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Tilstandsrapport

BERGEN kommuneRugdeveien 10 , 5097 BERGEN

gnr. 161, bnr. 947

Andelsnummer  30

Befaringsdato: 19.01.2026 Rapportdato: 02.02.2026 Oppdragsnr.: 12299-3174

Henne Takst ASForetak:

DP2145Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 78 m² BRA-i: 66 m²

Rapporten kan brukes i inntil ett år etter befaringsdato, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden. 
 
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.



Henne Takst AS 

Henne Takst AS ble etablert i 2013 og eies og drives av Daniel Henne. Selskapet tilbyr profesjonelle tjenester innen bolig- og
eiendomssegmentet, herunder:
-Tilstandsrapport etter gjeldende standarder
-Verdi- og lånetakster
-Konsulenttjenester (uavhengig kontroll, byggesak, rådgivning m.m.)

Daniel Henne utdannet seg til tømrer i 2005 og videre til byggmester ved Bergen Fagskole i 2010. I 2012/2013 fullførte han
takstutdanningen gjennom NEAK og har siden arbeidet som uavhengig takstmann.
Med flere års erfaring fra ulike roller i bygg- og anleggsbransjen – både som tømrer og byggeleder – har Henne opparbeidet seg
bred og solid kompetanse. Henne Takst AS skal kjennetegnes av grundighet, faglig integritet og kvalitetsbevisst arbeid

***NB: Rapporten må leses i sammenheng med punktet «Forutsetninger for tilstandsrapporten – ansvarsbegrensning og
mandatavgrensning». Bruk av rapporten innebærer aksept av de forutsetninger og ansvarsbegrensninger som fremgår der.

Uavhengig Takstingeniør

hennetakst@gmail.com

Daniel Henne

Rapportansvarlig

909 48 327
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Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

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

© iVerdi 2023  

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter åndsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. For andre aktører er
eksemplarfremstilling av malen og standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt når det er hjemlet i
lov (kopiering til privat bruk, sitat o.l.) eller avtale med iVerdi (https://iverdi.no/  ).

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medføre erstatnings- og straffeansvar.

Rugdeveien 10 , 5097 BERGEN
Gnr 161 - Bnr 947
4601 BERGEN

Henne Takst AS

5106 ØVRE ERVIK
Øvre Våganeset 27
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Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader
Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre tilstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

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

Informasjon om utbedringskostnader

Rugdeveien 10 , 5097 BERGEN
Gnr 161 - Bnr 947
4601 BERGEN

Henne Takst AS

5106 ØVRE ERVIK
Øvre Våganeset 27
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BESKRIVELSE - FELLES BYGNINGSMASSE

Generalforsamlingen  vedtok rehabilitering av tak, skorsteiner, 
fasade og vinduer.
Hindenes har totalentreprise for rehabiliteringen av 
borettslaget. 

Boligblokk over 4.etasjer + kjeller og loft med adkomst via 
felles trappeoppgang. 

Grunn og fundamenter:
Bygningen har en grunnmur av betong. 

Yttervegger:
Bygget har yttervegger av mur/betong og trekonstruksjoner. 
Utvendige fasader er bekledd med fasadeplater og pusset 
fasade. 

Takkonstruksjon:
Bygget har en saltak konstruksjon som er utvendig tekket med 
takstein. 

Oppvarming: 
Elektrisk oppvarming, 

FORUTSETNINGER
Eier har rekvirert tilstandsrapport over eiendommen. 
Eier var tilstede på befaringsdagen og har gitt generelle 
opplysninger om eiendommen på befaringen.

Boligblokken er oppført i 1959.  

Referansenivå: Boligblokken er oppført etter krav av den tids 
bygningslov og byggeforskrifter samt etter den tids byggeskikk 
og faglig utførelse.
Det forventes fremtidig vedlikehold på eldre bygningsdeler 
hvor levetiden begynner å gå ut. Eldre konstruksjoner/deler 
har sitt utgangspunkt i eldre forskrifter og vil normalt ikke 
tilfredsstille dagens krav. 

Egenskaper: 
En rekke av leilighetens egenskaper må forventes å være 
dårligere iht dagens byggeforskrifter og krav. Dette gjelder 
tetthet og varmeisolering. 

Konklusjon / vurdering:
Leilighet med flere gode kvaliteter, god planløsning og med 
gjennomgående normal standard. 
Innredning og overflater har normal bruksslitasje iht alder. 

For fullstendig gjennomgang av bygningsdeler henvises det til 
konstruksjoner og rapporten for øvrig.

For rapporter som gjelder leilighet/bolig i et sameie eller 
aksje/andelslag (borettslag) er undersøkelsene begrenset til 
innvendig i leiligheten/boligen. Takstmannen har ikke 
kontrollert lukkede konstruksjoner med mindre dette er 
beskrevet i rapporten.  Om hulltaking ikke er gjennomført er 
dette begrunnet i rapporten. Takstmannen har da utført 
fuktmålinger på/ i tilstøttende rom til våtrom. Evt avvik vil bli 
beskrevet i rapporten.  

Det tas spesifikt forbehold om følgende: 
Takstmannen har ikke mottatt brannprosjektering for bygget.
Tegninger ikke er mottatt og derfor ikke gjennomgått. Det kan 
derfor ikke utelukkes avvik mellom godkjente tegninger og 
dagens bruk på befaringsdagen.

Det tas spesifikt forbehold om at det ikke er gjennomført 
destruktive inngrep i lukkede konstruksjoner som yttervegger, 
takkonstruksjon, bjelkelag, skillevegger, mm og det kan derfor 
ikke utelukkes skjulte feil og mangler i de lukkede 
konstruksjonene og tiltak kan ei heller ikke utelukkes.   

For rapporter som gjelder leilighet/bolig i eierseksjonssameie 
eller borettslag/aksje- og andelslag, omfatter undersøkelsene 
kun forhold innvendig i den aktuelle bruksenheten, med 
mindre annet uttrykkelig fremgår av rapporten. Fellesarealer, 
konstruksjoner utenfor bruksenheten og øvrige deler av 
bygget er ikke undersøkt, og eventuelle forhold ved disse er 
derfor ikke vurdert i denne rapporten.
Takstmannen har ikke kontrollert lukkede konstruksjoner (som 
sjakter, vegger, gulv og himlinger) utover det som fremgår 
særskilt av rapporten. Eventuelle åpninger eller hulltaking er 
kun utført der dette er beskrevet. Dersom hulltaking ikke er 
gjennomført, er dette begrunnet i rapporten, og takstmannen 
har i slike tilfeller foretatt fuktsøk i tilgjengelige tilstøtende 
rom/soner så langt dette har vært praktisk og forsvarlig.
Avvik, symptomer på fukt eller andre forhold som er avdekket 
gjennom befaring, målinger eller eventuelle åpninger, vil være 
beskrevet under de relevante bygningsdelene i rapporten. 
Rapporten er for øvrig basert på en visuell og ikke-destruktiv 
undersøkelse i samsvar med NS 3600 og gjeldende forskrift til 
avhendingslova. 

Boligbygg med flere boenheter  - Byggeår: 1959

INNVENDIG Gå til side

Innvendige overflater: 
Gulvene er belagt med: laminat og flis 
Innvendige vegger er bekledd med: malte overflater, teglstein og 
flis 
Himlinger består av: malte overflater og tak ess 

Innvendige dører: 
Svarte massive dører innvendig i leiligheten. 

Beskrivelse av eiendommen

Rugdeveien 10 , 5097 BERGEN
Gnr 161 - Bnr 947
4601 BERGEN

Henne Takst AS
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Øvre Våganeset 27
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Arealer Gå til side

VÅTROM Gå til side

Areal: 5,3 m²  
Bad/vaskerom med flis på gulvet, flis på vegger og tak ess i himling 
med downlights. 
Utstyr: Foldedører i dusj, veggtoalett og baderomsinnredning med 
heldekkende servant samt speil. 

-Termostatstyrte varmekabler i gulv. 
-Mekanisk avtrekk via balansert ventilasjon med tilluft under dør. 
-Alder 2001 iflg tidligere salgsoppgave
-Dokumentasjon foreligger ikke.

KJØKKEN Gå til side

Areal: 10,6 m²  

Kjøkkeninnredning med profilerte fronter og laminert benkeplate 
med kjøkkenbeslag. 

Frittstående hvitevarer: 

-Komfyr
-Kjøleskap 

Integrert 
-Oppvaskmaskin

Avtrekk via kjøkkenventilator (2022) 

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå til side

VVS: 
Vannrør er utført som rør-i-rør. Forgrenerdeler/fordeler er montert 
i himling på badet (ikke i fordelerskap). Stoppekran er plassert i 
himling på badet.
Synlig avløp i plast og soil. 

Iflg eier ble det gjennomført rørfornying av avløp i regi av 
borettslaget i ca 2022 

Ventilasjon: 
Balansert ventilasjon (kjøkkenventilator med balansert ventilasjon 
skiftet i ca 2021 iflg eier) 

VVB: 
Oso varmtvannsbereder på 116L fra 2001 er montert i kjøkkenbenk 

Forutsetninger og vedlegg Gå til side

Lovlighet Gå til side

Beskrivelse av eiendommen

Rugdeveien 10 , 5097 BERGEN
Gnr 161 - Bnr 947
4601 BERGEN
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Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

0

2

4

6

8

10

An
ta

ll

Fordeling av tilstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

TG3: Store eller alvorlige avvik

TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

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

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

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

Boligbygg med flere boenheter 

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Vinduer Gå til side

Utvendig > Dører - 2 Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

Kjøkken > 3.etasje > Kjøkken  > Overflater og 
innredning

Gå til side

Våtrom > 3.etasje > Bad/vaskerom  > Overflater 
vegger og himling

Gå til side

Våtrom > 3.etasje > Bad/vaskerom  > Overflater Gulv Gå til side

Våtrom > 3.etasje > Bad/vaskerom  > Sluk, membran 
og tettesjikt

Gå til side

Våtrom > 3.etasje > Bad/vaskerom  > Sanitærutstyr 
og innredning

Gå til side

HELSE, MILJØ OG SIKKERHET
Forhold som åpenbart kan medføre fare for helse, miljø og sikkerhet > 
Helse, miljø og sikkerhet

Det er behov for at en kvalifisert elektrofaglig person 
kontrollerer det elektriske anlegget.

Det er tegn på avvik i branncelleinndeling ut ifra 
dagens byggtekniske forskrift.

Rekkverket på balkong eller terrasse er for lavt i 
forhold til dagens krav.

Gå til side

Sammendrag av boligens tilstand Sammendrag av boligens tilstand 
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UTVENDIG

Vinduer - 2

Vinduer med 2-lags glass i malte trekarmer fra 2015. 

Årstall: 2015 Kilde: Produksjonsår på produkt

Vinduer

Vinduer med 2-lags glass i malte trekarmer fra 1983

Det ble foretatt tilfeldig kontroll av åpne- og lukke mekanismer på noen få vinduer. Funksjon: Ok. 
I denne rapporten er det bare tilfeldige vinduer i den aktuelle leiligheten som er vurdert.

Det ble ved befaringen ikke observert punkterte vindu, men på grunn av alder kan det ikke utelukkes punkteringer. 
Punktering av eldre vinduer er påregnelig som følge av vanlig slitasje.

Vurdering av avvik:
• Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket. 

Konsekvens/tiltak
• Det må påregnes noe vedlikehold og at enkelte vinduer må skiftes ut.

Iflg eier er borettslaget i gang men en stor utvendig rehabilitering hvor skifte av flere vinduer er med i dette arbeidet.  

Dører - 2

Balkongdør med 2-lags glass i malte trekarmer fra 1983

Vurdering av avvik:
• Karmene i dører er værslitte utvendig og det er sprekker i trevirket. 

Konsekvens/tiltak
• Det må påregnes noe vedlikehold og at enkelte dører må skiftes ut.

Iflg eier er borettslaget i gang men en stor utvendig rehabilitering hvor skifte av balkongdør er med i dette arbeidet.  

Dører

Glatt entredør i utførelsen B-30 og db-35 

Det ble foretatt tilfeldig kontroll av åpne- og lukke mekanismer. 

Balkonger, terrasser og rom under balkonger og terrasser

Fra stuen er det utgang til en vestvendt balkong på ca 5,2 m²  

INNVENDIG

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 
Kommentar
Iht Eiendomsverdi.no

Byggeår
1959

Rugdeveien 10 , 5097 BERGEN
Gnr 161 - Bnr 947
4601 BERGEN

Henne Takst AS

5106 ØVRE ERVIK
Øvre Våganeset 27
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Overflater

Gulvene er belagt med: laminat og flis 

Innvendige vegger er bekledd med: malte overflater, teglstein og flis 

Himlinger består av: malte overflater og tak ess 

Våtrom er vurdert i egen rubrikk 

Det er normalt at det er en del innfestninger på vegger for bilder, Tv, eller lignende. Disse blir mer synlig når leiligheten er fraflyttet og tom. Dette nevnes 
ikke som eget punkt da vi ser på dette som normal slitasje. 

Flere innvendige arbeider utført av Byggmester Endre Eriksen 

Det er et lit hakk i gulvet i gangen.

Pipe og ildsted

Pipe rehabilitert i regi av borettslaget 
Peisovn i stuen 

Iflg eiers egenerklæringsskjema: Noen av skorsteinene i borettslaget var nære ved å bli ilagt fyringsforbud. Jeg har ikke mottatt fyringsforbud på min
skorstein. Borettslaget foretar en større rehabilitering og skorstein blir utbedret nå
Det refereres til fagskyndig/feier for opplysninger om tilstand. Det opplyses at det ikke er kjente merknader fra feier vedrørende pipe og ildsted. 

Innvendige dører

Svarte massive dører innvendig i leiligheten. 

VÅTROM

Generell

Areal: 5,3 m²  

Bad/vaskerom med flis på gulvet, flis på vegger og tak ess i himling med downlights. 

Utstyr: Foldedører i dusj, veggtoalett og baderomsinnredning med heldekkende servant samt speil. 

-Termostatstyrte varmekabler i gulv. 
-Mekanisk avtrekk via balansert ventilasjon med tilluft under dør. 

-Alder 2001 iflg tidligere salgsoppgave
-Dokumentasjon foreligger ikke. 

Bad med denne typen utførelse har normal levetid på 10-20 år

Badet er av eldre dato og bærer preg av dette. Overflater og innredning har synlig slitasje i forhold til alder og bruk.

Det er ikke opplyst om svikt eller konkrete funksjonsproblemer ved bruk av våtrommet, men det bør likevel tas høyde for at rommet er eldre og at det er 
registrert avvik. Tiltak og eventuell oppgradering/oppussing kan ikke utelukkes på sikt

3.ETASJE > BAD/VASKEROM 

Årstall: 2001 Kilde: Eier

Rugdeveien 10 , 5097 BERGEN
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Overflater vegger og himling

Flis på vegger 
Tak ess i himling 

3.ETASJE > BAD/VASKEROM 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Riss i fuge i dusjsonen kan redusere overflatens tetthet lokalt og gi økt risiko for fuktinntrengning bak flis/overflate over tid, særlig i våtsoner med hyppig 
vannbelastning. Sprekk i flis ved toalett vurderes som et avvik som kan skyldes bevegelser i underlag, setninger eller punktbelastning, og kan også gi økt 
risiko for fuktinntrengning og videre sprekkutvikling. Forholdene tilsier behov for utbedring og oppfølging, men skadeomfang i bakenforliggende 
konstruksjon kan ikke verifiseres uten nærmere undersøkelser.
TG 2 er satt på bakgrunn av: Riss i fuge i dusjsone og sprekk i flis ved toalett, med risiko for fuktinntrengning og videre skadeutvikling.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Utbedre/fornye fuger i dusjsonen, og kontrollere tilstøtende fuger for tilsvarende avvik.
Vurdere utskifting av sprukket flis og kontrollere underlag/stabilitet i området for å redusere risiko for tilbakevendende sprekkdannelse.
Følge med på utvikling; ved tegn til fukt (misfarging, løs flis, lukt) bør det foretas nærmere undersøkelse av bakenforliggende konstruksjon.
Kostnadsestimat: Over 500 000

Årstall: 2001 Kilde: Eier

Overflater Gulv

Flis på gulv. 

-Termostatstyrte varmekabler. 

-Ved enkel vanntest i nedslagsfelt i dusj, ble det registrert lokalt fall i dusjsonen.  

-Øvrig gulv har fall mot sluk. 

3.ETASJE > BAD/VASKEROM 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Det er registrert avvik fra gjeldende krav til fall på gulvet, men det er likevel noe fall til sluk. Dette innebærer at vann i hovedsak ledes mot sluk. Avviket kan 
gi redusert avrenning og økt risiko for vannopphopning utenfor slukområdet.
TG2 settes på bakgrunn av fall som ikke tilfredsstiller forskriftskrav, selv om noe funksjon foreligger.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Våtrommet har vært i daglig bruk siden det ble oppusset, og det er ikke opplyst om funksjonssvikt eller lekkasjer. Det bemerkes imidlertid at det er 
avvikende fallforhold på deler av gulvet, og videre bruk bør skje med varsomhet for å redusere risiko for fuktskader over tid

Årstall: 2001 Kilde: Eier

Sluk, membran og tettesjikt

Plastsluk med vannlås og klemring. 
Synlig mansjett i sluk. 

Hjelpesluk i plast med klemring 
Synlig mansjett i sluk 

Merk; Det gjøres spesielt oppmerksom på at tekking (membran og mansjetter) ikke er kontrollerbare fordi dette bare kan gjøres ved å demontere fliser. 
Denne type destruktive undersøkelser er ikke gjennomført i denne rapporten. Det er etter beste evne gjennomført en visuell kontroll etter fjerning av 
slukreist. 

3.ETASJE > BAD/VASKEROM 
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Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Membranens forventede levetid er overskredet, og dens tilstand og funksjon kan derfor være redusert. Det kan ikke garanteres at membranen fortsatt 
ivaretar sin tetthet, og risiko for fuktgjennomtrenging må påregnes. Det anbefales en nærmere vurdering og eventuell utskifting for å sikre en 
forskriftsmessig og funksjonell våtromsløsning.

Det er ikke fremlagt dokumentasjon på valgt membrantype, utførelse eller tilkobling til sluk. Manglende dokumentasjon medfører usikkerhet om løsningen 
er utført i henhold til gjeldende forskrifter og bransjestandard.
Fraværet av dokumentasjon begrenser muligheten for å vurdere våtrommets fuktsikkerhet og langtidsholdbarhet.
TG2 settes på bakgrunn av manglende dokumentasjon og tilhørende usikkerhet 

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Innhente tilgjengelig dokumentasjon fra eier/borettslag/utførende foretak dersom dette finnes (FDV, samsvarserklæringer, bilder, fakturaer).
Vurdere nærmere tilstandsvurdering av våtrom ved fagkyndig, og planlegge eventuell rehabilitering/utskifting for å sikre en forskriftsmessig og funksjonell 
våtromsløsning.
Følge med på symptomer på fukt (misfarging, lukt, løse fliser/fuger), og ved indikasjoner gjennomføre ytterligere undersøkelser.

Sanitærutstyr og innredning

Foldedører i dusj, veggtoalett og baderomsinnredning med heldekkende servant samt speil. 

3.ETASJE > BAD/VASKEROM 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Manglende drenshull i innbygget sisterne kan medføre at en eventuell lekkasje ikke ledes kontrollert ut og blir synlig på et tidlig tidspunkt. Dette øker 
risikoen for skjulte fuktskader i innbygning og tilstøtende konstruksjoner før forholdet oppdages. Forholdet vurderes som et funksjonsavvik med økt skade
-/risikopotensial, selv om det ikke er registrert pågående lekkasje ved befaring.
Tilstandsgrad: TG 2
Begrunnelse: Manglende drenshull i innbygget sisterne med økt risiko for skjulte fuktskader ved eventuell lekkasje.

Konsekvens/tiltak

Det anbefales å få løsningen vurdert av rørlegger med hensyn til drenering/indikasjon ved lekkasje, og etablere drens-/indikasjonshull dersom løsningen 
kan tilpasses fagmessig.
Jevnlig visuell kontroll for tegn til fukt (misfarging, lukt, oppsvelling) i området, og rask oppfølging ved mistanke om lekkasje.

Årstall: 2001

Ventilasjon

Mekanisk avtrekk via balansert ventilasjon med tilluft under dør. 

3.ETASJE > BAD/VASKEROM 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

3.ETASJE > BAD/VASKEROM 
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Fuktsøk m/pigg ble utført i inspeksjonsluke på kjøkkenet, uten funn av unormale fuktverdier. 
Det gjøres oppmerksom på at fuktsøk m/pigg på et tilfeldig punkt, ikke kan garantere for avvik/svikt andre steder i de lukkede konstruksjonene tilhørende 
våtrommet. 

Vektprosent i trevirke er målt på innside av inspeksjonshull.
• Målingen viste vektprosent på 8,9 %.
- Under 16 % anses å være normalt/tørt.
- Mellom 16-20 % anses å være i risikosonen for fukt-/råteskader.
- Over 20 % anses å være fuktig, med høy risiko for fukt-/råteskader. 

KJØKKEN

Overflater og innredning

Areal: 10,6 m²  

Kjøkkeninnredning med profilerte fronter og laminert benkeplate med kjøkkenbeslag. 

Frittstående hvitevarer: 

-Komfyr
-Kjøleskap 

Integrert 
-Oppvaskmaskin

Avtrekk via kjøkkenventilator. (2022) 

Komfyrvakt: NEI 
(Det er krav til fastmontert komfyrvakt i alle nye boliger fra 2010 i henhold til NEK 400)
Fuktsensor med magnetventil på vanntilførsel: NEI 

Ved kontroll med fuktindikator ble det ikke registrert fukt i kjøkkenbenk eller gulv på befaringsdagen.
Teknisk tilstand på hvitevarer er ikke kontrollert. 

3.ETASJE > KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Det er registrert generell slitasje på flere fronter og benkeplaten på kjøkkeninnredningen. Dette omfatter riper, merker og overflateslitasje som skyldes 
normalt bruk over tid. Slitasjen vurderes som kosmetisk, men det kan redusere den visuelle helheten og brukskvaliteten.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Ved behov kan utbedringer gjøres ved utskifting eller overflatebehandling av de berørte delene.
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Avtrekk

Avtrekk fra kjøkkenventilator 

3.ETASJE > KJØKKEN 

Årstall: 2022 Kilde: Eier

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Vannrør er utført som rør-i-rør. Forgrenerdeler/fordeler er montert i himling på badet (ikke i fordelerskap). Stoppekran er plassert i himling på badet.

Bygningsdelen er ikke fullstendig vurdert i denne rapporten da dette krever spesialkompetanse og autorisasjon. Tilstandsgrad settes primært på bakgrunn 
av alder. Evt. åpenbare feil og mangler kommenteres dersom disse er synlige på befaring. 
Vannrør er bare kontrollert i den aktuelle leiligheten. Felles rør, stigeledninger mm. er ikke kontrollert grunnet lite tilkomst.
Det meste av rørnettet er skjult og gir derfor ikke mulighet for visuell kontroll. Skjult nett kan være eldre.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Rør-i-rør er i utgangspunktet en god løsning, men forgrenerdeler bør normalt være plassert i et tilgjengelig fordelerskap med mulighet for kontroll og 
håndtering av eventuell lekkasje (drenering/varsling). Når forgrenerdeler og stoppekran er plassert skjult i himling, reduseres tilgjengelighet for inspeksjon 
og rask avstenging, og en eventuell lekkasje kan bli skjult og pågå over tid før den oppdages. Dette gir økt risiko for følgeskader i himling og tilstøtende 
konstruksjoner.
TG 2 er satt på bakgrunn av: Forgrenerdeler og stoppekran plassert i himling uten fordelerskap, med begrenset tilgjengelighet og økt risiko for skjulte 
lekkasjer/følgeskader.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Det anbefales rørleggerkontroll av installasjonen med vurdering av om forgrenerdeler bør flyttes til/etableres i fordelerskap med tilstrekkelig 
tilgjengelighet og løsning for lekkasjeindikasjon/avrenning.
Sikre at stoppekran er lett tilgjengelig og tydelig merket for rask avstenging ved lekkasje.
Jevnlig visuell kontroll av området (så langt mulig) for tegn til fukt/lekkasje.

Avløpsrør

Synlig avløp i plast og soil. 

Iflg eier ble det gjennomført rørfornying av avløp i regi av borettslaget i ca 2022 

Bygningsdelen er ikke fullstendig vurdert i denne rapporten da dette krever spesialkompetanse og autorisasjon. Tilstandsgrad settes primært på bakgrunn 
av alder. Evt. åpenbare feil og mangler kommenteres dersom disse er synlige på befaring. 
Avløpsrør bare kontrollert i den aktuelle leiligheten. Felles avløpsrør, stigeledninger mm. er ikke kontrollert grunnet lite tilkomst.
Det meste av rørnettet er skjult og gir derfor ikke mulighet for visuell kontroll. Skjult nett kan være eldre.

Vurdering av avvik:

Rugdeveien 10 , 5097 BERGEN
Gnr 161 - Bnr 947
4601 BERGEN

Henne Takst AS

5106 ØVRE ERVIK
Øvre Våganeset 27

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  12299-3174 Befaringsdato:  19.01.2026 Side: 13 av 23



• Det er avvik:

Kombinasjon av soil og plast er vanlig i eldre bygg. Opplysning om rørfornying i 2022 kan indikere at avløpssystemet er oppgradert/rehabilitert, men 
tiltakets omfang (hvilke strekk, metode, og hva som eventuelt gjenstår) er ikke verifisert i denne rapporten. Synlige deler av anlegget kan fortsatt være 
originale, og det kan forekomme lokale avvik eller behov for vedlikehold selv om rørfornying er gjennomført. Det tas derfor forbehold om utførelse og 
omfang, samt skjulte forhold i ikke-synlige deler av avløpssystemet.
TG 2 er satt på bakgrunn av: Opplyst rørfornying av avløp ca. 2022 (borettslagstiltak), uten registrerte avvik på synlige deler ved befaring. (Forbehold om at 
omfang ikke er dokumentert i rapporten.)

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Innhente dokumentasjon fra borettslaget på rørfornyingen (rapport, metode, omfang, garanti/FDV) for å avklare hva som er rehabilitert og hva som 
eventuelt gjenstår.
Jevnlig tilsyn av synlige rør og koblinger, og følge med på lukt/tilbakeslag/unormal lyd som kan indikere avvik.

Ventilasjon

Balansert ventilasjon (kjøkkenventilator med balansert ventilasjon skiftet i ca 2021 iflg eier) 

Varmtvannstank

Oso varmtvannsbereder på 116L fra 2001 er montert i kjøkkenbenk 

Vurdering av avvik:
• Det er ikke påvist tilfredsstillende avrenning eller annen kompenserende løsning fra varmtvannstank.

Konsekvens/tiltak
• Det bør etableres tilfredsstillende avrenning eller lekkasjesikring ved varmtvannstank.

Årstall: 2001 Kilde: Produksjonsår på produkt

Elektrisk anlegg

 Sikringsskap: 

-Automatsikringer og jordfeilbryter
-Jordfeilautomatsikring

Bryteren til lyset over kjøkkenbenken, til høyre for konfyren er ødelagt.

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

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

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

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

Spørsmål til eier

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

Eksisterer det samsvarserklæring?
Ja   
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Kvassheim Elektro AS 

Spotter i taket, termostat og lysbryter. Samsvarserklæring er i Boligmappa.

Hamstad har skiftet ventilasjonsaggregat. Hamstad har vedlikeholdsavtale med borettslaget. Kvassheim elektro har
jordet stikkontakter, skiftet lysbrytere, lagt varme i gulvet i stue og gang og montert termostat til varme i gulvet på
bad, gang og stue. Montert lys på soverommene og bad. Kvassheim elektro har samsvarserklæringer i Boligmappa.

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

5. Forekommer det ofte at sikringene løses ut?
Nei

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

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

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

11. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget ha en utvidet 
el-kontroll?
Nei
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FORHOLD SOM ÅPENBART KAN MEDFØRE FARE FOR HELSE, MILJØ OG SIKKERHET

Helse, miljø og sikkerhet
Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet, og som bygningssakkyndige har 
oppdaget. Terskelen for hva som anses som åpenbart er høy, og det utføres ikke undersøkelser med sikte på å avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke 
skjulte eller ikke-synlige forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever spesialundersøkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift på 
befaringstidpunktet.

Vurdering av avvik:
• Det er behov for at en kvalifisert elektrofaglig person kontrollerer det elektriske anlegget.
• Det er tegn på avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggtekniske forskrift.
• Rekkverket på balkong eller terrasse er for lavt i forhold til dagens krav.
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Arealmålinger og arealoppsett er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble målt

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Boligbygg med flere boenheter 

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

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

Kjeller 6 6

3.etasje 66 66

Loft 6 6

SUM 66 12
SUM BRA 78

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

Kjeller Bod, bod 2

3.etasje
Entré, soverom, kjøkken, bad/vaskerom, 
stue, soverom 2

Loft Bod

Kommentar
- Arealene er oppmålt på stedet iht. NS-3940 med håndholdt laser.
                                   
Takhøyde i stuen er 2,56m 

Entre 7 m² 
Stue 20 m² 
Soverom 13,8 m² 
Soverom 6,2 m² 
Kjøkken 10,6 m² 
Bad/vaskerom 5,3 m²  

Areal summert sammen rom for rom vil være mindre enn oppgitt total areal, dette skyldes differanse bestående av innervegger, evt piper, 
sjakter og trapper.  Avvik i oppgitte arealer vil kunne forekomme. 

Iflg eier/oppdragsgiver disponerer leiligheten følgende arealer: 
- Bod på loft ca 5,8 m²  
- Boder i kjeller på hhv 2,5 m²  og 3,4 m² 

Arealer/tilleggsdeler er angitt av eier/oppdragsgiver og er målt med håndholdt laser på befaringsdagen, uavhengig av hva som er formell 
eierstatus.

Byggetegninger

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

Nyere håndverkstjenester

Rørfornying i regi av borettslaget i 2022.
Olimb Rørfornying AS

Lovlighet

Rugdeveien 10 , 5097 BERGEN
Gnr 161 - Bnr 947
4601 BERGEN

Henne Takst AS

5106 ØVRE ERVIK
Øvre Våganeset 27
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Befaring

Dato Til stede Rolle
19.1.2026 Daniel Henne Takstingeniør

Eirik Nydegger Kunde

Matrikkeldata

Kommune
4601 BERGEN

gnr.
161

bnr.
947

Areal
13326 m²

Kilde
Iht Eiendomsverdi.no

Eieforhold
Festet

Adresse
Rugdeveien 10, 5097 BERGEN

Kommentar
Takstmannen har ikke fått fremlagt en festekontrakt. For mer informasjon rundt festekontrakten kontakt megler eller styre i 
sameiet/borettslaget.

Hjemmelshaver
Eirik Nydegger

fnr. snr.
0

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig avløpsnett via private stikkledninger.

Tilknytning avløp

Eiendomsopplysninger

Andelsobjekt

Leil. nr.
 

Forretningsfører
 

Eier av adkomstdokumenter
Eirik Nydegger 

Org.nr.
950608153

Boligselskap
 /Landås Borettslag 

Andelsnummer
30

Innskudd, pålydende mm

    Befarings - og eiendomsopplysninger

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Boligbygg med flere boenheter 66 0

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

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Eiendomsverdi.no Generelle opplysninger om eiendommen 
kan være hentet fra Eiendomsverdi.no. Innhentet Nei

Statens Kartverk Gnr og bnr blir kontrollert på 
Statenskartverk.no Innhentet Nei

Eier Eier har gitt generelle opplysninger om 
eiendommen. Innhentet Nei

Egenerklæring

Egenerklæringsskjema fra eier er 
gjennomgått av takstmann iht. NS 3600. 
Opplysninger er vurdert der de har 
relevans, men ikke kontrollert utover 
befaring og tilgjengelig dokumentasjon.

Innhentet Nei

Forsikring

TypeAvtalenrSelskap Forsikringssum Årlig premie

Kommentar
Felles bygningsforsikring i borettslaget. 

    Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 02.02.2026

For gyldighet på rapporten se forside
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***

Ansvarsbegrensning og mandatavgrensning (Forskrift –
minstekrav)

Denne tilstandsrapporten er utarbeidet etter minstekravene i
forskrift til Avhendingsloven. Oppdraget omfatter kun de
undersøkelser, registreringer og vurderinger som følger av
standardens minimumsomfang. Det er ikke bestilt eller
gjennomført kontroll av ytterligere forhold utover dette.

Tilleggsbygg/sekundærbygg er ikke del av det rekvirerte
oppdraget og er derfor ikke omfattet av rapporten.

Eventuelle kommentarer utover minstekravet er kun inntatt etter
uttrykkelig samråd med rekvirenten, og er gitt som orienterende
opplysninger uten utvidelse av takstmannens ansvar. Befaring og
vurderinger er basert på visuell, ikke-destruktiv metode av
tilgjengelige bygningsdeler, samt enkle funksjonstester der
standarden tilsier det. Skjulte konstruksjoner og forhold som ikke
var tilgjengelige ved befaring, inngår ikke i vurderingsgrunnlaget.
Rapporten er ikke en samsvarskontroll mot plan- og
bygningslovgivningen/TEK, produktdokumentasjon, offentlige
tillatelser eller godkjente tegninger, og kan ikke brukes som bevis
for forskriftsmessig utførelse.

Rapporten bygger på opplysninger og dokumenter fremlagt av
rekvirent/eiere/entreprenører mv. Takstmannen har ingen plikt til å
innhente, verifisere eller kvalitetssikre slik tredjepartsinformasjon
utover det som følger av minstekrav.

  

Rapporten er utarbeidet som beslutningsgrunnlag ved eierskifte.
Den fritar ikke partene fra opplysnings- og undersøkelsesplikten
etter avhendingslova.

Ansvarsbegrensning/regress: I den utstrekning gjeldende rett
tillater det, kan rapporten ikke danne grunnlag for krav eller
regress mot takstmannen for forhold som ligger utenfor
oppdragets mandat, for skjulte feil/mangler, for forhold som ikke
var tilgjengelige ved befaring, eller for avvik i
tredjepartsopplysninger. Takstmannen hefter ikke for indirekte tap,
følgeskader eller økonomiske konsekvenser av beslutninger
truffet på bakgrunn av rapporten. Denne begrensningen gjelder
med mindre annet følger av ufravikelig lov, herunder ved forsett
eller grov uaktsomhet.

Bruk av rapporten innebærer aksept av ovennevnte
mandatavgrensning og ansvarsbegrensning. 

  

  

Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVÅ

  

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

•Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig

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

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

•Vurdering mot byggeregler  

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

PRESISERINGER

  

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

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

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

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

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

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

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

•Kontroll av romfunksjoner for P-ROM blir bare utført når det ikke
foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller når tegninger
ikke stemmer med dagens bruk.

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

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

  

BEFARINGEN

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

I praksis betyr dette at:

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

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

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

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

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

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

UTTRYKK OG DEFINISJONER

  

•Referansenivå: kravet til bygningsdelen eller rommet på
byggetidspunktet.

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

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

•Skadegjørere: i hovedsak råte, sopp og skadedyr.

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

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

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

  

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

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

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

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

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

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

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

Forutsetninger
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vil få betydning for valg av arealkategori.

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

  
  
PERSONVERN  
  

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

For rapporter som gjelder leilighet/bolig i eierseksjonssameie eller 
borettslag/aksje- og andelslag, omfatter undersøkelsene kun 
forhold innvendig i den aktuelle bruksenheten, med mindre annet 
uttrykkelig fremgår av rapporten. Fellesarealer, konstruksjoner 
utenfor bruksenheten og øvrige deler av bygget er ikke 
undersøkt, og eventuelle forhold ved disse er derfor ikke vurdert i 
denne rapporten.
Takstmannen har ikke kontrollert lukkede konstruksjoner (som 
sjakter, vegger, gulv og himlinger) utover det som fremgår 
særskilt av rapporten. Eventuelle åpninger eller hulltaking er kun 
utført der dette er beskrevet. Dersom hulltaking ikke er 
gjennomført, er dette begrunnet i rapporten, og takstmannen har i 
slike tilfeller foretatt fuktsøk i tilgjengelige tilstøtende rom/soner så 
langt dette har vært praktisk og forsvarlig.
Avvik, symptomer på fukt eller andre forhold som er avdekket 
gjennom befaring, målinger eller eventuelle åpninger, vil være 
beskrevet under de relevante bygningsdelene i rapporten. 
Rapporten er for øvrig basert på en visuell og ikke-destruktiv 
undersøkelse i samsvar med NS 3600 og gjeldende forskrift til 
avhendingslova. 
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Rapport utført av PrivatMegleren Bergen Syd den 11.12.2025
Meglers verdivurdering baserer seg på kjente omsetningstall, eksterne kilder og statistikker fra Eiendomsverdi. Den endelige verdien er korrigert
etter meglerens beste skjønn, basert på kjennskap og erfaring i markedet. Det tas forbehold om at interessen i markedet og den endelig
salgsprisen kan avvike fra meglers verdivurdering. Eiendomsverdi og megler er uten ansvar for eventuelle feil i innhentet datagrunnlag. Denne
verdivurderingen er opphavsrettslig beskyttet. Uten meglerforetakets samtykke, kan ikke verdivurderingen benyttes i forbindelse med privatsalg
eller egen markedsføring av eiendommen. Verdivurderingen skal ikke benyttes i forbindelse med lånebehandling. Ønsker du en verdifastsettelse
for bruk til finansiering, bør det innhentes en etakst/verditakst. Ansvarlig megler: Mona Larsen.

 

3 181 8353

3 321 8351

3 196 2322

Meglers verdivurdering
RUGDEVEIEN 10

En tjeneste fra
Eiendomsverdi AS



Rugdeveien 10, 5097 BERGEN
Borettslagsleilighet på selveiertomt, bygget i
1959
GNR 161 BNR 947  FNR 0 SNR 0 KOMMUNE 4601 BERGEN
GRUNNKRETS MEISEVEIEN

Verdivurdert til

Sammenlignbare salg i nærområdet

Flott leilighet i en sentral bydel.
Kort vei til både butikk., buss, Landåstorget, Haukeland mm. 

Boligen ligger i 3. etasje og har veldig gode solforhold, samt fin utsikt. 

Boligen er oppgradert med kjøkken fra 2016. 
Ellers male overflater. 
Peis gir godt med varme. 

Borettslaget holder på med full rehabilitering av balkonger, fasade, vinduer mm. 

Normalverdi fra 3-3,3 millioner. E-taksten er alltid en forsiktig verdi.

Kjære kunde, vi bruker mye tid på å avklare hvor mye markedet er villig til å betale for en eiendom til enhver tid. Dette arbeidet er
sammensatt og krever både struktur og tid. Vi utarbeider blant annet etakst som verdivurdering/takst. En samling av informasjon som
benyttes i forbindelse med boliglån og refinansiering (Utviklet i samarbeid med Eiendomsverdi og de største bankene i Norge). Verdien
av en eiendom reflekteres ut ifra en samling av ulik informasjon i etakst dokumentet.

PrivatMegleren benytter flere nyvinnende løsninger for omsetning av eiendom. Eksempelvis annonseteknologien Presisjon som er
verdens beste adtech med høyeste anerkjennelse fra meta, og som vi har enerett på i Norge. Vi har også vår digitale løsning Kvadrat,
som gir våre boligselgere oversikt, forutsigbarhet og trygghet gjennom salget. I tillegg har vi PrivatMegleren Boligbytte, som gir
kundene våre hjelp til flytting og organisering til dette.

Vi er Nordea eiendomsmegler, og med finansiering fra Nordea og eiendomsmegler fra PrivatMegleren, får du et skreddersydd tilbud
som passer deg og dine behov. Søk finansiering her: www.nordea.no/finansiering

11.12.2025PrivatMegleren Bergen Syd

8 000

-

2

3

EIENDOM SALGSDATO PRISANT PRIS FELLESGJ TOTALPRIS M² PRIS

03.10.2025 3 290 000 3 200 000 121 835 3 321 835 55 364

26.04.2025 3 090 000 3 070 000 126 232 3 196 232 48 428

14.05.2025 2 990 000 3 060 000 121 835 3 181 835 51 320

3 100 000
400 000
Fellesgjeld  

3 500 000
Totalt  

52 239
m² pris

1959

BRA-i BRA-e BRA-b TBA GUA ALH

67 m² - m² - m² - m² - m² - m²Areal

Byggeår

Fellesutgifter

Formue

Soverom

Etasje

Balkong  Peis

1 Rugdeveien 4
1951 2. etg 2 sov60 m²

2 Rugdeveien 12
1959 1. etg 2 sov66 m²

3 Rugdeveien 6
1959 3. etg 2 sov62 m²



1 Blokk

2 Blokk

3 Blokk

4 Blokk

5 Blokk

6 Tilbygg blokk

7 Garasje, anneks

9 Forhold ved omsetningen tyder på at dette ikke er en reell markedsomsetning, og er derfor utelatt i grafen.

11.12.2025PrivatMegleren Bergen Syd

Historiske omsetninger

Salg  Meglers verdivurdering  Prisindeks  Endring av eiendom

+1 endringer

REGISTRERT SALGSDATO TINGLYST PRISANT PRIS FELLESGJELD TOTALPRIS

22.10.2013 18.12.2013 1 990 000 2 150 000 122 968 2 272 968

30.05.2007 28.06.2007 - 1 900 000 - 1 900 000 9

15.02.2001 - 710 000 - 710 000 9

30.01.1995 - 400 000 - 400 000 9

0

800K

1.6M

2.4M

3.2M

4M
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11.12.2025PrivatMegleren Bergen Syd

Leiligheter til salgs i MEISEVEIEN grunnkrets nå

1
leiligheter til

salgs

  

Leiligheter solgt i MEISEVEIEN grunnkrets siste 6 mnd

13
leiligheter solgt

  

for 2.5% over prisantydning

Analyse m²-priser

Prisantydning i snitt

3.3M

3.4M

3.6M

3.7M

3.8M

3 530 000 216
Annonsene har i
snitt ligget ute i

dager

Prisantydning i snitt

3.3M

3.4M

3.5M

3.8M

3.9M

3 610 000 36
Solgt i snitt 

i løpet av

dager

Salgspris i snitt3 701 000

Årstad bydel i snitt siste 6
mnd69 076

MEISEVEIEN grunnkrets i
snitt siste 6 mnd54 229
Rugdeveien 10 Totalpris
3 500 00052 239



Rugdeveien 10
Nabolaget Landåslien - vurdert av 65 lokalkjente

NABOLAGET SPESIELT ANBEFALT FOR

Familier med barn

Etablerere

Enslige

SKOLER

Landås skole (1-7 kl.) 3 min
454 elever, 31 klasser 0.2 km

Fridalen skole (1-7 kl.) 13 min
466 elever, 42 klasser 1.1 km

daVinci Montessoriskole (1-10 kl.) 16 min
108 elever, 4 klasser 1.4 km

NTG-U Bergen (8-10 kl.) 15 min
129 elever, 8 klasser 1.3 km

Gimle Oppveksttun (8-10 kl.) 21 min
581 elever, 44 klasser 1.8 km

Langhaugen videregående skole 11 min
567 elever, 21 klasser 0.9 km

NTG Brann Stadion 15 min

OFFENTLIG TRANSPORT

Landås eldresenter 3 min
Linje 84 0.2 km

Sletten 16 min
Linje 1 1.3 km

Jernbanestasjonen i Bergen 10 min
Linje F4, L4, R40 4.7 km

Bergen Flesland 20 min

BARNEHAGER

Den Internasjonale bhg - Sollien (... 9 min
50 barn 0.6 km

Kidsa Erleveien (1-5 år) 7 min
70 barn 0.6 km

Sletten barnehage (1-5 år) 10 min
43 barn 0.9 km

DAGLIGVARE

Coop Extra Landås 5 min

Kiwi Birkeveien 10 min

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



VARER/TJENESTER

Sletten Shoppingsenter 15 min

Apotek 1 Nattland 10 min

Sletten Vinmonopol 15 min

SPORT

Rugdeveien 15 2 min

Landåshallen 4 min

Feel24 Landås 5 min

MOVA Landås 14 min

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 94/100

Støynivået
Lite støynivå 88/100

Kvalitet på barnehagene
Veldig bra 83/100

PRIMÆRE TRANSPORTMIDLER

Egen bil

Buss

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet
på web og gir uttrykk for hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen.
Copyright © Finn.no AS 2025
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VEGSTATUSKART
Byrådsavdeling for klima, miljø og byutvikling
Plan- og bygningsetaten
Målestokk:
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Boligselskapets navn 18 LANDÅS BORETTSLAG (0018)

Budsjett  år 2026

Budsjett tall hele boligselskapet Kostnader i kr Kostnader i %

Vedlikehold 1 235 000 9 %

Kommunale avgifter/Eiendomsskatt 2 552 000 18 %

Driftskostnader 54 229 080 376 %

Renter lån 4 528 900 31 %

Avdrag lån 1 705 500 12 %

Overskudd / Underskudd (underskudd vises med negativt fortegn) -49 825 710 -345 %

Sum innkrevd felleskostnad inkludert andre inntekter 14 424 770 100 %

 

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

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

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

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

det ikke tatt hensyn til.  Låneopptak kr 50 000 000

BOB BBL

desember 2025

Vedlikehold

Kommunale 
avgifter/Eiendomsskatt

Driftskostnader

Renter lån

Avdrag lån

Fordeling av kostnader basert på vedtatt budsjett 2026

Vedlikehold

Kommunale
avgifter/Eiendomsskatt
Driftskostnader

Renter lån

Avdrag lån





































































































 

INNKALLING TIL EKSTRAORDINÆR 
GENERALFORSAMLING I LANDÅS BORETTSLAG 
 
 
 
Dato: 12.03.2025 kl: 18.00 
 
Sted: Landås Menighets Eldresenter, Landåsveien 26, 

(der beboermøtene har vært avholdt) 
 
 
 
  
Vedlagt følger dagsorden. Vi ønsker vel møtt! 
 
 
 
Bergen 05. mars 2025 
 
Styret i Landås borettslag 
 
 
 
Klipp av  leveres ved inngangen_______________________________________________________________  

 
Ekstraordinær generalforsamling, i Landås borettslag, 12.03.2025 
 
 
Navn: ____________________________________ Leilighet nr.: _______________ 
    andelseier 
 
 
(Kryss av for det som passer) 

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

 
Navn: _________________________________  

 

 
 
Underskrift andelseier/fullmaktsgiver: _____________________________________ 
 
Obs! Kun én fullmakt per deltager! 

 

 



 

DAGSORDEN 
 

1. Konstituering 
 

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

 
 

2. Rehabiliteringsplan 
 

Det har vært avholdt to beboermøter, 12. november 2024 og 12. februar 
2025 og en ekstraordinær generalforsamling 18. februar 2025 
 
De forskjellige forslagene er godt belyst på de to beboermøtene som har 
vært avhold. 
 
På den ekstraordinær generalforsamling ble det ikke 2/3 flertall for det 
anbefalt forslag. 
 
Umiddelbart etter den ekstraordinære generalforsamlingen tok 10 % av 
andelseierne (15 stk.) og krevde en ny ekstraordinær generalforsamling. 
 
De ønsket å synliggjøre forskjellen på hva økning av felleskostnadene vil 
utgjøre på rehabiliteringskostnader på kr.116.000.000,- og kr. 35.300.000,-  
 
Se vedlegg. 
 
 
 



































LØSØRE OG 
TILBEHØR



OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN
Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og
Advokatforeningens Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

Generelt
Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjøper og
selgers rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag. I henhold
til avhl. § 3-4 skal eiendommen, når annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og utstyr som
etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal følge med. Det samme gjelder varig innredning
og utstyr som enten er fastmontert eller er særskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5. Loven inne-
holder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av "innredning og utstyr", og over hva som
skal regnes som "fastmontert eller særskilt tilpasset". Partene kan fritt avtale hva som skal følge
med eiendommen ved salg. Bransjens liste over løsøre og tilbehør som skal følge med eiendom-
men, er en del av avtalen mellom kjøper og selger dersom ikke annet er opplyst i salgsoppgaven,
kjøper har tatt forbehold i bud eller avtale på annen måte er inngått. Der intet annet er avtalt, vil
løsøre og tilbehør medfølge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4 og § 3-5 og denne oversikt.
Produkter og installasjoner som medfølger overdras uten noen form for garantier, utover eventu-
ell gjenværende leverandørgaranti. Dersom det er noe i nedenstående liste som ikke finnes på
eiendommen, vil det heller ikke medfølge.

1. HVITEVARER medfølger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, følger med
uansett festemåte. Frittstående biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfølger ikke.
Det følger ikke med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder på
visning.

4. TV, RADIO OG MUSIKKANLEGG. TV-antenner og fellesanlegg for TV, herunder
parabolantenne, og tuneren/dekoder/tv-boks medfølger der dette eies av selger. Veggmontert
TV/flatskjerm med tilhørende festeordning samt musikkanlegg følger ikke med (se også punkt 12).

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle
fastmonterte speil og hyller, fastmonterte glass- og håndkleholdere, herunder håndklevarmere
samt baderomsinnredning, medfølger.

6. GARDEROBESKAP medfølger, selv om disse er løse. Fastmonterte garderobehyller og
knagger medfølger. Innredning i garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte
trådkurver, hyller, stenger og lignende, medfølger.

7. KJØKKENINNREDNING medfølger, herunder også åpne, fastmonterte hyller og løs eller
fastmontert kjøkkenøy.

8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming,
gardinoppheng, lamellgardiner og liftgardiner medfølger.

9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ ventilasjonsanlegg,
medfølger.



10. SENTRALSTØVSUGER medfølger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

11. LYSKILDER. Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte "spotlights", oppheng og skinner med
spotlights samt utelys og hagebelysning medfølger. Vegglamper, krokhengte lamper,
lysekroner, prismelamper og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt følger
likevel ikke med.

12. INSTALLERTE SMARTHUSLØSNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l.,
samt tilhørende trådløse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte høyttalere el.
medfølger. Enkle lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspærer eller
smartpærer montert i sokkel medfølger likevel ikke.

13. UTVENDIGE SØPPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfølger.

14. POSTKASSE medfølger.

15. UTENDØRS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tørkestativ, samt andre
faste utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendørs kar,
lekestue, lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfølger.
Guidekabel/avgrensingskabel til robotgressklipper medfølger, men robotgressklipper og
ladestasjon for denne medfølger ikke.

16. FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL EL-BIL medfølger uavhengig av
hvor laderen er montert.

17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger.

18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger.

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfølger der dette er påbudt. Løse
stiger medfølger ikke.

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og RØYKVARSLER medfølger
der dette er påbudt. Det er eier og brukers plikt til å se til at utstyret forefinnes på enhver
eiendom. Hvis annet ikke er uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid følge med ved salg av
eiendom.

21. SAMTLIGE NØKLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres
kjøper på overtakelsen, herunder nøkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportåpner el. Låses
boder, uthus el. med hengelås, skal lås og nøkler til disse medfølge.

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfølger såfremt
de er fastmontert. Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser
og lignende er en del av eiendommen og medfølger i handelen.



BUD OG BUDGIVNING



KJØPETILBUD
FOR EIENDOMMEN

Adresse:
Rugdeveien 10, 5097 Bergen
Gnr. 161, Bnr. 947, andelsnr. 30 i LANDÅS BORETTSLAG, Bergen kommune.

Oppdragsnummer:
166260006

Meglerforetak: PrivatMegleren Syd

Saksbehandler: Mona Larsen

Telefon / Mobil: 55 00 30 00 / 911 15 304

E-post: mona.larsen@privatmegleren.no

UNDERTEGNEDE GIR HERVED FØLGENDE BUD PÅ OVENNEVNTE EIENDOM:

Kjøpesum Kr

Beløp med bokstaver Kr

+ omkostninger iht. opplysninger i salgsoppgaven

Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den Kl.

Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kl. 15.00 første virkedag etter siste annonserte visning. I forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn
til kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger

Eventuelle forbehold:

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 budjournalen vil bli forelagt kjøper og selger når handel er sluttet.

Ønsket overtakelsesdato:

Budet baseres på opplysninger og salgsvilkår som fremkommer av salgsoppgave m/vedlegg

Kjøpet vil bli finansiert slik:

Låneinstitusjon: Referanse og tlf nr:

Lånt kapital: Kr

Egenkapital: Kr

Totalt: Kr

Egenkaptitalen består av: Salg av nåværende bolig eller fast eiendom

Disponibelt kontantbeløp (bankinnskudd)

Jeg gir bud som Forbruker Ledd i næringsvirksomhet / Juridisk person (selskap)

Navn: Navn:

Fødselsdato: Fødselsdato:

Adr: Adr:

Postnr: Sted: Postnr: Sted:

Tlf: E-post: Tlf: E-post:

Dato: Sign: Dato: Sign:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon



Forbrukerinformasjon om budgivning

Sist oppdatert med virkning fra 1. januar 2014, i forbindelse med ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerrådet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglingsgruppen, Eiendomsmeglerforetakenes 
Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av blant annet forskrift om eiendomsmegling § 6-3 og § 6-4.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet ved budgivning på eiendommen. Avslutningsvis gis 
også en kort oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, herunder eventuell salgsoppgave og teknisk 
rapport med vedlegg.

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING

1. På forespørsel vil megler opplyse om aktuelle 
bud på eiendommen, herunder om relevante 
forbehold.

2. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som 
formidler disse videre til oppdragsgiver. Kravet 
til skriftlighet gjelder også budforhøyelser og 
motbud, aksept eller avslag fra selger. Før
formidling av bud til oppdragsgiver skal megler 
innhente gyldig legitimasjon og signatur fra 
budgiver. Kravet til legitimasjon og signatur er 
oppfylt for budgivere som benytter e-signatur, 
eksempelvis BankID eller MinID. Med skriftlige 
bud menes også elektroniske meldinger som 
e-post og SMS når informasjonen i disse er 
tilgjengelig også for ettertiden.

3. Et bud bør inneholde eiendommens adresse
(eventuelt gnr/bnr), kjøpesum, budgivers
kontaktinformasjon, finansieringsplan,
akseptfrist, overtakelsesdato og eventuelle
forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av nåværende bolig ol.
Normalt vil ikke et bud med forbehold bli
akseptert før forbeholdet er avklart. Konferer
gjerne med megler før bud avgis.

4. Megler skal legge til rette for en forsvarlig 
avvikling av budrunden. I forbrukerforhold 
(dvs. der oppdragsgiver er forbruker) skal 
megleren ikke formidle bud med kortere 
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter 
siste annonserte visning. Etter denne fristen bør 
budgivere ikke sette en kortere akseptfrist enn at 
megler har mulighet til, så langt det er nødvendig, 
å orientere oppdragsgiver, budgivere og øvrige 
interessenter om bud og forbehold. 
Det bør ikke gis bud som diskriminerer eller 
utelukker andre budgivere. Dersom bud inngis 
med en frist som åpenbart er for kort til at 
megleren kan avvikle budrunden på en 
forsvarlig måte som sikrer oppdragsgiver og 
interessenter et tilstrekkelig grunnlag for sine 
handlingsvalg, vil megler fraråde budgiver å stille 
slik frist.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det
enkelte bud overfor oppdragsgiveren, når budet
er gitt innenfor fristene i punkt 4.

6. Megleren skal så langt det er nødvendig og
mulig holde budgiverne skriftlig orientert om
nye og høyere bud og eventuelle forbehold.

Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig
overfor budgivere at budene deres er mottatt.

7. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom 
en budrunde avsluttes uten at handel er kommet i 
stand, kan en budgiver kreve kopi av 
budjournalen i anonymisert form.

8. Kopi av budjournal skal gis til kjøper og selger 
uten ugrunnet opphold etter at handel er kommet 
i stand. Dersom det er viktig for budgiver å bevare 
sin anonymitet, bør budet fremmes gjennom 
fullmektig.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjøp av 
fast eiendom.

2. Når et bud er innsendt til megler og han har 
formidlet innholdet i budet til selger (slik at selger 
har fått kunnskap om budet), kan budet ikke 
kalles tilbake. Budet er da bindende for budgiver 
frem til akseptfristens utløp, med mindre budet før 
denne tid avslås av selger eller budgiver får 

melding om at eiendommen er solgt til en annen 
(man bør derfor ikke gi bud på flere eiendommer 
samtidig dersom man ikke ønsker å kjøpe flere 
enn en eiendom).

3. Selger står fritt til å forkaste eller akseptere 
ethvert bud, og er for eksempel ikke forpliktet til å 
akseptere høyeste bud.

4. Når en aksept av et bud har kommet frem til 
budgiver innen akseptfristens utløp er det inngått 
en bindende avtale.

5. Husk at også et eventuelt bud fra selger til kjøper 
(såkalte "motbud"), avtalerettslig er et bindende 
tilbud som medfører at det foreligger en avtale om 
salg av eiendommen dersom budet i rett tid 
aksepteres av kjøper.


