKSTMENN

Takstmenn i NTF er sertifisert av forbundet. Når en takstmann er sertifisert vil takstmannen ha rett til å benytte NTFs 
sertifiseringsmerke på alle sine rapporter. Dette markerer at han er i besittelse av de nødvendige faglige kvalifikasjoner for denne 
type oppdrag. I tillegg forventes det at den sertifiserte takstmannen skal etterleve de etiske regler og det generelle regelverket for 
sin organisasjon og ellers utøve normalt godt takstmannsskjønn.

KLAGEORDNING

Det er opprettet en egen klagenemnd for Boligsalgsrapporten med tilhørende tilleggsmoduler. Klageorganet er sammensatt av en 
nøytral formann, samt like mange representanter fra Forbrukerrådet på den ene siden og fra Bransjeorganisasjonene på den andre. 
Alle forbrukerklager i forbindelse med Boligsalgsrapporten og tilhørende tilleggsundersøkelser kan rettes til dette klageorganet. 
Forutsetningen for at en sak skal bringes inn for nemnda, er at klager har tatt saken opp med motparten uten å komme til en 
tilfredsstillende løsning. Nemnda vil behandle alle slike klager som er knyttet til selve rapporten og eventuelle felles 
tilleggsundersøkelser.

RAPPORTENS STRUKTUR

Rapportens struktur, metodikk og terminologi er, så langt det er naturlig, utført i henhold til Norsk Standard NS  3424 av 1995 
(tilstandsrapport) og NS 3451 (bygningsdeler). Materialbeskrivelser og beskrivelser av symptomer på tilstandssvekkelse er i tråd 
med veiledning for NS 3424 og tilhørende definisjoner og terminologi. Byggtekniske tilstandssvekkelser angis også i tråd med 
NS3424 på følgende måte:

- Tilstandsgrad 0, TG0: Ingen symptomer

- Tilstandsgrad 1, TG1: Svake symptomer

- Tilstandsgrad 2, TG2: Middels kraftige symptomer

- Tilstandsgrad 3, TG3: Kraftige symptomer (også sammenbrudd og total funksjonssvikt)

TG0 angis ikke i rapporten, dvs. tilstandsgrad angis ikke dersom det ikke registreres synlige symptomer eller tilstandssvekkelser.

BEFARINGEN

NS 3424 har undersøkelsesnivåer fra 1-3. Denne rapporten er basert på undersøkelsesnivå 1 som er laveste nivå. 

I praksis betyr dette at gjennomføringen av befaringen begrenses som følger: 

- Det utføres kun visuelle observasjoner på tilgjengelige flater uten fysiske inngrep (f. eks. riving)

- Inspeksjon blir kun utført på lett tilgjengelige deler av konstruksjoner. For eksempel blir ikke møbler, tepper, badekar, 
vaskemaskiner, lagrede gjenstander og lignende flyttet på, med mindre åpenbare grunner skulle tilsi det. 

 Rapporten kan kun brukes av godkjente medlemmer av: Bef.dato: Side:     
NITO Takst 20.03.2014
NTF, Norges TakseringsForbund
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- Flater som er skjult av snø eller skjult på annen måte blir ikke kontrollert. Det anføres i rapporten hvorfor flatene ikke er 
kontrollert.

- Det er ikke foretatt funksjonsprøving av bygningsdeler, som isolasjon, piper, ventilasjon, el. Anlegg, osv.

- Yttertak inspiseres normalt fra loft/innsiden og utvendig fra bakken eller fra stige, dersom denne er klargjort og reist til 
befaringen.

- Uinnredede kjellere og loft, samt krypkjellere og kryploft, inspiseres dersom annet ikke er nevnt. 

- Bruk av stikktakninger. Stikktakninger er utvalgt tilfeldig, dvs. uten forhåndskunnskap om objektet.

- Våtrom og andre rom med uttak for vann, eller spesielt utsatt for fuktighet, blir spesielt inspisert.

Andre detaljer om befaringen vil fremkomme i de enkelte underpunkter i rapporten.

LEVETIDSBETRAKTNINGER

Det refereres til en levetidstabell, utarbeidet på grunnlag av ’Byggforskserien 700.320 Intervaller for vedlikehold og utskifting av 
bygningsdeler, SINTEF Byggforsk, 2007’.

Relevante deler av tabellen fremkommer i rapporten for et utvalg av særlig utsatte bygningsdeler. Normal levetid er angitt generelt 
og i et ca. intervall mellom høy og lav forventet teknisk levetid avhengig av hvilke faktorer som er tilstede av de som gjør seg 
gjeldende, for eksempel regn, vind, sol, frost, forurensning og bruk. Levetiden kan variere noe dersom andre kriterier enn teknisk 
levetid, som for eksempel estetikk, økonomi, sikkerhet, funksjon eller brukerønsker, er lagt til grunn. Levetidsbetraktningen er 
generell og angir den tiden det gjennomsnittlig tar før man kan forvente at bygningsdelen ikke lenger tilfredsstiller gitte 
minimumskrav.

TILLEGGSUNDERSØKELSER

- Piper og ildsteder. Takstmannen vil registrere tilstandssvekkelser etter normal besiktigelse, men påpeke nødvendigheten av å 
konsultere offentlige godkjenningsmyndigheter dersom mer grundige undersøkelser virker påkrevet.

- Elektriske installasjoner inspiseres ikke etter kravene i NS 3424, men kan kommenteres ut fra helt enkle vurderingskriterier. Det 
anbefales alltid å konsultere en El. Takstmann dersom grundigere undersøkelser er ønskelig.

ANDRE UTTRYKK OG DEFINISJONER

- Tilstandsgrad (TG): Uttrykker tilstanden til objektet med utgangspunkt i et definert referansenivå.

- Referansenivå: Gitt forventet tilstand til en bygningsdel, bl.a vurdert ut fra alder og normal bruk.

- Svikt: Et negativt avvik mellom observert tilstand og referansenivået. 

- Stikktakninger: Enkel kontroll under overflaten av et objekt, ved hjelp av små stikk med en spiss gjenstand.

- Normal levetid: Gjennomsnittlig teknisk forventet levetid for et bygg eller en bygningsdel, vurdert ut fra de normale påvirkninger 
og det materiale som objektet består av. 

- Symptom: Et tegn på en bestemt tilstand ved objektet, normalt benyttet ved beskrivelse av negative avvik, svikt.

- Tilstand: Et uttrykk for objektets generelle godhet i forhold til referansenivået, gradert i forhold til avvik fra referansenivået. Se 
"Tilstandsgrader" under punktet om Rapportens struktur.

- Visuell: Det som kan sees, og i denne sammenheng antyder det en begrensning i befaringsmetoden slik at befaring ved hjelp av 
andre hjelpemidler enn synet ikke inngår.

- Fuktindikatorutstyr: Teknisk hjelpemiddel til å måle eller søke etter fuktighet i konstruksjoner.

Kunden/rekvirenten skal lese gjennom dokumentet før bruk og gi tilbakemelding til takstmannen hvis det finnes feil/mangler som 
bør rettes opp. Hvis rapporten er eldre enn 6 måneder, bør takstmannen kontaktes for ny befaring og oppdatering.

BEGRENSNING AV RAPPORTENS OMFANG

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). Iøynefallende vedlikeholdsmangler eller skader utvendig eller i 
fellesarealene i atkomsten til leilighetens hoveddel og tilleggsdel skal bemerkes. Ved eventuell avhending av eiendommen gjøres 
det oppmerksom på selgers opplysningsplikt og kjøpers undersøkelsesplikt iht. Lov om avhending av fast eiendom, 
"Avhendingslova" av 3 juli 1992, nr. 93. Besiktigelse er foretatt med de begrensninger som følger av at bygningen er 
møblert/utstyrt. Det er forutsatt i denne rapport at eiendommen er godkjent til dagens bruk, samt at eventuelle pålegg fra offentlig 
myndigheter er oppfyllt. Det er ikke sjekket opplysninger fra tinglysningsregisteret, byggesak, ol.

Markedsverdien som er satt på eiendommen er ansatt på takseringsdagen og det er bl.a. tatt hensyn til beliggenhet, størrelse, 
standard,

vedlikehold, utidsmessighet, avvik, osv. Markedsverdien defineres som: Det ansatte beløp som takstmannen mener

eiendommen normalt kan omsettes for på takseringsdatoen.

 Rapporten kan kun brukes av godkjente medlemmer av: Bef.dato: Side:     
NITO Takst 20.03.2014
NTF, Norges TakseringsForbund
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Rapportsammendrag

Sammenfattet annen beskrivelse
Eiendommen har en sentral beliggenhet på Solheim med få minutters gange til Danmarksplass.

Utsikt mot bla Ulriken og Fløyen.

Gode bussforbindelser og kort vei til de fleste fasiliteter.

Gangavstand til Haukeland sykehus og Bergen Sentrum.

Flotte turmuligheter i nærområdet.

Gruset felles parkering i front.

 

Areal er oppmålt etter NS 3940. Rom defineres etter bruken av rommet på befaringstidspunktet, selv om dette kan være i strid med 
tidligere eller gjeldende forskrifter .

Det er ikke fremlagt spesifik dokumentasjon på hva som er P-rom eller S-rom.

Benevnelsen av enkelte rom vil fastsettes etter skjønn. 

Ved evt.avhending av eiendommen gjøres det oppmerksom på selgers opplysningsplikt og kjøpers

undersøkelsesplikt iht. Lov om avhending av fast eiendom, " Avhendingslova", av 3. Juli 1992, nr. 93.

Konklusjon tilstand
Boligbygg på 3 etg. + kjeller.

Aktuell leilighet ligger i 2 etg. og loft.

Boligbygningen er opplyst oppført i 1923. 

Bygget/leiligheten er renovert og oppgradert etter byggeår og senest i 2009/2010/2011

Eier har rekvirert boligsalgsrapport m/verditakst over eiendommen. 

Eier har fremlagt egenerklæring, og gitt opplysninger om eiendommen under befaringen. 

Bygget er oppført i 1923. og skal være oppført etter den tids byggeskikk og fagmessig utførelse. Det var på den tiden ingen 
bygningslov.

Det foreligger befaringsrapport for sameie datert 29.07.2013.

Konklusjon 

Bygningen er vesentlig oppgradert og modernisert i 2010/2010

Det er nytt tak på hele bygningen, etterisolert vegger og tak med 10cm ekstra isolasjon, vindsperre og kledning er skiftet, alle 
vinduer og dører i leiligheten er skiftet samt det elektriske anlegget i bygget er nytt.

Nye rør til bad og kjøkken.

Alle overflater i leiligheten er ny.

Leiligheten holder en normalt god standard med moderne innredninger og overflater.

Forøvrig henvises til rapportens enkeltpunkter.

 Rapporten kan kun brukes av godkjente medlemmer av: Bef.dato: Side:     
NITO Takst 20.03.2014
NTF, Norges TakseringsForbund

4 av 11



Gnr. 158  Bnr. 302  Seksj.nr. 4 
Selveierleilighet i - Hordagaten 1 , 5055 
Bergen
BERGEN KOMMUNE

AUTORISERT FORETAK

Edvardsen Takst AS

Org.nr: 999 220 649

Markeds- og låneverdi
Tilleggsdel til boligsalgsrapporten

Nedenforstående markedsverdi gir uttrykk for hva som kan forventes for eiendommen i dagens marked, størrelse, standard og 
beliggenhet tatt i betraktning.

Markedsverdi (normal salgsverdi): Kr 2 700 000

Låneverdi (forsiktig ansatt markedsverdi): Kr 2 430 000

Tomten er festet og dette er det tatt hensyn til i verdiansettelsen.

31.03.2014

. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .

Frode Støldal Edvardsen
Takstmann/byggmester

Mob:40100642 - E-post: frode@edvardsentakst.no

 Rapporten kan kun brukes av godkjente medlemmer av: Bef.dato: Side:     
NITO Takst 20.03.2014
NTF, Norges TakseringsForbund
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Befarings- og eiendomsopplysninger

Rekvirent
Rekvirert av: Steinnes Rune Bjerkvik

Besiktigelse, tilstede
Dato: 20.03.2014 - Frode Støldal Edvardsen  Takstmann  Tlf.: 40100642

- Rune Bjerkvik Steinnes   Eier

-  Gina Charlotte Juul Olsnes  Eier

Dokumentkontroll
Dokumenter fremvist: Tidligere takst Tilstandsrapport datert 29.07.14

EDR Dato 27.03.2014 Dok.kilde automatisk lagt inn fra 
www.eiendomsdata.no

Eiers egenerklæring Eier har fremlagt egenerklæring.

Andre dok./kilder: Eier Dato 20.03.2014 Eier har gitt generelle opplysninger om 
eiendommen.

Kommentar til egenerklæring
Takstmannens kommentar til 
egenerklæringen:

Det fremkommer ingen spesielle avvik fra eiers egenerklæring og takstmannens observasjoner.

Eiendomsdata
Matrikkeldata: Gnr. 158 Bnr. 302 Seksj.nr. 4

Fellesutg. pr mnd.: Kr 300 Felleskostnader er opplyst av eier og inkluderer: vedlikehold og drift samt festeavgift. 
Denne seksjonen betaler kr 1500 pr år for forsikring.

Hjemmelshaver: Olsnes Gina Charlotte Juul

Steinnes Rune Bjerkvik

Tomt: Festet tomt.  Areal 231,5 m²  Tomtestørrelse hentet fra eiendomsdata.no Tomten festes av 
Boligselskapet Av 1956 As

Adkomst: Privat til offentlig vei.

Vann: Tilkn. off. vannverk

Avløp: Tilkn. off. avløp

Festeforhold

Kommentar: Festekontrakt ikke fremvist. Det hennvises derfor til denne.

Forsikringsforhold
Forsikringsselskap: Storebrand.

Kommentar: Felles byggforsikring i sameiet.

 Rapporten kan kun brukes av godkjente medlemmer av: Bef.dato: Side:     
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Bygninger på eiendommen

Boligbygg på 3 etg + kjeller
Byggeår: 1923. Kilde: Eiendomsdata.no

Anvendelse: Tatt i bruk

Arealer
AREALBEREGNING

Arealmålingene i denne rapporten måles etter bransjestandarden ”Takstbransjens retningslinjer ved arealmåling av boliger”. Retningslinjene har 
NS 3940:2007 som utgangspunkt, men inneholder presiseringer for arealbegreper og definisjoner i forbindelse med arealmåling ved omsetning 
og/eller verdisetting av boenheter. Ved motstrid mellom NS 3940:2007 og ”Takstbransjens retningslinjer for arealmåling av boliger” eller annen 
tolkningstvil er de spesielle reglene for arealmåling av boliger i takstbransjens retningslinjer lagt til grunn. ”Takstbransjens retningslinjer for 
arealmåling av boliger” utgis av Informasjonsselskapet Verdi og er også tilgjengelig på www.nitotakst.no og www.ntf.no.

De viktigste presiseringene er: 

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

- Bruttoareal (BTA) er ved taksering definert som arealet som begrenses av omsluttende yttervegg i gulvhøyde og /eller til midt i skilleveggen til 
annen bruksenhet og/eller fellesareal. 

- Bruksareal (BRA) er bruttoarealet (BTA) minus arealet som opptas av yttervegger.

Måleverdige AREALER

Større åpninger enn nødvendige åpninger i etasjeskiller for trapp, heiser, sjakter og lignende, regnes ikke med i etasjens areal. Hvis trapp inngår i 
åpningen, regnes trappens horisontalprojeksjon med i etasjens areal. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv. Rommenes bruk kan være i strid med 
byggeforskriftene selv om de er måleverdige.

MARKEDSFØRING

Ved markedsføring av boliger skal BRA og  P-ROM oppgis. 

Primærrom- og sekundærrom (P-ROM og S-ROM)

Denne rapporten viser hvilke rom som inngår i hver av de to kategoriene. Fordelingen er basert på retningslinjene og takstmannens eget skjønn. 
En bruksendring av et rom kan ha betydning for hvilken kategori rommet tilhører.

For beregning av bygningsarealer i forbindelse med tomters utnyttelse gjelder egne måleregler.

Boligbygg på 3 etg + kjeller - arealer
Etasje Bruttoareal

BTA m²

Bruksareal BRA m² Anvendelse

Totalt Primær Sekundær

P-rom S-rom

Kjeller Ekstern bod.

2. etasje 51 45 45 Stue, kjøkken, bad/wc/vaskerom, entré

Loft 28 27 27 Soverom, soverom 2, innredet rom, gang/trapp

Arealene er oppmålt på stedet i hht. NS-3940.

BTA er skjønnsmessig beregnet.

Takvindu på soverom tilfredsstiller ikke dagens 
krav.

Rømningsvei fra innredet rom.

Sum bygning 79 72 72

Boligbygg på 3 etg + kjeller - romfordeling
Etasje Primærrom Sekundærrom

Kjeller Bod

2. etasje Stue, kjøkken, bad/wc/vaskerom, entré

Loft Soverom, soverom 2, innredet rom, gang/trapp

 Rapporten kan kun brukes av godkjente medlemmer av: Bef.dato: Side:     
NITO Takst 20.03.2014
NTF, Norges TakseringsForbund
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Beskrivelser - Boligbygg på 3 etg + kjeller 

Grunn og fundamenter
Vurdering av byggegrunn og fundamentering. Grunnundersøkelser er ikke foretatt.

    Grunn og fundamenter, generelt

Beskrivelse: Fundamenter på antatt faste masser av sprengstein på fjell.

    Gulv på grunn

Beskrivelse: Støpt gulv mot grunn.

Grunnmur
Undersøkelsen omfatter visuell observasjon som gjelder sprekker og setninger.

    Vegger mot grunn

Beskrivelse: Pusset grunnmur av steinfylt betongmur.

Veggkonstruksjon og utvendige fasader
Undersøkelsen omfatter visuell observasjon som gjelder sprekker og setninger. Her gjøres en visuell kontroll av konstruksjon og 
fasader, med tilfeldige valgte stikktakninger der det er treverk. Det gjøres oppmerksom på at vurderinger av fasadene er foretatt fra 
bakkenivå.

    Yttervegger

Beskrivelse: Yttervegger er oppført i trekonstruksjon av laftet plank med liggende utvendig kledning.

Påkostninger: Etterisolert i 2010 med 10 cm isolasjon

    Sekundære bygningsdeler innvendig, generelt

Beskrivelse: Innvendige veggoverflater består av: malte plater.

Himlinger består av malte plater.

Overflater på gulv består av: hvitlasert trestavs eikeparkett.

Påkostninger: Overflater er ny fra 2011.

Vurderinger: Overflater holder normalt god standard med alminnelig bruksslitasje. TG: 1

Vinduer og dører
Kontrollen skjer med visuell undersøkelse, samt stikktakninger med hensyn til råteskader. Det er foretatt kontroll på tilfeldig 
valgte åpne- og lukkemekanismer. Det anmerkes derfor at ikke absolutt alle dører og vinduer trenger å være fullstendig 
funksjonstestet.

    Vinduer

Beskrivelse: Vinduer med isolerglass i trekarmer.

Påkostninger: Nye vinduer i 2010

Vurderinger: Ingen svikt registrert under befaring.

Vinduer har normal bruksslitasje.

Ventiler i vindu.

TG: 1

Levetider: Normal tid før kontroll og justering av vinduer, hengslede er 2 - 8 år.

Normal tid før utskifting av trevindu er 20 - 60 år.

    Ytterdører og porter

Beskrivelse: Isolert brann/lyddør til felles gang. B30

Terrassedør i tre med isolert glass.

 Rapporten kan kun brukes av godkjente medlemmer av: Bef.dato: Side:     
NITO Takst 20.03.2014
NTF, Norges TakseringsForbund

8 av 11



Gnr. 158  Bnr. 302  Seksj.nr. 4 
Selveierleilighet i - Hordagaten 1 , 5055 
Bergen
BERGEN KOMMUNE

AUTORISERT FORETAK

Edvardsen Takst AS

Org.nr: 999 220 649

Påkostninger: Nyere dører fra 2010.

Vurderinger: Dørene har normal bruksslitasje. TG: 1

Levetider: Normal tid før kontroll og justering av tredører er 2 - 8 år.

Takkonstruksjon
Her vurderes ventilering samt synlige tegn til fukt, sopp, råte og treskadeinsekter på tilgjengelige steder. Tilfeldige stikktakinger 
foretas. Her kommenteres også undertak, vindskier og gesimser. Det er ikke flyttet på lagrede gjenstander og lignende.

    Takkonstruksjoner

Beskrivelse: Saltak av sperrekonstruksjon med sutaksbord.

Taket er tekket med betongstein.

Påkostninger: Nytt tak i nyere tid.

Vurderinger: Takkonstruksjonen er befart fra bakkenivå. Lekter er ikke kontrollert grunnet vanskelig 
tilkomst.

Begrenset kontroll.

TG: 1

Terrasse, balkonger, trapper ol.
Undersøkelsen omfatter visuell vurdering med hensyn til skader. Der det er treverk tas tilfeldige stikktakninger. Rekkverk 
kontrolleres.

    Trapper og ramper

Beskrivelse: Åpen trapp i tre med hvite vanger.

Vurderinger: Normalt god standard. TG: 1

    Balkonger, terrasser ol.

Beskrivelse: Altan på ca 6 m² med rekkverk av tre.

Tilkomst fra stue.

Vurderinger: Normalt god konstruksjon.

Manglende beslag under dør.

TG: 1

Etasjeskillere
Visuelle observasjoner som spesielt omfatter forhold angående vesentlige skjevheter som kan ha konstruksjonsmessige negative 
avvik.

    Frittbærende dekker

Beskrivelse: Bygningen har etasjeskille i tre.

Vurderinger: Det er ikke registrert vesentlige ujevnheter/skjevheter i bjelkelag. TG: 1

Kjøkken
Visuell observasjoner spesielt med tanke på ventilering. Videre bruk av fuktmålerutstyr i erfaringsmessige utsatte områder som for 
eksempel oppvaskbenk, oppvaskmaskin og kjøleskap. Det er ikke flyttet på innredninger og utstyr.

    Kjøkkeninnredning

Beskrivelse: Kjøkkeninnredning med laminert benkeplate, nedfeldt stålvask, glatte fronter og opplegg for 
oppvaskmaskin.

Flislagt vegg over benkeplate.

Integrert: induksjonsplate, stekeovn og oppvaskmaskin.

Ventilator med mekanisk avtrekk.

Påkostninger: Kjøkken fra 2011.

Vurderinger: Moderne innredninger og overflater med alminnelig bruksslitasje.

Det er foretatt  kontroll med fuktindikator og det var ikke registrert fuktverdier i 
kjøkkenbenken eller på gulv.

TG: 1

 Rapporten kan kun brukes av godkjente medlemmer av: Bef.dato: Side:     
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VVS (ventilasjon, varme og sanitær)
Her vurderes vannrør, avløpsrør, varmtvannsbereder, sentralvarmeanlegg og brenselstank. Vurderingene gjelder kun alder og 
materialvalg ut fra visuelle observasjoner eller opplysninger som fremgår av fremlagte tegninger, byggebeskrivelse eller andre 
godkjente dokumenter.

    Sanitærinstallasjoner, generelt

Beskrivelse: Bad med keramiske fliser på gulv og vegger. Varmekabler i gulv. Mekanisk avtrekksventil.

Sanitærutstyr på bad er: vegghengt toalett, dusj og servant med innredning.

Opplegg for vaskemaskin.

"Rør i rør" fordelerskap med drenering mot sluk.

Drenering fra sisterne.

Synlig membran og klemring i sluk.

Sluk i dusjsone og under servant.

Påkostninger: Nytt bad fra 2011.

Vurderinger: Overflater og innredninger holder en normalt god standard. 

TG er satt grunnet manglende dokumentasjon på badet. 

Det er fremlagt våtromssertifikat fra utførende.

Badet har fliser på gulv og vegger. Badet også har membran på gulv og vegger. Det er 
derfor ikke utført kontroll med fuktindikator direkte mot flis, grunnet baderommets 
konstruksjon er slik at det vil ligge fuktighet mellom

fliser og membran. En fuktindikator kan ikke avgjøre om fuktigheten ligger på riktig eller 
gal side av membranen. 

Badet er derfor kontrollert visuelt og med fuktindikator ved tilstøtende vegger. 

Det ble ikke registrert unormale fuktverdier, vesentlige sprekker i fuger eller løse fliser på 
befaringsdagen.

TG: 2

    Ledningsnett for sanitærinstallasjoner

Beskrivelse: Vannrør og avløp i plast.

Påkostninger: Nyere rørsystem i bygget.

    Varme, generelt

Beskrivelse: Elektrisk oppvarming.

Varmekabler på bad.

Varmepumpe i stue.

    Luftbehandling, generelt

Beskrivelse: Balansert ventilasjon med varmegjenvinning.

Agregat er plassert i himling i entre. 

NB: ventiler i vindu bør være lukket for optimal utnyttelse av anlegget.

Elektrisk anlegg
Det elektriske anlegget er ikke vurdert i denne rapporten da dette krever spesiell kompetanse og autorisasjon. På generelt grunnlag 
anbefales det derfor en gjennomgang av en el.fagmann. Heller ikke visuelle feil kommenteres hvis ikke dette fremgår særskilt 
nedenfor.
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NITO Takst 20.03.2014
NTF, Norges TakseringsForbund

10 av 11



Gnr. 158  Bnr. 302  Seksj.nr. 4 
Selveierleilighet i - Hordagaten 1 , 5055 
Bergen
BERGEN KOMMUNE

AUTORISERT FORETAK

Edvardsen Takst AS

Org.nr: 999 220 649

    Elkraft, generelt

Beskrivelse: Leiligheten har sikringsskap med automatsikringer.

Vedlikehold ol: Det el. anlegget er ikke vurdert i denne rapporten da dette krever spesialkompetanse.

    Systemer for porttelefoner

Beskrivelse: Dørtelefon med auto åpner.

Verdi
Tilleggsdel til boligsalgsrapporten

Årlige kostnader
Årlige kostnader Andel felleskostnader: 3 600

Sum kostnader  Kr: 3 600

Kapitalisert verdi
Kommentar: Takstmannen har ikke kapitalisert netto årlige leieinntekter 

fordi det i dagens markedssituasjon for utleie ikke er 
samsvar mellom kapitalisert verdi og markedsverdi.

Teknisk verdi bygninger
Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg):

     Boligbygg på 3 etg + kjeller 1 980 000

Fradrag (alder, utidsmessighet, vedlikeh.mangler, tilst.svekkelser, gjenst. arbeider): 70 000

Teknisk verdi bygninger: 1 910 000

Tomteverdi
Tomteverdi er en beregnet verdi for tomten slik den fremstår på befaringstidspunktet. Tomteverdien består av normal tomtekostnad 
og en vurdert verdi for attraktivitet og beliggenhet. Normal tomtekostnad fremkommer ved å beregne teknisk verdi for råtomt, inkl. 
tilknytning, infrastruktur på tomten samt opparbeiding / beplantning, arrondering terreng etc. Markedstilpasning for attraktivitet / 
beliggenhet er en vurdering av tomtens og eiendommens beliggenhet.

Normal tomteverdi: 800 000

Teknisk verdi inkludert tomteverdi
Teknisk verdi inkludert tomteverdi for det aktuelle takstobjektet: 2 710 000

Markeds- og låneverdi
Markedsverdi (normal salgsverdi)  Kr: 2 700 000

Låneverdi (forsiktig ansatt markedsverdi)  Kr: 2 430 000

Tomten er festet og dette er det tatt hensyn til i verdiansettelsen.
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Planinformasjon - Gnr/Bnr/Fnr 158/302/0 

Utlistet 10.04.2014 

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: 

x gjeldende kommuneplans arealdel inkl. kommunedelplaner og kommunedelplaner under arbeid 

x reguleringsplaner i vertikalnivå 'under grunnen', 'på grunnen' og 'over grunnen' 
x 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 etter 01.01.2000 knyttet til eiendommen kan hentes i kommunens nettbaserte 
saksinnsynsløsning. For øvrig er det lagt hyperlenker på arealplanider (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 arealkildekoder og eventuelle 
arealmerknader knyttet til eiendomsteig/-ene. 

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 Hovedteig Beregnet areal (m²) Arealk.kode Arealmerknad X-koord. Y-koord. Flere Gnr/Bnr 

260725784 Ja 232 4801  6698721 297893 Nei 
 
Arealkildekode: 

4801 - Målebrev, fullstendig 
Målebrev av nyere dato der arealet i eiendomskartet og arealet i Matrikkelen skal være tilnærmet like. 
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Berøringsgrad 

Berøringsgrad refereres her til prosentvis geometrisk dekning av eiendommen. I en del tilfeller vil arealplaner som kun tangerer 

eiendommen vises i utlistingen. Beregningen av berøringsgrad nedenfor er gjort ut fra et eiendomsareal på 231,5 m².  

 

Reguleringsplaner på grunnen 

Planid Type Plannavn Saksnr Status Ikrafttrådt Berøringsgrad 

120000 30 ÅRSTAD. VESTRE ÅRSTAD OG UREN-KRONVIKEN-
SOLHEIMSVIKEN 

199938320 3 04.08.1936 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 (ikke-georefererte planobjekter). 

Kommune(del)plan(er) 

Planid Plannavn Saksnr Ikrafttrådt Berøringsgrad 

60910000 BERGEN. KOMMUNEPLANENS AREALDEL 2010 - 2021 200817958 24.04.2013 100,0 % 
17330000 ÅRSTAD. KDP PUDDEFJORDEN-DAMSGÅRDSUNDET 200212016 31.05.2010 100,0 % 

 

Arealformål i henhold til kommunedelplan 

Planid Arealformål (kode m/forklaring) Utfyllende forklaring Arealstatus Berøringsgrad 

17330000 110 - Boligområde  Nåværende 100,0 % 
17330000 610 - Veiareal  Nåværende < 0,1 % (0,0 m²) 
 

Arealformål i henhold til kommuneplanen 

Planid Arealformål (kode m/forklaring) Berøringsgrad 

60910000 1001 - Bebyggelse og anlegg jfr. bestemmelser og retningslinjer 100,0 % 
 

Bestemmelsesområder i henhold til kommuneplanen 

Planid Bestemmelsesområde (kode m/forklaring) Berøringsgrad 

60910000 BOb - Område med parkeringsbestemmelser jfr. bestemmelsene § 28.1 og § 23.1 100,0 % 
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Hensynssoner i henhold til kommuneplanen 
 
Infrastruktur 

Planid Sonenr Beskrivelse Forklaring Berøringsgrad 

60910000 270 Konsesjonsområde fjernvarme Flesland - 
Sentrum 

Krav vedrørende infrastruktur jfr. 
bestemmelsene § 27.2.1 

100,0 % 

 

Planer i nærheten av eiendommen 

Arealplaner i avstand nærmere enn 100 meter fra eiendommens yttergrense. 

Planid Type Plannavn Saksnr Status Ikrafttrådt 

10270000 30 ÅRSTAD. SOLHEIMSGATEN - MICHAEL KROHNS GATE - NYKRONBORG OG 
MØREGATEN 

- 3 28.01.1948 

10880000 30 ÅRSTAD. UTVIDELSE FIRDAGATEN-LØVSTAKKVEIEN - 3 01.07.1958 
10510000 30 ÅRSTAD. SØNDRE SKOGVEIEN OG BLEKENBERG - 3 05.06.1950 
 
Forklaring status: 

3 - Endelig vedtatt arealplan 

 
 

Godkjente tiltak i nærheten av eiendommen 

Godkjente byggesaker i avstand nærmere enn 100 meter fra eiendommens yttergrense. 

Gnr/Bnr Bygningsnr Type Endring (løpenr) Bygningstype Status Dato Saksnr 

158/457 300328248 Bygning  Garasjeuthus 
anneks til bolig 

Rammetillatelse 19.10.2012 201208858 

158/457 139216326 Bygningsendring Ombygging (1) Tomannsbolig, 
vertikaldelt 

Rammetillatelse 19.10.2012 201208858 

158/393 139215680 Bygningsendring Tilbygg (2) Garasjeuthus 
anneks til bolig 

Igangsettingstilla
telse 

19.02.2014 201404422 

158/400 300147646 Bygning  Garasjeuthus 
anneks til bolig 

Meldingssak 
registrer tiltak 

03.07.2010 201009345 

 

Andre opplysninger 

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



  

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 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  Etat for plan og geodata. 
 
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 2010 
Revisjon av kommuneplanens arealdel ble vedtatt i Bergen bystyre mandag 17.oktober 2011, men 
behandling av innsigelser til vesentlige deler av planen pågikk helt frem til 
Miljøverndepartementets stadfestelse 24.april 2013.  
Les mer på Internett: 
http://www.bergen.kommune.no/omkommunen/arealplaner/9268/9270 
 
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. 
 



PLANKART - Byrådsavdeling for byutvikling, klima og miljø - Etat for plan og geodata

Målestokk 1:1000
Dato: 10.04.2014
Gnr/Bnr/Fnr: 158/302/0
Adresse: Hordagaten 1
Plantype: Reguleringsplan
ArealplanID:  120000
Plannavn: ÅRSTAD. VESTRE ÅRSTAD OG UREN-KRONVIKEN-SOLHEIMSVIKEN

Ikrafttredelsesdato: 04.08.1936

Planbestemmelser: Uten
Planstatus: Gjeldende plan
Saksnr: 199938320
Reguleringsformål: bolig
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Adresse Hordagaten 1

Postnr 5055

Sted BERGEN

Andels- 
/leilighetsnr.  / 

Gnr. 158

Bnr. 302

Seksjonsnr. 4

Festenr.

Bygn. nr. 139214730

Bolignr.

Merkenr. A2014-433721

Dato 14.04.2014

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

Målt energibruk

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.

Eier Gina Olsnes

Innmeldt av Gina Olsnes

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

Om bakgrunnen for beregningene,
se www.energimerking.no

Brukeren har benyttet enkel registrering eller valgt å ikke 
oppgi målt energibruk.

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

http://www.energimerking.no/


Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

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

Gode energivaner

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

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

Mulige forbedringer for boligens energistandard

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

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

- Montere tetningslister

- Randsoneisolering av etasjeskillere

- Termografering og tetthetsprøving

- Tetting av luftlekkasjer

- Isolering av innervegg mot uoppvarmet rom

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



Boligdata som er grunnlag for energimerket

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

Bygningskategori: Småhus
Bygningstype: Rekkehus
Byggeår: 1925
Bygningsmateriale: Tre
BRA: 72
Ant. etg. med oppv. BRA: 2
Detaljert vegger: Ja
Detaljert vindu: Ja

Teknisk installasjon
Oppvarming: Varmepumpe

Varmepumpe: Henter varme fra uteluft

Ventilasjon: Balansert

Detaljering varmesystem: Varmepumpe avgir varme til tilført ventilasjonsluft

http://www.energimerking.no/beregninger


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

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes  For å se detaljer må du velge "Gjenbruk" av aktuell attest

ved å gå inn på www.energimerking.no, og logge under Offisielle energiattester i skjermbildet "Adresse".

inn via MinID/Altinn. Dette forutsetter at du er registrert som Boligeier er ansvarlig for at det blir brukt riktige opplysninger.

eier av denne boligen i matrikkelen, eller har fått Eventuelle gale opplysninger må derfor tas opp med selger

delegert tillatelse til å gå inn på energiattesten. eller utleier da dette kan ha betydning for prisfast-

settelsen. Eier kan når som helst lage en ny energi-

attest.

Om grunnlaget for energiattesten

Om energimerkeordningen

Norges vassdrags- og energidirektorat er ansvarlig for attesten, energimerkeordningen eller gjennomføring
energimerkeordningen. Energimerket beregnes av energieffektivisering og tilskuddsordninger kan
på grunnlag av oppgitte opplysninger om boligen. rettes til Enova svarer på tlf. 800 49 003, eller
For informasjon som ikke er oppgitt, brukes typiske svarer@enova.no
standardverdier for den aktuelle bygningstypen
fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene Plikten til energimerking er beskrevet i energimerke-
for energikarakteren baserer seg på NS 3031 forskriften, vedtatt desember 2009, og sist endret i 
(www.energimerking.no/NS3031) januar 2012

NVE samarbeider med Enova om rådgivning knyttet Nærmere opplysninger om energimerkeordningen
til energimerkeordningen. Spørsmål om energi- kan du finne på www.energimerking.no

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


Attesten gjelder for følgende eiendom (Vedlegg 1)
Adresse: Hordagaten 1 Gnr: 158
Postnr/Sted: 5055 BERGEN Bnr: 302
Leilighetsnummer: Seksjonsnr: 4
Bolignr: Festenr: 
Dato: 14.04.2014 16:29:28 Bygnnr: 139214730
Energimerkenummer: A2014-433721
Ansvarlig for energiattesten: Gina Olsnes
Energimerking er utført av: Gina Olsnes

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

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

Tiltak 3: 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 4: Isolering av innervegg mot uoppvarmet rom
Innervegg mot uoppvarmet rom i boligen isoleres.  

Tiltak 5: Termografering og tetthetsprøving
Bygningens lufttetthet kan måles ved hjelp av metode for tetthetsmåling av hele eller deler av bygget. Termografering kan også benyttes 
for å kartlegge varmetap og lekkasjepunkter. Metodene krever spesialutstyr og spesialkompetanse og må utføres av fagfolk.

Brukertiltak
Tips 1: Følg med på energibruken i boligen
Gjør det til en vane å følge med energiforbruket. Les av måleren månedlig eller oftere for å være bevisst energibruken. Ca halvparten av 
boligens energibruk går til oppvarming. 

Tips 2: Luft kort og effektivt
Ikke la vinduer stå på gløtt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da får du raskt skifta lufta i rommet og du unngår nedkjøling av 
gulv, tak og vegger.

Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten



Tips 3: Redusér innetemperaturen
Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er også 
varmekilder; jo flere gjester – desto større grunn til å dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes sjelden eller bare deler av 
døgnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og dører (kan sjekkes ved bruk av myggspiral/røyk eller stearinlys). Sett ikke møbler 
foran varmeovner, det hindrer varmen i å sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom 
vinduene. 

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig
Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For å finne ut om du bør bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden på fylling av ei 
vaskebøtte; nye sparedusjer har et forbruk på kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad. Skift pakning på dryppende kraner. 
Dersom varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres til 70gr.

Tips 5: Slå av lyset og bruk sparepærer
Slå av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepærer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare delvis oppvarmet.

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

Tips 7: Slå el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strøm selv når de ikke er i bruk, og må derfor slås helt av.

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

Tips 9: Velg hvitevarer med lavt forbruk
Når du skal kjøpe nye hvitevarer så velg et produkt med lavt strømforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til G, hvor A er det 
minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr nå varer som går ekstra langt i å være energieffektive. A+ og det enda bedre A++ er 
merkinger som har kommet for å skille de gode fra de ekstra gode produktene. 

Tips 10: 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.



 

BUDSKJEMA 
For eiendommen 

   

*  *  *  
www.selgprivat.no, Postboks 66 1109 Oslo, Tlf: 07768, salg@selgprivat.no  

 
 

Adresse: 
Gnr.  Bnr. Snr. 
 
Under tegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom: 
Kjøpesum kr ................................................................................................................................................................................. 
Beløp med bokstaver kr ..................................................................................................................................... + omkostninger

Nærværende bud er bindende for undertegnede frem til og med den :..................................... kl. ..................................... 
 
Eventuelle forbehold: 
......................................................................................................................................................................................................
......................................................................................................................................................................................................

Ønsket overtagelsesdato : ........................................................................................................................................................ 

Kjøpet vil bli finansiert slik: 
Kontant ved kontraktens underskrift :                         kr 50.000,- 
Låneinstitusjon:                                          kr .............................................................................. 
Referanse & tlf:           kr .............................................................................. 

         kr .............................................................................. 
Egenkapital:                        kr .............................................................................. 

           Totalt: kr .............................................................................. 
EG

 Salg av nåværende bolig eller annen fast eiendom 
ENKAPITALEN BESTÅR AV: 

□□ Disponibelt kontantbeløp (bankinnskudd) 
 
Undertegnede er kjent med at selger står fritt til å godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er undertegnede klar over at 
budet er bindende for budgiver når det er kommet til selgers kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter 
dersom budet aksepteres innen akseptfristen. Undertegnede er kjent med at bud vil bli forelagt kjøper når handel er sluttet. 
 

BUDGIVER:
Etternavn (bruk blokkbokstaver): .................................................... Fornavn, mellomnavn : ......................................................

Tlf : ............................................................... Epost: .................................................................................................................... 

Nåværende adresse: .......................................................... Postnummer:..................... Sted: ....................................................

Sted og dato: ......................................................................  Sign: ................................................................................................ 
 

På uendrede vilkår forhøyes budet til: 
Kroner   Akseptfrist:  Signatur  Dato:   Klokkeslett:   Akseptert 
.......................... .......................... ......................... ......................... ........................................ .................................................. 
.......................... .......................... ......................... ......................... ........................................ Sted: ...….................................. 
.......................... .......................... ......................... ......................... ........................................ Dato: ........………………........... 
.......................... .......................... ......................... ......................... ........................................ Sign:..........……………….......... 
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