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S a l g s o p p g a v e 

 
 

 
 
 

Uten adresse, 5179 Godvik 
3 gamle fritidsboliger 

(rehabiliterings-/rivingsobjekter) 
 

 
 Markedsverdi iht. takst:  kr 1.500.000 
  
 

Byggeår:   1950  
 

 Arealer: 
 Bra:   28 + 26 + 6 m2 
 Primærrom:  28 + 26 m2 
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Eiendommens registerbetegnelse og adresse 
 
Salgstype: 

 
Tvangssalg besluttet av Hordaland tingrett sak nr. 23-006182tva-
thod, med advokat Rune Stavenes som oppnevnt medhjelper. 

 
Betegnelse:    

 
Gnr. 140 bnr. 51 i Bergen kommune 
 

Adresse:   Uten adresse. 
Sti går ut fra parkering ved Leirvikneset 28, 5179 Godvik 
 

Kort beskrivelse: Eiendommen ligger i område avsatt til grøntstruktur i 
kommuneplanens arealdel, og ligger i funksjonell strandsone. 
 
Bygningene er av enkel standard og i dels svært dårlig forfatning.  
 
All bygging på eiendommen krever dispensasjon, og kommunen 
og fylket er svært streng ved søknad og bygging på eiendommer 
med denne typen regulering.  
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Det foreligger ikke byggegodkjenning på bygningene, og dersom 
disse er ulovlig oppført, er det en risiko med å få godkjent 
bygningene eller rive. 
 
Hytte ved kai er delvis revet, og rivningsarbeidet er ikke omsøkt. 
 
Det er ikke tinglyst veirett, og det er ikke innlagt vann og avløp. 
Det er gangrett, se nedenfor.  
Det er ikke kontrollert om det er mulig å koble seg til eksisterende 
infrastruktur i området. 

 
 

 

Tinglyste forpliktelser 
 
Heftelser og servitutter: 

 
Det henvises til vedlagt utskrift fra eiendomsregisteret. 
Registrerte pengeheftelser vil bli slettet i forbindelse med 
overdragelsen. I noen tilfeller skal kjøper overta noen av disse 
pengeheftelsene. Kjøper vil i disse tilfellene spesielt bli gjort 
oppmerksom på hvilke heftelser dette gjelder. 
 
Kjøper skal ikke overta noen pengeheftelser. 
 
Servitutter som overtas av kjøper er gangrett til eiendommen og 
gjerdeplikt. 
 

Forkjøpsrett: I forbindelse med salg av eiendommen den 28.06.1982 ble 
eiendommen ble det tinglyst bestemmelse om at «I tilfelle salg 
skal medeieren har forkjøpsrett og salgssum skal fastsettes etter 
rimelig takst. Skattetakst kr. 8.000». 
Forkjøpsretter gjelder kun for 25 år, og denne er derfor foreldet.  
Den vil bli slettet i forbindelse med overskjøting til kjøper. 

 
Tilliggende rettigheter 
 
Vann – kloakk: 

 
Bygningene er ikke tilkoblet vann. Ifølge eier var det brønn, men 
denne ble ødelagt i forbindelse med byggearbeider på nabotomt. 
Som kompensasjon ble det lagt ned et vannrør.  
Vannrøret er ikke gravd ned, og er ikke frostsikret. Vannrøret er 
ikke koblet til. 
 
Bygningene har ikke innlagt avløp. 
 

Vei - adkomst: Det er kun gangvei til eiendommen, fra privat vei. 
Eier har benyttet biloppstillingsplass på denne private veien. Det 
er ikke fremlagt skriftlig, eller tinglyst, rett til å bruke denne. 
Det er tinglyst gangrett fra eiendommen ble utskilt i 1950. 
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Grunnarealer 
 
Tomten: 

 
766 kvm. eiende tomt.  

 

Bebyggelsens arealer og angivelse av alder og byggemåte 
 
Se vedlagt takst: 

 
Verditakst datert 29.08.2024. 
 

 Fritidsbolig 1 
Bruksareal (BRA-i)                    
Primærrom (P-rom)                    
Terrasse- og balkongareal (TBA)    

 

 
28 m2 

28 m2 

3 m2 

 Fritidsbolig 2 
Bruksareal (BRA-i)                          
Primærrom (P-rom)                     
Terrasse- og balkongareal (TBA)     
 

 
26 m2 

26 m2 

  6 m2 

 Fritidsbolig 3 (ved kai) 
Bruksareal (BRA-i)    
Terrasse- og balkongareal (TBA)     
 
Anneks 
Eksternt bruksareal (BRA-e)               

 
  0 m2 

14 m2 

 

 

 6 m2 

 

Adgang til utleie av eiendommen/deler av eiendommen til boligformål 
 
Utleie: 

 
Det foreligger i dag ikke egne boenheter for utleie. 

 

Ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse 
 
Ferdigattest: 

 
Det foreligger ikke ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse på 
eiendommen.  
 
Det skal formelt sett foreligge ferdigattest eller midlertidig 
brukstillatelse før en eiendom tas i bruk. Årsaken til at 
dokumentene ikke finnes i kommunens arkiver, kan ha flere 
grunner. De kan være unnlatt innhentet, eller dokumentene kan 
ha kommet bort eller være feilarkivert hos kommunen. 
Kommunene følger i liten grad opp fraværet av dokumentene.  
 
Dersom ferdigattest skal utstedes, kan det være gjenstående og 
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øvrige arbeider før ferdigattest kan utstedes. Kjøper kan ikke 
påberope dette som en mangel. 

 

Formuesverdi og offentlige avgifter 
 
Formuesverdi: 

 
Kr 228 860 for 2022 

Offentlige avgifter: Kr     3 594 pr. år. 

 
Endelige offentlige planer, konsesjonsplikt og odelsrett 
 
Reguleringsplaner: 

 
Arealbruken for eiendommen er fastsatt til friluftsområde/ 
grønnstruktur. 
Det finnes ikke andre reguleringsplaner som angår eiendommen. 
 
Se for øvrig vedlagte takst på side 9 om regulering. 

 
Konsesjonsplikt: 

 
Eiendommen er i utgangspunktet unntatt fra konsesjonsplikt, iht. 
egenerklæring fra kommunen, datert 30.03.2023. 
Dersom ervervet for øvrig krever konsesjon iht. 
unntaksbestemmelser, bærer kjøper selv risikoen for at konsesjon 
blir gitt. 
 
Egenerklæring om konsesjonsfrihet må være matrikkelført av 
kommunen før skjøtet kan sendes til tinglysing. 
 
Bebygget eiendom under 2 mål er fritatt for egenerklæring om 
konsesjonsfrihet.  
 

Odelsrett: Det foreligger ikke odelsrett på eiendommen. 
 

 

Faste løpende kostnader 
 
Årlige strømutgifter: 

 
Ikke opplyst 

Årlige utg. til husforsikring: Ikke opplyst 
Årlige utg. annet: Ikke opplyst 
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Prisantydning og totalkostnader 
 
Prisantydning: Markedsverdi iht. takst 1 500 000kr               

Kostnader utregnet med Dokumentavgift - 2,5% 37 500kr                    
utgangspunkt i prisantydning Tinglysingsgebyr skjøte 500kr                          

Tinglysingsgebyr pr. panterett for kjøpers pant 500kr                          
Honorar til medhjelper for utstedelse av skjøte 7 500kr                       

Sum 1 546 000kr               

 
  Dokumentavgiftens størrelse vil endres dersom kjøpesummen 

endres i forhold til prisantydning. 
Det tas forbehold om endring i tinglysningssatser. 
 
Kjøpesum skal innbetales fra kjøpers konti i norsk 
finansinstitusjon. 
 
I tillegg dekker kjøper øvrige omkostninger forbundet med 
overtakelse, herunder evt. rydding og utvasking. 
 

Fravikelse: Eventuelle kostnader med fravikelse av eiendommen dekkes av 
kjøper. Det er sjelden slik fravikelse blir nødvendig. 

 

Medhjelpers vederlag 
 
Provisjon: 

 
Medhjelpers honorar dekkes forlodds av innbetalt kjøpesum, i 
medhold av forskrift om tvangssalg ved medhjelper av 4.12.1992, 
§ 3-3 hvorfra hitsettes: 
 
«§ 3-3.Godtgjørelse ved tvangssalg av fast eiendom og adkomstdokumenter til 
leierett til bolig 
Ved gjennomføring av tvangssalg av fast eiendom etter 
tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 11 eller adkomstdokumenter til leierett til 
bolig etter tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 12 har medhjelperen krav på 
godtgjørelse etter følgende satser: 

 
3 % av kjøpesummen til og med kr 500.000, 
2 % av det overskytende til og med kr 1.000.000 og 
1 % av det overskytende til og med kr 3.000.000. 
Godtgjørelsen skal likevel minst være lik 10 ganger rettsgebyret. 
Dersom kjøpesummen kan antas å overstige kr 3.000.000, kan første ledd 
fravikes ved avtale mellom retten og medhjelperen inntil utkastet til 
fordelingskjennelse er forelagt for rettighetshaverne. 
Dersom medhjelperen skal motta og utbetale kjøpesummen, gis et tillegg i 
godtgjørelsen på 5 ganger rettsgebyret. 
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Ved beregningen av kjøpesummen etter paragrafen her skal det tas hensyn til 
vederlag i form av overtakelse av fellesgjeld. 
I forhold til første og tredje ledd anvendes rettsgebyret på det tidspunkt 
utkastet til fordelingskjennelse forelegges for rettighetshaverne.» 
 
Kjøper skal derfor ikke dekke medhjelpers omkostninger. 

 
 

Diverse 
 
Ledig:    

 
Overdragelse og oppgjør skal normalt skje 3 måneder etter at 
medhjelper har forelagt budet for Hordaland tingrett og 
rettighetshaverne, og har anbefalt at budet begjæres stadfestet.  

 
Se for øvrig vedlegg nedenfor. 
 

Visning:  Etter avtale med medhjelper. 
 

Anmerkninger: På generelt grunnlag oppfordres interessenter til å besiktige 
eiendommen sammen med en bygningskyndig person. 
 
Det presiseres at tilstandsrapport ikke er utarbeidet. 
 
Egenerklæring fra eier fylles ikke ut ved tvangssalg. Dette er et 
avvik fra NS 3600. 
 
Av vedlagte takst fremgår at samtlige bygninger på eiendommen 
er av enkel, og til dels meget dårlig, standard. 
 
Ytterligere avvik kan forekomme. Det vises også til vedlagte 
takst, vedlegg 1. 
 
Det er ikke mulig å tegne eierskifteforsikring på eiendommer 
som selges på tvangssalg. 
 

  
 

Veibeskrivelse:  Følg vei 555 Sotravegen, ta av hovedveien ved avkjørselen mot 
Askøy. I første rundkjøring tas til venstre mot Godviksvingene, og 
videre inn Leirvikåsen. Før industrifeltet, tas til venstre inn 
Leirvikneset.  
Sti går ut ned mot sjøen fra parkering ved Leirvikneset 28. 
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Salgsvilkår 
 

 

Budgivning:  Første bud må inngis skriftlig på budskjema, samt at tillegg 1 og 
skjema ”Legitimasjon av budgiver” og finansieringsbevis må 
innsendes sammen med budskjema. 
 
Dersom budgivningsdokumentene oversendes pr. e-post eller 
SMS, må kopi av den gyldige legitimasjon være klar og leselig. 
Med gyldig legitimasjon menes blant annet gyldig pass, nasjonalt 
id-kort, norsk bankkort med bilde, og norsk førerkort. 
 
Senere bud fra samme budgiver må skriftlig, enten som e-post 
eller SMS. 
 
Budgiver vil motta skriftlig bekreftelse fra medhjelper om at bud 
er mottatt. 
 
Det presiseres at budgiver må fylle ut navn og telefonnummer på 
kontaktperson i bank som kan bekrefte finansiering av 
budsummen. Dette skal fylles inn i budskjemaet. 
 
Vær oppmerksom på at en finansieringsplan ikke er et 
finansieringsforbehold.  
 
Dersom det viser seg at en budgiver ikke kan ordne med 
finansiering, er bud gitt i konkurranse med denne budgiver like 
fullt bindende. 
 
På anmodning fra medhjelper må finansiering av overbud 
umiddelbart kunne dokumenteres.  
 
Bindingsfrist for bud er minimum 6 uker. Dette gjelder også fra 
forhøyelse av bud. 
 
For å være garantert å bli kontaktet ved budøkninger, må man 
selv ha hatt det høyeste bud på boligen. 
 
Ved en eventuell budrunde kan medhjelper sette en frist for 
angivelse av bud som han vil ta i betraktning. Dersom andre 
interessenter unnlater å overby høyeste bud innen en slik frist, 
kan medhjelper avslutte budrunden, og deretter nekte å ta 
hensyn til høyere bud. 
 
Når medhjelper har mottatt ett eller flere bud som bør godtas, 
skal han straks forelegge budene for saksøkeren med spørsmål 
om saksøker vil begjære budene stadfestet. 
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Kopi av budjournalen skal gis til kjøper uten ugrunnet opphold 
etter at handel er kommet i stand. Eventuelle rettelser i 
budjournalen, jf. § 3-1, skal fremgå tydelig av slik kopi.  
 
Det gjøres oppmerksom på at budgivernes identitet i 
budjournalen ikke skal benyttes til annet enn å ivareta partenes 
interesse i handelen. 
 
Etter at handel er kommet i stand, eller dersom en budrunde 
avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan den som har lagt 
inn bud på eiendommen kreve kopi av budjournalen i 
anonymisert form. 
 
Blancoskjøte utstedes ikke. 
   

 Alle avgitte bud er bindende for budgivere med følgende unntak: 
a. Et bud er ikke bindende for budgiver når det følger av 

alminnelige avtalerettslige regler at budgiveren er 
ubundet. 

 
b. Stadfester retten et bud, løses samtidig andre budgivere 

fra sine bud. Nekter retten ved kjennelse å stadfeste 
noe bud, løses samtlige budgivere fra sine bud. 

 
Det er retten som tar endelig stilling til budene. 
 

Mangler: Eiendommen selges som den er, og ved tvangssalg har kjøperen 
begrenset adgang til å påberope mangler. Lov om avhending av 
fast eiendom (avhendingsloven) gjelder ikke. Det nevnes at det 
ved tvangssalg ikke er anledning til å heve kjøpet, og at 
kjøpesummen skal betales selv om prisavslag kreves. 
 
Det fremheves derfor at det er særskilt viktig at kjøper gjør 
forundersøkelser, herunder at eiendommen undersøkes grundig 
før det gis bud. 
 
Ettersom dette er et tvangssalg, kan medhjelper ikke innestå for 
at løsøre og tilbehør som etter hovedregelen skal følge 
eiendommen og som er på eiendommen/i boligen på 
visningstidspunkt, vil være der på overtakelsestidspunkt. Kjøper 
bør derfor legge til grunn at det ved overtakelse helt eller delvis 
vil mangle løsøre eller tilbehør som etter hovedregelen skal følge 
eiendommen. Eventuelt manglende løsøre og tilbehør kan ikke 
påberopes som en mangel. 
 
Det presiseres at dersom eiendommen ikke er ryddet og 
nedvasket pr. overtakelse, er det kjøpers ansvar å besørge og 



 
 
 

_________________________________________________________________________________________ 
Salgsoppgave, utferdiget den 30.08.2024 
Gnr. 140 bnr. 51 i Bergen kommune   Side 12 

bekoste dette, og det kan ikke påberopes som en mangel. 
 
På generelt grunnlag kan det opplyses at kjøper ofte ikke vil 
motta alle nøkler for eiendommen. Dette kan ikke påberopes som 
en mangel. 
 
Kjøper kan ikke påberope at det foreligger mangelfulle 
opplysninger om forhold som kan avdekkes ved en gjennomgang 
av sakens fullstendige dokumenter. 
 
Det er innhentet verditakst, jfr. vedlegg 1, da medhjelper fikk 
salgsarbeidet i april 2023. Hensyntatt bygningenes generelt svært 
dårlige tilstand, har en vurdert at det ikke er nødvendig å 
innhente ny takst/tilstandsrapport. 

 
 

 

Salgsoppgaven er basert på eventuelle opplysninger fra eier, offentlige myndigheter og vedlagte 
verditakst datert 29.08.2024. 
 
Medhjelper innestår ikke for riktigheten og fullstendigheten av opplysninger gitt av eier, takstmann, 
offentlige organer eller andre. Like fullt har medhjelper videreformidlet slik informasjon. 
 
Informasjon om boligareal bygger på verditakst, og skal være angitt i henhold til målereglene i NS 3451 
og NS 3940 og retningslinjer for arealmåling utarbeidet av NTF og NEF uten hensyn til 
byggeforskriftenes krav til rom. Rommenes bruk kan være i strid med byggeforskriftene selv om de er 
måleverdige etter NS 3940. Rom kan være omtalt ut fra aktuell bruk uten at rommet tilfredsstiller 
forskriftsmessige krav i forhold til den oppgitte type rom. Eksempelvis kan et rom være oppgitt som 
”soverom” uten at det tilfredsstiller krav til volum, skapplass, rømningsvei, takhøyde og lignende.  
 
Medhjelper har uprøvd lagt til grunn takstmannens arealangivelser. Det er ikke foretatt kontroll av 
tilstandsrapportens arealmålinger eller beregningsgrunnlaget for slike. Medhjelper kan ikke holdes 
ansvarlig ved arealavvik. 
 
Eiendommen overtas fri for pengeheftelser unntatt de som kjøper skal overta, jfr. foran, dog overtas 
andre eventuelle tinglyste heftelser som måtte hvile på eiendommen, jf vedlagte grunnboksutskrift.  
 
Kjøper gjøres oppmerksom på at det kan foreligge utinglyste forpliktelser, og ikke endelige offentlige 
planer, som ikke har kommet frem av medhjelpers egne undersøkelser. 
 
Medhjelper har ikke undersøkt om det er foretatt innvendige ombygninger, om eventuelle 
ombygninger krever godkjennelse, og om godkjennelse evt. kan være gitt. Medhjelper har ikke 
undersøkt riktigheten av eventuelle fremlagte tegninger, og kan ikke holdes ansvarlig for evt. avvik i 
forhold til disse. Kjøper oppfordres særskilt til å undersøke boligens tekniske tilstand sammen med 
fagkyndige. 
 
Kjøper oppfordres til å kontrollere alle opplysninger om eiendommen samt reguleringen for området.  
Kopi av reguleringsbestemmelsene kan fås ved henvendelse til medhjelper. 
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Eventuelle spørsmål vedr. budgivning m.v. rettes til:  
 
Medhjelper:  Advokat Rune Stavenes 
   Advokatfirmaet Kyrre ANS 
   Strandgaten 209, 5004 Bergen 
   Postboks 1826 Nordnes, 5816 Bergen 
   Telefon 913 00 417 
   Org. nr: 985.813.760 
   E-post: rune@kyrre-bergen.no 
 
 
Vedlegg: 

1. Verditakst datert 29.08.2024 
2. Grunnboksutskrift 
3. Kart over området 
4. Skylddelingsforretning av 13.11.1950 
5. Planinformasjon 
6. Vassforsyning og avløpstilhøve 
7. Tillegg til salgsoppgave og budskjema 
8. Legitimasjon av budgiver 
9. Budskjema 

 
Uten ansvar for mulige feil. 
 





Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstforetak, med om lag 1400 sertifiserte
medlemmer fordelt på omtrent 1000 bedrifter. I boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjørende
element i den informasjonen som gjøres tilgjengelig for kjøper. Årlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utføres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det stilles høye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal være
trygg, og legger vekt på å opptre uavhengig av andre bransjeaktører. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten  hensyn til hvilken pris som oppnås, og skal heller ikke på annen måte ha noen egeninteresse knyttet til
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over tid bygget troverdighet og tillit. Både selger og kjøper skal kunne stole  på
bygningssakkyndiges vurderinger. For tilfeller der det likevel skulle oppstå misnøye med utført arbeid, har vi  sammen
med Forbrukerrådet etablert en klagenemnd.

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer
bransjen i alle relevante internasjonale fora. Dette sikrer at norske bygningssakkyndige tidlig kan tilpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, samtidig som takseringsfaget får en norsk stemme på verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i næringspolitisk sammenheng, og har vært en pådriver for å sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i  boligomsetningen.

Norsk takst

Lund Takstingeniør AS

Uavhengig Takstingeniør

post@lundtakst.com

Tom-Erik Lund

Rapportansvarlig

414 59 136

12127-1666Oppdragsnr.: Side: 2 av 16Befaringsdato:  28.08.2024







    Arealer

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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Fritidsbolig 1
Ny arealstandard

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

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

1. Etasje 28 28 3

SUM 28 3
SUM BRA 28

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

1. Etasje Kjøkken , Entré , Soverom , Stue 

Kommentar
Boligen har en altan som måler ca. 3 kvm. 

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

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

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

Byggetegninger og krav for rom til varig opphold
Det foreligger ikke tegninger

Kommentar:

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

Krav for rom til varig opphold

Kommentar: 

Lovlighet

Fritidsbolig 2
Ny arealstandard

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

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

1. Etasje 26 26 6

SUM 26 6
SUM BRA 26

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

1. Etasje Stue/kjøkken , Soverom 
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Kommentar
Boligen har en altan som måler ca. 6 kvm. 

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

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

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

Byggetegninger og krav for rom til varig opphold
Det foreligger ikke tegninger

Kommentar:

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

Krav for rom til varig opphold

Kommentar: 

Lovlighet

Fritidsbolig 3 ved kai
Ny arealstandard

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

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

Etasje 14

SUM 14
SUM BRA

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)
Etasje

Kommentar
I front av bygningen er det en kai som måler ca. 14 kvm over to nivå. 

Anneks
Ny arealstandard

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

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

1. Etasje 6 6

SUM 6
SUM BRA 6

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

1. Etasje Bod 

Kommentar
Arealet er estimert
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Byggetegninger og krav for rom til varig opphold
Det foreligger ikke tegninger

Kommentar:

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

Krav for rom til varig opphold

Kommentar: 

Lovlighet

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Fritidsbolig 1 28 0
Fritidsbolig 2 26 0
Fritidsbolig 3 ved kai 0 0
Anneks 0 6

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

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Matrikkeldata

Kommune
4601 BERGEN

gnr.
140

bnr.
51

Areal
766.2 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Lervik 51   

Hjemmelshaver
Hustig Frithjof

fnr. snr.
0

Befaring

Dato Til stede Rolle
28.8.2024 Tom-Erik Lund Takstingeniør

Eiendomsopplysninger

    Befarings - og eiendomsopplysninger
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Eiendommen består av 4 bygninger, og er ligger på Leirvikneset i Bergen Kommune.

1. Fritidsbolig som måler 27,7 kvm.
2. Fritidsbolig som måler 26,3 kvm.
3. Fritidsbolig ved kai. Sjøhuset er delvis rast sammen og ikke oppmålt.
4. Mindre anneks, areal estimert 6 kvm.

I tillegg er det en mindre utvendig bod, men denne ligger på nabotomten med G/Bnr 140/1, og er derfor ikke vurdert i denne rapporten.

Eiendommen er vestvendt, og bygningene ligger i umiddelbar nærhet til sjø, med utsikt mot Sotra og Askøy.

Det er både fortøyningsmuligheter og tilkomst til sjø fra kai.

Beliggenhet

Det er kun gangvei til eiendommen, fra privat vei. Rettigheter for tilkomst til eiendommen er ikke kontrollert.

Adkomstvei

Bygningene er ikke tilkoblet vann. I følge eier var det brønn, men denne ble ødelagt ifbm byggearbeider på nabotomt. Som kompensasjon ble
det lagt ned et vannrør. Vannrøret er ikke gravd ned, og er ikke frostsikret. Vannrøret er ikke koblet til.

Tilknytning vann

Bygningene har ikke innlagt avløp.

Tilknytning avløp

Eiendommen ligger i kommuneplanens arealdel avsatt til Grønnstruktur, og ligger i funksjonell strandsone.
Eiendommen er regulert i plan: LAKSEVÅG. GNR 140 DEL AV BNR 1 OG GNR 141 BNR 2 MFL., LEIRVIK
Mindre del av tomten ligger i Aktsomhetsområder for steinsprang, jord- og flomskred og snøskred.

Regulering tilsier at det er vanskelig å få utført tiltak på eiendommen, og endring av bygg og nybygging krever dispensasjon fra
kommuneplanens arealdel. Kommune og fylket har strenge retningslinjer for bygging på tomt med denne type regulering.

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

Regulering

Eiet tom på 766.2 m².

Tomten skråner mot vest, og er noe opparbeidet med plen og murer mot sjø, ellers vegetasjon.

Om tomten

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

Hjemmelsopplysninger:
- hjemmel til eiendomsrett
- tvangssalg besluttet

Heftelser:
- bestemmelse om gjerde
- pantedokument
- registerenheten kan ikke disponeres over uten samtykke fra rettighetshaver
- diverse utleggsforretninger

Grunndata:
- registrering av grunn
- omnummerering ved kommuneendring

Tinglyste/andre forhold
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring Egenerklæring er ikke mottatt. Finnes ikke Nei

Offentlige planer 29.08.2024 Offentlige planer er mottatt fra advokat. Gjennomgått Nei

Situasjonskart 29.08.2024 Kart er hentet fra www.bergenskart.no Gjennomgått Nei

Norges Eiendommer 29.08.2024 Eiendomsdata er hentet fra Norges 
Eiendommer. Gjennomgått Nei

Grunnbokutskrift 29.08.2024 Grunnboksinformasjon er hentet på 
seeiendeom.no Gjennomgått Nei

Brukstillat./ferdigatt. Informasjon vedrørende ferdigattest er 
mottatt fra advokat Gjennomgått Nei

Vann- og avløpsverk Informasjon er mottatt fra advokat Gjennomgått Nei
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Forutsetning

Generelt

Takstmannen baserer sine vurderinger og konklusjoner på
eiendommens tilstand slik den var under befaringen og etter en
visuell befaring. I en verditakst vurderer takstmannen bare de
delene av bygningen som er synlige og som er lett tilgjengelig.
Hvis ikke annet er nevnt i rapporten har takstmannen ikke åpnet
konstruksjoner, boret hull, målt fukt eller gjort andre målinger.
Møbler, tepper, badekar, dusjkabinett, hvitevarer og andre
gjenstander er ikke flyttet på. Bygningsdeler over terrenget er
undersøkt fra bakken. Hvis ikke annet fremgår har takstmannen
ikke gjennomgått bygningsmyndighetenes arkiver for boligen.
Kunden har ikke fremlagt tegninger og ferdigattest for
takstmannen med mindre annet er oppgitt. Takstmannen
undersøker ikke eller tar ikke stilling til om boarealet er godkjent.

En verditakst angir eiendommens verdi og beskriver ikke byggets
tekniske tilstand. En verditakst er ikke en tilstandsanalyse og
beskriver derfor ikke alle skader eller mangler ved eiendommen.
Norsk takst anbefaler at du bruker en Boligsalgsrapport eller en
Tilstandsrapport med verditakst ved boligsalg. Slike takster gir en
analyse av boligen, dens tilstand og vedlikehold, og beskriver
avvik fra teknisk forskrift og normale forventninger om slitasje,
elde og løsninger som ikke samsvarer med dagens forventninger.

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

Egne forutsetninger

Eiendommen er et tvangssalg. 

Forutsetning

Generelt

Takstmannen baserer sine vurderinger og konklusjoner på
eiendommens tilstand slik den var under befaringen og etter en
visuell befaring. I en verditakst vurderer takstmannen bare de
delene av bygningen som er synlige og som er lett tilgjengelig.
Hvis ikke annet er nevnt i rapporten har takstmannen ikke åpnet
konstruksjoner, boret hull, målt fukt eller gjort andre målinger.
Møbler, tepper, badekar, dusjkabinett, hvitevarer og andre
gjenstander er ikke flyttet på. Bygningsdeler over terrenget er
undersøkt fra bakken. Hvis ikke annet fremgår har takstmannen
ikke gjennomgått bygningsmyndighetenes arkiver for boligen.
Kunden har ikke fremlagt tegninger og ferdigattest for
takstmannen med mindre annet er oppgitt. Takstmannen
undersøker ikke eller tar ikke stilling til om boarealet er godkjent.

En verditakst angir eiendommens verdi og beskriver ikke byggets
tekniske tilstand. En verditakst er ikke en tilstandsanalyse og
beskriver derfor ikke alle skader eller mangler ved eiendommen.
Norsk takst anbefaler at du bruker en Boligsalgsrapport eller en
Tilstandsrapport med verditakst ved boligsalg. Slike takster gir en
analyse av boligen, dens tilstand og vedlikehold, og beskriver
avvik fra teknisk forskrift og normale forventninger om slitasje,
elde og løsninger som ikke samsvarer med dagens forventninger.

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

Arealberegninger for boenheter

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

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

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

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

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

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

I en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget også
opplyse om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med
utgangspunkt i definisjonene som fremkommer av veiledningen til
Norsk Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger
fra 2012. Fordelingen mellom P-ROM og S-ROM er basert på
veiledningen og bygningssakkyndiges eget skjønn. P-ROM er
måleverdige rom som benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM
er måleverdige rom som benyttes til lagring, og tekniske rom.
Bruken av et rom på befaringstidspunktet har betydning for om
rommet defineres som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at
rommet både kan være i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette
vil få betydning for valg av arealkategori.

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

Markedsverdi

Markedsverdi er hva en kjøper vil betale for boligen i et åpent
marked. Markedsverdien finner man ved å sammenligne med
andre solgte boliger i samme område. Eksakt markedsverdi vet
man først når boligen er solgt. I markedsverdien gjør
takstmannen et fradrag for blant annet elde, slitasje og løsninger
som ikke samsvarer med dagens forventninger, se teknisk verdi.
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Teknisk verdi

Teknisk verdi er hva det koster å oppføre tilsvarende bygg på
tilsvarende tomt. Beregningen baseres på dagens lover, forskrifter
og byggekostnader. I verdien gjøres det fradrag for alder, slitasje,
byggkonstruksjoner som ikke er i orden, avvik fra dagens
forskrifter, gjenstående arbeider mv.

Personvern

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

Deling av personopplysninger for tryggere bolighandel og
mulig reservasjon

Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter
personopplysningene fra rapporten for analyse- og
statistikkformål, samt utvikling og drift av produkter og tjenester
for takstbransjen og andre tilstøtende bransjer. Les mer om dette
og hvordan du kan reservere deg på 
www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra
takstrapporten. Les mer om dette og hvordan du kan reservere
deg her:

samtykke.vendu.no/VA6517

Takstmannens rolle

Rapporten er utarbeidet av en uavhengig takstmann uten
bindinger til andre aktører i boligbransjen. Se nærmere om
kravene til god takseringsskikk i Norsk taksts etiske retningslinjer
på www.norsktakst.no

Reklamasjonsnemda for takstmenn

Er du som forbruker misfornøyd med takstmannens arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig og fritidshus, se 
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon.
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Vedlegg 2



GJENSIDIG FORKJØPSRETT
RETTIGHETSHAVER: HUSTIG WILHELM IVAR OG
HERFINDAL KAREN ELISABETH

Utskrift fra infotorg.no    EVRY   Side  av 2 3

Grunnboksutskriften er anonymisert av personvernhensyn.



GRUNNDATA
1950/408224-1/106 30.11.1950 REGISTRERING AV GRUNN 

Denne matrikkelenhet utskilt fra: KNR: 4601 GNR: 140 BNR: 1

2020/578989-1/200 01.01.2020 OMNUMMERERING VED KOMMUNEENDRING 
Tidligere:
KNR: 1201 GNR: 140 BNR: 51

EIENDOMMENS RETTIGHETER

Servitutter:
1950/408224-2/106 30.11.1950 BESTEMMELSE OM VEG 

Rettighet hefter i: KNR: 4601 GNR: 140 BNR: 1

Utskrift fra infotorg.no    EVRY   Side  av 3 3





Vedlegg 4
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Temakart blågrønne strukturer 
Temakart sammenhengende blågrønne strukturer  

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  

 

Side 1 av 1 

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. 

















_________________________________________________________________________________________ 
Salgsoppgave, utferdiget den 30.08.2024 
Gnr. 140 bnr. 51 i Bergen kommune    

L E G I T I M A S J O N    A V    B U D G I V E R 

Budgiver må legitimere seg ved innlevering av første bud ved bruk av gyldig pass, nasjonalt id-kort, 
norsk bankkort med bilde, og norsk førerkort, eller annen gyldig legitimasjon. 

Den gyldige legitimasjon skal legges i rammene under. Ta bilde eller skann den gyldige legitimasjonen, 
og send som SMS eller e-post til medhjelper. Legitimasjonen må være tydelig og klart leselig for at bud 
skal kunne aksepteres. 

Sted_________________________, den ____________ 

______________________________ 
budgivers underskrift 
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