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FJELLGATEN 21
BERGEN SENTRUM

W Eiendomsmegling Bergen sentrum ved Christina 
Erstad og Anders Paulsen har gleden av å presentere 
denne flotte eierseksjonen i Fjellgaten 21. Boligen 
fremstår som delikat med en god planløsning og fine 
kvaliteter.  

Følgende er verdt å fremheve: 
* Umiddelbar nærhet til fjell og natur i et av Bergens 
koseligste nabolag. 
* Bad med rør-i-rør fra 2004
* Kjøkken er modernisert i fra 2022
* Nymalt i 2018-2023
* Varmekabler på kjøkken, bad og soverom
* Nytt gulv i stue i 2014
* Taket ble tekket om i 2004
* Vinduer byttet i 2004
* Kort vei til alt man behøver i hverdagen med 
dagligvare mm.
* Få min gange til Bergen sentrum med alt av 
fasiliteter og det urbane livet

Alt i alt en svært flott leilighet med ideell beliggenhet 
som absolutt er verdt en titt!
Ønsker velkommen til visning :-) 
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FAKTAOPPLYSNINGER

Prisantydning

2.790.000,-

Totalpris

2.870.907,-
P-rom

38 m²

BRA

40 m²
Antall soverom

1

Eierform

Eierseksjon
Byggeår

1900

Etasje

1
Felleskostnader

854,-

Fellesgjeld

0,-  

Energimerking
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Bruk din mobiltelefon for å få tilgang til komplett salgsoppgave med vedlegg 
som tilstandsrapport, egenerklæringsskjema o.l. 

Åpne Kamera-appen på telefonen din og hold over QR-koden.
Android-enheter vil i noen tilfeller kreve at du laster ned en dedikert QR-leser.

Dersom din mobiltelefon mot formodning ikke støtter denne funksjonen kan du 
få tilgang til informasjonen ved å gå inn på 

Bud kan trygt og enkelt legges inn elektronisk med bank-ID via nettannonsen 

forpliktet til å legge til rette for en forsvarlig avvikling av budrunden. Bud kan der-
for ikke ha en akseptfrist på mindre enn 30 minutter fra budet inngis og minimum 
kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte visning. Om du vil øke budet ditt 
gjør du det helst også ved å trykke på "Gi bud" knappen i nettannonsen. Er du 
forhindret fra dette kan budøkning formidles til megler på e-post eller SMS. Når 
du har lagt inn bud vil megler bekrefte at budet er mottatt. Kontakt megler der-
som du mot formodning ikke mottar slik bekreftelse innen kort tid etter at bud 
er inngitt. Megleren holder deg også oppdatert om andre bud som kommer inn. 

Ta kontakt med megler dersom du har spørsmål til budgivning.

Det er viktig at du gjør deg kjent med all informasjon om boligen, og at du har 
spurt om det du eventuelt lurer på, før du legger inn et bud.

BUDGIVNING

DIGITAL SALGSOPPGAVE

www.weiendomsmegling.no/eiendom/6014823
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EIENDOMSMEGLER

Christina Erstad

Eiendomsmegler MNEF
christina@wmegling.no

452 58 580

EIENDOMSMEGLER
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KO RT O M  E I E N D O M M E N

W Eiendomsmegling Bergen sentrum ved Christina 
Erstad og Anders Paulsen har gleden av å presentere 
denne flotte eierseksjonen i Fjellgaten 21. Boligen 
fremstår som delikat med en god planløsning og fine 
kvaliteter.  

Følgende er verdt å fremheve: 
* Umiddelbar nærhet til fjell og natur i et av Bergens 
koseligste nabolag. 
* Bad med rør-i-rør fra 2004
* Kjøkken er modernisert i fra 2022
* Nymalt i 2018-2023
* Varmekabler på kjøkken, bad og soverom
* Nytt gulv i stue i 2014
* Taket ble tekket om i 2004
* Vinduer byttet i 2004
* Kort vei til alt man behøver i hverdagen med 
dagligvare mm.
* Få min gange til Bergen sentrum med alt av 
fasiliteter og det urbane livet

Alt i alt en svært flott leilighet med ideell beliggenhet 
som absolutt er verdt en titt!
Ønsker velkommen til visning :-) 

A D R E S S E

Fjellgaten 21

E I E N D O M S B E T E G N E L S E

GNR 167, BNR 1376 i Bergen kommune

B O L I G T Y P E

Leilighet

E I E R F O R M

Eierseksjon

E I E R

Joakim Lundekvam

A R E A L  O G  I N N H O L D

P-rom: 38 m²
Bra: 40 m²

Areal og fordeling pr etasje
1.etg: 40 kvm BRA / 38 kvm P-rom

Leiligheten går over 1 plan og følgende rom er 
inkludert i P-rom:
1.etg: Entré (1,8m²), bad/vaskerom (3,8m²), soverom 
(7,6m²), stue (18,2m²), kjøkken (3,6m²).
S-rom: 2 m²

Alle innvendige og utvendige arealangivelser er hentet 
fra vedlagte takstdokumenter og er ikke kontrollmålt 
av megler.

Arealopplysninger om P-rom/S-rom/BRA/BTA m.v. er 
hentet fra vedlagt tilstandsrapport. Det gjøres 
oppmerksom på at klassifiseringen av arealer er gjort 
i samsvar med NS3940 med rominndeling fra 
tilstandsrapport, dagens faktiske bruk av rom er 
derfor lagt til grunn uavhengig av om bruken er 
godkjent av bygningsmyndighetene.

BYG G E Å R

1900

S TA N DA R D

Velkommen til Fjellgaten 21. Dette er en meget 
sjarmerende 2-roms eierleilighet som er smakfullt 
innredet og holder gjennomgående god standard. 
Badet er helfliset og har opplegg for vaskemaskin. 
Kjøkkenet har integrerte hvitevarer og frontene ble 
byttet i 2022. Det er varmekabler i gulv på bad, 

NYTTIG INFORMASJON
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kjøkken og soverom. Alle veggflater er nymalte i 
2018-2023 i deilkate og innbydende toner og arealet 
er godt utnyttet med smarte løsninger og god 
oppbevaringsplass. Vinduer og taket er fra 2004 og 
fasaden er nymalt i 2023. 

Leiligheten ligger i et meget attraktivt område i 
Fjellsiden, ikke langt fra Skansedammen. Herfra er 
det kun noen minutters gange til Bryggen, Fisketorget 
og Torgallmenningen. Nabolaget byr på flotte 
turmuligheter, idylliske omgivelser og en god 
atmosfære. Fra leiligheten har man flott utsyn mot 
byen og deler av Byfjorden.

M O D E R N I S E R I N G E R  O G  PÅ KO S T N I N G E R

I følge styrets leder: 
- Taket ble byttet i 2004
- De fleste vinduer ble byttet i 2004
- Pipeløpet ble renovert innvendig av murmester i 
2009
- Fasaden er nymalt, og arbeidet er forventet 
ferdigstilt i løpet av sommeren 2023. 

Som følge av en mindre vannlekkasje i 
naboleiligheten, må sameie gjøre en liten utbedring. 
Utbedringen må gjøres av et tak på baksiden. 
Kostanden blir fordelt på seksjonseierne iht. brøk og i 
form av ekstra innbetaling. Kostnad dekkes av ny eier. 

I følge selger:
- Laminatgulvene ble lagt i 2014.
- Kjøkkenet ble montert i 2022.
- Innredningen på soverommet ble montert i 2022.
- Malt vegger og himlinger i 2023. 

TO MT

Tomten består i all hovedsak av bygningsmassen. 

TO MT E T Y P E

Eiet

TO MT E A R E A L

127.4 m²

BYG G E M ÅT E

Informasjon om byggemåte er hentet fra 
tilstandsrapport utført av takstmann Mats Hansen. 

Fundamentert på antatt faste masser av komprimert 
sprengstein/grov pukk på fjell, det er ikke foretatt 
grunnundersøkelser. Gulv mot grunn av betong. 
Grunnmur og fundamenter av naturstein, murt i 
betong. Etasjeskiller av trebjelkelag. 
Ytterveggkonstruksjoner over grunnmur er oppført i 
trekonstruksjoner, utvendig er veggene kledd med 
liggende trekledning. Vinduer med isolerglass i malte 
trekarmer. Takkonstruksjonen er utført som 
saltakskonstruksjon av tresperrer, taket er tekket med 
sutak, lekter og takstein. Taket er ikke besiktiget. 

Tilstandsgraden definerer tilstanden på diverse ting 
og rom i boligen etter dagens standardkrav. 

Tilstandsgrad 0: Ingen symptomer
Tilstandsgrad 1: Svake symptomer
TIlstandsgrad 2: Middels kraftige symptomer
Tilstandsgrad 3: Kraftige symptomer (også 
sammenbrudd og total funksjonssvikt)

Følgende har fått tilstandsgrad 2:
Takstmannens vurdering ved TG2:
1.1.1 Våtrom Overflate vegger og himling
Over halve forventete levetid for overflatene er 
overskredet. Som følge av alder på overflatene bør 
det påregnes at disse må oppgraderes innen rimelig 
tid, tidspunkt for når dette blir en nødvendighet er 
vanskelig å si noe om.

1.1.2 Våtrom Overflate gulv
Over halve forventete levetid for overflatene er 
overskredet. Som følge av alder på overflatene bør 
det påregnes at disse må oppgraderes innen rimelig 
tid, tidspunkt for når dette blir en nødvendighet er 
vanskelig å si noe om.

1.1.3 Våtrom Membran, tettesjiktet og sluk
Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt 
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på slukløsning og membran. Overvåk tilstanden 
jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må tettesjiktet 
skiftes ut, men tidspunktet for når dette er nødvendig 
er vanskelig å si noe om. Som følge av alder må sluk 
jevnlig kontrolleres og rengjøres.

6.2 Varmtvannsbereder
Det er i dag innført krav om at varmtvannsberedere 
av denne størrelsen ikke skal være tilkoblet med 
vanlig stikkontakt, men være såkalt fast tilkoblet. Da 
vil du unngå risiko for varmgang og brann. På 
tidspunktet varmtvannsberederen ble montert var det 
ikke krav om fast tilkobling

For utfyllende informasjon om boligens tilstand se 
tilstandsrapport som er vedlagt salgsoppgaven.

A D G A N G  T I L  U T L E I E

Seksjonseier kan som hovedregel fritt leie ut sin egen 
seksjon. Det kan imidlertid følge av sameiets 
vedtekter at leietager skal godkjennes av styret, jf. 
eierseksjonsloven § 24 tredje ledd. Styret kan kun 
nekte godkjenning dersom det foreligger en saklig 
grunn. 

Styrets leder opplyser at det ikke er lov å leie ut på 
AirBnb eller lignende. Dette er ikke vedtektsfestet. 

Dette følger av loven: 
Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 90 
døgn årlig er ikke tillatt. Med korttidsutleie menes 
utleie i inntil 30 døgn sammenhengende. Grensen på 
90 døgn kan fravikes i vedtektene og kan i så fall 
settes til mellom 60 og 120 døgn. Slik beslutning 
krever et flertall på minst to tredjedeler av de avgitte 
stemmene på årsmøtet.

O P P VA R M I N G

Oppvarming: 
Varmekabler på badet, kjøkkenet og soverommet. 
Teknisk tilstand på varmekilder er ikke kontrollert.

El. Anlegg: 
Sikringsskapet er montert i fellesgang og inneholder 

automatsikringer. Sikringsskapet er ikke videre 
undersøkt da dette krever spesialkompetanse.

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

Det opplyses for ordens skyld at det ikke er 
varmekilder i alle rom.

E N E R G I M E R K E

Energimerking er utført av selger og er estimert fra 
www.energimerking.no. Avvik kan forekomme.

D I V E R S E

Hvitevarer som står på kjøkkenet medfølger i 
handelen. Hvitevarer på bad medfølger ikke. 

Det gjøres oppmerksom på at megler ikke har 
innhentet særskilte opplysninger om det finnes 
pålegg fra E.Verk eller brann/feiervesen på 
eiendommen. Det er ikke peis i den respektive 
seksjonen. 

S A M M E N D R AG  S E LG E R S  
E G E N E R K L Æ R I N G

9. Kjenner du til om det er/har vært insekter/skadedyr 
i boligen som f.eks. rotter, mus, maur eller lignende?
- Tidligere eier har opplyst at det har vært maur som 
det har vært gjort tiltak mot og i min tid har det ikke 
vært observert noen maur i leiligheten.

11. Kjenner du til om det er/har vært utettheter i 
terrasse/garasje/tak/fasade?
- Det har vært mindre lekkasje i tak på kjøkken, 
grunnet nedløpsrør fra terrasse i 2.etasje. Dette ble 
utbedret ved innflytting, og har i ettertid også skiftet 
kledningsbord. Befaring i ettertid bekreftet ingen 
påvisende feil.

12. Kjenner du til om det har vært utført arbeider på 
terrasse/garasje/tak/fasade?
- Byggmester Stian Persson AS

31

Fjellgaten 21

- Maling og skiftning av kledningsbord.

28. Kjenner du til om det er/har vært 
sopp/råteskader/insekter/skadedyr i 
sameiet/laget/selskapet som f.eks. rotter, mus, maur 
eller lignende?
- Viser til tidligere kommentar til leiligheten

H V IT E VA R E R

Hvitevarer på kjøkken og bad som står i boligen ved 
visning medfølger. Selger tar ikke ansvar for standard 
på hvitevarer og kjøper kan således ikke klage på 
disse i ettertid.

R A D O N M Å L I N G

Fra og med 1. januar 2014 må alle som leier ut bolig 
ha gjennomført radonmåling av boligen og kunne 
fremvise dokumentasjon på at radonnivåene er 
forsvarlig. Kravet gjelder alle typer utleieboliger, både 
de som leies ut av det offentlige, virksomheter og 
private, inkludert leiligheter og hybler i tilknytning til 
egen bolig. Også institusjoner o.l. omfattes dersom 
beboerne betaler leie.

OMRÅDET
B E L I G G E N H E T

Boligen har en sentral og attraktiv beliggenhet i 
Bergen sentrum - samtidig som den ligger skjermet 
fra byen i en koselig og rolig gate i Fjellgaten 21. Her 
har man en utmerket plassering med flott utsikt over 
nærområdet og mot sentrum. Man er litt 
tilbaketrukket, men samtidig med tilnærmet 
umiddelbar nærhet til bylivet med alt av fasiliteter. 
Like utenfor inngangsdøren har man tilnærmet 
umiddelbar nærhet til et av byens mest populære 
utkikkspunkt; Skansen Brannstasjon og man har 
videre turveier til Fløien like utenfor døren. 

Beliggenheten er utmerket og passer perfekt for en 
student eller en som liker det urbane livet. Det er kort 
gangavstand til flere store studieinstitusjoner, og alt 
annet denne vakre byen har å tilby. Fra boligen er det 

ca. 10 minutters gange til Fisketorget og Bryggen. 

Dagligvarehandelen kan foretas på Meny Støletorget, 
Kiwi i Birkebeinersenteret og Extra Øvregaten som 
alle ligger en kort spasertur fra boligen. For ytterligere 
butikk- og servicetilbud kan man finne dette i Bergen 
Sentrum med sitt rike utvalg av restauranter, kaféer, 
kulturtilbud, utesteder og butikker. 

Nærområde byr også på noen av byens flotteste 
fjellturer som blant annet Fjellveien, Fløyen, videre til 
Brushytten og Rundemannen. Fra Fjellveien er det 
videre enkelt å komme seg til Skansemyren, som 
virkelig er et eldorado for både voksne og barn. Enten 
man selv vil teste rundetidene på løpebanen, spille 
noen sett med beach-volleyball sammen med venner 
eller la barna løpe fritt mellom trampoliner, 
klatrevegger, ballbaner og slengdisser. Bergen Turlag 
arrangerer flere ganger i året turdager for store og 
små på Fløyen. Her er det både rebusløp og 
skattejakter.

Dersom man foretrekker å trene innendørs finner 
man et godt utvalg av treningsstudioer i nærheten. 
Det er blant annet gangavstand til Barry´s Bergen, 
SATS, Trene Sammen City og Actic Norge AS.  

PA R K E R I N G

Parkering i gate etter gjeldende bestemmelser.

ØKONOMI
P R I S A NT Y D N I N G

Kr 2.790.000,-

O M KO S T N I N G E R

2 790 000,- (Kjøpesum)
------------------------------------------------------
Omkostninger:
207 (Panteattest kjøper)
850,- (Tingl.gebyr pantedokument)
850,- (Tingl.gebyr skjøte)
69 750,- (Dokumentavgift 2,5% (forutsatt salgssum: 2 
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790 000,-))
9 250,- (Boligkjøperforsikring (valgfritt))
------------------------------------------------------
80 907,- (Omkostninger totalt)
------------------------------------------------------
2 870 907,- (Totalpris inkl. omkostninger)

TOTA L P R I S  I N K L  O M K

Kr 2.870.907,-

F O R M U E S V E R D I  P R I M Æ R

Kr 729 480 for år 2022
For at boligen skal anses som primærbolig 
forutsettes det at eier har sin folkeregisteradresse 
her. Andre boligeiendommer vil skattemessig bli 
behandlet som sekundærboliger, med unntak for 
eiendom som er regulert som fritidsbolig, og brukes 
som dette aveier. Info om formuesverdi er hentet fra 
altinn.no. Formuesverdien justeres normalt årlig. Se 
www.skatteetaten.no for mer informasjon om 
fastsettelse av formuesverdien.

F O R M U E S V E R D I  S E K U N DÆ R

Kr 2 772 023 for år 2022

I N F O  F O R M U E S V E R D I

For at boligen skal anses som primærbolig 
forutsettes det at eier har sin folkeregisteradresse 
her. Andre boligeiendommer vil skattemessig bli 
behandlet som sekundærboliger, med unntak for 
eiendom som er regulert som fritidsbolig, og brukes 
som dette aveier. Info om formuesverdi er hentet fra 
altinn.no. Formuesverdien justeres normalt årlig. Se 
www.skatteetaten.no for mer informasjon om 
fastsettelse av formuesverdien.

KO M M U N A L E  AV G I F T E R

5.460,-

I N F O  KO M M U N A L E  AV G I F T E R

Det gjøres oppmerksom på at det kan forekomme 
variasjon som følge av forbruk og eventuelle 
kommunale endringer av gebyr/avgift. Kommunale 
avgifter har 4 terminer per år med hovedforfall 20/2, 

20/5, 20/8 og 20/11.

F E L L E S KO S T N A D E R

Kr 854,- pr mnd

F E L L E S KO S T N A D E R  I N K LU D E R E R

Felleskostnadene betales kvartalsvis. Det månedlige 
beløpet for den respektive seksjonen er per tid kr. 
854,-

Felleskostnaden inkluderer felles forsikring, felles 
strøm og avsetning til vedlikehold av huset. 

Det gjøres oppmerksom på at en eventuell 
renteøkning, vedlikeholdsarbeid eller andre tiltak som 
iverksettes av sameiet kan medføre økning i 
fellesgjeld/felleskostnadene. Styreleder opplyser at 
det ikke foreligger noen konkrete planer om økning i 
utgiften. I første kvartal økte felleskostnaden med 
10%. Det er dog normalt at det foretas en årlig 
indeksregulering av felleskostnadene.

R E G N S K A P

Sameiet består kun av 5 enheter og er ikke videre 
organisert. Det foreligger ikke årsregnskap eller 
lignende.  Megler kan derfor ikke gi ytterligere 
informasjon om dette. Det foreligger dog et enkelt 
oppsett på fordeling av felleskostnader og vedtekter. 
Disse følger vedlagt denne salgsoppgaven.  

E I E N D O M S S K AT T

Kr 3.128,- pr 2023

I N F O  E I E N D O M S S K AT T

Eiendomsskatten er inkludert i de kommunale 
avgiftene som faktureres kvartalsvis med 
hovedforfall 20/2, 20/5, 20/8 og 20/11.

OM SAMEIET
S A M E I E

EIERSEKSJONSSAMEIET FJELLGATEN 21
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O R G . N R .

928 264 718

V E DT E K T E R

Sameiet har et sett vedtekter. Disse ligger vedlagt i 
salgsoppgaven og vi oppfordrer interessenter til å 
sette seg inn i disse.

S A M E I E TS  F O R S I K R I N G S S E L S K A P

Gjensidige forsikring

OFFENTLIGE FORHOLD
T I N G LYS T E  H E F T E L S E R  O G  R E T T I G H E T E R

På eiendommen er det tinglyst følgende heftelser og 
rettigheter som følger eiendommens matrikkel ved 
overskjøting til ny hjemmelshaver:

4601/167/1376/2:
03.08.1897 - Dokumentnr: 900279 - Bestemmelse om 
bebyggelse
Byggeforbud på nærmere angitt avstand/område  
Overført fra: Knr:4601 Gnr:167 Bnr:1376 
Gjelder denne registerenheten med flere 

24.02.1920 - Dokumentnr: 911797 - Bestemmelse om 
bebyggelse
Byggeforbud på nærmere angitt avstand/område  
Bestemmelse om gjerde 
Overført fra: Knr:4601 Gnr:167 Bnr:1376 
Gjelder denne registerenheten med flere 

07.12.1990 - Dokumentnr: 35803 - Seksjonering
Opprettet seksjoner: 
Snr: 2 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 38/289 
A472  

F E R D I G AT T E S T /  M I D L E RT I D I G  
B R U K S T I L L AT E L S E

Megler har bestilt inn komplett byggesak, samtlige 
dokumenter som er mottatt fra Bergen kommune 
ligger vedlagt i salgsoppgave. Vi oppfordrer 

interessenter å setter seg inn i dokumenter og 
konferere med megler eller Bergen kommune ved 
spørsmål.

Det foreligger følgende ferdigattester: 
Saksnr: 881135. Ferdigattest vedrørende endring – 
altan/takterrasse. Datert 21.08.1990.

I forbindelse med denne saken kan man se tegninger 
over bygget og den respektive boligen. I den 
respektive leiligheten samsvarer innredningen med 
dagens løsning. 

Saksnr: 201626861. Søknad om ferdigattest. Datert 
09.10.2018.
Saksnr: 201626861. Ferdigattest vedrørende tilbygg 
bolig. Datert 29.10.2018.

Det foreligger ikke ferdigattest fra opprinnelig 
byggeår. Det gjøres oppmerksom at det ikke lenger 
utstedes ferdigattest på tiltak det er søkt om før 1998 
jf. plan- og bygningsloven §21-10. Kommunen vil ikke 
kreve ferdigattest for disse tiltakene og vil avvise 
eventuelle søknader. 

Det kan likevel være utført søknadspliktige arbeider 
på eiendommen som ikke er omsøkt, og som det ikke 
er gitt ferdigattest for.

Det er til enhver tid eier av eiendommen som er 
ansvarlig for at eiendommen oppfyller 
offentligrettslige krav og vilkår for bruk. Det er uvisst 
om godkjenning vil bli gitt ved en evt. søknad. Kjøper 
overtar ansvar, risiko og konsekvenser knyttet til 
dette, kfr. megler for ytterligere informasjon.

R E G U L E R I N G S  -  O G  A R E A L P L A N E R

Eiendommen berøres av en reguleringsplan på 
grunnen fra 1981 med plannavn "BERGENHUS. 
FJELLSIDEN NORD STRØK 37, 38 OG 39", 
dekningsgrad < 0,1 % (0,0 m²). 

Planendringer relatert/muligens relatert aktuell 
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eiendom:

Plannavn: BERGENHUS. STEINKJELLERBAKKEN 1 B. 
Planen har status "endelig vedtatt arealplan" og 
plantype "mindre reguleringsendring". 

Plannavn: BERGENHUS. SØRE 
STEINKJELLERSMAUET 7. Planen har status "endelig 
vedtatt arealplan" og plantype "mindre 
reguleringsendring". 

Eiendommen er i henhold til kommuneplanen avsatt 
til sentrumsformål - byfortettingssone (100%). 

Eiendommen ligger innenfor følgende hensynssoner i 
kommuneplanen:
 
Hensynssone for kulturmiljø, Øvregaten/steinkjelleren 
(100%). I området finnes noe av byens eldste, urbane 
trehusbebyggelse. Bebyggelsesmønsteret har utviklet 
seg fra middelalder og frem til andre halvdel av 1800-
tallet. Området har et rikt og variert bygningsmiljø 
hvor Bergens lokale byggeskikk kan oppleves i hus, 
detaljer og sammenheng. Gater, smau og 
eiendomsstruktur med tett småhusbebyggelse har 
svært høy miljøverdi. Den tidlige trehusbebyggelsen 
representerer en unik urban struktur både nasjonalt 
og internasjonalt, og må bevares i sin helhet. 
Bygningenes hovedkonstruksjon må bevares. Ekstra 
varsomhet må utvises ved endringer på fasader eller 
volum. Området er av nasjonal interesse.

Hensynssone for kulturmiljø, Historisk sentrum 
(100%). Hensynssonen omfatter historiske kulturmiljø 
med høy kulturminneverdi, både av nasjonal og 
internasjonal interesse. Bebyggelsen ligger i en 
særegen topografi med Bergen havn som overordnet 
historisk premiss. De særpregede kulturmiljøene fra 
ulike tider er sentrale for Bergens identitet.

Hensynssone faresone, for brannsmitte (100%). For 
utarbeidelse og godkjenning av regulerings-planer, 
samt for tiltak som krever godkjenning etter plan- og 

bygningsloven, skal kommunens plan for helhetlig 
brannsikringsplanligge til grunn. Ferdselsa°rer, 
bakplasser eller rom mellom bygningene ma° ikke be 
bygges eller fa° redusert fremkommelighet. Bergen 
brannvesen og Byantikvaren skal ha alle søknader om 
tiltak til uttalelse. Etablerte rømningsveier må 
tilstrebes opprustet eller være i tråd med kravene i 
TEK dersom dette er teknisk og økonomisk 
hensiktsmessig og ikke kommer i konflikt med 
antikvariske hensyn. Hvert tiltak vurderes konkret.

Bestemmelsesområder i kommuneplanen #4.
Bebyggelsens egenart og særpregede kulturmiljø skal 
sikres og opprettholdes i Bergen sentrum (#4), Alvøen 
(#5), Laksevåg (#6), Nesttun (#7), Salhus (#8) og Ytre 
Arna (#9). Eksisterende bebyggelse skal være 
premissgivende for byggehøyder, volum og 
bebyggelsesstruktur ved nye tiltak. Til 
bestemmelsesområdene stilles det krav til 
kulturhistorisk analyse, der historisk bystruktur, 
kommunikasjonskanaler og bygningmiljø klarlegges 
og drøftes med hensyn til betydning og føringer for 
videre byutvikling. 

Eiendommen er i henhold til kommunedelplan avsatt 
til nåværende - boligområde (99,6%) og nåværende - 
veiareal (0,4%). 

Restriksjonsområder i kommunedelplan:
Restriksjonstype: 499 - Annen restriksjon. 
Dekningsgrad: 99,8%. 

Det foreligger 2 planer i nærheten av eiendommen: 

Plannavn: BERGENHUS. ØVRE BLEKEVEIEN 
1,TIDLIGERE SKANSEN BRANNSTASJONS 
OMGIVELSER. Planen har status "endelig vedtatt 
arealplan" og plantype "eldre reguleringsplan". 

Plannavn: BERGENHUS. VÅGEN, KAIENE OG 
BRYGGEN. Planen har status "endelig vedtatt 
arealplan" og plantype "eldre reguleringsplan". 
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Godkjente tiltak i nærheten av eiendommen:
Gnr/Bnr: 167/1371 (Fjellgaten 11B, 5003 Bergen) 
foreligger det rammetillatelse vedrørende påbygg - 
enebolig datert 23.03.2018. 
Gnr/bnr: 167/1329 (Øvre blekeveien 17, 5003 Bergen) 
foreligger det rammetillatelse vedrørende ombygging
 - store sammenb. boligbygg på 3 og 4 etg datert 
10.11.2023.
Gnr/Bnr: 167/1329 (Øvre blekeveien 17, 5003 Bergen) 
foreligger det igangsettingstillatelse for garasjeuthus 
anneks til bolig datert 13.10.2023. 
Gnr/Bnr: 167/1239 (Øvre blekeveien 17, 5003 Bergen) 
foreligger det bygning godkjent for riving/brenning 
vedrørende garasjehus anneks til bolig datert 
12.01.2023. 
Gnr/Bnr: 167/1239 (Øvre blekeveien 17, 5003 Bergen) 
foreligger det rammetillatelse vedrørende tilbygg - 
store sammenbygde boligbygg på 2 etg. datert 
12.01.2023. 

Andre opplysninger
Eiendommen er berørt av Eviny Termo AS siH 
konsesjonsområde for fjernvarmeanlegg.

Informasjon om planinfo: 
Interessenter bes ta kontakt for nærmere 
informasjon ved spørsmål. All informasjon om 
regulerings- og arealplaner i salgsoppgaven er hentet 
fra Bergen kommune og det gjøres oppmerksom på 
at informasjonen som fremkommer i salgsoppgaven 
ikke er fullverdig. Se vedlagt "planinformasjon".

V E I ,  VA N N  O G  AV LØ P

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

KO N S E S J O N

Nei

O D E L

Nei

B O -  O G  D R I V E P L I K T

Nei

ØVRIGE KJØPSFORHOLD
B E TA L I N G S V I L K Å R

Fullt oppgjør (kjøpesum og omkostninger) skal være 
disponibelt på meglers klientkonto innen overtakelse. 
Normalt innebærer dette at fullt oppgjør må være 
innbetalt på meglers klientkonto senest to virkedager 
før avtalt overtakelsesdato.

OV E RTAG E L S E

Overtakelse etter avtale. Vennligst spesifiser ønsket 
overtagelse ved budgivning. 

Mellom budaksept og tidspunkt for overtagelse vil 
det ikke være anledning til å besiktige boligen. Vi 
anbefaler derfor at interessenter tar nødvendige mål 
etc. på visning.

B U D G I V N I N G

Bud kan trygt og enkelt legges inn elektronisk med 
bank-ID via nettannonsen (finn.no eller digital 
salgsoppgave) ved å trykke på "Gi bud" knappen. 
Megler er forpliktet til å legge til rette for en forsvarlig 
avvikling av budrunden. Bud kan derfor ikke ha en 
akseptfrist på mindre enn 30 minutter fra budet 
inngis og minimum kl. 12.00 første virkedag etter 
siste annonserte visning. 

Om du vil øke budet ditt gjør du det helst også ved å 
trykke på "Gi bud" knappen i nettannonsen. Er du 
forhindret fra dette kan budøkning formidles til 
megler via e-post eller SMS.

Når du har lagt inn bud vil megler bekrefte at budet er 
mottatt. Kontakt megler dersom du mot formodning 
ikke mottar slik bekreftelse innen kort tid etter at bud 
er inngitt. Megleren holder deg også oppdatert om 
andre bud som kommer inn. 
Det er viktig at du gjør deg kjent med all informasjon 
om boligen, og at du har spurt om det du eventuelt 
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lurer på, før du legger inn et bud.

Ikke nøl med å ta kontakt med megler dersom du har 
spørsmål til budgivning.

AV H E N D I N G S LOV E N

Eiendommen selges etter reglene i avhendingsloven. 
Eiendommen skal overleveres kjøper i tråd med det 
som er avtalt. Det er viktig at kjøper setter seg 
grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder 
salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers 
egenerklæring. Kjøper anses kjent med forhold som 
er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold 
som er beskrevet i salgsdokumentene kan ikke 
påberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av 
om kjøper har lest dokumentene. Alle interessenter 
oppfordres til å undersøke eiendommen nøye, gjerne 
sammen med fagkyndig før bud inngis. Kjøper som 
velger å kjøpe usett kan ikke gjøre gjeldende som 
mangel noe han burde blitt kjent med ved 
undersøkelsen. Dersom det er behov for avklaringer, 
anbefaler vi at kjøper rådfører seg med 
eiendomsmegler eller en bygningssakyndig før det 
legges inn bud.

Hvis eiendommen ikke er i samsvar med det kjøperen 
må kunne forvente ut ifra alder, type og synlig 
tilstand, kan det være en mangel. Det samme gjelder 
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger 
om eiendommen. Dette gjelder likevel bare dersom 
man kan gå ut i fra at det virket inn på avtalen at 
opplysningen ikke ble gitt eller at feil opplysninger 
ikke ble rettet i tide på en tydelig måte. En bolig som 
har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for 
slitasje og skader kan ha oppstått. Slik bruksslitasje 
må kjøper regne med, og det kan avdekkes enkelte 
forhold etter overtakelse som nødvendiggjør 
utbedringer. Normal slitasje og skader som 
nødvendiggjør utbedring, er innenfor hva kjøper må 
forvente og vil ikke utgjøre en mangel. Boligen kan ha 
en mangel dersom det er avvik mellom opplyst og 
faktisk areal, forutsatt at avviket er på 2% eller mer og 
minimum 1 kvm.

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller 
erstatning må kjøper selv dekke tap/kostnader opptil 
et beløp på kr 10 000 (egenandel). Dersom kjøper 
ikke er forbruker selges eiendommen «som den er», 
og selgers ansvar er da begrenset jf. avhl. § 3-9, 1. 
ledd 2. pktm. Avhendingsloven § 3-3 (2) fravikes, og 
hvorvidt en innendørs arealsvikt karakteriseres som 
en mangel vurderes etter avhendingsloven § 3-8. 
Informasjon om kjøpers undersøkelsesplikt, herunder 
oppfordringen om å undersøke eiendommen nøye, 
gjelder også for kjøpere som ikke anses som 
forbrukere. Med forbrukerkjøp menes kjøp av 
eiendom når kjøperen er en fysisk person som ikke 
hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet.

B O L I G S E LG E R F O R S I K R I N G

Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker 
selgers ansvar etter avhendingsloven begrenset 
oppad til kr. 10.000.000,-. I forbindelse med tegning 
av boligselgerforsikring har selger utarbeidet et 
egenerklæringsskjema som er vedlagt 
salgsoppgaven. Interessenter oppfordres til å gjøre 
seg kjent med innholdet i dette før budgivning.

B O L I G K J Ø P E R F O R S I K R I N G

Megler anbefaler kjøper å tegne boligkjøperforsikring 
ved kjøp av denne boligen. Dette er en 
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell 
juridisk hjelp dersom det oppdages uventede feil eller 
mangler ved boligen de neste fem årene. 
Boligkjøperforsikring tegnes senest på 
kontraktsmøtet. Ta kontakt med megler eller gå inn 
på www.buysure.no for ytterlig informasjon.

LOV PÅ L AG T E  T I LTA K  M OT H V IT VA S K I N G

Eiendomsmeglere er underlagt lov om hvitvasking og 
tilhørende forskrift/rundskriv, og er forpliktet til å 
rapportere til Økokrim om mistenkelige transaksjoner.  
Meglerforetaket har plikt til å gjennomføre kundetiltak 
(ID kontroll, avklaring pep, kontroll av reelle 
rettighetshavere og å innhente informasjon om 
kundeforholdets formål og tilsiktede art). Kundetiltak 
skjer løpende av alle parter i handelen. Hvis 
kundekontroll ikke lar seg gjennomføre, vil 
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meglerforetaket ikke kunne etablere kundeforholdet, 
bistå med handelen eller foreta oppgjør. Det godtas 
kun inn- og utbetaling fra norsk 
finansieringsinstitusjon.

P E R S O N O P P LYS N I N G S LOV E N

I henhold til personopplysningsloven gjør vi 
oppmerksom på at interessenter kan bli registrert for 
videre oppfølgning.

M E G L E R S  V E D E R L AG

Meglers vederlag er avtalt til: 35.000,- 
Markedsføring: 19.900,- 
Tilrettelegging: 14.900,- 
Oppgjør: 6.900,- 
Øvrige kostnader: 10.706,- 

O P P D R AG S N U M M E R

6014823

S A LG S O P P G AV E N

Salgsoppgaven er sist oppdatert: 15.05.2024.

MEGLER
A N S VA R L I G  M E G L E R

Christina Erstad Partner | Eiendomsmegler MNEF
Tlf 452 58 580
christina@wmegling.no

M E G L E R F O R E TA K

W Eiendom Bergen Sentrum AS 
Breiviksveien 64 
5042 Bergen 
Telefon: 924 56 782 
Epost: bergensentrum@wmegling.no 
Org.nr: 925 394 904
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Dersom bygningsdelen kun har en tilstandsgrad og ikke er beskrevet, betyr det at det ikke er noen avvik i forhold til det som kan 
forventes. Alder tatt i betraktning.

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

Denne rapporten er gyldig i 12 mnd.
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  OM EIERSKIFTERAPPORT™

Rapporten er bygget på BMTFs faglige rammeverk for tilstandsanalyse ved salg av bolig, NS3600 og avhendingslova. I denne 
tilstandsanalysen legges det stor vekt på å kontrollere bygningsdeler hvor det erfaringsmessig kan oppstå konflikter.
Rapporten tilfredsstiller lov om avhending av fast eigedom med endringer i avhendingslova (tryggere bolighandel) fra 1.1.2022.

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

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

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

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

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

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

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

TG 0

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

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

TG 2

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

TG 3

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

TG iu

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

 
EIENDOMSDATA:

Matrikkeldata:   Gnr:167, Bnr: 1376

Hjemmelshaver:   Joakim Lundekvam

Tomt:   127,4 m²

Byggeår:   1900

Andelsnummer:   -

Seksjonsnummer:   2

Kommune:   Bergen

BEFARINGEN:

Oppdragsgiver:   Joakim Lundekvam

Befaringsdato:   11.07.2023

Fuktmåler benyttet:   Protimeter MMS 2

Vann:   OFFENTLIG

Avløp:   OFFENTLIG

Adkomst:   OFFENTLIG

 

OM TOMTEN:
Bygningsmassen opptar store deler av eiendommen. 
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OM BYGGEMETODEN:
Fundamentert på antatt faste masser av komprimert sprengstein/grov pukk på fjell, det er ikke foretatt grunnundersøkelser. Gulv mot 
grunn av betong. Grunnmur og fundamenter av naturstein, murt i betong. Etasjeskiller av trebjelkelag. Ytterveggkonstruksjoner over 
grunnmur er oppført i trekonstruksjoner, utvendig er veggene kledd med liggende trekledning. Vinduer med isolerglass i malte trekarmer. 
Takkonstruksjonen er utført som saltakskonstruksjon av tresperrer, taket er tekket med sutak, lekter og takstein. Taket er ikke besiktiget. 

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

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

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

ANNET:
Informasjon om sameiet:
Styretsleder: Silje Algrøy
Kontaktperson: Silje Algrøy

Beliggenhet:
Boligen har en sentral og attraktiv beliggenhet i Bergen like ved Skansedammen med gangavstand til sentrum. I området er det 
tilsvarende bebyggelse som boligen, eldre Bergenske trehus. I nærheten ligger Støletorget, med blant annet dagligvare, café, apotek og 
Seven Eleven. Fra ytterdøren er det bare 5-10 minutters gange til Bryggen og Bergen sentrum med alt det har å by på. I nærområdet har 
man kort vei til tur områder som Stoltzekleiven, Fjellveien, Sandviksfjellet og Fløyen. I området finnes det også flere parker.

Nøkkelopplysninger:
Organisasjonsnummer: 928 264 718
Navn/foretaksnavn: EIERSEKSJONSSAMEIET FJELLGATEN 21
Organisasjonsform: Eierseksjoner
Registrert i Enhetsregisteret: 09.12.2021 
Stiftelsesdato: 07.12.1990

Takstobjektet:
2-Roms selveierleilighet.
Tilhørende leiligheten er det en bod på 2m² i samme etasje. 

Oppvarming: Varmekabler på badet, kjøkkenet og soverommet. Teknisk tilstand på varmekilder er ikke kontrollert. 

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

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

 
DOKUMENTKONTROLL:
Opplysninger fra hjemmelshaver.

 

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

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

Vegger: Badet har fliser, resterende rom har malt strie. 

Tak: Malte flater. 
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FORMÅL MED ANALYSEN:

Tilstandsvurderingen er gjennomført for å avdekke eventuelle avvik og mangler ved boligen. Rapporten er utarbeidet i forbindelse med 
salg av den aktuelle eiendommen. Oppdragsgiver/eier deltok under befaringen med mulighet for å informere om svakheter som bør 
undersøkes grundigere.

VESENTLIGE ENDRINGER ETTER BYGGEÅR:

Opplysninger fra hjemmelshaver:

- Badet ble pusset opp i 2004.
- Laminatgulvene ble lagt i 2014. 
- Kjøkkenet ble montert i 2022. 
- Innredningen på soverommet ble montert i 2022. 
- Malt vegger og himlinger i 2023. 

Felleskostnader:

-
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AREALER OG ANVENDELSE:
Arealmålingene i denne rapporten måles etter Norsk Standard 3940.

Arealer oppgis i hele kvadratmeter i denne rapporten, og gjelder for det tidspunkt rapporten er datert.

BRA er bruksarealet av boligen som tilsvarer bruttoareal minus arealet som opptas av yttervegger.

 

Måleverdige arealer:
Større arealer enn nødvendig åpninger for trapp, heis sjakter og lignende regnes ikke med i etasjens areal. Rom som skal måles må være 
tilgjengelig, slik at det kan måles. Rommene kan stride mot byggeforskriftene, men likevel være måleverdig.

 

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

  AREALER BOLIG:

 Etasje: P-Rom m² S-Rom m² Total BRA m² Total BTA m²
 1. Etasje 38 2 40 45
 

 

 

 Sum bygning            38 2 40 45

P-ROM:

Entré(1,8m²), bad/vaskerom(3,8m²), soverom(7,6m²), stue(18,2m²), kjøkken(3,6m²).

S-ROM:

Bod(2m²). 

MERKNADER OM AREAL:

Primærrom og sekundærrom som til sammen utgjør BRA er oppmålt med laser på stedet. BTA er beregnet areal.

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

En BMTF-sertifisert takstmann er en byggmester el.l. som er medlem av Byggmestrenes Takseringsforbund. Det vil si han/hun har 
minimum 6 års erfaring med å analysere, reparere og bygge boliger.

Mester er en beskyttet tittel som deles ut av Kongen til den som oppfyller de kvalifikasjonskrav som blir stilt i medhold til lov om 
mesterbrev i håndverk og annen næring.

Den BMTF-sertifiserte takstmannen skal alltid etterleve de etiske regler og regelverket som gjelder for Byggmestrenes 
Takseringsforbund.

 

 
INTEGRITET:

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

 

 

Ansvarlig for rapporten:

Mats Hansen
Tømrersvenn, byggmester og BMTF sertifisert takstmann

 

 
 
 

13/07/2023
 
 
 

Mats Hansen
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1. Våtrom
1.1 Våtrom

TG 2  1.1.1 Overflate vegger og himling

Det er ikke påvist riss og sprekker.

Det er ikke påvist sprekker i fuger.

Det er ikke påvist bom (hulrom) under fliser.

Det er ikke påvist fuktskader, spor etter skadedyr.

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

Merknad/vurdering av avvik:
Over halve forventete levetid for overflatene er overskredet. Som følge av alder på overflatene bør det påregnes at disse 
må oppgraderes innen rimelig tid, tidspunkt for når dette blir en nødvendighet er vanskelig å si noe om.

Merknader:
 

TG 2  1.1.2 Overflate gulv

Det er ikke påvist riss og sprekker.

Det er ikke påvist sprekker i fuger.

Det er ikke påvist bom (hulrom) under fliser.

Det er ikke påvist spor etter råteskade, muggvekst eller skadedyr.

Det er påvist tilfredsstillende fall til sluket.

Terskel er vurdert som tilfredsstillende.

Det er ikke påvist knirk i gulvet.

Det er benyttet fliser på gulvet. 

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

Merknad/vurdering av avvik:
Over halve forventete levetid for overflatene er overskredet. Som følge av alder på overflatene bør det påregnes at disse 
må oppgraderes innen rimelig tid, tidspunkt for når dette blir en nødvendighet er vanskelig å si noe om.

Merknader:
 

TG 2  1.1.3 Membran, tettesjiktet og sluk

Membranen er fra 2004

Det er ikke påvist avvik i forhold til sluk, rørgjennomføringer, mansjetter eller klemring.

Det er muligheter for å rengjøre sluk.

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

Det er fuktkontrollert med egnet fuktmåleverktøy. Se under.
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Det kan ikke konstateres at membran er påført alle flatene i våtsone i form av bilder eller annet. Det gjøres spesielt 
oppmerksom på at tekking (membran og mansjetter) ikke er kontrollerbare fordi dette bare kan gjøres ved å demontere 
fliser. Denne type destruktive undersøkelser blir aldri foretatt ved en tilstandskontroll for eierskifterapport. 

Badet har vært i bruk til daglig i flere år uten at det er registrert noen form for lekkasjer, alder og observasjoner gjort på 
befaringsdagen tilsier at det er membran.

Det er benyttet plastsluk (av eldre dato).

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

Badet inneholder: Toalett, helstøpt servant, skap under servant med glassfronter, dusjdør i klart glass, opplegg for 
vaskemaskin, varmtvannsbereder. 

Merknad/vurdering av avvik:
Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt på slukløsning og membran. Overvåk tilstanden jevnlig. For å få 
tilstandsgrad 0 eller 1 må tettesjiktet skiftes ut, men tidspunktet for når dette er nødvendig er vanskelig å si noe om. Som 
følge av alder må sluk jevnlig kontrolleres og rengjøres.

Merknader:
 
2. Kjøkken

TG 1  2.1 Kjøkken

Vanninstallasjonen er fra 2004

Det er ikke påvist knirk, skader eller fuktskjolder på gulvet.

Det er ikke påvist fukt ved kjøleskap, vaskemaskin, varmtvannsbereder eller andre vanninstallasjoner.

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

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

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

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

- Integrert mikrobølgeovn
- Integrert oppvaskmaskin
- Integrert kjøl- og frys 

Teknisk tilstand på hvitevarer er ikke kontrollert.

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

Merknader:
 
3. Andre Rom

TG 1  3.1 Andre rom

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

Skjevheter/ujevnheter i gulvene vil kunne forekomme, dette anses som normalt i henhold til alder og konstruksjonsmåte.

9/12

  EIERSKIFTERAPPORT™

    ©dbare.com

www.bmtf.no

Merknader:
 
4. Vinduer og ytterdører

TG 1  4.1 Vinduer og ytterdører

Det er ikke påvist punkterte glass.

Det er ikke påvist avvik ved beslag, vannbord, omramming, karm eller ytre tetting.

Dører og vinduer vurderes som sikre mot vanninntrengning i konstruksjonen.

Vinduer med isolerglass i malte trekarmer.
Vinduene har ikke datostempling i stuen. Vinduet på soverommet er fra 2018 og har pvckarm.
Vinduene har normal brukslitasje i henhold til alder.

Dørene fremstod med normal brukslitasje i henhold til alder.

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

Merknader:
 
5. Balkonger, verandaer og lignende

Ingen  5.1 Balkonger, verandaer og lignende

Bygningsdelen eksisterer ikke.

Merknader:
 
6. VVS

TG 1  6.1 WC og innvendige vann- og avløpsrør

Innvendige vann og avløpsrør er fra 2004

Materiale, sammenkoblingspunkter, kondensisolasjon og termisk isolasjon vurderes som tilfredsstillende.

Avløpskapasiteten vurderes som tilfredsstillende.

Lukt fra avløpssystemet vurderes som tilfredsstillende.

Det er ingen WC med innebygget sisterner.

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

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

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

Merknader:
 

TG 2  6.2 Varmtvannsbereder

Varmtvannsbereder er fra 2006

Det er ikke påvist avdrypp og fuktskjolder ved bereder.

Berederens plassering er tilfredsstillende.

Berederen er lekkasjesikret.

Varmtvannsberederen er plassert på badet og er av typen OSO 76 liter. 

Merknad/vurdering av avvik:
Det er i dag innført krav om at varmtvannsberedere av denne størrelsen ikke skal være tilkoblet med vanlig stikkontakt, 
men være såkalt fast tilkoblet. Da vil du unngå risiko for varmgang og brann. På tidspunktet varmtvannsberederen ble 
montert var det ikke krav om fast tilkobling.
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Merknader:
 

TG 1  6.3 Ventilasjon

Boligen tilfredsstiller ikke kravet til ventilasjon etter dagens krav. Under oppføringstidspunktet til boligen var det andre 
krav som var gjeldende. 

For å oppfylle kravene til de nyeste bygningsforskriftene skal man nå benytte balansert ventilasjonsanlegg.

Merknader:
 
7. Elektrisk anlegg og samsvarserklæring

TG 1  7.1 Elektrisk anlegg og samsvarserklæring

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

I følge eier/oppdragsgiver har det ikke vært brann, branntilløp eller varmgang i anlegget. Se eventuelt 
egenerklæringsskjema fra selger.

I følge eier/oppdragsgiver løses ikke sikringene ut ofte. Se eventuelt egenerklæringsskjema fra selger.

Det er ikke påvist at plugg på varmtvannsbereder er brunsvidd.

Det er ikke observert synlige tegn på termiske skader på kabler, brytere, downlights, stikkontakter eller elektrisk utstyr.

Kabler er tilstrekkelig festet.

Det er ikke fremlagt samsvarserklæring.

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

Det er ikke opplyst årstall for forrige tilsyn av anlegget.

Undertegnede takstmann har ikke fagkompetanse/spesialkompetanse til å utføre kontroll av elektriske anlegg og
elektriske installasjoner. Det stilles strenge krav til kompetanse for kontroll av elektriske anlegg. Det anbefales på 
generelt grunnlag at registrert/autorisert elektroinstallatør/kontrollør foretar en kontroll av hele det elektriske anlegget.

Vurderingen av det elektriske anlegget er basert på visuell besiktigelse, opplysninger gitt av eier med eventuell 
tilhørende fremvist dokumentasjon, samt standard sjekkliste (begrensede undersøkelser sammenlignet med godkjent 
elkontroll).

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

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

Merknader:
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Vær oppmerksom på:

Egenerklæringsskjema er levert før oppstart av oppdraget.
Det er ikke fremlagt godkjente tegninger av boligen.
Det er ingen avvik i forhold til rømming og romhøyde, ut ifra gjeldende forskrifter for da boligen/rommene ble 
byggemeldt.
Innvendige rekkverk og håndrekker er i henhold til gjeldende forskrifter når bygningsdelen ble byggesøkt.
 

Tilleggsopplysninger:

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

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

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

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

  Takstmannens vurdering ved TG2:
1.1.1 Våtrom Overflate vegger og himling

 
Over halve forventete levetid for overflatene er overskredet. Som følge av alder på overflatene bør det påregnes at 
disse må oppgraderes innen rimelig tid, tidspunkt for når dette blir en nødvendighet er vanskelig å si noe om.

1.1.2 Våtrom Overflate gulv

 
Over halve forventete levetid for overflatene er overskredet. Som følge av alder på overflatene bør det påregnes at 
disse må oppgraderes innen rimelig tid, tidspunkt for når dette blir en nødvendighet er vanskelig å si noe om.

1.1.3 Våtrom Membran, tettesjiktet og sluk

 
Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt på slukløsning og membran. Overvåk tilstanden jevnlig. For 
å få tilstandsgrad 0 eller 1 må tettesjiktet skiftes ut, men tidspunktet for når dette er nødvendig er vanskelig å si 
noe om. Som følge av alder må sluk jevnlig kontrolleres og rengjøres.
Varmtvannsbereder6.2

 
Det er i dag innført krav om at varmtvannsberedere av denne størrelsen ikke skal være tilkoblet med vanlig 
stikkontakt, men være såkalt fast tilkoblet. Da vil du unngå risiko for varmgang og brann. På tidspunktet 
varmtvannsberederen ble montert var det ikke krav om fast tilkobling.

 

  Takstmannens vurdering ved TG3:
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VEDTEKTER FOR EIERSEKSJONSSAMEIET FJELLGATEN 21 

Vedtatt i årsmøte den 11.04.2023  

i medhold av lov om eierseksjoner 16. juni 2017 nr. 65. 
 

1. Eierseksjonssameiet 

Sameiets navn er Eierseksjonssameiet Fjellgaten 21. 

Sameiet består av eiendommen gnr. 167 bnr. 1376 i Bergen kommune.   

Sameiet består av fem (5) eierseksjoner, som alle er boligseksjoner. Disse har følgende sameiebrøk: 

 

Seksjon 1 38/289  1. etasje til høyre  

Seksjon 2 38/289   1. etasje til venstre 

Seksjon 3 83/289  2. etasje 

Seksjon 4 62/289  3. etasje 

Seksjon 5 68/289  3. etasje og loftsetasje 

 

Samtlige seksjonseiere har rett og plikt til medlemskap i eierseksjonssameiet. 

2. Eierskifte 

Seksjonene er fritt omsettelige, men ingen kan erverve mer enn to seksjoner i sameiet. 

3. Seksjonseiernes bruksrett 

Den enkelte seksjonseier har enerett til bruk av sin bruksenhet. Bruksenhetene kan kun benyttes til 
beboelse. Seksjon 4 og 5 disponerer bod i 1. etasje. 

Arealer som ikke tilhører noen seksjon, er fellesarealer.  

Styret bestemmer hvordan fellesarealene skal brukes. Årsmøtet kan fastsette vanlige ordensregler 
for eiendommen. 

Bruken av bruksenheten og fellesarealene må ikke på en urimelig eller unødvendig måte være til 
skade eller ulempe for andre seksjonseiere. 

4. Vedlikehold 

Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader på fellesarealene og andre 
bruksenheter forebygges, og slik at de øvrige seksjonseierne slipper ulemper. Vedlikeholdsplikten 
omfatter også eventuelle tilleggsdeler til bruksenheten. 

Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som 
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a) inventar 

b) utstyr, som vannklosett, varmtvannsbereder, badekar og vasker 

c) apparater, for eksempel brannslukningsapparat 

d) skap, benker, innvendige dører med karmer 

e) listverk, skillevegger, tapet 

f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk 

g) vegg-, gulv- og himlingsplater 

h) rør, ledninger, sikringsskap fra og med første hovedsikring eller inntakssikring 

i) vinduer og ytterdører. 

Seksjonseieren skal vedlikeholde våtrom slik at lekkasjer unngås. 

Seksjonseieren skal rense sluk og holde avløpsrør åpne frem til fellesledningen. Dette gjelder også 
sluk på balkong eller lignende som ligger til bruksenheten. 

Vedlikeholdsplikten omfatter også nødvendig reparasjon og utskifting av det som er nevnt i annet, 
tredje og fjerde ledd, men ikke utskifting av sluk, vinduer og ytterdører. 

Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, bærende 
veggkonstruksjoner og rør eller ledninger som er bygget inn i bærende konstruksjoner. 

Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldige skader, for eksempel skader som er 
forårsaket av uvær, innbrudd eller hærverk. 

Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen og felles installasjoner, 
forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utføres slik at skader på fellesarealene og de enkelte 
bruksenhetene forebygges, og slik at seksjonseierne slipper ulemper.  

Vedlikeholdsplikten omfatter også reparasjon og utskifting når det er nødvendig, og utbedring av 
tilfeldige skader. 

Vedlikeholdsplikten omfatter også felles installasjoner som går gjennom bruksenheter, slik som rør, 
ledninger og kanaler. Sameiet har rett til å føre nye slike installasjoner gjennom bruksenhetene hvis 
det ikke skaper vesentlig ulempe for den aktuelle seksjonseieren. Seksjonseieren skal gi sameiet 
adgang til bruksenheten for å vedlikeholde, installere og kontrollere installasjoner som nevnt i første 
og annet punktum. Kontroll og arbeid i bruksenhetene skal varsles i rimelig tid og gjennomføres slik 
at det ikke skaper unødvendig ulempe for seksjonseieren eller andre brukere. 

Hvis sameiet ikke vedlikeholder fellesarealene i samsvar med bestemmelsen her, og det mangelfulle 
vedlikeholdet står i fare for å påføre eiendommen skade eller ødeleggelse, kan en seksjonseier utføre 
vedlikeholdet selv. Seksjonseieren kan i slike tilfeller kreve å få sine nødvendige utgifter dekket på 
samme måte som andre vedlikeholdskostnader. Før seksjonseieren starter et slikt vedlikehold, skal 
de øvrige seksjonseierne varsles i rimelig tid 
 

5. Seksjonseiernes rettslige disposisjonsrett  

Den enkelte seksjonseier råder som eier over seksjonen, dog med de unntak som fremgår av 
eierseksjonsloven og disse vedtekter. 
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Etablering eller endring av utvendige innretninger så som markiser, antenner mv. er ikke tillatt uten 
forutgående godkjennelse fra styret. Forandringer av byggets fasader eller andre 
konstruksjonsmessige forandringer – også i rom underlagt de enkelte seksjoner – skal på forhånd 
godkjennes av styret, som avgjør spørsmålet ut fra hensynet til øvrige seksjonseieres interesser. 

6. Fordeling av felleskostnader og fellesinntekter 

Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, er felleskostnader. 
Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter sameiebrøken. 

Dersom særlige grunner taler for det, kan kostnadene fordeles etter nytten for den enkelte 
bruksenhet eller etter forbruk 

Den enkelte seksjonseier skal betale akontobeløp fastsatt av seksjonseierne på årsmøtet til dekning 
av sin andel av felleskostnadene. Akontobeløpet kan også dekke avsetning av midler til fremtidig 
vedlikehold, påkostninger eller andre fellestiltak på eiendommen, dersom årsmøtet har vedtatt slik 
avsetning. 

7. Seksjonseiernes ansvar utad 

For felles ansvar og forpliktelser hefter den enkelte seksjonseier i forhold til sin sameiebrøk.  

8. Årsmøtet 

8.1 Årsmøtets myndighet  

Den øverste myndighet i sameiet utøves av årsmøtet.  

8.2 Flertallskrav og begrensninger i årsmøtets myndighet  

Hver seksjon gir én stemme i årsmøtet. Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer som ikke 
avgitt. 

Med de unntak som følger av loven eller vedtektene fattes alle beslutninger av årsmøtet med vanlig 
flertall av de avgitte stemmer. 

Det kreves minst to tredjedeler av de avgitte stemmer (dvs. fire av fem seksjoner) i årsmøtet for 
vedtak om:  

a) ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som går ut over 
vanlig forvaltning og vedlikehold i det aktuelle sameiet 

b) omgjøring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende bruksenheter 

c) salg, kjøp, utleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjoner i sameiet som tilhører eller 
skal tilhøre seksjonseierne i fellesskap, eller andre rettslige disposisjoner over fast eiendom 
som går ut over vanlig forvaltning 

d) samtykke til at formålet for én eller flere bruksenheter endres fra boligformål til annet formål 
eller omvendt 

e) samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonsloven § 20 annet ledd annet punktum. 

Tiltak som har sammenheng med seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, og som går ut over vanlig 
forvaltning, og som fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i fellesskap på 
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mindre enn fem prosent av de årlige felleskostnadene, besluttes med vanlig flertall av de avgitte 
stemmene på årsmøtet. Hvis tiltaket fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i 
fellesskap på mer enn fem prosent av de årlige felleskostnadene, kreves det et flertall på minst to 
tredjedeler av de avgitte stemmene på årsmøtet. 

Hvis tiltak etter første ledd fører med seg et samlet økonomisk ansvar eller utlegg for enkelte 
seksjonseiere på mer enn halvparten av folketrygdens grunnbeløp på det tidspunktet tiltaket 
besluttes, kan tiltaket bare gjennomføres hvis disse seksjonseierne uttrykkelig sier seg enige. 

Alle seksjonseiere må, enten på årsmøtet eller på et annet tidspunkt, uttrykkelig si seg enige hvis 
sameiet skal kunne ta beslutning om 

a) salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen 

b) oppløsning av sameiet 

c) tiltak som medfører en vesentlig endring av sameiets karakter 

d) tiltak som går ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av størrelsen på 
kostnaden som tiltaket medfører, og uavhengig av hvor stort økonomisk ansvar eller utlegg 
tiltaket medfører for de enkelte seksjonseierne. 

8.3 Årsmøtet 

Alle seksjonseierne har rett til å delta i årsmøtet med forslags-, tale-, og stemmerett.  

Styreleder har plikt til å være til stede med mindre det er åpenbart unødvendig, eller vedkommende 
har gyldig forfall.  

En seksjonseier kan møte ved fullmektig etter skriftlig fullmakt. 

Ordinært årsmøte skal holdes hvert år innen utgangen av juni. 

Ekstraordinært årsmøte skal holdes når styret finner det nødvendig, eller når minst to seksjonseiere 
krever det og samtidig oppgir hvilke saker de ønsker behandlet. 

8.4 Innkalling til årsmøte 

Styret skal innkalle til årsmøte med minst 14 dagers varsel. Ekstraordinært årsmøte kan om 
nødvendig innkalles med kortere varsel, men likevel med minst tre dager. 

Innkallingen skal angi de saker som skal behandles i årsmøtet. Skal et forslag som etter loven eller 
vedtektene må vedtas med minst to tredjedels flertall kunne behandles, må hovedinnholdet være 
angitt i innkallingen. 

Styret skal på forhånd varsle seksjonseierne om dato for møtet og om siste frist for innlevering av 
saker som ønskes behandlet. Saker som en seksjonseier ønsker behandlet i det ordinære årsmøtet, 
skal nevnes i innkallingen når styret har mottatt krav om det før fristen. 

8.5 Hvilke saker årsmøtet skal og kan behandle 

Årsmøtet skal behandle saker angitt i innkallingen til møtet.  

Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen skal det ordinære årsmøtet,  

a) behandle styrets eventuelle årsberetning, 
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b) behandle regnskapsoversikt for foregående kalenderår,  

c) velge styrets leder, styremedlemmer og eventuelle varamedlemmer dersom noen av disse er 
på valg. 

Eventuell årsberetning og regnskapsoversikt skal senest en uke før ordinært årsmøte sendes ut til alle 
seksjonseiere. Dokumentene skal dessuten være tilgjengelige i årsmøtet. 

Bortsett fra saker som nevnt i pkt. a) til c), kan årsmøtet bare treffe beslutning om saker som er 
angitt i møteinnkallingen. Hvis alle seksjonseierne er til stede på årsmøtet og stemmer for det, kan 
årsmøtet også ta beslutning i saker som ikke står i innkallingen. At saken ikke er nevnt i innkallingen, 
er likevel ikke til hinder for at det besluttes innkalt nytt årsmøte til avgjørelse av forslag som er 
fremsatt i møtet. 

8.6 Møteledelse. Protokoll  

Årsmøtet skal ledes av styreleder med mindre årsmøtet velger en annen møteleder.  

Det skal under møtelederens ansvar føres protokoll over alle saker som behandles og alle vedtak som 
gjøres av årsmøtet. Protokollen skal underskrives av møtelederen og minst én seksjonseier som 
utpekes av årsmøtet blant de som er til stede. Protokollen skal til enhver tid holdes tilgjengelig for 
seksjonseierne. 

11. Styret 

11.1. Valg av styre 

Sameiet skal ha et styre. Styret skal ha tre medlemmer. 

Årsmøtet velger styret med vanlig flertall av de avgitte stemmene. Styrelederen velges særskilt. Bare 
myndige, fysiske personer kan velges som styremedlem. 

Årsmøtet kan også velge varamedlemmer til styret.  

Styremedlem tjenestegjør i to år om ikke annet er bestemt av årsmøtet.  

Når særlige forhold foreligger, har et styremedlem rett til å tre tilbake før tjenestetiden er ute. Styret 
skal ha rimelig forhåndsvarsel om tilbaketreden. Årsmøtet kan med alminnelig flertall av de avgitte 
stemmer vedta å fjerne et medlem av styret. 

11.2. Styremøter  

Styreleder skal sørge for at styret holder møte så ofte som det er nødvendig. 

Styremøtet skal ledes av styreleder. Er ikke styrelederen til stede, og det ikke er valgt noen nestleder, 
skal styret velge en møteleder. 

Styret er vedtaksført når mer enn halvparten av alle styremedlemmer er til stede. Vedtak i styret 
fattes med alminnelig flertall av de avgitte stemmene. Står stemmene likt, er møtelederens stemme 
utslagsgivende. De som stemmer for et vedtak, må likevel utgjøre mer enn en tredjedel av alle 
styremedlemmene. 

Styret skal føre protokoll over sine forhandlinger. Protokollen skal underskrives av de frammøtte 
styremedlemmene. 

Styreprotokollen skal være tilgjengelig for årsmøtet. 
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11.3. Styrets oppgaver 

Styret skal sørge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sørge for forvaltningen av sameiets 
anliggender i samsvar med lov, vedtekter og beslutninger på årsmøtet. 

11.4. Styrets beslutningsmyndighet 

Avgjørelser som kan tas av et vanlig flertall i årsmøte, kan også tas av styret om ikke annet følger av 
lov eller vedtekter eller årsmøtets vedtak i det enkelte tilfelle. 

Styreleder kan disponere inntil kr. 5000,- per år uten å konsultere styret. 

12. Forretningsfører  

Årsmøtet kan med alminnelig flertall av de avgitte stemmer vedta at sameiet skal ha en 
forretningsfører. 

Dersom vedtektene ikke bestemmer noe annet, hører det inn under styret å engasjere 
forretningsfører og andre funksjonærer. Styret er ansvarlig for instruks til sameiets funksjonærer, 
honorarfastsettelse, tilsyn samt innhenting og avvikling av eksterne oppdragstakere. 

13. Inhabilitet 

Ingen kan delta i avstemning om et søksmål mot en selv eller ens nærstående, ens eget eller ens 
nærståendes ansvar overfor sameiet, eller et søksmål mot andre eller andres ansvar overfor sameiet 
dersom egen interesse i saken er vesentlig og kan stride mot sameiets interesser. Det samme gjelder 
for avstemning om pålegg om salg eller krav om fravikelse etter vedtektenes pkt. 20. 

Reglene om inhabilitet ved avstemning gjelder også for den som opptrer ved eller som fullmektig. 
Et styremedlem eller forretningsføreren kan ikke delta i behandlingen eller avgjørelsen av noe 
spørsmål som vedkommende selv eller dennes nærstående har en fremtredende personlig eller 
økonomisk særinteresse i. 

14. Styrets representasjonsadgang 

Styret har rett til å representere seksjonseierne og forplikte dem med sin underskrift i saker som 
gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter. Dette omfatter å gjennomføre beslutninger 
truffet av årsmøtet eller styret, og rettigheter og plikter som ellers angår fellesareal og fast eiendom. 

15. Mindretallsvern 

Årsmøtet, styret eller andre som representerer sameiet, kan ikke treffe beslutning som er egnet til å 
gi visse seksjonseiere eller andre en urimelig fordel på andre seksjonseieres bekostning. 

 

16. Regnskap 

Styret skal sørge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsførsel. Regnskapsoversikt for foregående 
kalenderår skal legges fram på ordinært årsmøte. 

 

19. Bygningsmessige arbeider 

Utskifting av vinduer og ytterdører, oppsetting av markiser, endring av fasadebekledning, endring av 
utvendige farger etc. kan bare skje etter en samlet plan og etter forutgående godkjennelse fra styret. 
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Alminnelig forvaltning og vedlikehold på sameiets fellesareal kan godkjennes av styret. Andre 
bygningsmessige arbeider som skal meldes til bygningsmyndighetene må godkjennes av styret før 
byggemelding sendes. 

20. Pålegg om salg og krav om fravikelse  

Hvis en seksjonseier til tross for skriftlig advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan styret 
pålegge vedkommende å selge seksjonen etter reglene i eierseksjonsloven § 38. Slikt varsel skal 
opplyse om at vesentlig mislighold gir styret adgang til å kreve seksjonen solgt. Frist for utbedring av 
misligholdet kan ikke sette kortene enn 6 måneder.  

Det anses som vesentlig mislighold at en sameier ikke betaler fellesutgifter eller avtalte tilleggsytelser 
innen 14 dager etter skriftlig påkrav. 

Medfører seksjonseierens oppførsel fare for ødeleggelse eller vesentlig forringelse av eiendommen, 
eller er seksjonseierens oppførsel til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommens øvrige brukere, 
kan styret kreve fravikelse av seksjonen etter reglene i eierseksjonsloven § 39. 

21. Eierseksjonsloven 

Ved motstrid mellom bestemmelser i vedtektene og fravikelige bestemmelser i eierseksjonsloven, 
går vedtektsbestemmelsene foran. Eierseksjonsloven gjelder for øvrig for forhold som ikke er 
regulert i vedtektene. 

 

oooOOOooo 

 

 

Planinformasjon for gnr/bnr 167/1376/0/0 
Utlistet 21. mars 2024

Om rapporten
Opplysningene er fremkommet etter en teknisk analyse av kartdataene der eiendommens utstrekning er sammenholdt med ulike
arealplaners utstrekning (omkretser). Følgende plannivåer er testet:

Gjeldende kommuneplans arealdel inkl. kommunedelplaner og kommunedelplaner under arbeid
Reguleringsplaner i vertikalnivå 'under grunnen', 'på grunnen', 'over grunnen' og 'på bunnen'
Reguleringsplaner under arbeid

I den grad vektoriserte (geometriske) arealformålsflater, hensynsoner, båndlegginger og restriksjoner eksisterer blant kartdataene er også
disse testet og kvantifisert på eiendommen.

I tillegg til overnevnte testes eiendommens beliggenhet i forhold til noen aktuelle planrelaterte temaer som område for midlertidig
tiltaksforbud og ulike typer støysoner. Videre testes også forekomster av gjeldende planer og planer under arbeid, samt godkjente tiltak
(byggesaker) som ligger nærmere enn 100 meter fra eiendommens yttergrenser.

Mer informasjon om angitte planer som berører eiendommen kan hentes i Bergen kommunes digitale planregister.

Informasjon om plan- og byggesaker knyttet til eiendommen er tilgjengelig i kommunens nettbaserte saksinnsynsløsning.

For øvrig er det lagt hyperkoblinger på arealplan-id'er (plannumre) og saksnumre for med dette kunne foreta direkteoppslag i nevnte
informasjonssystemer.

Påliteligheten av analyseresultatene henger nøye sammen med eiendommens oppmålingskvalitet. Av denne grunn er utvalgt
matrikkelinformasjon om eiendommen oppgitt innledningsvis. Legg her spesielt merke til arealkvalitet og eventuelle arealmerknader knyttet
til eiendomsteig(ene). Mer informasjon om eiendommen i Kartverkets innsynsløsning Se eiendom.

I tilfelle matrikkelenheten er part i et jordsameie (brukssameie) med andre matrikkelenheter eller matrikkelenheten har felles teig med
annen matrikkelenhet, inngår arealet av felles teig(er) i analysen. Dersom matrikkelenheten er registrert som eier av del av annen
matrikkelenhet (ikke jordsameie/brukssameie), inngår imidlertid ikke arealet av teig(er) til det registrerte realsameiet i beregningen.

Eiendommens teiger beskrevet i Matrikkelen
Teigid Type Snr Hovedteig Beregnet areal Arealkvalitet Arealmerknad Inngår i rapporten

261249824 Grunneiendom 0 Ja 127,4 m² Usikker - Ja

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

Reguleringsplaner på grunnen
PlanID Plantype Plannavn Status Ikrafttrådt Saksnr Dekningsgrad

5200000 30 BERGENHUS. FJELLSIDEN NORD STRØK 37, 38 OG 39 3 - Endel ig vedtatt arealplan 23.11.1981 < 0,1 % (0,0 m²)

PLANINFORMASJON
Byrådsavdeling for klima, miljø og byutvikling
Plan- og bygningsetaten

Forklaring plantype

20 - Kommuneplanens arealdel
21 - Kommunedelplan
22 - Mindre endring av kommune(del)plan
30 - Eldre reguleringsplan
31 - Mindre reguleringsendring
32 - Bebyggelsesplan iht. reguleringsplan (PBL 1985)
33 - Bebyggelsesplan iht. kommuneplanens arealdel (PBL 1985)
34 - Områderegulering
35 - Detaljregulering

Forklaring planstatus

0 - Kun opprettet sak (foreløpig ikke annonsert)
1 - Planlegging igangsatt
2 - Planforslag
3 - Endelig vedtatt arealplan
4 - Opphevet
5 - Utgått/erstattet
6 - Vedtatt plan med utsatt rettsvirkning
8 - Overstyrt
9 - Avvist
10 - Uaktuell/trukket
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Planendringer relatert/muligens relatert aktuell eiendom
PlanID Plantype Plannavn Saksnr Ikrafttrådt

5200002 31 BERGENHUS. STEINKJELLERBAKKEN 1 B 190001169 06.01.1984
5200003 31 BERGENHUS. SØRE STEINKJELLERSMAUET 7 190000834 14.02.1985

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

Kommuneplan
PlanID Plannavn Ikrafttrådt Dekningsgrad

65270000 KOMMUNEPLANENS AREALDEL 2018 19.06.2019 100,0 %

Arealformål i kommuneplanen
PlanID Arealstatus Arealformål Beskrivele Områdenavn Dekningsgrad

65270000 1 - Nåværende 1130 - Sentrumsformål Byfortettingssone BY1 100,0 %

Hensynssoner Angitt hensyn - kulturmiljø i kommuneplanen
PlanID Hensynssonetype Hensynssonenavn Beskrivele Dekningsgrad

65270000 KpAngittHensynSone H570_2 Øvregaten/Steinkjel leren 100,0 %
65270000 KpAngittHensynSone H570_7 Historisk sentrum 100,0 %

Hensynssoner Faresone i kommuneplanen
PlanID Hensynssonetype Hensynssonenavn Beskrivele Dekningsgrad

65270000 KpFareSone H390_3 Brannsmitte 100,0 %

Bestemmelsesområder i kommuneplanen
PlanID Bestemmelseområde Bestemmelsehjemmel Dekningsgrad

65270000 #4 5 - Byggegrense, utb.volum, funks jonskrav 100,0 %

Temakart blågrønne strukturer

Temakart sammenhengende blågrønne strukturer

Kommunedelplan(er)
PlanID Plannavn Status Ikrafttrådt Dekningsgrad

15750000 BERGENHUS. KDP SANDVIKEN - FJELLSIDEN NORD 3 - Endel ig vedtatt arealplan 19.02.2001 100,0 %

Arealformål i kommunedelplan
PlanID Arealstatus Arealformål Dekningsgrad

15750000 1 - Nåværende 110 - Bol igområder 99,6 %
15750000 1 - Nåværende 610 - Veiareal 0,4 %

Restriksjonsområder i kommunedelplan
PlanID Restriksjonstype Dekningsgrad

15750000 499 - Annen restriks jon 99,8 %

Planer i nærheten av eiendommen
PlanID Plantype Plannavn Planstatus Saksnr

5330000 30 BERGENHUS. ØVRE BLEKEVEIEN 1, TIDLIGERE SKANSEN BRANNSTASJONS OMGIVELSER 3 -
16040000 30 BERGENHUS. VÅGEN, KAIENE OG BRYGGEN 3 199814331
17490000 30 BERGENHUS. SENTRUM ØST, FJELLSIDEN, PARKERINGSANLEGG 5 200109753

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

167/1371 139863909-1 Påbygg Enebol ig Rammeti l latelse 23.03.2018 201739977
167/1329 139710630-1 Ombygging Store sammenb. bol igbygg på 3 og 4 etg. Rammeti l latelse 10.11.2023 202227147
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167/1329 301261131 - Garas jeuthus  anneks  ti l  bol ig Igangsettingsti l latelse 13.10.2023 202313955
167/1239 23679795 - Garas jeuthus  anneks  ti l  bol ig Bygning godkjent for riving/brenning 12.01.2023 -
167/1239 139320530-2 Ti lbygg Store sammenbygde bol igbygg på 2 etg. Rammeti l latelse 12.01.2023 202226114

Eiendom Bygningsnr Endring Bygningstype Status Dato Saksnr

Andre opplysninger

Eiendommen er berørt av Eviny Termo AS siH konsesjonsområde for Jernvarmeanlegg.

Skrevet ut 21. mars 2024    
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Opplysningene er gitt etter de dokumenter som finnes i vårt arkiv med direkte betydning for 

eiendommen og gir ingen garanti med hensyn til fremtidige planer. 

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

datagrunnlaget. 

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

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

med seksjon for arealinformasjon ved  Plan- og bygningsetaten. 

 
Plannivåene 

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

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

 

Kommuneplan 

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

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

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

er viktige å forvalte på bestemte måter.  

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

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

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

og regionale retningslinjene for arealpolitikken.  

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

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

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

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

bystyre onsdag 19.juni 2019. 

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

 
Kommunedelplan 

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

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

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

behandlingsform og rettsvirkning som en kommuneplan.  

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

bestemmelser med tilhørende planbeskrivelse.  
 

Reguleringsplan 

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

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

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

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

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

rekkefølge.  

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

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

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

arealer. 
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Om rapporten
Opplysningene er fremkommet etter en teknisk analyse av kartdataene der eiendommens utstrekning er sammenholdt med ulike
arealplaners utstrekning (omkretser). Følgende plannivåer er testet:

Gjeldende kommuneplans arealdel inkl. kommunedelplaner og kommunedelplaner under arbeid
Reguleringsplaner i vertikalnivå 'under grunnen', 'på grunnen', 'over grunnen' og 'på bunnen'
Reguleringsplaner under arbeid

I den grad vektoriserte (geometriske) arealformålsflater, hensynsoner, båndlegginger og restriksjoner eksisterer blant kartdataene er også
disse testet og kvantifisert på eiendommen.

I tillegg til overnevnte testes eiendommens beliggenhet i forhold til noen aktuelle planrelaterte temaer som område for midlertidig
tiltaksforbud og ulike typer støysoner. Videre testes også forekomster av gjeldende planer og planer under arbeid, samt godkjente tiltak
(byggesaker) som ligger nærmere enn 100 meter fra eiendommens yttergrenser.

Mer informasjon om angitte planer som berører eiendommen kan hentes i Bergen kommunes digitale planregister.

Informasjon om plan- og byggesaker knyttet til eiendommen er tilgjengelig i kommunens nettbaserte saksinnsynsløsning.

For øvrig er det lagt hyperkoblinger på arealplan-id'er (plannumre) og saksnumre for med dette kunne foreta direkteoppslag i nevnte
informasjonssystemer.

Påliteligheten av analyseresultatene henger nøye sammen med eiendommens oppmålingskvalitet. Av denne grunn er utvalgt
matrikkelinformasjon om eiendommen oppgitt innledningsvis. Legg her spesielt merke til arealkvalitet og eventuelle arealmerknader knyttet
til eiendomsteig(ene). Mer informasjon om eiendommen i Kartverkets innsynsløsning Se eiendom.

I tilfelle matrikkelenheten er part i et jordsameie (brukssameie) med andre matrikkelenheter eller matrikkelenheten har felles teig med
annen matrikkelenhet, inngår arealet av felles teig(er) i analysen. Dersom matrikkelenheten er registrert som eier av del av annen
matrikkelenhet (ikke jordsameie/brukssameie), inngår imidlertid ikke arealet av teig(er) til det registrerte realsameiet i beregningen.

Eiendommens teiger beskrevet i Matrikkelen
Teigid Type Snr Hovedteig Beregnet areal Arealkvalitet Arealmerknad Inngår i rapporten

261249824 Grunneiendom 0 Ja 127,4 m² Usikker - Ja

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

Reguleringsplaner på grunnen
PlanID Plantype Plannavn Status Ikrafttrådt Saksnr Dekningsgrad

5200000 30 BERGENHUS. FJELLSIDEN NORD STRØK 37, 38 OG 39 3 - Endel ig vedtatt arealplan 23.11.1981 < 0,1 % (0,0 m²)

PLANINFORMASJON
Byrådsavdeling for klima, miljø og byutvikling
Plan- og bygningsetaten

Forklaring plantype

20 - Kommuneplanens arealdel
21 - Kommunedelplan
22 - Mindre endring av kommune(del)plan
30 - Eldre reguleringsplan
31 - Mindre reguleringsendring
32 - Bebyggelsesplan iht. reguleringsplan (PBL 1985)
33 - Bebyggelsesplan iht. kommuneplanens arealdel (PBL 1985)
34 - Områderegulering
35 - Detaljregulering

Forklaring planstatus

0 - Kun opprettet sak (foreløpig ikke annonsert)
1 - Planlegging igangsatt
2 - Planforslag
3 - Endelig vedtatt arealplan
4 - Opphevet
5 - Utgått/erstattet
6 - Vedtatt plan med utsatt rettsvirkning
8 - Overstyrt
9 - Avvist
10 - Uaktuell/trukket
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Planendringer relatert/muligens relatert aktuell eiendom
PlanID Plantype Plannavn Saksnr Ikrafttrådt

5200002 31 BERGENHUS. STEINKJELLERBAKKEN 1 B 190001169 06.01.1984
5200003 31 BERGENHUS. SØRE STEINKJELLERSMAUET 7 190000834 14.02.1985

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

Kommuneplan
PlanID Plannavn Ikrafttrådt Dekningsgrad

65270000 KOMMUNEPLANENS AREALDEL 2018 19.06.2019 100,0 %

Arealformål i kommuneplanen
PlanID Arealstatus Arealformål Beskrivele Områdenavn Dekningsgrad

65270000 1 - Nåværende 1130 - Sentrumsformål Byfortettingssone BY1 100,0 %

Hensynssoner Angitt hensyn - kulturmiljø i kommuneplanen
PlanID Hensynssonetype Hensynssonenavn Beskrivele Dekningsgrad

65270000 KpAngittHensynSone H570_2 Øvregaten/Steinkjel leren 100,0 %
65270000 KpAngittHensynSone H570_7 Historisk sentrum 100,0 %

Hensynssoner Faresone i kommuneplanen
PlanID Hensynssonetype Hensynssonenavn Beskrivele Dekningsgrad

65270000 KpFareSone H390_3 Brannsmitte 100,0 %

Bestemmelsesområder i kommuneplanen
PlanID Bestemmelseområde Bestemmelsehjemmel Dekningsgrad

65270000 #4 5 - Byggegrense, utb.volum, funks jonskrav 100,0 %

Temakart blågrønne strukturer

Temakart sammenhengende blågrønne strukturer

Kommunedelplan(er)
PlanID Plannavn Status Ikrafttrådt Dekningsgrad

15750000 BERGENHUS. KDP SANDVIKEN - FJELLSIDEN NORD 3 - Endel ig vedtatt arealplan 19.02.2001 100,0 %

Arealformål i kommunedelplan
PlanID Arealstatus Arealformål Dekningsgrad

15750000 1 - Nåværende 110 - Bol igområder 99,6 %
15750000 1 - Nåværende 610 - Veiareal 0,4 %

Restriksjonsområder i kommunedelplan
PlanID Restriksjonstype Dekningsgrad

15750000 499 - Annen restriks jon 99,8 %

Planer i nærheten av eiendommen
PlanID Plantype Plannavn Planstatus Saksnr

5330000 30 BERGENHUS. ØVRE BLEKEVEIEN 1, TIDLIGERE SKANSEN BRANNSTASJONS OMGIVELSER 3 -
16040000 30 BERGENHUS. VÅGEN, KAIENE OG BRYGGEN 3 201302469
17490000 30 BERGENHUS. SENTRUM ØST, FJELLSIDEN, PARKERINGSANLEGG 5 200109753

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

167/1371 139863909-1 Påbygg Enebol ig Rammeti l latelse 23.03.2018 201739977
167/1239 23679795 - Garas jeuthus  anneks  ti l  bol ig Bygning godkjent for riving/brenning 12.01.2023 -
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167/1239 139320530-2 Ti lbygg Store sammenbygde bol igbygg på 2 etg. Rammeti l latelse 12.01.2023 202226114

Eiendom Bygningsnr Endring Bygningstype Status Dato Saksnr

Andre opplysninger

Eiendommen er berørt av Eviny Termo AS siH konsesjonsområde for Jernvarmeanlegg.

Skrevet ut 04. juli 2023    
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Planinformasjon  
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Opplysningene er gitt etter de dokumenter som finnes i vårt arkiv med direkte betydning for 

eiendommen og gir ingen garanti med hensyn til fremtidige planer. 

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

datagrunnlaget. 

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

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

med seksjon for arealinformasjon ved  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. 



Plankart 

Plankartet gir deg en oversikt over planene rundt 

eiendommen. Kartet kan inkludere et kartutsnitt av 

kommuneplanen, kommunedelplaner og reguleringsplaner. 
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PlanID: 
5200000 Planendring

PlanID: 
5200002

Planendring
PlanID: 
5200003

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

1:500
Dato: 04.07.2023
Målestokk:

¯
Gnr/Bnr/Fnr: 167/1376/0/0
Adresse: Fjellgaten 21

Dette kartet gir en oversikt over planområdene til de reguleringsplanene som berører eiendommen på grunnen. Mer
detaljert informasjon om den enkelte plan finner du på de neste sidene i denne rapporten. Kartene viser status ved
produksjonsdato. For fullstendig, og oppdatert, oversikt over gjeldene plansituasjon søk på eiendommen
i vårt planregister https://www.arealplaner.no/bergen4601
Følgende reguleringsplaner på grunnen berører eiendommen: 
5200000

EiendomsmarkeringOBS! En eller flere reguleringsendringer berører planen. Se planrapport for utfyllende informasjon
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Planendring
PlanID: 
5200002

Planendring
PlanID: 
5200003

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

1:500
Dato: 04.07.2023
Målestokk:

¯
Gnr/Bnr/Fnr: 167/1376/0/0
Adresse: Fjellgaten 21

Arealplan-ID: 5200000

OBS! En eller flere reguleringsendringer berører planen. Se planrapport for utfyllende informasjon
EiendomsmarkeringFor fullstendig oversikt over gjeldende plansituasjon, se https://www.arealplaner.no/bergen4601
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¯Kommuneplanens arealdel
Byrådsavdeling for klima, miljø og byutvikling
Plan- og bygningsetaten

1:500
Dato: 04.07.2023
Målestokk: Gnr/Bnr/Fnr: 167/1376/0/0

Adresse: Fjellgaten 21
Arealplan-ID: 65270000

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

Tegnforklaring for kommuneplan
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Bygningsanmefidefise.

xv .eldre lnffnlng, upiurelse :iv sknre n. l. Det
elxyr kr. 1.00. Annieldelsexl skal

Alle iimnl, sein (*1'nGdvc11di;gefor nl prøve
De anvendte inn .ler skal lwelegnes pan let

_ ring nmn tegn] _ _ elig Use bygningen
al være inlørt pan sterkt pupir eller lrerret og dater-l,

 
     

 
 
 

 
  

  

Dene skenm anvendes for repflrntíoii, :nnby 1,'

ntlyldes av annleldereii og indlereres med bil ' '
indeholdc en nøiaglig beskrivelse og vzere led
hygverkels lovligliel skal være iinlsk'
kjendelig Innate i plmieriie. Angaar enn:
som den er og' sznlledes som den Irenkes lomndref.
saint signerer. Krlrllorrelning vedlægges.

  
  

Til

låygningsiilspektøren i låergen.

vI henhold til bygningslovclls § 2'»)zininelcles herved. al' eíterneerlire nljgjlgearlielder :leies opfwrt paa

 eiendoninien 111'.

Som bilag' følger:

:Arbeidet skal utfares eller Iledenstzxzwnde beskrivelse og' znlcstercs hcrved, at naboernc har erlioldf

underretning om arbeidet bglv. § 29—~3.
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Tílbakeeendes Bergens Stadskonduktørkontor idet meddeles,

at anmeldelsen ikke kan godkjendes 1. h. t. bgiv. § SIÅ

Tilsynekomiteen for byens utseende. Bergen den 9 september 1921.
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B. J. nr.  
Bygmngsanmeldefise.

Dette‘skema anvendes lor reparation, ombyguing og forandring av ældre liygiiing, otførclsc av skure o, I. Det
utfyldes av anmelderen og indlcrercs mud bilag i 2 ekselnplarcr Iillmenwd :1n1!xel<!cE:7es_;cbyrkr. 1.00. Anmeldelsen
skal indehnlde en iiøinglig beskrivelse og være ledsaget av de lorntødiie trgfiiiigcr. .~\llc maul, som :r nudvcnciigc ior
at prøve bygvcrkcts Iorliglicr skal være iiidskrcret I tegningernc og ni w§__Dc iienzllc n.1aten'.'x1erskal bu-
teunes paa let kjendulig rnaate i planerrie. Angziar anmeldelsen forantlr if av ældre L75 lig nina tcgiiirillcrne tyaciigg
vise bygningen som den er og saalcd-:5 som den tænkL-s loraridrcí. 'lcglirngeriic skal were L1af2>1‘lpaa sterkt papir
eller lærrct og datert, samt signerer Kartforretning vedlægges.

     

Til

Bygningsinspektøreii i Bergen.

l licnhold til byguingslovcns 29 anmeldes herved, nl elternævtitc liygiiiiigszirlgcider agtes oplørl pan

/L

fly//M«Meiendommen nr.

Som bilag følger:

Arbeidet skal tilføres eller nedenstaacndc beskrivelse og aitcslercs hcrved, at naboeme liar crlioldt

underretning om iirbeidet tiglv. § 29~—5.

//J i
//Bergen den 1922
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Bygningsanmeldelse.

Dette skema anvendes for reparation, ombygning og forandring av ældre bygning, opiørelse av skure o. l. Det
utfyldes av anmelderen og indieveres med bilag i 2 eksemplarer liilikemed anmeldelsesgebyr kr. 1.00. Anmeldelsen
skal indeholde en iruiagtig beskr .e og være ledsaget av de iornedne tegninger. Alle niaal, som er nødvendige for
at prøve bygverkets lovligher skal være irnlskreret i regningerne og angir i teksten. De arrvendre materialer' skal he-
tegnes paa let kiendelig maate i planerne. Arrgaar anmeldelsen iorarrttrirrg av :eldre bygning maa tegningerne tydelig
vise bygningen som den er og saaleclessonr den lænkes forandret. 'Tegningerne skal være tilført paa sterkt papir
eller lærret og datert, saint signerer. Kartforretning vedlægges

 

Til

Bygningsinspektmcn i Bergen.

I henhold til h_vgni11,qslovens§29 anmeldes herved, nt eíternævirte bygningstnbeider agtes oplørt paa

/ V,

eientlnrnnreiinr. 7/
/ /V

Som bilag følger:

t/ fC/fl /Å /f/ffl/ 2/z/Z;
/f

Arbeidet skal iitløres efter riedeiislanernle beskrivelse og attcsleres herved, at naboerne har erholdt

irnderretrring om arbeidet bglv. § 2975.

Bergen den V///////' 192/

.W/ .I,
 

Ansvarlig byginester.

(Å//ø/fl nan e

e4%/'%/

Byghcrro.

Beskrivelse:

í'
/f/ /tf/zfi /-/77/y (rt //// Á/f 4 /M//,

V i / f /
1/ AM

////a«,- /4? 4,1,///,-/',r/7' /://// /H./C1 / //f /%/7

/6 'Vi * f) ///z( /7//r

 

;///// /7 / ;rf,,/4'z/ f

r//fy//f//í 0 z i/f f/ Øzø/,//,?n ~ /’/////7.
//

 

’l/ ’ / ~\, _ f/

(f Lff/ f; f/f/tfi/«e /fr/ ”f 51>?á ‘.’p/fin w/ /" .;//'1/,/, / i;
/r / i ,

» ;/1/I,;/{,; .y/ha, flj/ffz/CK, /yíf f» .I
K/ / /p'

gq/V // Ö ”B/fl/p/Á/fi/ \[/// 2/ ///7// ,,

l

”f”"Ái/Øifffá/”ffeff”

 
Aar 1922 den lo julb holdt bygningskommiesionen møte.

Der foretoges:

Anmeldelseav 21/6-22 fra Arthur Andersenangaaendeopførelse

av en ark i Fjeldgaten21.

Kommiesionenbesluttetat uttale at den ikke kan tillatedet

anmeldte gavlopbygfordi det e r i strid med bygningslovensmurtvangs-

bestemmelser. Den vil dog kunnetillateat de liggendetakvinduer

erstattesmed staaende.

Utskriftensrigtigbetbevidnes

Tilbakesendes hr.bygningeinspektøren under henvisning

til bygningskcmmissionene beslutning.

Anmeldelsen kan eaaledee ikke approberes 1 den forelig~

gende form.

Bergens stadskonduktørkontor den 12 juli l922

í f .__-ä
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Bygningsanmeldelse.

Dette skema anvendes for reparation, ombygning og forandring av ældre bygning, opførelse av skure 0.1. Det
utfyldes av anmelderen og indleveres med bilag i Z eksemplarer lillikemed anmeldelsesgebyr kr. l.oo. Anmeldelsen
skal indeholde en nøiagtig beskrivelse og være ledsaget av de iornødne tegninger. Alle maal, som er nødvendige for
at prøve bygverkets lovlighel skal være indskrevet i tegningerne og angit i teksten. De anvendte materialer skal be-
tegnes paa let kjendelig maate i planerne. Angaar anmeldelsen forandring av ældre bygning maa 1egningerne tydelig
vise bygningen som den er og saaledes som den tænkes forandret. Tcgningerne skal være utført paa sterkt papir
eller lærret og datert, samt signeret. Kartforretning vecllægges.

Til

Bygningsinspektøren i Bergen.

I henhold til bygningslovens § 29 anmeldes herved, at efternævntebygningsarbeider agtes opført paa

/V.
eiendommennr.

Som bilag følger:

i J /1/M Wa /f/W.

Arbeidet skal utføres eiter iiedenstaaende beskrivelse og attestcres herved, at nabocrne har erlioldt

underretning om arbeidet bglv. § 29-5.

- h? .
Bergen den é/A 19 «Zz

/ f' ”m” ,

Bygherrc. Ansvarlig bygmes-ter. I

da..gym/f wa «‘Zmz/New

Beskrivelse:

v
W Øa/fia

%.%;/;7” ,w<f_/øa,á/W wø' «j
/4% WM]fi/MM?WW, AVJA/.a/Wä/ MVMJMJ

/mfkav //4¢z&Z4, 35 ” 7%

/24% //gw/W ////W‘ /¢;M .Åøw /f W ,_,/7(/ yaí ,

4 ;;fl‘&%(?/_/%“ , X m

D. ._

fl/. 2&2 VW; »

<5' ,r
/`

3/“ = f 4% Q/fi5/

' í
_:íl«~

Z
. f/ f/ 'ly ”fa /'

«b »°-~ ~ '«@<>u1«/ æà Øvuøbø ¢%¢2@7
B-<$\,

,/7 , f,
‘ .%aF;*2/.47” \

Tilbakesendes Stadskonduktørkontoret idet meddeles

at anmeldelsen ikke er godtat 1 h. t. bglv. § 81.

Tilsynskomiteen for byens utseende. Bergenwden ä mai 1922.
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Veiledning til utfylling av NBR-blankett 5150 og 5151

Søknadsblankettene brukes dersom ansvarlig søker og/eller tiltakshaver ønsker en trinn-
vis behandling av søknaden i kommunen.

Blankettene-kombinerer søknad om byggesak og søknad om Arbeidstilsynets samtykke
for bygg med eksisterende eller framtidige arbeidsplasser. Evt samtykke fra Arbeids-
tilsynet må senest foreligge når kommunen gir tillatelse til igangsetting.

Forhåndskonferanse mellom søker, tiltakshaver, kommunen og evt andre berørte parter
bør benyttes. Her kan nærmere rammer og innhold i tiltaket avklares, bl a hvilken
dokumentasjon kommunen trenger. Kommunen vil kunne gjøre rede for evt spesielle
forhold som må med i dokumentasjonen og/eller vaere gjenstand for kontroll.

De ansvarlige godkjennes etter særskilt søknad. Blankett 5161 Søknad om god-
kjenning av foretak og NBR-blankett 5162 Søknad om ansvarsrett brukes til dette.
Den siste benyttes for à søke om ansvarsrett for det aktuelle tiltaket.

NBR-blankett 5140 Oppgave over prosjekteringsansvar, fagområde og tiltaksklasse
og NBR-blankett 5141 Oppgave over utførelsesansvar, fagområde og tiltaksklasse er
tilleggshjelpemicller som gir oversikter over samtlige ansvarsomráder i saken.

Til NBR-blankett5150 Søknad om rammetillatelse

Side 1
Med kontrollplan for prosjekteringen menes her
forslaget til kontrollplan, dvs ikke den signerte
(gjennomførte) kontrollplanen. Det er en forutset-
ning at prosjekteringen skal vaere foretatt før
igangsettingstillatelse gis.

Side2
Punkt 5, 8og 7, grunnforhold, rasfare og
miljøforhold Beskriv kompenserende tiltak, dersom
det ikke foreligger tilstrekkelig sikkerhet mot fare
eller vesentlig ulempe som følge av natur- eller
miljøforhold.Kompenserende tiltak kan bl a være
støyskjerming. isolering og støttemurer.Selv om
det foreligger tilstrekkelig sikkerhet kan det
allikevel være aktuelt med dokumentasjon. Dette
bør avklares i forhåndskonferansen.

Under punkt 12 situasjonsplan skal opplysningene
presenteres slik at de kan tilpasses offentlig kart-
verk.

Side 3
Gjør rede for hvilke forutsetninger som legges til
grunn for prosjekteringen, og om det er metoder fra
veiledningen til TEK eller anerkjente alternative
metoder som velges.

Side 4
Fylles ut dersom det søkes om Arbeidstilsynets
samtykke. Det er av stor betydning at prosessen
med samtykke fra Arbeidstilsynet skjer parallelt
med behandlingen hos bygningsmyndiglietene

Side 5
Oversikt over vedlegg som skal følge med søk-
naden til kommunen, og evt til Arbeidstilsynet om
det søkes om samtykke derfra. Legg ved uttalelser
fra Arbeidsmiljøutvalg og verneombud dersom det
er klart hvilken arbeidsgiver/arbeidsplass som skal
bruke bygningen.

Til NBR-blankett 5151 Søknad om igangsettings-
tillatelse

Side 1
Dersom prosjekteringen ikke er fullført i henhold til
oppgave over prosjekteringsansvar, skal det
beskrives «kompenserende» tiltak, som kan vaere
milepaelsplaneller uavhengig kontroll.
Dokumentasjon av at kontroll er gjennomført gjores
ved å vise til signert kontrollplan i vedlegg. Ved
trinnvis igangsetting er det tilstrekkelig a vedlegge
plan for kontroll

Side 2
Statistikk feltet brukes for registrering i GAB-
registeret, Melding skjer fra kommunen.

Ved søknad om igangsetting anses de tekniske
kravene àvaere ivaretatt gjennom prosjekteringe-
materialet. Det er derfor ikke nødvendig med
ytterligere dokumentasjon enn det som framgikk av
rammesøknaden.

ENEHAUG arkitektera.s MNAL NPA
CAPPESVEI10C 5018BERGENTLF.55 329012FAX55 960920FGRETAKSNR.968459316!BANKGIRO.362A.O7.5U796

Byggesaksavdelingen 18.11.99

VEDLEGGTIL søxnnnoM RAMMETILLATELSEFOR
G.NR. 167/ E.NR. 1376.
FJELLGATEN21.

Det søkes om tillatelse til å bygge en altan av moderat
størrelse. 2 eksisterende vinduer forutsettes erstattet av en
dobbeldør med sidefelt.

Altanentenkesutførti tre. For å gi gi utsyn (tilVågenm.m.)
også innenfrastue,foreslâsen rekkverksutformingsomtillater
større åpninger enn etter forskrifteneved at det nyttes
glass/plexiglass på innsiden av rekkverket.

Pâ grunn av dybden i rekkverketantas ikke glassetå gi særlig
merkbar refleks.

Vennlighi en

i a g

Kopi: Tiltakshaver
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“iw x e. A

Bergen 3.3.2000

Byggesaksavdeiingen

S.NR. 199936478.

G. NR. ló7/B. NR. 1376. FJELLGATEN21.

ANKE PÅAVSLAG.

Vi viser til avslag datert i8,2.2000 pa søknad om fa bygge alton.

Vi finner ikke begrunnelsen for avslaget akseptabel og anker derfor avgiøreisen,
basert på følgende momenter:

l. SKAL DETIKKEKUNNEBYGGESALTANERIDENNETYPEBEBYGGELSE?

Det vises til at denne type bebyggelse tradisjonelt ikke har hatt altaner.

Dette er ikke ubetinget rett, bla finnes det en god det eksempler på trehus fra
somme tid (antatt sent lBOOftaIl) med smijernsbalkonger.

Spørsmålet kan selvfølgelig diskuteres, men som prosjekterende forholder vi oss til
at vi ikke er kjent med at det er vedtatt noe plandokument som forbyr altaner på
bebyggelsen i Fiellgaten.

I denne gaten er forøvrig altaner heller regelen enn unntaket, idet det er altaner på
4 av de ó nærmeste husene på samme side.

Vi finner derfor ikke å kunne godta et avslag på generelt eller overordnet grunnlag
og póberoper oss retten til likebehandling.

2. ERFJELLGATEN21 SÆRLIGVERNEVERDIG?

Etter vart syn finnes det heller ikke grunnlag for å gi Fieiigaten 21 etsærlig vern mot
mindre endringer. Bygget framstår idag ikke som saerlig autentisk m.h.t at helhets~
preg og/eller viktige bygningsdeler er bevart.

Tvertimot har bygget gjennomgått en farsirnplende ”rehabilitering” på 80-taiIet
med bla følgende (utvendige) utslag:

Vinduer er ikke i nærheten av orginal utforming (Nordanvinduer ei. tilsv. med fast
”kors”).

Gatedøren er skiftet til en dårlig tilpasset type.

i

 

Taket har fått et opplett, med vinduer plassert lett forskjøvet til en side i forhold til
underliggende vinduer. ( Fasadetegningen er ikke helt korrekt på dette punkt).
vinduene har her fått smårutet oppdeling med utenpåliggende sprosser.

Det er bygget en takterrasse som et ”hull i taket".

Dette betyr selvfølgelig ikke at vi mener at bygget er uten kvaliteter, men det
innebærer etter vårt syn at bygget godt kan tåle å få tilført et nytt element, forutsatt
ot dette er utformet med kvalitet.

Vi synes heller ikke at byontikvarens påpekning av at bygget er et ”hjørnebygg”
skal tillegges særlig vekt. Fjellgaten 2l inngår i en rekke av A relativt likeverdige
trehus, som primært er eksponert mot Flellgaten og Langeveien.

3. ERDETLIKEGYLDIGHVORDAN NYEALTANERUTFORMES?

Byantikvaren viser til at nabobyggene er gode eksempler på hvordan ailaner kan
endre et byggs fasodeuttrykk.

Dette er et synspunkt vi deler.

Vi har derfor lagt en vissomtanke i å utforme altanen på en måte som atskiller seg
fra altanene på nabobyggene. Disse karakteriseres bl.a. av store utstikk (henimot
l,5m som nødvendlggiør understøttelse med markerte skråstøtter) og av tette
rekkverk som ytterligere markerer størrelse og massivitet.

Derfor foreslås altanen med mindre enn lm utstikk, slik at den mer får karakter av
”fransk balkong”, Det foreslås dessuten et rekkverk som med en kombinasjon av
glass og tre gir en åpen virkning, samtidig som bruken av tre knytter elementet til
bygget.

Vi mener med dette å ha utformet en altan som ikke har en så negativ framtoning
som de tradisjonelle, og som samtidig forhåpentligvis har egne kvaliteter som et
nytt bygningsmessig innslag.

Dersom Byggesaksavdelingen er uenig i dette, så er vi villig til å drøfte alternative
utforminger.

Vi ber uansett primært Byggeaksavdelingen om å revurdere sitt avslag med
grunnlag i våre argumenter, og med forståelse for den positive betydning en altan
har for boligkvaliteten i denne type leiligheter.

Sekundaert ber vi om at saken legges fram for Bygningsrådet. Om så skjer, ber vi
om å få tilsendt sakspapirene.

Vennlig hilsen

firme
2

Kopi: Tiltakshaver
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Dette skieina anvende< for reparasioii, onibyeiiiirg og forandring av eldre bygning, opfm'cl.\c av skiir o. 1. Det
innleveres ined bilag i to ekseniplarer. Aninelelelseii skal inneholde imiaktig lieskriwielse og vaere ledsaget av de fornødne
tegninger. Alle mal .som er nødvendig for a prøve byggverkets liixiligliei, skal være iiiinkrevzt i tegningene «ig angitt ,
tekflen. De anvendte iiiaterialer skal bet:_1;nc.~pa en leit kjennelig mate i planene. Angår annieltlebeii forandring ar eldre
lsy_un1n_s;,m.'niegiiiiigeii tydelig vike bygningen min den er, og saledes som den tenkes fui-andiet. 'fegniiiigeiieslinl vaere flgnei-i.

Arbeidet ina ikke pabegyiines før approbert aiiineldelse foreligger.
Varsling inn<eiitle§ til byiyningsiiispekiørcn efter livert >oni arbeidet skrider frem.

 

Til
låygiiingfliiispektcireii.

I lienliiilel til bygniiigslovciis 131 anmeldes herved, af eftcrnexiiite byggearbeider aktcs iitføri
efter nedenstaeiide beskrivelse og vedlagte tegninger pa

A I.- w
,-.{/ f,

eiendom nr. Q‘; §u‘jGllga‘tGI1

Smn bilag følger: 2 filáèlíílilüiôf

Det attesteree at folgende naboer er varslet i b. t. bg[v.§ 1J2, ):

    7‘//1

/ 'i / i: .. t i , I 9 T l ' e -,.—/ , / . eigen (en . U. l 1)) 9
/ pZ4-£;7”7‘ , ' v

l§y;;j.;l1c1'rc_ Anmuldt-:!‘. .‘\l1\\'.1T.sh3VCl1(lL'.

i . ø/ Æ ÅÁWM
,fi/A-%,,¢47a..z:/74/Z.éz

Beskrivelse:

 av 3 V.C i do gamle privctrum.

Kioakken hay avlöp til Ejclgaten.

1000. was },I),l’...\ f.

I _

 
   
BERGENSVHVÆSEN

d,Ngo:::1/—  
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 U.C.-rummenemå utføresi.h.t.fora} ilereg

OVOTtak-ForØvriger intetå bemerke.

Sendes_br.vennveräechefentilugiqlylge

B e rug e n den. 13 juli ~ 1939.

/' L
V%_,. 

/

I Jnr.661/39.(Fiellgaten21).

Oversendesmed bilaghr. bygningschefenom veivesenet.

De projektertevannklosetàerkan gis avlöptil den offent-

ligekloakki Fjellgaten.

För rörleggererbeidetigangsettes,må der ínnsendesdetal-

jerteplanerfordettetil godljennelseav vann-og filoankvesenet.

Bergensvann-og klourkvesenden lå. juli1939.

,.
_a

x ,.
_;

f
    

 
Oversendeshr.bygningschefen.

Intetà bemerke.

Bergensveivesen,den17.juli1939.

fl/Jflhéééz

TiTDaYes 4 i» - -
Á " endeíhf-Uyåfilfläsinspektøreni n,d,

under henvisninv " - -..b Ull vedlagte ~frlvp1Se av J a .
“~ - '- . til anmelderen

By’ninvss‘e: ='r . .Ö 5 J an l gergen, den 29. Juni 1959,

/åz/,xZ;_;,»,w%4:Hé//
/
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Jnr-553/53
FGM/JL Herr SverreW.Monsen,

H e r.

Ad:§je1dgatennr.21.
I Deresbyggeanmeldelseav la/3.1953harværtforelagt

bygningsinspektörenog brannvesenet.
Bxgninysinspektgggghaddeintetâ bemerke.
Brannvesenetuttaler:

"Etteroplysníngfra firmaetSverreW.Monsener ta-
petserbedriftennedlagti fjellgaten911.

Det tidligerebrödutsalgbenyttesidagav en dame
som syr laken og putevar.

Brannvesenethar intet å bemerke til denne virksomhetfl

I henhold hertil approberesbyggeanmeldelsen.
Bestemuelser; b§5rlngsl9y_9g§Qrs§§i£§§§gå fölgesz

I I henhold til gje

toretsfitíllääglgèffifellggåfårarbeíäètsettesi gang.

 -dende bestemmelser må mate r
ä.

_........,,.-o..~a-3..._-Y
l.-----v-.».».......-

Bygningsinspektörenmå likeledesvarsles.

95h  

Anni. No. _,’I

726%i i

‘—».§.

   
/1////,;,.r/

/

fixggningganmeldel/Se
(Schema for Reparationer af ældre Bygning, i Tilfælde med Tilbygning, Furhøielse, Paabygning m. v.)

Ti l

låcrgciis Sladskoiidiiklør.

I Ilciiliold til Bygningslovens § 29 anmeldes herved:

som Byglicrrc:

som ansvarlig llygincslcr:  

at ville paa I§icn(1ommc11 No. ?Q‘C/////I/7’,

forelagt* Rvpziralioii. Niraiiilríiig, 'l`illiygniiig, Paabygiiiiig nllvr iinislziaoiulc l*`<ii'l<lai'ili~,{.

I 2 likseiiiplarei' vcdlzizggcs.

ii. 'Fvgiiiiigori Mnnleslokz

li. Siliialioiisriilsi (Io.

c. Dclziljllligiiiiigiir 0;; Slnhililclshcrcgni11gc1‘ (livor lornødiges eller «få25), 2,2 cl'1‘. § Till).

l

Del :1ltvs1vrvs. ill w<ll:om1nendc N211J()€1‘erlmldl den p:1z1l)ud11cU11<lcrrcmi11g mn Ar-

 il. líiirllorrcliiing.

liviflcl sziiiil \":il's<~linn mud mu]i}_;‘olnilsigvlsvr :il livnvciiili: sig lil Slziilslmiiiliililvrcii (låygiiiiigs-

iiispvlzlrorvii) si' § 21) ;».

M’ ’Ha-1';§L-I1ilcn 6C/L

låyglivrria ans 'iirlig låygnioslcr.

"‘) Naviilig iiiiiii' liilligiiru licliyggct Griin<l agtes rascrcl og bebygges paziny hm‘ I(:11'H'oI‘1'(:lI1in;;’Vctllzuggcs;
iiiiiir 'l`<iiiiiui" lrvggiif. l ..liH1\'ij.;L‘ll iniiii liiiznli' l{:irll`(>i'i'i:liiiii;§ og likslcsivililiil \'<'(IlLL';;-,;‘cs.
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71'?»/?v—a<>2Vvrlaw/0flqoI2/azdoVæi]

Yylf/Jê)\//n«/2'2f?//fl I[I(yy7,72??»M7,,fix,,21
V'gt/SbI/`'f,

3‘.)NI‘dV'I}I}I():I

,,94‘?‘Ow/0%‘/2vrak/fø
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/7/
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BERGENKOMMUNE
Byutvikling  

lncliznli; znmluklcz .\ S
Llmpcsx cl lll L‘,

5(H8I?l',I{("vlZ.\1

 
 

:u-;.-x nn n l. \vHv<\.u\:‘ m
1‘)‘)‘)3(»'l7L\’/(uIZ\'( W 18 lbl11’1lz11'.I[J[)lJ
\1/\\\'1

.r\\'S[.A(-'
mun pa wimzudmu lillnlulvunn mun elm‘ mun Ofl Ivv;;»\u\m\sQv;

      

Unn' 1(>7 Hm l `\7(u l cs1c1‘.Lm11mt1‘U Sulwlonsnunnncr 4

'fillnkcts :ull-cms líllíl.l.(lx\'l`l-'N 21

'l‘LlL21ke(,gm 'li1h§ g låuhg

’I'\ll21ks]\.u\'m Tmn Usa

f\wl\'1mdm1u\ slås i 1uc:111<,>1d_1\nlan- of: b) gningslnvcn §92.sis1cIcLIL1.

/\\r'slugcr;1ics falgeudc begrunnelse:

Della er en t) pc lvchyggclsc som lraclxslnncll1l<l<cl1nrhentnllnncr.Både altar] L1g11)i[\111dL1SfEll\i1
cnLlrcf adcns tradisjnnefle og strange Oppbygning. Av hensyn ul lnlsc1<cgcn\'c1Ll'1.ogL11r__*eucns
Illlllk/H/Cfkllgir udminlxlrusjonen anslag p."\eI:11w1e1'inga\ralmn på Éiellgalcn 'll

 

Sorknadcn:

Sal<c11g_]<;L(Ic1'.>v>]<nudom llllzxlclscnl unlblcxing m' elllnnnu llmulc 11mLs_\'dvcsL.

Spciicllc forhold:

ljlcllgfllcn lxggcwumcu 11nddcm1dcrcns1Wy1~._]L:l[1L:I"jc1lgalcI12J hanaumkxdrisk «-.-gcn—mg
nn lmvcvdx _

v Uttalelser frn annen lnyndighel:

Bynntlkvarcn :01‘Gelsom svært viktig at dcllc ckspuncrlc lnnarncla cl (nr lvclnvlllcsin
vcrncvcnlrgL- l «nlc mm 17)en(_SC\'cLHu5;[cU1l21lclscI]*z1B)'a11l1k\mc11)

 

I\‘l)’n<lig1\el n>glcl;ngxtuLl_;;1:1g:

Søknaden m lw,lmmi[cLoguvgymtzum1itmlr;1L1\1l mcxllmmm‘LlC1Cgul'lI11}ndlgh:[

RyggL~\.\k~.\vdc[1ngcu
uergmRaaum- «Minn»7700.,$020Burgtn- nmon s v» (:5 H»- 1;-max f] ~’m1,\\3



 

Snr. 199936478

Smkcr, nzlbucr, eller ttndrc med tcttSlig ltlagcitttcrcssc har “aU1{L‘I'S{risl til ft Itlttgc vedtaket inn tor

twctnrtlnct loxvalmiug:org:u1,_lI1,\'.:dl;1gLc()1'1cmc1'i11gum klugc ‘ll. En Slik klaga:kan [mu Lilat
ztvglfirclsctt hI11'm11gl0r1.låygtnngstn)tuligltctcttc et' ikke :tnsvttrlig for Lapsum Lil1E1kSl1E\\/CI‘inílttc
litlc ved cu .slik mngitfltttxg

Pztrtcnc ut' (Jugsditto utttlctrcttct om ttvgjurclscn. ved ltupi .’l\'Llcllevedtak.

`rur /il X(I/\S’IIIIlIllIIA‘I'. Vi!!!all /((1/III!/('1med /1_1:ggz'.v(Il«\rIwl(‘IiI1_:{m1W111)/i_g\II _

HY(§<H-ZSr\KS:\V])I{I ,1N(,vl-'N
tm h_\'g;1us;1kxs1clbl1

.JA

-lsm:
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Vedlegg.
Orientering um klttgettdgntig

Kopi ttl:
'liltttkslittvei Tom Osu

 BERGEN KOMMUNE
BYUTVIKLINC  

Imcliauv {li`l~(llCl\lL`l.f\..\
(Emne vei l(1(`
SMS Bl-IRGlíN

Humml i» n im .ii \.u let fiviiekuiie inni
l999fiG47§lfltl BY(i-5210 37. iniirs ÉUtll
,\'1.r'\WI

I(§A.V(JSFI']"l‘l]V(§S'l‘II.LA'['l£LSE
Sm:iniwknmlmutillatelsermtiltakmayp\£ln~og*bygmn_uslmcn<r v;

Uni' 107 HM 1776 I'c5Lc:11L1lnme1‘(I Sck.\'jonsuun1me: 4

tiltakets iidresse HI-l],l,(‘yA'I  3]

tiltakets an 'l Mb) Iåtilig

liltaksliiii ei' lom Usa

Snkiiaitl oin igaiigsettingstillutelse «ii 15.0“:Ol er godkjent og arbeid gedkienillti (1600 iilliitesiili
igangsatt

lgaiigsettiiigstillatelsen gjelder hula Lilmkel

 .Ansvarlige tbretuk slriilp“ at arbeidene blii gieniionitiert i samsvur med gjeldende Io\. lo'
gitt tillatelse szimtut arbeidene blii' kontrollert i samsvar ined godkjente kentrollplaiiei: liitei rir
ma iitfores titnvei' (let som ei oinllittet av igangsetti Lstillatelseii

 
 

 

Saken er beliantllet og avgjort zidiniiiistiritnt i niedliold av delegert iiiyiidigliet.

Kontroll M ulfurelse:
Ansvarlige kontinllfnretiik er tiiisxeiiligloi ut kontrollen blir giennnmllzrrtog dokumentert slik sein
fastsatt i kontrollplaneii. Avvik fra koritrollpleiiieiiskal registreres, begrunnes og om nødvendig
ninprosjektei-es. lii det Hun:ansvarlige kontrollerende skal samordnet' sainmeiisiille
knntrtilldtiktiiiieiilzisitiiieii.

— Ferdigstillelse:

Ved ferdigstillelse av bygget. ind det liii einsvziilig,kontrollerende / .sainnrdiiep iiiiiseiidcs
skriltlig dukiinieiitasion til bygningsinyiidigbeteiie tor ill iirbeitlene er utføit i henhold HI
bestemmelsene i plan- og b) gningsliweii og ut tilknytningsgebyi' for tilkobling til offentlig
ledninger er betalt. Ferdigattest / inidtertidig brukstillatelse vil ikke bli utstedt loi' slik
doktimentasjoii lbreligger,

Biggesiimidfiiiflge-iif tauet-nizäriiiii;
Pu b0ks77£JO,5D20Hcrgcn
'telefons.s9t:<.'»10
Tex.-rmassotv,ii



 
Snr. 199936478

Denne tillatelse sammen med rannnclillalclse, gndkicntc Legnmgel'mg]\'on11'nH]71ancrska}alltid være
lilslcde på byggeplassen.

Klageadgang
Vedtaket kan påklages nl I}lkus1n2I111xc11.:e wall g: nnenlering

'url ull kontakt me/I I)_rgga.m/r.\'avdelillguri I'mr1/z'_.r:.x'/nfflfrør til M1/\'\‘IIll/1IllIl‘l'199936478.

l}\'(}(iT7S,\KS,\\"l)l .l ,l\( yl-',“\
lb: by \J\.<s,vc1bv1 

l

ÅlsEL‘.

>lU11.SlCLlL)l’

 
  

nnc Wimum
m'Ll.111g.

Vedlegg. (loalkjcnle konlrollplzxzxcrfor prnsjeklerilxn og :Lllhlclsc
(ludlçlelxte ansvafsxetler 1san\_\\21\med oppguu; aner utfor-she og ptnsjekteringsmxsvm‘
Orientering om klageadgang

Knpli 'líllaksllaver
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Kopi.

Borr Joh. A. Johannessen,

Hcrsteggå

d F ell atsn n:. 21.

IanledningEfres anmælfielseav 12. juli 1939

ang. installasjonav w.c. 1 oveflnuvnteeiendommeddelesat

_ bygnin5sinspektn'en bemerker:

"W.c.rummenemå utføres1 h.t. forskrifteneog

ventileresover tak. Farøvriger intet â bemerkea"

Vann- og kloakkveaenetbemerxer:

"De projektnrtevannklosetterkan gis avløp til den

offentligekloakki Fjellgaten.

Før rørleggerarbeidetigangsettes,må do:

inuaondea detaljerteplaner for dette til godxjannelseav

vann~ og kloukkvesenet.”

Anmeldelsen approheresunder forutsetningav at

fcranstáendebemerkningerefterkomwes.

åggningsinnpektørenmå varslesved arbeidets

pàbegynnelse.

Eygningssjeisni £ergen,den26. j ‘L 1939.

Jon Knutsen kst.
tegn.







 

BERGENKOMMUNE
KOMMUNALAVDELINGBYUTVIKLING
BYGGESAKSAVDELINGEN 2}

5003 BERGEN

árlciv321O
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PLAN- OG BYGNINGSETATEN 

BYGGESAKSAVDELINGEN 

Allehelgens gate 5 

Postboks 7700, 5020 Bergen 

Telefon 55 56 63 10 

postmottak.planogbygg@bergen.kommune.no 

www.bergen.kommune.no 

 
 

 

Sifiko AS 

Titlestadvegen 41 

5243 FANA 

 

 

Deres kontaktperson: Vår saksbehandler: Vårt saksnummer: Dato: 
 Gerd Soldal 201626861/9 151116 

 Dir. tlf.: 5556 6421   

 

 

AVSLAG PÅ SØKNAD 
 

Eiendom : Gnr 167 Bnr 1376 

Adresse : Fjellgaten 21  

Tiltakshaver : Eirik Vaaland Soltveit og Siri Knag 

Tiltaket : Tilbygg, fasadeendring bolig 

 

Vi viser til søknad mottatt 29.08.2016 og tilleggsdokumentasjon mottatt 01.09.2016 og den 

08.09.2016. 

 

1. Søknaden gjelder: 

 Oppføring av balkong i 3. etasje.  

 Fasadeendring med fjerning av to stk. vinduer og ny utgang og vindusfelt i plan 3.  

 

Omsøkte balkong er avhengig av dispensasjon fra reguleringsplan Fjellsiden Nord, strøk 37, 

38 og 39 med hensyn til arealformålene Kjørevei offentlig og Gangvei offentlig samt fra 

kommunedelplan Sandviken – Fjellsiden Nord § 05.8 Inngrep i bebyggelsen.  

Det er søkt om dispensasjon. 

 

2. VEDTAK 

Søknad om tillatelse til oppføring av balkong og fasadeendring med fjerning av to stk. 

vinduer og ny utgang og vindusfelt i plan 3 avslås, jf. plan- og bygningsloven § 29-2 Visuelle 

kvaliteter, § 31-1 Ivaretakelse av kulturell verdi ved arbeid på eksisterende byggverk, 

kommuneplanens arealdel punkt 12 Kulturminner og kulturmiljø, kommunedelplan 

Sandviken – Fjellsiden Nord / kommunedelplanens 05.8 Inngrep i bebyggelsen, 06.2 

Bestemmelser om bebyggelsen og arealbruksformål og reguleringsplan Fjellsiden Nord, strøk 

37, 38 og 39 med hensyn til arealformålene Kjørevei offentlig og Gangvei offentlig. 

 

2.1. Dispensasjoner 

Søknad om dispensasjon fra reguleringsplan Fjellsiden Nord, strøk 37, 38 og 39 med hensyn 

til arealformålene Kjørevei offentlig og Gangvei offentlig og § 05.8 Inngrep i bebyggelsen 

avslås, jf. plan- og bygningsloven § 19-2. 

 
Saksnummer 201626861 
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3. BEGRUNNELSE FOR VEDTAKET 

 

3.1. Tiltaket berøres av følgende planer 

Reguleringsplan Fjellsiden Nord strøk 37, 38 og 39 nr. 5200000 i kraft fra den 23.11.1981 

(kun balkongen som ligger innenfor denne planen) 

Arealformål: Kjørevei offentlig 

Hensynssone: Spesialområde bevaring 

 

Kommunedelplan Sandviken – Fjellsiden Nord nr. 15750000 i kraft fra den 19.02.2001. 

Arealformål: Boligområde og Veiareal 

Utfyllende bestemmelser: Område med verneverdige bygninger 

 

KOMMUNEPLANENS AREALDEL 2010 – 2021 nr. 60910000 i kraft fra den 24.04.2013. 

Arealformål: Sentrumsformål og samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur 

Hensynsynssoner: Bevaring kulturmiljø og Brannsmitteområder - annen fare.   

 

3.2. Nabovarsling 

Ansvarlig søker opplyser at det er foretatt nabovarsling i samsvar med bestemmelsene i plan- 

og bygningsloven § 21-3, og bekrefter at det ikke er mottatt noen merknader. 

 

3.3. Visuelle kvaliteter 

Et hvert tiltak skal prosjekteres og utføres slik at det etter kommunens skjønn innehar gode 

visuelle kvaliteter både i seg selv og i forhold til dets funksjon og dets bygde og naturlige 

omgivelser og plassering, jf. plan- og bygningsloven § 29-2. 

 

Bestemmelsen innebærer at nye tiltak skal tilpasse seg omgivelsene. Byggets estetiske verdier 

må respekteres og aller helst forsterkes. 

 

For å ivareta bebyggelse med bevaringsverdi gjelder også plan- og bygningsloven § 31-1 

Ivaretakelse av kulturell verdi ved arbeid på eksisterende byggverk: 

 

«Ved endring av eksisterende byggverk, oppussing og rehabilitering, skal kommunen se til at 

historiske, arkitektonisk eller annen kulturell verdi ved arbeid som knytter seg til et byggverks 

ytre, så vidt mulig blir bevart».  

 

Bygningen i Sefrakminne-registeret registrert med høy eller middels høy egenverdi som 

kulturminne og høy verdi som del av kulturminnemiljø. 

 

Både dør- og vindusfeltet og balkongen er fremmedelementer i denne type bebyggelse. Etter 

vårt skjønn vil de forringe byggets historiske og kulturelle verdier i seg selv og som del av 

verneverdig bygningsmiljø.  

 

Vi mener balkongen og fasadeendringene ikke tilfører bygningen visuelle kvaliteter i seg selv 

eller i forhold til de bygde omgivelser. Endringene bidrar ikke til å bevare de historiske 

verdiene bygningen har. 

 

3.4. Andre uttalelser eller vedtak 

Byantikvaren har den 19.03.2014 uttalt følgende til tiltaket: 
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«Anbefaling 

Byantikvaren fraråder balkongen. Tiltaket endrer fasadeuttrykk og særpreg vesentlig, og er 

ikke forenlig med intensjonen om å ta vare på kulturminneverdiene i området. 

 

Berørte verneverdier 

I en tidligere sak skrev vi om verneverdiene: 

Fjellgaten ligger innen middelalderens bykjerne, der grunnen er automatisk fredet i henhold 

til Kulturminneloven. De fleste hus i dette området brant ned i bybrannen i 1702, men noen 

hus ble spart. Det er altså her man kan finne de eldste byggene i Bergen sentrum. 

Byantikvaren har ingen sikre dateringer for Fjellgaten 21, men huset vises som en toetasjes 

bolig i tre på kart fra 1880. Bygningen ser ut til å ha fått sin nåværende hovedform i andre 

halvdel av 1800-tallet, men kan ha en langt eldre kjerne. Fjellgaten har antikvarisk egen- og 

miljøverdi. 

 

Huset ligger svært eksponert til i Fjellsiden. Huset har antikvarisk egenverdi som eksempel på 

eldre trehusbebyggelse i Bergen, på tross av flere uheldige fasadeendringer, blant annet 

balkongen i 3. etasje. Videre har huset høy miljøverdi som del av den sammenhengende 

trehusbebyggelsen, som representerer en sjelden historisk struktur både nasjonalt og 

internasjonalt og bør bevares i sin helhet. Området har i hovedsak bevart den urbane struktur 

som har dannet seg fra middelalderen og frem til andre halvdel av 1800-tallet. 

 

Eiendommen er uregulert, og omfattes av KDP Sandviken og Fjellsiden Nord, hvor den er 

vist i område med verneverdig bebyggelse. I KPA er eiendommen angitt i hensynssone 

bevaring av kulturmiljø (H570), Historisk senter, Fjellsiden: «Kulturminneverdiene i området 

er betydelige, og må vurderes spesielt i søknader om tiltak». 

Videre inngår eiendommen i Riksantikvaren NB!- register over urbane kulturmiljø av 

nasjonal interesse. 

 

Omsøkt tiltak 

Det søkes om bygging av balkong i 2. etasje mot Fjellgaten, samt fjerning av to vindu for 

innsetting av to altandører med sidefelt i glass. Balkongen vil bli i tilsvarende utførelse som 

eksisterende balkong i 3. etasje. 

 

Vurdering og konklusjon 

Fjellgaten 21 representer en type bebyggelse hvor det ikke har vært tradisjon for et 

fasadeelement som balkong, og slike tiltak endrer fasadeuttrykk og særpreg vesentlig. 

Byantikvaren er derfor generelt negativ til balkonger på disse husene, især mot offentlig gate. 

 

Utformingen med glass og kvadratisk oppdeling som er valgt på eksisterende balkong – om 

nå omsøkt også for 2. etasje - er heller ikke heldig etter vårt skjønn. Det er forøvrig 

problematisk å vurdere hvordan balkonger «tilpasset den opprinnelige bygningen» eventuelt 

skulle se ut, og hvor de skulle plasseres, da det knapt finnes historiske forbilder for dette. 

 

Fjellgaten 21 har allerede en godkjent balkong i 3. etasje, noe som klart har redusert husets 

autentisitet og opplevelsesverdi. Byantikvaren frarådet denne i februar 2000. Å innføre nok en 

balkong må sies å innebære en vesentlig ytterligere forringelse av fasaden, samt av gatens 

miljøverdi. Tiltaket har dessuten den uheldige effekten at det, sammen med eksisterende 

balkong og takopplett, dannes en sterk horisontal markering av midtpartiet. Dette er noe det 

enkle huset uten utspringende fasadeelementer historisk ikke har hatt. Den horisontale 

fordelingen av vindu er også karakteristisk og berøres negativt av dørene. En rekke uheldige 

balkonger er dessverre allerede bygget i denne gaten, som inngår i et våre viktigste 
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trehusmiljøer. De bør ikke suppleres med flere. 

 

Byantikvaren fraråder balkongen. Tiltaket er ikke forenlig med hensynssone i KPA og 

intensjonen om å ta vare på kulturminneverdiene i området. Vi viser også til plan- og 

bygningsloven §§ 29-2 og 31-1.» 

 

Tiltakshaver har innhentet uttalelse fra Trafikketaten og har inngått avtale med Bergen 

kommune som grunneier om å etablere balkong over offentlig grunn.  

 

Trafikketaten skriver følgende den 28.11.2013: 

 

 
 

 
 

 
 

3.5. Dispensasjon 

Omsøkte balkong vil bli liggende over offentlig trafikkareal og er avhengig av dispensasjon 

fra arealformålene Kjørevei offentlig og Gangvei offentlig i reguleringsplan Fjellsiden Nord, 

strøk 37, 38 og 39.  

 

Balkongen kommer også i konflikt med bestemmelsene i kommunedelplan Sandviken – 

Fjellsiden Nord § 05.8 Inngrep i bebyggelsen der det blant annet står: 



Saksnummer 201626861 

Side 5 av 7 

 

«I den tradisjonelle trehusbebyggelsen tillates ikke fremspringende altaner mot det offentlige 

byrom.» 

Det søkes om dispensasjon fra planene.  

 

Dispensasjon kan bare gis dersom verken hensynene bak bestemmelsen det søkes 

dispensasjon fra eller hensynene i plan- og bygningslovens formålsbestemmelse § 1-1, blir 

vesentlig tilsidesatt. I tillegg må fordelene ved å dispensere være klart større enn ulempene 

etter en samlet vurdering. 

Plan og vedtak skal i følge formålsbestemmelsen i plan- og bygningsloven, sikre åpenhet, 

forutsigbarhet og medvirkning. Det skal legges vekt på langsiktige løsninger for samfunnet, 

likeverd og tas hensyn til barn og unges oppvekstmiljø samt estetisk utforming av 

omgivelsene. 

 

Trafikkareal: 

Hensynet bak arealformålet offentlig gangvei og kjørevei at det skal sikres tilstrekkelig areal 

til kjørende og gående.  Arealet skal ivareta frisikt og drift og vedlikehold av vegen og fortau.  

Reguleringsplan nr. 5200000 har ikke bestemmelser eller kart som viser byggegrense. Hele 

planområdet er avsatt til Spesialområde bevaring og viser plassering av den verneverdige 

bebyggelsen. Arealformålene har dermed også betydning for bebyggelsens plassering og 

bebyggelsesstruktur.   

 

Søker begrunner dispensasjonssøknaden med at tiltaket ikke vil være til hinder for trafikk, 

brann/ambulanse/redningsbil o.l. og viser til at Trafikketaten har gitt tillatelse og vurdert at 

tiltaket ikke vil berøre veiinteresser på at måte som er til hinder for vegvedlikeholdet. Søker 

mener tiltaket ikke vil ha negativ innvirkning på smitt, smau, gangatkomst, snarveier, trapper 

og heller ikke veiens historiefortellende egenskap i valg av dekke og avslutning til 

bebyggelsen.  

 

Som søker skriver, har ikke trafikkmyndighetene merknader til at balkongen blir liggende 

over trafikkarealet. Vi er imidlertid av den oppfatning at tiltaket vil tilsidesette hensynet bak 

ønsket bebyggelsesstruktur og hensynet til estetiske utformingene av omgivelsene.    

 

Inngrep i bebyggelsen: 

Hensynet bak bestemmelsen om at det ikke skal tillates nye balkonger mot offentlig byrom er 

bevaring av verneverdig bebyggelse og bebyggelsesstruktur.  

 

Søker begrunner søknad om dispensasjon med at det allerede er godkjent altan i 3. etasje og at 

den nye balkongen vil bli bygget i samme utførelse. Eksisterende balkong innehar god 

kvalitet og fremstår estetisk med fin visuell kvalitet og er pent tilpasset bygget. Fjellgaten 21 

inngår ikke i reguleringsplan, bygningen er ikke verneverdig og den ble modernisert i 2004 

med nytt tak, nye vinduer og ny inngangsdør. Bygget fremstår moderne tatt i betraktning 

byggets alder. Søker mener bygningen vil bli penere med to balkonger og fremstå som mer 

komplett. Tiltakshaver har et stort ønske om å kunne benytte utsikt, sol og uterom fra en 

koselig og pen altan.  

 

Som byantikvaren skriver, har bygningen antikvarisk egenverdi og høy verneverdig som del 

av del av den sammenhengende trehusbebyggelsen. Trehusbebyggelsen  representerer en 

sjelden historisk struktur både nasjonalt og internasjonalt som bør bevares i sin helhet.      
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Vi mener at den nye balkongen i vesentlig grad vil tilsidesette hensynet bak bestemmelsen og 

formålsbestemmelsen. Balkongen bidrar ikke til langsiktig løsning for miljø og samfunn og 

den forringer områdets historiske og estetiske kvaliteter. En dispensasjon vil kunne gi 

presedensvirkning for andre som har ønske om tilsvarende balkonger i området.  

 

Vi kan ikke se at det er samfunnsmessige fordeler ved en dispensasjon fra arealformål og  

§ 05.08 Inngrep i bebyggelsen. Vi ser at tiltakshaver vil få fordeler med et større privat 

uteareal, men vi registrerer at eiendommen har fra før et privat uteoppholdsareal mot 

nordvest. Etter vårt skjønn vil balkongen privatisere underliggende areal og reduserer et 

allerede smalt trafikkareal. Balkongen vil også viske ut eksisterende bebyggelsesstruktur samt 

at den forringer byggets antikvariske utforming. Vi viser i den forbindelse til 

kommunedelplan Sandviken – Fjellsiden Nord der det i bestemmelsene i § 06 står at: 

 

«Bebyggelses skal ha sammenhengende struktur til gate. Bebyggelsens fasade mot gate skal 

henvende seg mot gaten med vinduer og inngangsparti. Eksisterende eiendomsstruktur skal 

gjenspeile seg i fasadene.» 

 

«Eiendommenes struktur skal ikke endres.» 

 

Vi mener at ulempene ved en dispensasjon er klart større enn fordelene.  

 

4. GENERELLE BESTEMMELSER OG KLAGEADGANG 

Vedtaket kan påklages, se orientering om rett til å klage og andre generelle bestemmelser på 

siste side. 

 

PLAN- OG BYGNINGSETATEN 

for etatsdirektøren 

 

Gerd Soldal - saksbehandler 

Glenn M. Kristensen - gruppeleder 

 

Brevet er elektronisk signert og har derfor ingen underskrift. 

 

Kopi: 

Eirik Vaaland Soltveit og Siri Knag, Fjellgaten 21, 5003 BERGEN 
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Generelle bestemmelser: 

Rettslig grunnlag: 
Saken er behandlet etter plan- og bygningsloven med tilhørende 

forskrifter; byggteknisk forskrift og byggesaksforskriften. 

Ferdigstillelse: 
(plan- og bygningsloven § 21-10 og 

byggesaksforskriften kapittel 8) 

Når tiltaket er ferdigstilt skal det søkes om ferdigattest. Ferdigattest 

utstedes når det foreligger nødvendig sluttdokumentasjon fra ansvarlig 

søker. 

Bortfall av tillatelse: 
(plan- og bygningsloven § 21-9) 

Er tiltaket ikke satt i gang senest innen 3 år etter at tillatelse er gitt, faller 

tillatelsen bort. Tillatelsen faller også bort hvis tiltaket innstilles i lengre 

tid enn 2 år. 

Orientering om rett til å klage på vedtaket: 

Klagerett: 
(forvaltningslovens § 28) 

Den som er part eller har rettslig klageinteresse har rett til å klage over 

vedtaket. Klagen sendes til: Bergen kommune, Plan- og bygningsetaten, 

Postboks 7700, 5020 Bergen. 

Klagefrist: 
(forvaltningslovens §§ 29, 30 og 

31) 

Klagefristen er tre uker fra den dag underretningen om vedtaket kom 

frem til vedkommende part. Det er tilstrekkelig at klagen er postlagt 

innen fristens utløp. Dersom klagen kommer inn etter fristens utløp vil 

den bli avvist. Klagen kan imidlertid tas under behandling når det 

foreligger særlige grunner eller klager ikke kan lastes for forsinkelsen. 

Rett til å kreve begrunnelse: 
(forvaltningslovens §§ 24 og 25) 

Dersom en part mener at vedtaket ikke er begrunnet, kan det settes frem 

krav om dette innen klagefristen utløp. 

Klagens innhold: 
(forvaltningslovens § 32) 

Klagen må nevne det vedtaket det klages over, hva som ønskes endret og 

være undertegnet av klageren eller hans fullmektig. Klagen bør 

begrunnes. 

Utsetting av gjennomføring 

av vedtaket: 
(forvaltningslovens § 42) 

Vedtaket kan gjennomføres selv om det er påklaget. Klager kan 

imidlertid anmode om å få utsatt iverksettingen av vedtaket, inntil 

klagefristen er ute eller klagen er avgjort. Fylkesmannen kan på 

selvstendig grunnlag ta stilling til anmodning om utsatt iverksetting av 

vedtaket. 

Rett til å se sakens 

dokumenter: 
(forvaltningslovens § 11) 

Med visse begrensninger har partene rett til å se dokumentene i saken. 

Det må ved et slikt ønske tas kontakt med Kundesenteret til Plan- og 

bygningsetaten i Allehelgens gate 5. 

Rett til å få veiledning: 
(forvaltningslovens § 11) 

Kommunen vil kunne gi nødvendig veiledning for at alle parter skal 

kunne ivareta sine interesser på best mulig måte. 

Kostnader ved klagen: 
(forvaltningslovens § 36) 

Det er adgang til å kreve dekning for nødvendige og vesentlige 

kostnader, f. eks advokatbistand, i forbindelse med klagesaken der 

vedtaket er endret til gunst for klager. Kravet må være fremsatt innen tre 

uker etter at underretning om det nye vedtaket er kommet frem til klager. 

Vilkår for å reise sak for 

domstolene om vedtaket: 

(forvaltningsloven § 27 b) 

Søksmål om gyldigheten av vedtaket, eller krav om erstatning som følge 

av vedtaket, kan ikke reises uten at en har brukt sin adgang til å klage på 

vedtaket og klagen er avgjort av høyeste klageinstans. Søksmål kan 

likevel reises når det er gått 6 måneder fra klage første gang ble fremsatt, 

og det ikke skyldes forsømmelse fra klagerens side at klageinstansens 

avgjørelse ikke foreligger. 

Fra: Helge Follestad <Helge.Follestad@inventura.no> 
Sendt: 6. desember 2016 11:42 
Til: Postmottak planogbygg 
Kopi: Eirik Soltveit 
Emne: Klage på byggesak 201626861 
Vedlegg: Klage avslag på søknad. Gnr 167 bnr 1376 Fjellgaten 21.pdf 
 
Vedlagt oversendes klage på byggesak. 
 
Klagen er også sendt i ordinær post i dag. 
 
Med vennlig hilsen 
 
 
Helge Follestad 
Advokatfirmaet Inventura AS 
Tlf.: 93 05 60 52 



 

PLAN- OG BYGNINGSETATEN 

BYGGESAKSAVDELINGEN 

Allehelgens gate 5 

Postboks 7700, 5020 Bergen 

Telefon 55 56 63 10 

postmottak.planogbygg@bergen.kommune.no 

www.bergen.kommune.no 

 
 

 

Sifiko AS 

Titlestadvegen 41 

5243 FANA 

 

Deres referanse: Vår saksbehandler: Vårt saksnummer: Dato: 
 Gerd Soldal 201626861/42 291018 

 Dir. tlf.: 5556 6421   

 

 

FERDIGATTEST 
 

Eiendom : Gnr 167 Bnr 1376 

Adresse : Fjellgaten 21  

Tiltakshaver : Eirik Vaaland Soltveit og Siri Knag 

Tiltaket : Tilbygg bolig 

 

Vi viser til søknad om ferdigattest mottatt 10.10.2018 og tillatelse datert 28.11.2017 og 

korrigert vedtak datert 30.01.2018. 

 

VEDTAK 

Det gis ferdigattest for følgende tiltak, jf. plan- og bygningsloven § 21-10: 

 Oppføring av balkong i 2. etasje. 

 Fasadeendring med fjerning av to stk. vinduer og ny utgang og vindusfelt i  

plan 2. 

 

BEGRUNNELSE FOR VEDTAKET 
Ansvarlig søker har vedlagt oppdatert gjennomføringsplan og bekreftet at tiltaket 

tilfredsstiller kravene til ferdigattest. 

 

GENERELLE BESTEMMELSER OG KLAGEADGANG 

Vedtaket kan påklages, se orientering om rett til å klage og andre generelle bestemmelser på 

siste side. 

 

PLAN- OG BYGNINGSETATEN 

for etatsdirektøren 

 

Gerd Soldal - seksjonsleder 

Sylvi Søvik Wathne - avdelingsleder 

 

Brevet er elektronisk signert og har derfor ingen underskrift. 

 

Kopi: Eirik Vaaland Soltveit og Siri Knag, Fjellgaten 21, 5003 BERGEN 
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Generelle bestemmelser: 

Rettslig grunnlag: 
Saken er behandlet etter plan- og bygningsloven med tilhørende 

forskrifter; byggteknisk forskrift og byggesaksforskriften. 

Orientering om rett til å klage på vedtaket: 

Klagerett: 
(forvaltningslovens § 28) 

Den som er part eller har rettslig klageinteresse har rett til å klage over 

vedtaket. Klagen sendes til: Bergen kommune, Plan- og bygningsetaten, 

Postboks 7700, 5020 Bergen. 

Klagefrist: 
(forvaltningslovens §§ 29, 30 og 

31) 

Klagefristen er tre uker fra den dag underretningen om vedtaket kom 

frem til vedkommende part. Det er tilstrekkelig at klagen er postlagt 

innen fristens utløp. Dersom klagen kommer inn etter fristens utløp vil 

den bli avvist. Klagen kan imidlertid tas under behandling når det 

foreligger særlige grunner eller klager ikke kan lastes for forsinkelsen. 

Rett til å kreve begrunnelse: 
(forvaltningslovens §§ 24 og 25) 

Dersom en part mener at vedtaket ikke er begrunnet, kan det settes frem 

krav om dette innen klagefristen utløp. 

Klagens innhold: 
(forvaltningslovens § 32) 

Klagen må nevne det vedtaket det klages over, hva som ønskes endret og 

være undertegnet av klageren eller hans fullmektig. Klagen bør 

begrunnes. 

Utsetting av gjennomføring 

av vedtaket: 
(forvaltningslovens § 42) 

Vedtaket kan gjennomføres selv om det er påklaget. Klager kan 

imidlertid anmode om å få utsatt iverksettingen av vedtaket, inntil 

klagefristen er ute eller klagen er avgjort. Fylkesmannen kan på 

selvstendig grunnlag ta stilling til anmodning om utsatt iverksetting av 

vedtaket. 

Rett til å se sakens 

dokumenter: 
(forvaltningslovens § 11) 

Med visse begrensninger har partene rett til å se dokumentene i saken. 

Det må ved et slikt ønske tas kontakt med Kundesenteret til Plan- og 

bygningsetaten i Allehelgens gate 5. 

Rett til å få veiledning: 
(forvaltningslovens § 11) 

Kommunen vil kunne gi nødvendig veiledning for at alle parter skal 

kunne ivareta sine interesser på best mulig måte. 

Kostnader ved klagen: 
(forvaltningslovens § 36) 

Det er adgang til å kreve dekning for nødvendige og vesentlige 

kostnader, f. eks advokatbistand, i forbindelse med klagesaken der 

vedtaket er endret til gunst for klager. Kravet må være fremsatt innen tre 

uker etter at underretning om det nye vedtaket er kommet frem til klager. 

Vilkår for å reise sak for 

domstolene om vedtaket: 

(forvaltningsloven § 27 b) 

Søksmål om gyldigheten av vedtaket, eller krav om erstatning som følge 

av vedtaket, kan ikke reises uten at en har brukt sin adgang til å klage på 

vedtaket og klagen er avgjort av høyeste klageinstans. Søksmål kan 

likevel reises når det er gått 6 måneder fra klage første gang ble fremsatt, 

og det ikke skyldes forsømmelse fra klagerens side at klageinstansens 

avgjørelse ikke foreligger. 



 

PLAN- OG BYGNINGSETATEN 

BYGGESAKSAVDELINGEN 

Allehelgens gate 5 

Postboks 7700, 5020 Bergen 

Telefon 55 56 63 10 

postmottak.planogbygg@bergen.kommune.no 

www.bergen.kommune.no 
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Deres referanse: Vår saksbehandler: Vårt saksnummer: Dato: 
 Gerd Soldal 201626861/25 281117 

 Dir. tlf.: 5556 6421   

 

 

TILLATELSE TIL TILTAK MED ANSVARSRETT 
 

Eiendom : Gnr 167 Bnr 1376 (1342) 

Adresse : Fjellgaten 21  

Tiltakshaver : Eirik Vaaland Soltveit og Siri Knag  

Tiltaket : Tilbygg og fasadeendring bolig 

 

Vi viser til søknad mottatt 29.08.2016 og tilleggsdokumentasjon mottatt 01.09.2016 og den 

08.09.2016. 

 

1. Søknaden gjelder: 

 Oppføring av balkong i 3. etasje. 

 Fasadeendring med fjerning av to stk. vinduer og ny utgang og vindusfelt i plan 3.  

 

Ny balkong er avhengig av dispensasjon fra reguleringsplan Fjellsiden Nord, strøk 37, 

38 og 39 med hensyn til arealformålene Kjørevei offentlig og Gangvei offentlig samt fra 

kommunedelplan Sandviken – Fjellsiden Nord § 05.8 Inngrep i bebyggelsen. 

Det er søkt om dispensasjon. 

 

Omsøkte balkong og fasadeendring ble avslått av oss den 15.11.2016. Vedtaket er påklagd og 

Komité for miljø og byutvikling fattet dette vedtaket i møte den 31.08.17 under sak 

246/17: 

 

1. Med hjemmel i forvaltningslovens § 33, 2. ledd, 2. setning oppheves fagetatens 

vedtak av 15.11.2016 

2. Med hjemmel i plan- og bygningsloven § 19-2 gis det dispensasjon fra 

reguleringsplanen med hensyn til arealformålene Kjørevei offentlig og Gangvei 

offentlig, samt fra KDP Sandviken – Fjellsiden Nord § 05.8 Inngrep i 

bebyggelsen, til oppføring av balkong tilsvarende godkjent balkong i 3.etasje 

og som vist i innsendte byggesøknad. 

3. Med hjemmel i plan- og bygningsloven §§ 20-1 og 21-4 gis det tillatelse til 

oppføring av omsøkte balkong i 2.etasje samt fasadeendring ved utskifting av 

vinduer til balkongdør. 
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4. Klagen tas til følge.  

 

Oppfølging av komiteens vedtak: 

 

2. VEDTAK 

Det gis tillatelse til:  

 Oppføring av balkong i 3. etasje. 

 Fjerning av to stk. vinduer og innsetting av ny utgang og nytt vindusfelt i fasade mot 

sørvest i plan 3.  

 

2.1 Dispensasjoner 

Det gis dispensasjon fra reguleringsplan Fjellsiden Nord strøk 37, 38 og 39 med hensyn 

til arealformålene Kjørevei offentlig og Gangvei offentlig og fra Kommunedelplan Fjellsiden 

Nord § 05.8 Inngrep i bebyggelsen, jf. plan- og bygningsloven § 19-2. 

 

2.2 Plassering og høyde på balkongen 

Plasseringen godkjennes som omsøkt med 0,8 meter over nabogrense (167/1342), jf. plan- og 

bygningsloven § 29-4, reguleringsplan nr. 5200000 og samtykke fra Bergen kommune v/Etat 

for bygg og eiendom datert den 08.08.2016.  

Balkongen godkjennes med bredde på 3,85 meter og forutsettes å ha minimum høyde 3,1 

meter over bakken. Vilkår og krav stilt av kommunal vegmyndighet datert 28.11.2013 skal 

etterkommes. 

 

3. BEGRUNNELSE FOR VEDTAKET 

 

3.1 Planstatus 

Reguleringsplan Fjellsiden Nord strøk 37, 38 og 39 nr. 5200000 i kraft fra den 23.11.1981 

(kun balkongen som ligger innenfor denne planen) 

Arealformål: Kjørevei offentlig 

Hensynssone: Spesialområde bevaring 

 

Kommunedelplan Sandviken – Fjellsiden Nord nr. 15750000 i kraft fra den 19.02.2001. 

Arealformål: Boligområde og Veiareal 

Utfyllende bestemmelser: Område med verneverdige bygninger 

 

KOMMUNEPLANENS AREALDEL 2010 – 2021 nr. 60910000 i kraft fra den 24.04.2013. 

Arealformål: Sentrumsformål og samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur 

Hensynsynssoner: Bevaring kulturmiljø og Brannsmitteområder - annen fare. 

 

3.2 Nabovarsling 

Ansvarlig søker opplyser at det er foretatt nabovarsling i samsvar med bestemmelsene i plan- 

og bygningsloven § 21-3, og bekrefter at det ikke er mottatt noen merknader. 

 

3.3 Erklæring om ansvarsrett 

Følgende ansvarsretter er erklært: 

 

Foretak Org.nr Funksjon - tiltaksklasse Ansvarsområde 

Sifiko AS 984244819 SØK tiltaksklasse 1 Ansvarlig søker 

Sifiko AS 98424819 PRO tiltaksklasse 1 Arkitektur 

Sifiko AS 984244819 UTF tiltaksklasse 1 Tømrerarbeider 
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3.4 Visuelle kvaliteter, antikvariske forhold og forhold til gjeldende reguleringsplan og 

kommunedelplan 

Et hvert tiltak skal prosjekteres og utføres slik at det etter kommunens skjønn innehar gode 

visuelle kvaliteter både i seg selv og i forhold til dets funksjon og dets bygde og naturlige 

omgivelser og plassering, jf. plan- og bygningsloven § 29-2. 

 

Bestemmelsen innebærer at nye tiltak blant annet skal tilpasse seg omgivelsene. Byggets 

estetiske verdier må respekteres og aller helst forsterkes. 

 

For å ivareta bebyggelse med bevaringsverdi gjelder også plan- og bygningsloven § 31-1 

Ivaretakelse av kulturell verdi ved arbeid på eksisterende byggverk: 

«Ved endring av eksisterende byggverk, oppussing og rehabilitering, skal kommunen se til at 

historiske, arkitektonisk eller annen kulturell verdi ved arbeid som knytter seg til et byggverks 

ytre, så vidt mulig blir bevart». 

 

Bygningen i Sefrakminne-registeret registrert med høy eller middels høy egenverdi som 

kulturminne og høy verdi som del av kulturminnemiljø. 

 

Byantikvaren har den 19.03.2014 uttalt følgende til tiltaket: 

Anbefaling 

Byantikvaren fraråder balkongen. Tiltaket endrer fasadeuttrykk og særpreg vesentlig, 

og er ikke forenlig med intensjonen om å ta vare på kulturminneverdiene i området. 

 

Berørte verneverdier 

I en tidligere sak skrev vi om verneverdiene: 

Fjellgaten ligger innen middelalderens bykjerne, der grunnen er automatisk fredet i 

henhold til Kulturminneloven. De fleste hus i dette området brant ned i bybrannen i 

1702, men noen hus ble spart. Det er altså her man kan finne de eldste byggene i 

Bergen sentrum. 

Byantikvaren har ingen sikre dateringer for Fjellgaten 21, men huset vises som en 

toetasjes bolig i tre på kart fra 1880. Bygningen ser ut til å ha fått sin nåværende 

hovedform i andre halvdel av 1800-tallet, men kan ha en langt eldre kjerne. Fjellgaten 

har antikvarisk egen- og miljøverdi. 

 

Huset ligger svært eksponert til i Fjellsiden. Huset har antikvarisk egenverdi som 

eksempel på eldre trehusbebyggelse i Bergen, på tross av flere uheldige 

fasadeendringer, blant annet balkongen i 3. etasje. Videre har huset høy miljøverdi 

som del av den sammenhengende trehusbebyggelsen, som representerer en sjelden 

historisk struktur både nasjonalt og internasjonalt og bør bevares i sin helhet. Området 

har i hovedsak bevart den urbane struktur som har dannet seg fra middelalderen og 

frem til andre halvdel av 1800-tallet. 

 

Eiendommen er uregulert, og omfattes av KDP Sandviken og Fjellsiden Nord, hvor 

den er vist i område med verneverdig bebyggelse. I KPA er eiendommen angitt i 

hensynssone bevaring av kulturmiljø (H570), Historisk senter, Fjellsiden: 

«Kulturminneverdiene i området er betydelige, og må vurderes spesielt i søknader om 

tiltak». 

Videre inngår eiendommen i Riksantikvaren NB!- register over urbane kulturmiljø av 

nasjonal interesse. 
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Omsøkt tiltak 

Det søkes om bygging av balkong i 2. etasje mot Fjellgaten, samt fjerning av to vindu 

for innsetting av to altandører med sidefelt i glass. Balkongen vil bli i tilsvarende 

utførelse som eksisterende balkong i 3. etasje. 

 

 

Vurdering og konklusjon 

Fjellgaten 21 representer en type bebyggelse hvor det ikke har vært tradisjon for et 

fasadeelement som balkong, og slike tiltak endrer fasadeuttrykk og særpreg vesentlig. 

Byantikvaren er derfor generelt negativ til balkonger på disse husene, især mot 

offentlig gate. 

 

Utformingen med glass og kvadratisk oppdeling som er valgt på eksisterende balkong 

– om nå omsøkt også for 2. etasje - er heller ikke heldig etter vårt skjønn. Det er for 

øvrig problematisk å vurdere hvordan balkonger «tilpasset den opprinnelige 

bygningen» eventuelt skulle se ut, og hvor de skulle plasseres, da det knapt finnes 

historiske forbilder for dette. 

 

Fjellgaten 21 har allerede en godkjent balkong i 3. etasje, noe som klart har redusert 

husets autentisitet og opplevelsesverdi. Byantikvaren frarådet denne i februar 2000. Å 

innføre nok en balkong må sies å innebære en vesentlig ytterligere forringelse av 

fasaden, samt av gatens miljøverdi. Tiltaket har dessuten den uheldige effekten at det, 

sammen med eksisterende balkong og takopplett, dannes en sterk horisontal markering 

av midtpartiet. Dette er noe det enkle huset uten utspringende fasadeelementer 

historisk ikke har hatt. Den horisontale fordelingen av vindu er også karakteristisk og 

berøres negativt av dørene. En rekke uheldige balkonger er dessverre allerede bygget i 

denne gaten, som inngår i et våre viktigste trehusmiljøer. De bør ikke suppleres med 

flere. 

 

Byantikvaren fraråder balkongen. Tiltaket er ikke forenlig med hensynssone i KPA og 

intensjonen om å ta vare på kulturminneverdiene i området. Vi viser også til plan- og 

bygningsloven §§ 29-2 og 31-1. 

 

Omsøkte balkong vil bli liggende over offentlig trafikkareal og er avhengig av dispensasjon 

fra arealformålene Kjørevei offentlig og Gangvei offentlig i reguleringsplan Fjellsiden Nord, 

strøk 37, 38 og 39. 

 

Balkongen kommer også i konflikt med bestemmelsene i kommunedelplan Sandviken – 

Fjellsiden Nord § 05.8 Inngrep i bebyggelsen der det blant annet står: 

«I den tradisjonelle trehusbebyggelsen tillates ikke fremspringende altaner mot det offentlige 

byrom.» 

 

Det søkes om dispensasjon fra planene. 

 

Dispensasjon kan bare gis dersom verken hensynene bak bestemmelsen det søkes 

dispensasjon fra eller hensynene i plan- og bygningslovens formålsbestemmelse § 1-1, blir 

vesentlig tilsidesatt. I tillegg må fordelene ved å dispensere være klart større enn ulempene 

etter en samlet vurdering. 

Plan og vedtak skal i følge formålsbestemmelsen i plan- og bygningsloven, sikre åpenhet, 

forutsigbarhet og medvirkning. Det skal legges vekt på langsiktige løsninger for samfunnet, 

likeverd og tas hensyn til barn og unges oppvekstmiljø samt estetisk utforming av 
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omgivelsene. 

 

Trafikkareal: 

Hensynet bak arealformålet offentlig gangvei og kjørevei at det skal sikres tilstrekkelig areal 

til kjørende og gående. Arealet skal ivareta frisikt og drift og vedlikehold av vegen og fortau. 

Reguleringsplan nr. 5200000 har ikke bestemmelser eller kart som viser byggegrense. Hele 

planområdet er avsatt til Spesialområde bevaring og viser plassering av den verneverdige 

bebyggelsen. Arealformålene har dermed også betydning for bebyggelsens plassering og 

bebyggelsesstruktur. 

 

Søker begrunner dispensasjonssøknaden med at tiltaket ikke vil være til hinder for trafikk, 

brann/ambulanse/redningsbil o.l. og viser til at Trafikketaten har gitt tillatelse og vurdert at 

tiltaket ikke vil berøre veiinteresser på at måte som er til hinder for vegvedlikeholdet. Søker 

mener tiltaket ikke vil ha negativ innvirkning på smitt, smau, gangatkomst, snarveier, trapper 

og heller ikke veiens historiefortellende egenskap i valg av dekke og avslutning til 

bebyggelsen. 

 

Inngrep i bebyggelsen: 

Hensynet bak bestemmelsen om at det ikke skal tillates nye balkonger mot offentlig byrom er 

bevaring av verneverdig bebyggelse og bebyggelsesstruktur. 

 

Søker begrunner søknad om dispensasjon med at det allerede er godkjent altan i 3. etasje og at 

den nye balkongen vil bli bygget i samme utførelse. Eksisterende balkong innehar god 

kvalitet og fremstår estetisk med fin visuell kvalitet og er pent tilpasset bygget. Fjellgaten 21 

inngår ikke i reguleringsplan, bygningen er ikke verneverdig og den ble modernisert i 2004 

med nytt tak, nye vinduer og ny inngangsdør. Bygget fremstår moderne tatt i betraktning 

byggets alder. Søker mener bygningen vil bli penere med to balkonger og fremstå som mer 

komplett. Tiltakshaver har et stort ønske om å kunne benytte utsikt, sol og uterom fra en 

koselig og pen altan. 

 

Komite for miljøutvikling sin vurdering av visuelle kvaliteter, antikvariske forhold og 

plangrunnlaget: 

 

For omsøkte balkong i 2. etasje ut mot Fjellgaten, anføres det fra fagetaten at tiltaket 

muligens ikke er til hinder for vedlikeholdet av veien, men at fagetaten er av den 

oppfatning at tiltaket vil ha negativ innvirkning ved at det bebygges over areal avsatt 

til veiformål, slik at åpenheten av veien innsnevres og privatiseres i noe grad. 

Fagetaten bemerker også at en balkong i 2. etasje kommer nærmere i avstand fra 

gående og kjørende enn balkongen i 3.etasje. 

 

Komiteen er av en annen oppfatning og kan ikke se at en smal balkong (1 meter dyp) 

som ligger mer enn 3 meter over bakkenivå, vil føre til at veien oppleves som 

innsnevret og privatisert. Komiteen kan ikke se at hensynene bak arealformålene 

Kjørevei offentlig og Gangvei offentlig vil bli tilsidesatt ved tillatelse. Komiteen viser 

også til Trafikketatens tillatelse etter vegloven, som begrunnes med at tiltaket «ikke vil 

berøre veiinteresser på en måte som er til hinder for vegvedlikeholdet». 

 

For vurdering av dispensasjon fra KDP Sandviken – Fjellsiden Nord, viser fagetaten 

til Byantikvarens uttalelse om at huset har en antikvarisk egenverdi som eksempel på 

eldre trehusbebyggelse i Bergen, på tross av flere uheldige fasadeendringer bl.a. 

oppføring av balkong i 3.etasje. 
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Komiteen mener at godkjenning av balkongen i 3.etasje har ført til en ubalanse i 

fasaden som vil kunne rettes opp ved å bygge en tilsvarende balkong i 2.etasje. Etter 

komiteens mening vil ikke hensynene bak § 05.8 Inngrep i bebyggelsen i KDP 

Sandviken- Fjellsiden Nord, bli tilsidesatt ved å innvilge dispensasjon ettersom det 

ikke er tale om en helhetlig fasadeutforming på boligene i området. Fordelene ved 

oppføring av balkong er at tiltakshaver får en bedre utnyttelse av egen bolig ved at det 

etableres uteoppholdsareal på egen eiendom, samt at lysforholdene i boligen bedres. 

Samlet vil det også gi en forbedring av husets visuelle uttrykk i og med at det allerede 

er gjort tilsvarende påbygg i 3. etasje. Komiteen mener at tiltaket tilfredsstiller kravene 

til gode visuelle kvaliteter i plan- og bygningsloven § 29-2, jf. § 31-1. 

 

3.5 Andre uttalelser eller vedtak 

Tiltakshaver har innhentet uttalelse fra Trafikketaten datert den 13.09.2016 der trafikketaten 

viser til tidligere vedtak fattet den 28.11.2013: 

 

Vi viser til Deres brev datert 12.11.2013, vedrørende søknad om dispensasjon fra 

byggegrense mot kommunal vei; Fjellgaten, for ovennevnte eiendom i forbindelse 

med bygging av balkong. 

 

Etter veglovens § 29 annet, jf. første ledd, fastslås hovedregelen for byggegrensens 

utstrekning til 15 meter fra midtlinje på kommunal vei, dersom byggegrensen ikke er 

regulert i kommune- eller reguleringsplan etter plan- og bygningsloven. 

 

Eiendommen ligger i et uregulert område. Det aktuelle tiltaket ønskes gjennomført 

innenfor lovens byggegrense på 15 m og krever dispensasjonsvedtak fra Trafikketaten 

etter veglovens § 30. Etter Trafikketatens vurdering vil tiltaket ikke berøre 

veiinteressene på en måte som er til hinder for veivedlikeholdet. 

 

I henhold til delegert fullmakt og med hjemmel i veglovens § 30 jf. 29, dispenserer 

Trafikketaten fra lovens byggegrense på følgende vilkår: 

 

- Ingen deler av balkongen skal komme nærmere veimidte enn slik innsendt søknad 

med skisser, datert 12.11.13 og situasjonsplan, datert 8.11.13 viser. 

- Høyden fra bakkenivå og opp til balkong skal minst være 3,10 meter, slik søknad 

med skisse datert 12.11.13 viser 

- Det kan ikke rettes erstatningskrav mot veiholder ved eventuell skade på 

balkongen forårsaket av veivedlikeholdet, herunder brøyting, som følge av at 

tiltaket blir bygget nærmere kommunal vei enn gjeldene byggegrense. 

- Det skal hindres nedfall fra balkong. Det tillates ikke å henge opp altankasser eller 

lignende på utsiden av balkongen. 

- Utførende entreprenør må ha godkjent arbeidstillatelse fra Trafikketaten (jf. 

vegloven § 32 og § 57), med tilhørende arbeidsvarsling før arbeid på eller ved vei 

kan starte opp. 

 

Tiltakshaver har den 08.08.2016 fått samtykke fra Bergen kommune v/Etat for bygg og 

eiendom om å etablere balkong over offentlig grunn. 

 

4. GENERELLE BESTEMMELSER OG KLAGEADGANG 

Vedtaket kan påklages, se orientering om rett til å klage og andre generelle bestemmelser på 

siste side. 
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PLAN- OG BYGNINGSETATEN 

for etatsdirektøren 

 

Gerd Soldal - saksbehandler 

Glenn M. Kristensen - gruppeleder 

 

Brevet er elektronisk signert og har derfor ingen underskrift. 

 

Kopi: Eirik Vaaland Soltveit og Siri Knag, Fjellgaten 21, 5003 BERGEN 
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Generelle bestemmelser: 

Rettslig grunnlag: 
Saken er behandlet etter plan- og bygningsloven med tilhørende 

forskrifter; byggteknisk forskrift og byggesaksforskriften. 

Ferdigstillelse: 
(plan- og bygningsloven § 21-10 og 

byggesaksforskriften kapittel 8) 

Når tiltaket er ferdigstilt skal det søkes om ferdigattest. Ferdigattest 

utstedes når det foreligger nødvendig sluttdokumentasjon fra ansvarlig 

søker. 

Bortfall av tillatelse: 
(plan- og bygningsloven § 21-9) 

Er tiltaket ikke satt i gang senest innen 3 år etter at tillatelse er gitt, faller 

tillatelsen bort. Tillatelsen faller også bort hvis tiltaket innstilles i lengre 

tid enn 2 år. 

Orientering om rett til å klage på vedtaket: 

Klagerett: 
(forvaltningslovens § 28) 

Den som er part eller har rettslig klageinteresse har rett til å klage over 

vedtaket. Klagen sendes til: Bergen kommune, Plan- og bygningsetaten, 

Postboks 7700, 5020 Bergen. 

Klagefrist: 
(forvaltningslovens §§ 29, 30 og 

31) 

Klagefristen er tre uker fra den dag underretningen om vedtaket kom 

frem til vedkommende part. Det er tilstrekkelig at klagen er postlagt 

innen fristens utløp. Dersom klagen kommer inn etter fristens utløp vil 

den bli avvist. Klagen kan imidlertid tas under behandling når det 

foreligger særlige grunner eller klager ikke kan lastes for forsinkelsen. 

Rett til å kreve begrunnelse: 
(forvaltningslovens §§ 24 og 25) 

Dersom en part mener at vedtaket ikke er begrunnet, kan det settes frem 

krav om dette innen klagefristen utløp. 

Klagens innhold: 
(forvaltningslovens § 32) 

Klagen må nevne det vedtaket det klages over, hva som ønskes endret og 

være undertegnet av klageren eller hans fullmektig. Klagen bør 

begrunnes. 

Utsetting av gjennomføring 

av vedtaket: 
(forvaltningslovens § 42) 

Vedtaket kan gjennomføres selv om det er påklaget. Klager kan 

imidlertid anmode om å få utsatt iverksettingen av vedtaket, inntil 

klagefristen er ute eller klagen er avgjort. Fylkesmannen kan på 

selvstendig grunnlag ta stilling til anmodning om utsatt iverksetting av 

vedtaket. 

Rett til å se sakens 

dokumenter: 
(forvaltningslovens § 11) 

Med visse begrensninger har partene rett til å se dokumentene i saken. 

Det må ved et slikt ønske tas kontakt med Kundesenteret til Plan- og 

bygningsetaten i Allehelgens gate 5. 

Rett til å få veiledning: 
(forvaltningslovens § 11) 

Kommunen vil kunne gi nødvendig veiledning for at alle parter skal 

kunne ivareta sine interesser på best mulig måte. 

Kostnader ved klagen: 
(forvaltningslovens § 36) 

Det er adgang til å kreve dekning for nødvendige og vesentlige 

kostnader, f. eks advokatbistand, i forbindelse med klagesaken der 

vedtaket er endret til gunst for klager. Kravet må være fremsatt innen tre 

uker etter at underretning om det nye vedtaket er kommet frem til klager. 

Vilkår for å reise sak for 

domstolene om vedtaket: 

(forvaltningsloven § 27 b) 

Søksmål om gyldigheten av vedtaket, eller krav om erstatning som følge 

av vedtaket, kan ikke reises uten at en har brukt sin adgang til å klage på 

vedtaket og klagen er avgjort av høyeste klageinstans. Søksmål kan 

likevel reises når det er gått 6 måneder fra klage første gang ble fremsatt, 

og det ikke skyldes forsømmelse fra klagerens side at klageinstansens 

avgjørelse ikke foreligger. 



Referanse: 6014823
Ordrenummer: 7261622

Fakturaspesifikasjon

 

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

 

Eiendomsnummer 00167-1376-0000-002

Eiendommens adresse Fjellgaten 21

Eier Joakim Lundekvam , Fjellgaten 21 , 5003 BERGEN N

 

Tekst                          Grunnlag Sats Årsbeløp Terminbeløp

Eiendomsskatt Formuesgrunnlag 1149500kr 0.0028 3 218,60 804,65

Abonnementsgebyr vann 315m2 6.43 266,32 66,39

Stipulert mengde vann 410m3 9.54 514,30 128,22

Abonnementsgebyr avløp 315m2 8.76 362,83 90,45

Stipulert mengde avløp 410m3 12.91 695,98 173,51

Komm.påslag-etterdrift deponier 1 pr.enhet 105.00 105,00 26,25

Lås 1 stk 129.64 25,93 6,48

Restavfall 660L 1tømm.pr uke 1 beholder 1987.94 2 397,59 599,40

Total eksl. mva   7 586,55 1 895,35
* Ikke merverdiavgift på eiensdomskatt

 

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

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

04.07.2023 09:03:14



- gir deg ekstra trygghet
Boligkjøperforsikring gir deg ekstra trygghet når du kjøper bolig. Du får juridisk 
hjelp hvis du oppdager feil og mangler ved boligen ut over det du kunne forvente 
ut fra salgsdokumentene og andre salgsopplysninger, og hvis det er gitt uriktige 
opplysninger som har påvirket kjøpet ditt. Boligkjøperforsikringen gir deg også ved 
behov juridisk rådgivning, advokathjelp og håndtering gjennom rettsapparatet.  

Når og hvor kjøpes Boligkjøperforsikring
Forsikringen kjøpes fra eiendomsmegleren som foretar salget av boligen du kjøper. 
Boligkjøperforsikringen kan kjøpes av privatpersoner. Boligkjøperforsikringen gjelder  
fra kontraktsmøtet og opphører automatisk etter fem år. 

Pris
Prisen avhenger av hvilken type bolig du kjøper. Prisen på forsikringen legges inn  
i oppgjøret for din nye bolig, og du får ingen særskilt regning på denne. 

Leilighet og rekkehus med andels- eller aksjenummer 	   7.150 kroner
Leilighet og rekkehus med seksjonsnummer 		    8.950 kroner
Rekkehus med eget gnr/bnr			   13.650 kroner
Enebolig, fritidsbolig, tomannsbolig, tomt		  13.650 kroner

Spørsmål
Har du spørsmål om Boligkjøperforsikringen kan du lese mer om denne på våre 
hjemmesider www.tryg.no eller kontakte oss på telefon 915 04040

Boligkjøperforsikring

Boligkjøperpakke 

- din nye bolig 
ferdig forsikret

Boligkjøperpakke inneholder 
boligkjøperforsikring og innbo 
ekstra forsikring. Pakken 
omfatter også bygningsforsikring 
hvis du kjøper hus eller hytte, og 
renteforsikring hvis du kjøper hus 
eller leilighet.

Du finner mer informasjon 
om Boligkjøperpakke her:

www.tryg.no/forsikringer/partnere/ 
buysure/boligkjoperpakke

Mer informasjon om forsikringen, 
hvem som formidler den og 
klageorganer

IPID (standardisert informasjons dokument)
Vi vedlegger her en link til IPID.  
Du finner IPID her:
www.tryg.no/forsikringer/partnere/buysure

Leverandørinformasjon og godtgjørelse
Forsikringen er plassert hos Tryg Forsikring, 
og er formidlet gjennom Buysure AS. Buysure 
er registrert som et forsikringsagentforetak av 
Tryg i Finanstilsynets virksomhetsregister, og 
formidler boligkjøperforsikring kun for dem.

I forbindelse med inngåelsen av avtale om 
ovennevnte Boligkjøperforsikring mottar 
forsikringsagenten godtgjørelse for salget 
2500 kroner. 

Honorar til Buysure (1150 kroner) er 
medregnet i pristabellen. 
Du betaler altså bare den oppgitte prisen.

Buysure AS
Munkedamsveien 45, 0250 Oslo
Telefon: 95 46 06 60
Foretaksregisteret NO 822 997 252
post@buysure.no

Klagemuligheter 

Tvisteløsning og klageorgan 
Hvis du er misfornøyd eller uenig med 
Tryg eller Trygs samarbeidspartner har du 
flere klagemuligheter. Her kan du se hvilke 
klagemuligheter du har som kunde i Tryg. Vi 
ønsker å finne en god løsning. Dersom du 
ikke er enig i vår avgjørelse, ønsker vi at du 
først sender en klage til avdelingen i Tryg som 
har behandlet saken din. Det er enklest og 
hurtigst for begge parter hvis saken kan løses 
på denne måten. 

Kvalitetsavdelingen 
Om du ikke får medhold i klagen til 
avdelingen som har behandlet saken din, 
eller hos samarbeidspartner, kan du ta 
kontakt med Kvalitet. Kvalitet er Trygs 
klageansvarlige avdeling, og vil gjennomgå 
og vurdere klagen din på nytt. Du kan sende 
inn din klage til Kvalitet:  
www.tryg.no/melde-skade/kvalitet

Buysure
Dersom du ikke er fornøyd med 
forsikringstjenesten levert av Buysure har du 
anledning til å sende en klage til 
Buysure: 
Buysure AS
Munkedamsveien 45, 0250 Oslo
klage@buysure.no

Finansklagenemda
Dersom du ikke kommer til enighet 
med Tryg Forsikring kan du klage til 
Finansklagenemnda. Her kan du kontakte 
Finansklagenemda: Postboks 53, Skøyen 
0212 Oslo Telefon: 231 31 960  
www.finkn.no

Lovgivning og verneting 
Hvis ikke annet er avtalt, gjelder norsk 
lovgivning. Det er Lov om forsikringsavtaler 
som regulerer avtaler om skadeforsikring 
og personforsikring. Tvister i forbindelse 
med forsikringsavtalen avgjøres ved norske 
domstoler hvis ikke annet er avtalt eller det 
er i strid med ufravikelige regler i gjeldende 
lovgivning. Hvilken lovgivning og hvilket 
verneting som gjelder er ikke valgfritt. 

Forsikringen kan 
også kjøpes i pakke

Dersom du ønsker kan du kjøpe 
Boligkjøperforsikringen inkludert i en pakke 
som også kan inneholde bygningsforsikring, 
innboforsikring og mer. Gi i så fall beskjed til 
din eiendomsmegler om at du ønsker å kjøpe 
forsikringspakke. 

Garantiordning for skadeforsikring 
Selskapet er medlem i garantiordningen for 
skadeforsikring i Norge. Garantiordningen 
skal ikke dekke mer enn 90 prosent av hvert 
enkelt krav. Krav etter forsikring som gjelder 
bolig og tvungen ansvarsforsikring skal likevel 
dekkes med 100 prosent. Garantiordningen 
skal ikke dekke forsikringskrav utover 20 
millioner kroner for hvert krav for hver sikret 
for hvert skadetilfelle. Merk særskilt at noen 
typer forsikringsavtaler ikke er omfattet av 
ordningen, herunder livsforsikringer. For 
nærmere informasjon om garantiordningen 
se forskrift om finansforetak og finanskonsern 
av 09.12.2016 (FOR2016-12-09-1502).

Pris
Prisen for forsikringen legges til 
kjøpesummen for boligen, så du får ingen 
egen regning

Dersom du angrer på ditt kjøp kan du lese 
mer om dette her:
Angrerett | Tryg Forsikring

Om Tryg 
Tryg Forsikring er norsk filial av det danske 
forsikringsforetaket Tryg Forsikring A/S. 
Tryg Forsikring A/S har konsesjon som 
skadeforsikringsselskap fra det danske 
Finanstilsynet. Virksomheten i den norske 
filialen av Tryg er under tilsyn fra det danske 
Finanstilsynet og det norske Finanstilsynet. 

Tryg Forsikring er registrert i det norske  
Foretaksregisteret med organisasjons-
nummer 989563521

Postadresse: 
Postboks 7070, 5020 Bergen.
Tryg Forsikring A/S er registrert hos 
Erhvervsstyrelsen i Danmark med  
CVR nr. 24260666 og med adresse: 
Klausdalsbrovej 601
DK - 2750 Ballerup
Danmark.



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 inneholder 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 eiendommen, 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 eventuell 
gjenværende leverandørgaranti.

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, 

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 
knaggermedfølger. 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.
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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
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. 

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 e.l. Låses boder, uthus e.l. 
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.
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Vårt mål er å gi våre kunder en bedre opplevelse og det beste resultatet ved å 
kombinere ekte eiendomsmegling med nyskapende teknologi.

 
Vi utvikler markedsledende teknologi og jobber for å optimalisere tradisjonell 
eiendomsmegling. Vår teknologi frigir megleren din for tid til å bruke på ditt bol-

igsalg, slik at du kan føle deg sikker på at din bolig blir prioritert.
 

Vi bruker tiden vår på det som skaper merverdi for deg. Det handler ikke bare om 
å få solgt boligen din, det handler om å sikre at du som kunde får riktig kjøper 

til den.
 

Våre meglere benytter kompetansen sin på de salgsutløsende faktorene for din 
bolig. Vi er opptatt av hva du som kunde sitter igjen med etter salget, og bruker 

ikke tid på annet. Dette har vi vår teknologi til.

W EIENDOMSMEGLING
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BLI INSPIRERT
Motta tips, inspirasjon og gode råd ved kjøp og salg av bolig.

Følg oss i sosiale medier og meld deg på vårt nyhetsbrev.

@weiendomsmegling

@weiendomsmegling

weiendomsmegling.no

https://www.facebook.com/WEiendomsmegling
https://www.instagram.com/weiendomsmegling
https://weiendomsmegling.no/
https://www.facebook.com/WEiendomsmegling
https://www.instagram.com/weiendomsmegling
https://weiendomsmegling.no/


BERGEN SENTRUM
weiendomsmegling.no

924 56 782  - bergensentrum@wmegling.no

https://www.facebook.com/WEiendomsmegling
https://www.instagram.com/weiendomsmegling

