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2 Elvenesvegen 2

Velkommen til visning!

Leiligheten ligger usjenert til i byggets 4. etasje med flott utsikt.  
Oppussingsobjekt med mye potensiale. Lave bokostnader og mye  
inkl. i felleskostnad: Varmtvann og sentralvarme (lave strømutgifter),  
kommunale avgifter, tv‑ og internettpakke(fiber) og nedbetaling  
fellesgjeld med gunstig rente.

Kort fortalt
‑ Hjørneleilighet med usjenert beliggenhet
‑ Arealeffektiv planløsning
‑ To tilhørende boder i u‑etg
‑ 150m til dagligvarebutikk og buss
‑ Nær rekreasjonsområder som Birkelundsvannet, Skjold og Smørås
‑ Familievennlig område. Flere barnehager, lekeplasser og skoler  
innen gangavstand
‑ Kort vei til Nesttun sentrum og bybane
‑ Felles vaskerom
‑ Heis

Hjertelig velkommen til visning ‑ husk påmelding!

Nøkkelinformasjon
Prisant.:	 Kr 2 390 000,‑
Fellesgjeld:	 Kr 256 951,‑
Omkostn.:	 Kr 9 896,‑
Total ink omk.:	 Kr 2 656 847,‑
Felleskostn.:	 Kr 6 762,‑
Selger:	 Kristin Tronstad
	 Marit Tronstad
	 Torill Tronstad Edvardsen
	 Ingrid Tronstad
 
Salgsobjekt:	 Andelsleilighet
Eierform:	 Andel
Byggeår:	 1970
BRA‑i/ BRA Total	  52/ 52 kvm
Tomtstr.:	 23540.3 kvm
Soverom:	 1
Antall rom:	 2
Gnr./ bnr.	 Gnr. 44, bnr. 73
Andelsnr.:	 22
Oppdragsnr.:	 1506260045

August Jacobsen
Partner /  Eiendomsmeglerfullmektig MNEF

Mobil	 922 07 980
E‑post	 august.jacobsen@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Laguneparken 
Laguneveien 7, 5239 Rådal. TLF. 55 11 47 70
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Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 52 kvm
BRA totalt: 52 kvm
TBA: 10 kvm

Bruksareal fordelt på etasje

4. etasje
BRA‑i: 52 kvm Entré/ gang ‑ 7.2m2, bad ‑ 3.1m2, soverom ‑ 11.5m2, stue/ kjøkken ‑  
28.8m2

TBA fordelt på etasje
4. etasje
10 kvm 

Fellesarealer og rettigheter til bruk
Leiligheten disponerer 2 stk boder i kjeller. En av bodene er plassert i naboblokken. 

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
23540.3 kvm

Tomtebeskrivelse
Felles eiertomt for borettslaget. Fellesarealer er ryddig og pent opparbeidet med  
gressplen, diverse beplantning og asfalterte internveger og parkeringsarealer.

Beliggenhet
Øvsttun borettslag er omgitt av flotte omgivelser, der du har fine fellesarealer med  
benker, lekeplasser og fotballbane like ved. Det kan også nevnes at borettslaget har  
egen vaktmester som holder uteområdene innbydende til enhver tid.

Det er et godt utvalg av butikker i området. Fra leiligheten er det kort gangavstand til  
Rema 1000 Elveneset som har et rikt tilbud av det man trenger av daglige  
handelsvarer. Ønsker man å ta handlingen et steg videre er det kort vei til Nesttun  
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sentrum, som er en koselig plass med blant annet gågate med et stort utvalg av  
butikker og servicetilbud. Her finner man også Amfi Nesttun med både vinmonopol,  
apotek og kafeer/ restauranter, samt klesbutikker. Ellers har man Fana Kulturhus,  
Bibliotek, offentlige servicekontorer, restauranter og andre lokalmat butikker som gir et  
godt utgangspunkt for en hver smak. Velger du å benytte bilen er det også god  
parkeringsdekning i parkeringshuset på Nesttun som er like bak Amfi senteret.

For den tur‑ og fritidsinteresserte er det verdt å nevne et flott og variert turterreng i  
umiddelbar nærhet, kort vei til gode naturstier og utfartsstier blant annet til  
Myrdalsvannet, på Smøråsfjellet og Totland med langrennsløyper. Det er også varierte  
aktiviteter for de små, blant annet er Øvsttunheimen ballbane og Slåtthaughallen verdt  
å nevne. I tillegg er området svært barnevennlig med flere veletablerte barnefamilier i  
umiddelbar nærhet ‑ et trygt sted barna kan vokse opp.

For familier med barn er det flere skoler i nærheten. Midtun skole og Ulsmåg skole,  
begge for 1‑7 klasse, ligger 9 minutters gange unna. Slåtthaug skole for 8‑10 klasse er  
kun 5 minutter unna, og Slåtthaug videregående skole ligger 5 minutter fra  
eiendommen. Området er også ideelt for de som liker å være aktive, med  
Øvsttunheimen ballbane og Slåtthaughallen flerbrukshall henholdsvis 10 og 12  
minutters gange unna. SATS Nesttun og Spenst Nesttun ligger henholdsvis 2 og 5  
minutter unna med bil.

Se vedlagt nabolagsprofil for ytterligere informasjon om nærområdet.

Adkomst
Det vil bli satt opp visningsskilt under visning.

Bebyggelsen
Det er primært leilighets‑/ gårdsbebyggelse i området.

Barnehage/ Skole/ Fritid
Barnehager:
Nesttun Indremisjons barnehage: 0,2 km.
Kidsa Øvsttun: 0.6 km.
Ulsmåg barnehage: 0,8 km.

Skoler:
Midtun skole: 0,8 km.
Ulsmåg skole: 1,4 km.
Slåtthaug skole: 1,6 km.

Bygningssakkyndig
Daniel Ulvatn
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Type rapport
Tilstandsrapport

Byggemåte
BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 

Utvendig:

Vinduer: Bygningen har malte trevinduer med 2‑lags glass. 
Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter denne bygningsdelen. 

Dører: Bygningen har teak hovedytterdør og malt balkongdør i tre. 
Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter denne bygningsdelen. 

Balkonger, terrasser og rom under balkonger: Balkong med tilkomst fra stue/ kjøkken,  
oppmålt til ca 10m2. 

Innvendig:

Etasjeskille/ gulv mot grunn: Etasjeskiller er av betongdekke. Overflatene er kontrollert  
for høyde avvik med laser. 

TG2
Overflater
Overflater av eldre dato,.
Konsekvens/ tiltak: Tiltak må påberegnes grunnet alder/ tilstand på overflater.

4.Etasje ‑ Bad ‑ 3.1m2 ‑ Overflater vegger og himling
Overflatene begynner å ha oppnådd forventet levetid og tiltak må påregnes på sikt.
Konsekvens/ tiltak: Det er ikke behov for straks tiltak, men grunnet alderen på badet må  
det påberegnes at tiltak må utføres på sikt.

4.Etasje ‑ Bad ‑ 3.1m2 ‑ Overflater Gulv
Overflatene begynner å ha oppnådd forventet levetid og tiltak må påregnes på sikt.
Konsekvens/ tiltak: Det er ikke behov for straks tiltak, men grunnet alderen på badet må  
det påberegnes at tiltak må utføres på sikt.

4.Etasje ‑ Bad ‑ 3.1m2 ‑ Sluk, membran og tettesjikt
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på membranløsningen. 
Konsekvens/ tiltak: Smøremembran har en naturlig aldringsprosess i form av kjemisk  
uttørking. Normal forventet levetid på smøremembran er 10‑20 år. Ved videre bruk av  
tett dusjkabinett vil badet kunne vare i flere år enn den antatte gjenstående levetiden.

4.Etasje ‑ Bad ‑ 3.1m2 ‑ Sanitærutstyr og innredning
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Det er påvist skader på innredning. 
Konsekvens/ tiltak: En del slitasje på innredning.

4.Etasje ‑ Stue/ kjøkken ‑ 28.8m2 ‑ Overflater og innredning
Kjøkkeninnredningen er av eldre dato, og den mangler bruksfunksjoner/ løsninger som  
er forventet på et kjøkken. 
Konsekvens/ tiltak: Det er påregnelig med utskiftning/ utbedringer av  
kjøkkeninnredningen. 

Vannledninger
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige vannledninger. 
Konsekvens/ tiltak: I forbindelse med oppgradering av våtrom vil det være naturlig med  
utskiftning av rør. 

TG3
4.Etasje ‑ Stue/ kjøkken ‑ 28.8m2 ‑ Avtrekk
Det er registrert avvik med avtrekk. 
Konsekvens/ tiltak: Det må monteres ventilator.

TGIU
4.Etasje ‑ Bad ‑ 3.1m2 ‑ Tilliggende konstruksjoner våtrom
Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende konstruksjoner. 

TGIU
Elektriske anlegg. 

Helse, miljø og sikkerhet
Ingen avvik.

Sammendrag selgers egenerklæring
Boligen selges som et dødsbo.
Selger har ikke kjennskap til eiendommen.
Boligen selges med fullmakt.
Boligselger har kjøpt boligselgerforsikring.

Innhold
Entré/ gang ‑ 7.2m2, bad ‑ 3.1m2, soverom ‑ 11.5m2, stue/ kjøkken ‑ 28.8m2

Leiligheten disponerer 2 stk boder i kjeller. Felles vaskerom.

Standard
Eiendommen selges som oppussingsobjekt.

Takstmann sin uttalelse:
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Normal standard på bygget ut ifra alder/ konstruksjon ‑ jamfør beskrivelse under  
konstruksjoner.

For øvrig beskrivelse av standard, se bildebeskrivelser.

Innbo og løsøre
Se også beskrivelser under punktet om standard. Løsøre/ tilbehør som gardinstenger/ 
oppheng, frittstående hvitevarer samt dekodere og modem følger i utgangspunktet  
ikke med i handelen. Dekodere og modem kan være borettslagets/ aksjelagets/ 
sameiets eiendom og skal da følge med. Det gis ingen garantier i forhold til  
medfølgende løsøre/ tilbehør.

Hvitevarer
Kun hvitevarer som er spesifikt angitt i salgsoppgaven, følger med. Dette gjelder  
uavhengig av om hvitevaren(e) eventuelt kan anses som integrerte.

Hvitevarer på kjøkken medfølger handelen. 

TV/ Internett/ Bredbånd
TV og internett er inkludert i felleskostnaden. Det er innlagt fiber. 

Parkering
Parkering. Begrenset antall plasser utendørs ca. 40 stk. Ansiennitetssystem.  
Andelseier som får tildelt park.plass må disponere bil og bo i laget. Dersom den som  
disponerer bilen, flytter, dør eller selger bilen, vil plassen gå tilbake til laget. Ansiennitet  
fra innflyttningsdato. Sette seg på vent. Biler utover de 40 plassene må stå på  
fellesparkering nedenfor borettslaget.

Solforhold
Vestvendt beliggenhet med gode solforhold.

Forsikringsselskap og Polisenummer
If Skadeforsikring NUF, polisenummer SP0003197606 

Radonmåling
Det gjøres oppmerksom på utleiers plikt til å radonmåle utleieenheter. Målt  
årsmiddelverdi skal være under 200 Bq/ m3 (becquerel per kubikkmeter) i  
oppholdsrom. I tillegg skal tiltak for å redusere radonnivået alltid gjennomføres  
dersom det overstiger 100 Bq/ m3. Selger har ikke foretatt radonmåling. Interessenter  
gjøres oppmerksom på at det som resultat av fremtidige målinger, vil kunne bli  
nødvendig å treffe radonreduserende tiltak. Slike eventuelle tiltak vil da måtte bekostes  
og utføres av kjøper. 
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Diverse
Foretaket og Aktiv‑kjeden har flere samarbeidspartnere som tilbyr produkter eller  
tjenester i forbindelse med gjennomføringen av megleroppdraget:
‑ I forbindelse med forberedelse av salget, innhenter vi informasjon om eiendommen  
hovedsakelig fra vår samarbeidspartner Ambita 
‑ Vend Marketplaces, eier av annonseplattformen Finn.no
‑ Overo leverer oppgjørsskjema og overtakelsesprotokoll. Kundene tilbys ulike  
leverandører for strøm og alarm avhengig av tilbydere i området. Meglerforetaket  
mottar betaling for tilleggstjenestene.
‑ Banker i Eika‑alliansen tilbyr finansielle tjenester
‑ Signicat leverer digitale løsninger for signering av dokumenter
‑ Vitec Megler, leverer salgsstøttesystemet herunder elektronisk løsning for budgivning

Areal i salgsoppgaven er hentet fra tilstandsrapporten. Boligens areal oppgis i BRA  
(bruksareal), som deles i underkategoriene BRA‑i (arealet innenfor boenheten), BRA‑e  
(arealet utenfor boenheten(e) og som tilhører denne, slik som for eksempel boder hvor  
adkomsten er utenfor boenheten), og BRA‑b (arealet av innglasset balkong, veranda  
eller altan når denne er tilknyttet boenheten). TBA er arealet av terrasser, åpne  
balkonger og åpen altan tilknyttet boenheten.
Det gjøres spesielt oppmerksom på at selger ikke har hjemmel til andelen, da utbygger  
har betinget seg retten til å overlevere mot midlertidig borett, jf. borettslagsloven §  
2‑13. Boretten gir ikke rett til å delta i forvaltningen av borettslaget, herunder å stemme  
på generalforsamling. Andelen må overføres fra utbygger til kjøper senest innen to år  
etter at første borett i andelslaget er overtatt, jf. borettslagsloven § 2‑13 tredje ledd.  
Det spesielt oppmerksom på at det ikke vil bli foretatt oppgjør til selger før ny kjøper  
har fått hjemmel til andelen. Konferer megler ved spørsmål. 

Energi
Oppvarming
Radiator i stue/ kjøkken.
El. varmekabler på bad.
Elektrisk oppvarmig forøvrig.

Informasjon om strømforbruk
Selger er ikke kjent med om det er avtale om Norgespris for strøm som følger  
eiendommen. Dersom avtale er gjort, vil avtalen være bindende, følge eiendommen  
(målepunktet) og løpe til og med 31.12.2026. Interessenter oppfordres til selv å  
undersøke dette nærmere.

Energimerke
E
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Informasjon om energiklasse
Alle som skal selge eller leie ut eiendom må som hovedregel energimerke boligen og  
fremskaffe en energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstående bygninger med  
bruksareal på mindre enn 50 m². Det er eier som plikter å fremlegge energiattest og  
eier er selv ansvarlig for at opplysningene er riktige. For ytterligere informasjon se  
www.enova.no/ nb/ energimerking/ energimerk‑din‑bolig. Dersom eier har energimerket  
boligen vil komplett energiattest fås ved henvendelse til megler. 

Borettslaget/ Økonomi
Total prisantydning eksklusiv omkostninger og fellesgjeld
Kr 2 390 000

Omkostninger kjøper
2 390 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
256 951 (Andel av fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
2 646 951 (Pris inkl. fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Omkostninger
8 506 (Gebyr avklaring forkjøpsrett)
300 (Panteattest kjøper)
545 (Tinglysningsgebyr hjemmelsoverføring)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument )
8 900 (Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet (valgfritt))
2 800 (Advokatforsikring for boligeiere ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
9 896 (Omkostninger totalt)
18 796 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
21 596 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Advokatforsikring for  
boligeiere)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
2 656 847 (Totalpris. inkl. omkostninger)
2 665 747 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
2 668 547 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år  
med Advokatforsikring for boligeiere))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen  
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/ gebyrer.
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Informasjon om kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene.

Informasjon om eiendomsskatt
Eiendomsskatt er inkludert i felleskostnad.

Formuesverdi primærbolig
Kr 701 000 for år 2026

Informasjon om formuesverdi
Stortinget har vedtatt en ny modell for beregning av formuesverdi for bolig. Den nye  
utregingsmodellen beregner boligverdier basert på grunnkretser i stedet for  
kommuner, og skal benyttes fra og med inntektsåret 2026.
 
Dette kan medføre at markedsverdien settes høyere eller lavere enn tidligere, og  
innebærer at både selger og megler kan benytte tall som ikke nødvendigvis er  
oppdaterte på tidspunktet for utarbeidelse av salgsoppgaven. Det tas derfor forbehold  
om at formuesverdien kan bli endret og evntuelt øke ved endelig fastsettelse i  
skatteåret. 
 
For primærbolig utgjør formuesverdien 25 prosent av beregnet markedsverdi opptil 10  
millioner, og deretter 70 prosent av den delen som overstiger dette beløpet. 
For sekundærbolig utgjør formuesverdien 100 prosent av beregnet markedsverdi.
 
Ytterligere informasjon finnes på skatteetaten.no.

Det er ikke innhentet formuesverdi for sekundærbolig. 
 
Kjøper bærer risikoen for eventuell skatteøkning.

Andre utgifter
Utover det som er nevnt under punktet «Felleskostnader», påløper kostnader til for  
eksempel strøm, innboforsikring, innvendig vedlikehold og abonnement til tv og  
internett (eventuelt oppgradering av kanalpakker og linjehastighet der hvor grunnpakke  
er inkludert).

Tilbud om lånefinansiering
Aktiv Eiendomsmegling samarbeider med sparebankene i Eika Alliansen om formidling  
av finansielle tjenester. Ta gjerne kontakt med megler for formidling av et uforpliktende  
tilbud om finansiering. Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av  
finansielle tjenester. 
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Boenheten
Felleskostnader inkluderer
Renter og avdrag på andel fellesgjeld, gangvask, TV og internett. brensel og  
forretningsførsel, kommunale avgifter, revisjon, felles strøm og felles forsikring.

Oppstillingen er som følger:
Individuell Finansiering: 355,‑ Månedlig
Gangvask: 114,‑ Månedlig
TV og Internett: 583,‑ (558,00 fra og med 01.05.26) Månedlig
Brensel: 1 411,‑ Månedlig
Felleskostnader: 4 299,‑ Månedlig
Varmtvann og sentralvarme. 

Totalt: 6 762,‑ (6737,‑ fra og med 01.05.26)

Felleskostnader pr. mnd
Kr 6 762

Andel Fellesgjeld
Kr 256 951

Andel fellesgjeld år
2026

Fellesgjeld pr. dato
06.03.2026

Kommentar fellesgjeld
Spesifikasjon av lån:

Bank: Svenska Handelsbanken AB NUF
Lånenr.: 90437195349
Lånebeskrivelse: Handelsbanken, Indfin
Lånetype: Annuitetslån
Rentesats: 5,05%
Rentetype: Flytende rente
Andel av saldo: 18 839,34
Total saldo lån: 1 847 440,00
Innfrielsesdato: 31.12.2031

Bank: Svenska Handelsbanken AB NUF
Lånenr.: 95217647674
Lånebeskrivelse: Handelsbanken ‑ refinansiering
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Lånetype: Annuitetslån
Rentesats: 5,05%
Rentetype: Flytende rente
Andel av saldo: 238 111,79
Total saldo lån: 27 546 625,00
Innfrielsesdato: 30.12.2051

Total fellesgjeld for Øvsttun Borettslag pr. 06.03.2026: 29 394 065,00.

Andel fellesformue
Kr 22 010

Andel fellesformue dato
06.03.2026

Borettslaget
Borettslagsnavn
Øvsttun Borettslag

Organisasjonsnummer
948882450

Andelsnummer
22

Lånebetingelser fellesgjeld
Spesifikasjon av lån:

Bank: Svenska Handelsbanken AB NUF
Lånenr.: 90437195349
Lånebeskrivelse: Handelsbanken, Indfin
Lånetype: Annuitetslån
Rentesats: 5,05%
Rentetype: Flytende rente
Andel av saldo: 18 839,34
Total saldo lån: 1 847 440,00
Innfrielsesdato: 31.12.2031

Bank: Svenska Handelsbanken AB NUF
Lånenr.: 95217647674
Lånebeskrivelse: Handelsbanken ‑ refinansiering
Lånetype: Annuitetslån
Rentesats: 5,05%



Rentetype: Flytende rente
Andel av saldo: 238 111,79
Total saldo lån: 27 546 625,00
Innfrielsesdato: 30.12.2051

Total fellesgjeld for Øvsttun Borettslag pr. 06.03.2026: 29 394 065,00

Sikringsordning fellesgjeld
Boligselskapet har inngått avtale om forskutterte felleskostnader med Klare Finans  
AS. Borettslaget er dekket av Klare Finans AS, www.klarefinans.no. Laget er sikret mot  
tap som 
følge av at en andelseier ikke betaler sine felleskostnader, etter gjeldende vilkår.  
Avtalen om sikring er gyldig til den sies opp av en av partene.

Forkjøpsrett
Medlemmer av boligbygglaget har forkjøpsrettt. Forkjøpsretten er utlyst på forhånd.  
For de som har meldt forkjøpsrett er fristen 5 hverdager for å benytte forkjøpsretten  
etter at boligbyggelaget har fått melding om salg. Dersom aksept av bud skjer mer enn  
3 måneder etter at varsel om forhåndsutlysing ble sendt boligbyggelaget, må  
forkjøpsretten utlyses på nytt. Det vil da kunne gå noe lenger tid før forkjøpsretten er  
avklart. Kontakt megler dersom det er behov for ytterligere informasjon.

Dersom andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget og dernest de øvrige  
andelseierne
i boligbyggelaget forkjøpsrett.

Regnskap/ budsjett
Vi oppfordrer alle til å sette seg inn i regnskap, budsjett og årsberetning. Dokumentene  
vil være tilgjengelig hos meglerforetaket. Det gjøres oppmerksom på at fellesgjeld og  
felleskostnader kan variere over tid som følge av beslutninger foretatt av styret/ 
årsmøtet/ generalforsamling.

Disponible midler per 31.12.2024: 1 587 207,‑.

Regnskapet for lag er pr 31. desember 2024 gjort opp med et negativt resultat på kr 3  
951 571, mot et budsjettert negativt resultat på kr 6 201 709. Det er styrets vurdering  
at årsregnskapet viser et rettvisende bilde av resultat og stilling pr. 31. desember 2024.  
Egenkapitalen til laget er negativ med kr 11 535 472. Balansen i årsregnskapet viser  
negativ egenkapital, dvs. at eiendelenes balanseførte verdi er lavere enn verdi av  
gjelden. På grunn av betydelige merverdier i bygningsmassen anser vi det imidlertid  
ikke nødvendig å øke egenkapitalen.

Styregodkjennelse
Andelseier(e) kan kun eie en andel i borettslaget. Kun fysiske personer kan eie  
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andelen. Kjøper skal godkjennes av borettslagets styre for at ervervet skal bli gyldig.  
Styregodkjennelse kan ikke nektes uten saklig grunn. Kjøper er forpliktet til å  
gjennomføre handelen uavhengig av om kjøper på overtakelsestidspunktet er godkjent  
av borettslaget som ny andelseier. Risikoen for å bli godkjent som ny andelseier  
påhviler kjøper. Dersom kjøper på overtakelsestidspunktet ikke er godkjent som ny  
andelseier, har kjøper dog ikke rett til å ta eiendommen i bruk, jf. borettslagslovens §  
4‑5 (2). Kjøper kan gå til søksmål mot borettslaget dersom kjøper mener manglende  
godkjennelse ikke er saklig begrunnet.
 
Dersom borettslaget er tilknyttet et boligbyggelag, er det ofte et krav fra  
boligbyggelagets side at kjøper må melde seg inn i boligbyggelaget før kjøper kan bli  
godkjent som ny andelseier i det aktuelle borettslaget. Det gjøres oppmerksom på at  
det vil kunne påløpe et innmeldingsgebyr til boligbyggelaget, og de fleste  
boligbyggelagene krever at innmeldingsavgiften skal være innbetalt før godkjenningen  
blir gitt. Innmeldingsgebyret faktureres kjøper direkte.

Vedtekter/ husordensregler
Vi oppfordrer alle til å sette seg inn i gjeldende vedtekter og husordensregler.  
Dokumentene følger vedlagt i salgsoppgaven. 

Dyrehold
Fra borettslagets husordensregler:
"De som vil holde hund eller katt, skal gi styret beskjed om dette. Leierne har rett til å  
holde husdyr, men såfremt dette fører til ulempe for leieboerne og til brudd på  
borettslagets regler for ro og renslighet, kan styret forlange at husdyrholdet opphører.  
Hunder skal føres i bånd innenfor borettslagets område. NB ! Renslighet.  
Ekskrementene må fjernes."

Beboernes forpliktelser og dugnader
Dugnadsbetaling godtgjøres for tiden med kr. 200,‑ pr. time. Ønsker du/ dere å jobbe  
dugnad – ta kontakt med styret, eventuelt vaktmester.

Forretningsfører
Forretningsfører
BOB BBL

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 44, bruksnummer 73 i Bergen kommune.Andelsnr. 22 i Øvsttun  
Borettslag med orgnr. 948882450
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Tinglyste heftelser og rettigheter
På eiendommen er det tinglyst følgende heftelser og rettigheter som følger  
eiendommens matrikkel ved overskjøting til ny hjemmelshaver:

4601/ 44/ 73:
24.05.1955 ‑ Dokumentnr: 304065 ‑ Erklæring/ avtale
BESTEMMELSER ANG. ANGLEGG AV KABELGRØFT FOR TELEVERKET 

01.09.1966 ‑ Dokumentnr: 305584 ‑ Bestemmelse om veg
Bestemmelse om vann/ kloakkledning 
Med flere bestemmelser 

04.05.1971 ‑ Dokumentnr: 303458 ‑ Best. om vann/ kloakkledn.
Med flere bestemmelser 
Gjelder denne registerenheten med flere 

27.10.1977 ‑ Dokumentnr: 23152 ‑ Bestemmelse om gjerde

23.01.2007 ‑ Dokumentnr: 149520 ‑ Bestemmelse om deleforbud
Rettighetshaver: Bergen Kommune 
Org.nr: 964 338 531 
Gjelder denne registerenheten med flere 

03.06.2010 ‑ Dokumentnr: 401523 ‑ Erklæring/ avtale
Rettighetshaver: Knr:4601 Gnr:44 Bnr:71 
Rettighetshaver: Knr:4601 Gnr:44 Bnr:519 
Rettighetshaver: Knr:4601 Gnr:44 Bnr:520 
Forpliktelse til å kjøpe varme og varmt vann fra Elvenes fyrsentral. 
Med flere bestemmelser 

08.09.2020 ‑ Dokumentnr: 2987183 ‑ Bestemmelse om vannledning
Rettighetshaver: Bergen Kommune 
Org.nr: 964 338 531 
Adkomstrett for drift og vedlikehold av anlegg/ ledninger/ kabler 
Bestemmelse om bebyggelse i nærheten av anlegg/ ledninger/ kabler 
Bestemmelse om endring i terrenget i nærheten av anlegg/ ledninger/ kabler 
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28.09.1921 ‑ Dokumentnr: 900217 ‑ Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra: 
Knr:4601 Gnr:44 Bnr:1 

22.03.1971 ‑ Dokumentnr: 302189 ‑ Registrering av grunn
Utskilt fra denne matrikkelenhet: 
Knr:4601 Gnr:44 Bnr:591 

22.03.1971 ‑ Dokumentnr: 302190 ‑ Registrering av grunn
Utskilt fra denne matrikkelenhet: 
Knr:4601 Gnr:44 Bnr:592 

01.01.2020 ‑ Dokumentnr: 262920 ‑ Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:1201 Gnr:44 Bnr:73 

28.09.1921 ‑ Dokumentnr: 900217 ‑ Bestemmelse om veg
Rettighet hefter i: Knr:4601 Gnr:44 Bnr:1 Snr:1 
Rettighet hefter i: Knr:4601 Gnr:44 Bnr:1 Snr:2 
Rettighet hefter i: Knr:4601 Gnr:44 Bnr:1 Snr:3 
Rettighet hefter i: Knr:4601 Gnr:44 Bnr:1 Snr:4 
Rettighet hefter i: Knr:4601 Gnr:44 Bnr:1 Snr:5 
Rettighet hefter i: Knr:4601 Gnr:44 Bnr:1 Snr:6 
Rettighet hefter i: Knr:4601 Gnr:44 Bnr:1 Snr:7 
Rettighet hefter i: Knr:4601 Gnr:44 Bnr:1 Snr:8 
Rettighet hefter i: Knr:4601 Gnr:44 Bnr:1 Snr:9 
Rettighet hefter i: Knr:4601 Gnr:44 Bnr:1 Snr:10 
Rettighet hefter i: Knr:4601 Gnr:44 Bnr:1 Snr:11 
Rettighet hefter i: Knr:4601 Gnr:44 Bnr:1 Snr:12 
Rettighet hefter i: Knr:4601 Gnr:44 Bnr:1 Snr:13 
Rettighet hefter i: Knr:4601 Gnr:44 Bnr:1 Snr:14 
Rettighet hefter i: Knr:4601 Gnr:44 Bnr:1 Snr:15 
Rettighet hefter i: Knr:4601 Gnr:44 Bnr:1 Snr:16 
Rettighet hefter i: Knr:4601 Gnr:44 Bnr:1 Snr:17 
Rettighet hefter i: Knr:4601 Gnr:44 Bnr:1 Snr:18 
Rettighet hefter i: Knr:4601 Gnr:44 Bnr:1 Snr:19 
Rettighet hefter i: Knr:4601 Gnr:44 Bnr:1 Snr:20 
Rettighet hefter i: Knr:4601 Gnr:44 Bnr:910 
Gjelder denne registerenheten med flere 
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12.01.1945 ‑ Dokumentnr: 300130 ‑ Bestemmelse om veg
Rettighet hefter i: Knr:4601 Gnr:44 Bnr:132 
OVERFØRT FRA GNR. 44 BNR. 113 

Gjelder denne registerenheten med flere 

Ferdigattest/ brukstillatelse
Det foreligger midlertidig brukstillatelse datert den 24.04.1970.
Tiltakets art: Oppført nybygg.
Gjenstående arbeider i midlertidig brukstillatelse er noe mindre arbeid ‑ flere krysset ut.  
En fullstendig oversikt følger i midlertidig brukstillatelse vedlagt i salgsoppgaven.

Det foreligger ferdigattest datert den 12.08.2008.
Tiltakets art: Fasadeendring Blokk/ bygård/ terrassehus
Tiltakshaver: Øvsttun borettslag v/ Eva Fjellby

Det foreligger godkjente og stemplete tegninger som samsvarer med dagens bruk.

Som et utgangspunkt skal det foreligge ferdigattest for alle bygg. Det ble ved  
lovendring 1.juli 2015 vedtatt at det ikke utstedes ferdigattest for tiltak det er søkt om  
før 1.januar 1998. Dette betyr imidlertid ikke at ulovlig oppførte bygg/ ulovlige tiltak blir  
lovlige, men at byggesaken ikke lenger skal avsluttes med ferdigattest. Det skal  
uansett foreligge midlertidig brukstillatelse. Brukstillatelse er en forutsetning for at et  
tiltak kan tas i bruk. 
Kjøper påtar seg risikoen både for fremtidig bruk og eventuelle pålegg relatert til dette,  
herunder risikoen for om bruken ikke lar seg godkjenne, og alle kostnader forbundet  
med dette.

Ferdigattest/ brukstillatelse datert
24.04.1970.

Vei, vann og avløp
Eiendommen er tilknyttet offentlig vann‑ og avløpsnett.

Fylkesvei frem til privat stikkvei opp til eiendommen. Det er også privat stikk ned til  
felles p‑plass.

Regulerings‑ og arealplaner
Eiendommen er omfattet av Kommuneplanens arealdel 2018 2030 og er avsatt til  
bebyggelse og anlegg øvrig byggesone. Dette innebærer at området er avsatt til  
boligformål og tilhørende bebyggelse, og gir forutsigbare rammer for dagens bruk av  
eiendommen. 

Ny arealplan i nærheten, for Slåtthaug skole: 70870000 35 Fana. Gnr. 44, bnr. 572 mfl.,  
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Slåtthaug skole.

Eiendommen berøres i mindre grad av eldre reguleringsplaner fra 1960‑tallet, men  
disse har kun begrenset geografisk omfang og vurderes ikke å ha praktisk betydning  
for eksisterende bebyggelse eller bruk.

Det er ingen pågående reguleringsplaner eller planendringer som er registrert innenfor  
eller i umiddelbar nærhet av eiendommen. Dette gir gode og stabile rammevilkår uten  
kjente planer som forventes å påvirke eiendommen negativt eller medføre vesentlige  
endringer i nærområdet.

Eiendommen ligger delvis innenfor gul og rød støysone knyttet til veitrafikk i  
kommuneplanen. Dette er basert på overordnede beregninger og er allerede hensyntatt  
i eksisterende bebyggelse. Eventuelle fremtidige tiltak kan utløse krav til støyvurdering  
og eventuelle avbøtende tiltak, i tråd med gjeldende regelverk.

Kopi av reguleringskart og reguleringsbestemmelser kan sees hos megler.  
Planinformasjon fra kommunen ligger vedlagt i salgsoppgaven.

Adgang til utleie
Med godkjenning fra styret er utleie tillatt for inntil 3 år, dersom andelseier selv eller  
person nevnt i Borettslagsloven § 5‑6 (1) nr. 3 har bebodd eiendommen i minst ett av  
de to siste årene.

Legalpant
Borettslaget har legalpant i andelen for opptil 2 G (folketrygdens grunnbeløp). Pantet  
dekker borettslagets krav på felleskostnader samt andre krav borettslaget måtte få  
mot andelseieren. Kommunen har legalpant i eiendommen for forfalte krav på  
eiendomsskatt og kommunale avgifter/ gebyrer. 

Boplikt
Det er ikke bo‑ og driveplikt på eiendommen.

Konsesjon
Erverv av eiendommen er konsesjonsfritt.

Odelsrett
Det er ikke odel på eiendommen. 

Kontraktsgrunnlag
Kjøpsbetingelser
Eiendommen skal overleveres til kjøper i tråd med det som er avtalt. Det er viktig at  
kjøper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,  
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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 som  
hovedregel ikke gjøre gjeldende som mangel noe kjøper burde blitt kjent med ved  
undersøkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis  
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjøper rådfører seg med eiendomsmegler eller en  
fagkyndig før det legges inn bud. 
 
Kjøper har krav på at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe  
særskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kjøper må kunne  
forvente ut ifra blant annet boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme gjelder  
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen som ikke er  
rettet i tide på en tydelig måte, og man må gå ut fra at opplysningen har virket inn på  
avtalen. 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 gjør utbedringer nødvendig. Normal slitasje og  
skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjøper må forvente, og vil ikke utgjøre en  
mangel.
 
Boligen kan også ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk størrelse. Avviket  
må være minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel  
dersom selger godtgjør at kjøperen ikke la vekt på opplysningen, jf. avhendingsloven §  
3‑3 (2).
Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning, må kjøper selv dekke tap/ 
kostnader opp til et beløp på kr 10 000 (egenandel). Egenandel kommer først på tale  
når det er konstatert mangel ved eiendommen. 
 
Hvis kjøper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er", og selgers ansvar er da  
begrenset, jf. avhl. § 3‑9, første ledd 2. pkt. Avhl. § 3‑3 (2) fravikes, og hvorvidt et  
innendørs arealavvik karakteriseres som en mangel vurderes etter avhl. § 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.

Overtakelse
Overtakelse etter nærmere avtale med selger. 
 
Dersom annet ikke avtales, sendes skjøte/ hjemmelsdokument for tinglysing i etterkant  
av overtakelse.
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Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk. Dette gjøres på eiendommens  
hjemmeside på aktiv.no, ved å bruke «Gi bud»‑knappen. Ved elektronisk budgivning,  
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal legge til rette  
for en forsvarlig avvikling av budrunden og kan ikke videreformidle bud med en kortere  
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken  
11:30 anbefaler vi akseptfrist på minimum 30 minutter. Bud bør legges inn i god tid før  
konkurrerende buds akseptfrist utløper. Megler kan ikke formidle bud med forbehold  
om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/ hemmelige forbehold), skal  
holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

For øvrig henvises til forbrukerinformasjon om budgivning i salgsoppgaven.  
Oppdragsgiver er oppfordret til å ikke ta imot bud direkte fra budgiver, men å henvise  
budgiver videre til megler. Som kjøper vil du få forelagt kopi av budjournal. Alle bud vil  
bli gjort kjent for kjøper og selger i handelen. Øvrige budgivere kan be om å få en kopi  
av budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk. Dette gjøres på eiendommens  
hjemmeside på aktiv.no, ved å bruke «Gi bud»‑knappen. Ved elektronisk budgivning,  
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert bud har en  
akseptfrist som muliggjør en forsvarlig avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum  
30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til å ikke ta imot bud direkte fra  
budgiver, men å henvise budgiver videre til megler. Megler kan ikke formidle bud med  
forbehold om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/ hemmelige forbehold),  
skal holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

Opplysningene i salgsoppgaven er godkjent av selger. Alle interessenter oppfordres  
imidlertid til grundig besiktigelse av eiendommen, gjerne sammen med fagmann før  
bud inngis.

Etter aksept av bud, vil eiendommens salgssum bli meddelt de som ev. måtte  
etterspørre denne. Eiendommens salgssum vil bli offentlig tilgjengelig ved overføring  
av hjemmel.

Betalingsbetingelser
Med mindre annet er avtalt forutsettes det at kjøpesum inkludert omkostninger er  
innbetalt og disponibelt på meglerforetakets klientkonto innen overtakelse.  
Kjøpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/ eller fra kjøpers egen  
konto i norsk finansinstitusjon.
Det forutsettes av skjøtet tinglyses på ny eier, med mindre det er tatt andre forbehold i  
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budgivningen. 

Hvitvaskingsreglene
Megler har plikt til å gjennomføre kundetiltak. Hvis kjøper ikke bidrar til at megler får  
gjennomført kundetiltak og dette fører til at transaksjonen ikke kan gjennomføres eller  
blir forsinket, misligholder kjøper avtalen. Etter 30 dager er misligholdet vesentlig.  
Dette gir selger rett til å heve og gjennomføre dekningssalg for kjøpers regning.

Personopplysninger
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring
Det gjøres spesielt oppmerksom på at boligen selges for et dødsbo. Megler gjør særlig  
oppmerksom på at selger ikke har bebodd den eiendom som legges ut for salg. Selger  
har derfor ikke spesifikk kunnskap om eiendommen, og har i begrenset grad kunnet  
supplere og/ eller kontrollere opplysningene i denne salgsoppgaven. Det kan i denne  
sammenheng eksistere feil og skader på eiendommen som ikke er spesifikt opplyst.  
Kjøper oppfordres til å foreta en særlig grundig besiktigelse, gjerne med bistand av  
teknisk sakkyndig.

Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter  
avhendingsloven begrenset oppad til 14 millioner kroner. I den forbindelse har selger  
utarbeidet en egenerklæring som kjøper bør gjøre seg kjent med før budgivning.

Boligkjøperforsikring
Vedlagt i salgsoppgaven følger informasjon om Boligkjøperforsikring og  
Advokatforsikring for boligeiere fra HELP Forsikring AS. Boligkjøperforsikring er en  
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det  
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem årene.  
Boligkjøperforsikring + Advokatforsikring for boligeiere har samme dekning som  
boligkjøperforsikring, med tillegg av fullverdig advokathjelp på viktige rettsområder i  
privatlivet. Les mer om begge forsikringene i vedlagt materiell eller på help.no. Det  
gjøres oppmerksom på at boligkjøperforsikring kun kan tegnes av forbruker.  
Meglerforetaket mottar kr 5 600/ 5 600/ 5 900 i kostnadsgodtgjørelse, avhengig av  
boligtype, samt et tillegg på kr 1 000 ved salg av Advokatforsikring for boligeiere.

Dødsbo
Det gjøres spesielt oppmerksom på at boligen selges for et dødsbo. Arvingene  
(selgerne) har ikke bebodd eiendommen og har ingen kunnskap vedrørende  
eiendommen og eiendommens beskaffenhet utover det som her fremgår av  
salgsoppgaven. Kjøper oppfordres til å foreta en særlig grundig besiktigelse, gjerne  
med bistand fra teknisk sakkyndig.
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Meglers vederlag
Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 2,00% av kjøpesum for  
gjennomføring av salgsoppdraget. I tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke:
2 500 Digital annonsering 
8 500 Grunnpakke 
2 500 Interiørveiledning/ styling
26 990 Markedspakke
7 990 Oppgjørshonorar 
14 900 Tilretteleggingsgebyr
2 900 Visninger/ Overtakelse per stk.
6 750 Eierskiftegebyr
7 500 Fotograf
4 050 Opplysninger forretningsfører
5 000 Takst/ tilstandsrapport
545 Tinglysningsgebyr pantedokument med urådighet
290 Utlegg utskrift av heftelser/ servitutter pr. stk 
 
Totalt kr: 115 280
 
Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies opp, har megler krav et  
rimelig vederlag stort kr 0,‑ for utført arbeid.

Ansvarlig megler
Steffen Bilsbak
Fagansvarlig /  Eiendomsmegler MNEF
steffen.bilsbak@aktiv.no
Tlf: 987 65 794

Ansvarlig megler bistås av
August Jacobsen
Partner /  Eiendomsmeglerfullmektig MNEF
august.jacobsen@aktiv.no
Tlf: 922 07 980

Oppdragstaker
Aktiv Laguneparken AS, organisasjonsnummer 924914157
Laguneveien 7, 5239 Rådal

Salgsoppgavedato
12.03.2026
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Tilstandsrapport

BERGEN kommune

Elvenesvegen 2 , 5223 NESTTUN

gnr. 44, bnr. 73

Andelsnummer  22

Befaringsdato: 09.03.2026 Rapportdato: 09.03.2026 Oppdragsnr.: 21285-1198

TBDU ASAutorisert foretak:

TJ9744Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 52 m² BRA-i: 52 m²


 
Tilstandsrapporten er gyldig e琀琀 år fra rapportdato. Oppstår det skader eller skjer det endringer på eiendommen, bør du som selger be om en oppdatert
琀椀lstandsrapport.

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

37



Tbdu AS - Takstmann & Byggmester Daniel Ulvatn 
Med solid fagkompetanse innen bygg, 琀椀lstandsvurdering og teknisk rådgivning leverer Tbdu AS rapporter og tjenester for både bolig og
eiendomsmarkedet.

TBDU AS leverer blandet annet følgende tjenester:
Tilstandsrapporter
Vedlikeholdsplaner og 琀椀ltaksplaner
Prosjektledelse og teknisk rådgivning
Reklamasjonstakst og uavhengig vurdering ved tvister
Uavhengig kontroll
Fagmann på visning eller overtakelse

du@tbdu.no

Daniel Ulvatn

Rapportansvarlig

955 50 498

21285-1198Oppdragsnr.: Side: 2 av 16Befaringsdato:  09.03.2026
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De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

Hva er en 琀椀lstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder 琀椀lstandsrapporten?

En 琀椀lstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn på skader/avvik på boligen. Rapporten 
fremhever vanligvis ikke posi琀椀ve egenskaper ved boligen.

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

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

Når du kjøper en brukt bolig
Når du kjøper en brukt bolig, er det vik琀椀g å være oppmerksom på at 
de琀琀e ikke kan sammenlignes med å kjøpe en ny bolig. Måten 
boligen ble bygget på kan være annerledes enn i dag. Bygninger 
svekkes over 琀椀d, og utse琀琀es for slitasje blant annet på grunn av bruk 
og vær og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i 昀氀ere 
omganger, eller det oppføres 琀椀lbygg.  Særlig for boliger som er 
pusset opp eller endret, er det vik琀椀g å merke seg at fornyelse av 
over昀氀ater ikke nødvendigvis betyr at bygningsdeler under er 
forbedret.

Vurdering mot byggeregler
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt på søknads琀椀dspunktet. Den 
bygningssakkyndige ser e琀琀er avvik som har betydning for og som 
reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskri昀琀 琀椀l 
avhendingslova.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

• vanlig slitasje og normal vedlikeholds琀椀lstand • bagatellmessige forhold som ikke påvirker bygningens bruk eller verdi vesentlig • skjulte 
installasjoner • installasjoner utenfor bygningen • full funksjonstes琀椀ng av el- og VVS-installasjoner • geologiske forhold og bygningens plassering 
på grunnen • bygningens planløsning • bygningens innredning • løsøre slik som hvitevarer • utendørs svømmebasseng og pumpeanlegg • 
bygningens este琀椀kk og arkitektur • bygningens lovlighet (bortse琀琀 fra bruksendringer, brannceller og forhold som åpenbart kan påvirke helse, 
miljø og sikkerhet) • fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og de琀琀e er kjent for bygningssakkyndig, eller 
fellesarealet har en særlig 琀椀lknytning 琀椀l boligen).

© iVerdi 2023  

Malen 琀椀l denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet e琀琀er åndsverkloven og kan kun beny琀琀es av av kunder hos iVerdi. For andre aktører er
eksemplarfrems琀椀lling av malen og standardtekster, som utskri昀琀 og annen kopiering 琀椀l bruk som grunnlag for 琀椀lsvarende rapporter, bare 琀椀lla琀琀 når det er hjemlet i
lov (kopiering 琀椀l privat bruk, sitat o.l.) eller avtale med iVerdi  (Hjem-iVerdi).  

Utny琀琀else i strid med lov eller avtale kan medføre erstatnings- og stra昀昀eansvar.

Elvenesvegen 2 , 5223 NESTTUN
Gnr 44 - Bnr 73
4601 BERGEN

TBDU AS
Hellandsgården 3

5004 BERGEN

21285-1198Oppdragsnr.: 09.03.2026Befaringsdato: Side: 3 av 16
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Tilstanden vurderes med ulike 琀椀lstandsgrader
Tilstanden gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av 琀椀lstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre 琀椀lstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler 琀椀ltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger 琀椀lstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova.

De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

Bygningsdelen skal være 琀椀lnærmet ny, ikke vise tegn på slitasje og det skal være lagt frem dokumentasjon på 
faglig god u琀昀ørelse. Det er ingen merknader 琀椀l delen.

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og straks琀椀ltak skal ikke anses som nødvendig. Graden kan også 
brukes når delen er ny, men der dokumentasjon på faglig god u琀昀ørelse mangler.

Bygningsdelen skal enten ha feil u琀昀ørelse, en skade eller symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsa琀琀
funksjon. Graden gis når bygningsdelen trenger vedlikehold eller 琀椀ltak i nær frem琀椀d. Graden skal også brukes
når delen er gammel og det er grunn 琀椀l å varsle om faren for skader på grunn av alderen, eller når det er grunn
琀椀l å overvåke delen spesielt på grunn av fare for større skader eller følgeskader.

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK 
Denne 琀椀lstandsgraden brukes ved kra昀琀ige tegn på forhold som man må regne med trenger utbedring straks 
eller innen kort 琀椀d. Det er påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

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

Informasjon om utbedringskostnader
Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag 
basert på observerte forhold som feil, skader eller 
uregelmessigheter, samt foreslå琀琀e 琀椀ltak. Disse anslagene er 
veiledende, angis i fem intervaller, er basert på generelle 
erfaringstall, og må ikke forveksles med konkrete pris琀椀lbud fra 
håndverkere eller entreprenører. Fak琀椀ske kostnader kan variere 
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og 
markedsforhold. For å få en nøyak琀椀g vurdering av 
utbedringskostnadene anbefales y琀琀erligere undersøkelser og 
innhen琀椀ng av 昀氀ere pris琀椀lbud fra kvali昀椀serte fagfolk. Slike anslag 
gis for TG3, der de琀琀e er mulig.

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

Elvenesvegen 2 , 5223 NESTTUN
Gnr 44 - Bnr 73
4601 BERGEN

TBDU AS
Hellandsgården 3

5004 BERGEN
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Boligbygg med 昀氀ere boenheter  - Byggeår: 1970

UTVENDIG Gå 琀椀l side

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass. 
Bore琀琀slagets vedlikeholdsplikt omfa琀琀er denne bygningsdelen
Bygningen har teak hovedy琀琀erdør og malt balkongdør i tre. 
Bore琀琀slagets vedlikeholdsplikt omfa琀琀er denne bygningsdelen
Balkong med 琀椀lkomst fra stue/kjøkken, oppmålt 琀椀l ca 10m2. 

INNVENDIG Gå 琀椀l side

Innvendig er det gulv av belegg. Veggene har Strie. Innvendige tak 
har malte betong. 
Over昀氀atene er av eldre dato, det er behov for modernisering. 
Etasjeskiller er av betongdekke. Over昀氀atene er kontrollert for høyde 
avvik med laser. 
Innvendig har boligen malte gla琀琀e dører. 

VÅTROM Gå 琀椀l side

Bad - 3.1m2
Bad med ukjent dato. 
Veggene har 昀氀iser. Taket er malt. 
Gulvet er 昀氀islagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk 
er kontrollert med laser . Høydeforskjell fra toppen av sluket 琀椀l 
toppen av membranen ved dørterskelen er 4cm. 
Det er plastsluk og smøremembran med ukjent u琀昀ørelse. 
Rommet har innredning med nedfelt servant, toale琀琀 og 
dusjkabine琀琀. 
Det er sentral avtrekk 
Hulltaking er ikke foreta琀琀 da det ikke er fysisk mulig pga 琀椀lliggende 
konstruksjoner. 

KJØKKEN Gå 琀椀l side

Kjøkkenet har innredning med eldre ukjent dato med pro昀椀lerte 
fronter. Benkeplaten er av laminat. Det er fri琀琀stående hvitevarer. 
Det er ikke montert kjøkken ven琀椀lator. 

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå 琀椀l side

Innvendige vannledninger er av kobber. 
Det er avløpsrør av plast i leiligheten.
Avløpsrør i støpejern fra kjøkkenet 琀椀l hovedstamme.  
Det er u琀昀ørt rørfornying i regi av bore琀琀slaget i 2024/25
Boligen har naturlig ven琀椀lasjon. 
Radiator i stue, 琀椀lkoblet felles varmtvannsanlegg. 
Bore琀琀slagets vedlikeholdsplikt omfa琀琀er denne bygningsdelen
Det er sentralanlegg for varmt vann. 
Bore琀琀slagets vedlikeholdsplikt omfa琀琀er denne bygningsdelen
Boligen selges som et dødsbo og det er derfor svært begrenset med 
informasjon om el anlegget. 
Det anbefales kontroll av el-anlegget grunnet manglende 
informasjon. 

VEDR. VURDERING AV ELEKTRISK ANLEGG
El-anlegget er kun enkelt vurdert da de琀琀e ikke er takstmannens
kompetanseområde. Ved salg anbefales det all琀椀d inspeksjon av
autorisert elektriker. Eier av boligen har ansvaret for at det elektriske
anlegget 琀椀l enhver 琀椀d er forskri昀琀smessig, og at det brukes i samsvar

Arealer Gå 琀椀l side

med produsentens anvisninger.
Elektriske installasjoner er i dag strengt regulert med tekniske krav 
琀椀l
installasjonene og kompetansekrav 琀椀l de som skal u琀昀øre arbeidet. 
Det
er bare fagfolk som har de nødvendige kvali昀椀kasjonene e琀琀er 
forskri昀琀
om elektroforetak og kvali昀椀kasjonskrav for arbeid kny琀琀et 琀椀l 
elektriske
anlegg og elektrisk kontroll.

FORHOLD SOM ÅPENBART KAN MEDFØRE FARE FOR 
HELSE, MILJØ OG SIKKERHET

Gå 琀椀l side

Ingen avvik. 

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som 
stemmer med dagens bruk
Det foreligger tegninger som stemmer med dagens bruk. 
Det foreligger ferdiga琀琀est.

Gå 琀椀l side

Gå 琀椀l side

Elvenesvegen 2 , 5223 NESTTUN
Gnr 44 - Bnr 73
4601 BERGEN

TBDU AS

5004 BERGEN
Hellandsgården 3

Beskrivelse av eiendommen

21285-1198Oppdragsnr.: 09.03.2026Befaringsdato: Side: 5 av 16
41



Vil du vite mer om 琀椀lstandsgrader? Se side 4.
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Fordeling av 琀椀lstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve 琀椀ltak

TG3: Store eller alvorlige avvik
TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

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

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

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

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Kjøkken > 4.Etasje > Stue/kjøkken - 28.8m2 > 
Avtrekk

Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Innvendig > Over昀氀ater Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Våtrom > 4.Etasje > Bad - 3.1m2 > Over昀氀ater vegger 
og himling

Gå til side

Våtrom > 4.Etasje > Bad - 3.1m2 > Over昀氀ater Gulv Gå til side

Våtrom > 4.Etasje > Bad - 3.1m2 > Sluk, membran og 
te琀琀esjikt

Gå til side

Våtrom > 4.Etasje > Bad - 3.1m2 > Sanitærutstyr og 
innredning

Gå til side

Kjøkken > 4.Etasje > Stue/kjøkken - 28.8m2 > 
Over昀氀ater og innredning

Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Våtrom > 4.Etasje > Bad - 3.1m2 > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side

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

Gå til side

Elvenesvegen 2 , 5223 NESTTUN
Gnr 44 - Bnr 73
4601 BERGEN

TBDU AS

5004 BERGEN
Hellandsgården 3

Sammendrag av boligens 琀椀lstand 
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UTVENDIG

Vinduer

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass. 
Bore琀琀slagets vedlikeholdsplikt omfa琀琀er denne bygningsdelen

Kommentar

Årstall: 1997 Kilde: Produksjonsår på produkt

Dører

Bygningen har teak hovedy琀琀erdør og malt balkongdør i tre. 
Bore琀琀slagets vedlikeholdsplikt omfa琀琀er denne bygningsdelen

Kommentar

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 

Kommentar
Kilde: Eiendomsverdi 

Byggeår
1970

Standard
Normal standard på bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfør 
beskrivelse under konstruksjoner.

Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt. 
Takkonstruksjon, taktekking, nedløp/renner, utvendig fasade og 
vinduer vedlikeholdes av bore琀琀slaget. 

Leiligheten har eldre standard. 

Anvendelse

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Balkong med 琀椀lkomst fra stue/kjøkken, oppmålt 琀椀l ca 10m2. 
Kommentar

INNVENDIG

Over昀氀ater

Innvendig er det gulv av belegg. Veggene har Strie. Innvendige tak har 
malte betong. 
Over昀氀atene er av eldre dato, det er behov for modernisering. 

Kommentar

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Over昀氀ater av eldre dato,

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Tiltak må påberegnes grunnet alder/琀椀lstand på over昀氀ater. 

Elvenesvegen 2 , 5223 NESTTUN
Gnr 44 - Bnr 73
4601 BERGEN

TBDU AS

5004 BERGEN
Hellandsgården 3

Tilstandsrapport
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Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av betongdekke. Over昀氀atene er kontrollert for høyde 
avvik med laser. 

Kommentar

Innvendige dører

Innvendig har boligen malte gla琀琀e dører. 
Kommentar

VÅTROM

Generell

Bad med ukjent dato. 

4.ETASJE > BAD - 3.1M2

Kommentar

Over昀氀ater vegger og himling

Veggene har 昀氀iser. Taket er malt. 

4.ETASJE > BAD - 3.1M2

Kommentar

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Over昀氀atene begynner å ha oppnådd forventet leve琀椀d og 琀椀ltak må 
påregnes på sikt.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Det er ikke behov for straks 琀椀ltak, men grunnet alderen på badet må det 
påberegnes  at 琀椀ltak må u琀昀øres på sikt. 

Over昀氀ater Gulv

Gulvet er 昀氀islagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk er 
kontrollert med laser . Høydeforskjell fra toppen av sluket 琀椀l toppen av 
membranen ved dørterskelen er 4cm. 

4.ETASJE > BAD - 3.1M2

Kommentar

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Over昀氀atene begynner å ha oppnådd forventet leve琀椀d og 琀椀ltak må 
påregnes på sikt.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Det er ikke behov for straks 琀椀ltak, men grunnet alderen på badet må det 
påberegnes  at 琀椀ltak må u琀昀øres på sikt. 

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Det er plastsluk og smøremembran med ukjent u琀昀ørelse. 

4.ETASJE > BAD - 3.1M2

Kommentar

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på 
membranløsningen.
Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Elvenesvegen 2 , 5223 NESTTUN
Gnr 44 - Bnr 73
4601 BERGEN

TBDU AS

5004 BERGEN
Hellandsgården 3

Tilstandsrapport
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Smøremembran har en naturlig aldringsprosess i form av kjemisk 
u琀琀ørking. Normal forventet leve琀椀d på smøremembran er 10-20 år. Ved 
videre bruk av te琀琀 dusjkabine琀琀 vil badet kunne vare i 昀氀ere år enn den 
anta琀琀e gjenstående leve琀椀den.

Sanitærutstyr og innredning

Rommet har innredning med nedfelt servant, toale琀琀 og dusjkabine琀琀. 

4.ETASJE > BAD - 3.1M2

Kommentar

Vurdering av avvik:
• Det er påvist skader på innredning.
Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

En del slitasje på innredning. 

Ven琀椀lasjon

4.ETASJE > BAD - 3.1M2

Kommentar

Det er sentral avtrekk 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke foreta琀琀 da det ikke er fysisk mulig pga 琀椀lliggende 
konstruksjoner. 

4.ETASJE > BAD - 3.1M2

Kommentar

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Kjøkkenet har innredning med eldre ukjent dato med pro昀椀lerte fronter. 
Benkeplaten er av laminat. Det er fri琀琀stående hvitevarer. 

4.ETASJE > STUE/KJØKKEN - 28.8M2

Kommentar

Vurdering av avvik:
• Kjøkkeninnredningen er av eldre dato, og den mangler 
bruksfunksjoner/løsninger som er forventet på et kjøkken.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det er påregnelig med utski昀琀ning/utbedringer av 
kjøkkeninnredningen. 

Avtrekk

Det er ikke montert kjøkken ven琀椀lator. 

4.ETASJE > STUE/KJØKKEN - 28.8M2

Kommentar

Vurdering av avvik:
• Det er registrert avvik med avtrekk.
Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Det må monteres ven琀椀lator. 
Kostnadses琀椀mat: Under 20 000
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TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige vannledninger er av kobber. 
Kommentar

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på innvendige 
vannledninger.
Konsekvens/琀椀ltak
• I forbindelse med oppgradering av våtrom vil det være naturlig med 
utski昀琀ning av rør.

Avløpsrør

Det er avløpsrør av plast i leiligheten.
Avløpsrør i støpejern fra kjøkkenet 琀椀l hovedstamme.  
Det er u琀昀ørt rørfornying i regi av bore琀琀slaget i 2024/25

Kommentar

Ven琀椀lasjon

Boligen har naturlig ven琀椀lasjon. 
Kommentar

Andre VVS-installasjoner

Radiator i stue, 琀椀lkoblet felles varmtvannsanlegg. 
Bore琀琀slagets vedlikeholdsplikt omfa琀琀er denne bygningsdelen

Kommentar

Varmtvannstank

Det er sentralanlegg for varmt vann. 
Bore琀琀slagets vedlikeholdsplikt omfa琀琀er denne bygningsdelen

Kommentar

Elektrisk anlegg

Boligen selges som et dødsbo og det er derfor svært begrenset med 
informasjon om el anlegget. 
Det anbefales kontroll av el-anlegget grunnet manglende informasjon. 

VEDR. VURDERING AV ELEKTRISK ANLEGG
El-anlegget er kun enkelt vurdert da de琀琀e ikke er takstmannens
kompetanseområde. Ved salg anbefales det all琀椀d inspeksjon av
autorisert elektriker. Eier av boligen har ansvaret for at det elektriske
anlegget 琀椀l enhver 琀椀d er forskri昀琀smessig, og at det brukes i samsvar
med produsentens anvisninger.
Elektriske installasjoner er i dag strengt regulert med tekniske krav 琀椀l
installasjonene og kompetansekrav 琀椀l de som skal u琀昀øre arbeidet. Det
er bare fagfolk som har de nødvendige kvali昀椀kasjonene e琀琀er forskri昀琀
om elektroforetak og kvali昀椀kasjonskrav for arbeid kny琀琀et 琀椀l elektriske
anlegg og elektrisk kontroll.

De琀琀e er en forenklet kontroll begrenset 琀椀l de spørsmål og undersøkelser 
som forskri昀琀 琀椀l avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 
inneholder. De琀琀e kan ikke sammenlignes med en kontroll u琀昀ørt av 
o昀昀entlig myndighet (Det lokale el琀椀lsyn) eller registrert 
elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken kompetanse 
eller lov 琀椀l å foreta en slik kontroll.

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

Kommentar

1. Foreligger det el琀椀lsynsrapport de siste 5 år, og det er ikke foreta琀琀 
arbeid på anlegget e琀琀er denne, utenom re琀紀ng av eventuelle avvik i 
el琀椀lsynsrapport (dvs en el-琀椀lsynsrapport uten avvik)?
Nei

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt 
rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig 
utski昀琀et anlegg fra inntakssikring og videre.
0   Ukjent, anlegg ser ut 琀椀l å være av nyere dato.

Spørsmål 琀椀l eier

3. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen u琀昀ørt av en registrert 
elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ukjent

4. Er det elektriske anlegget u琀昀ørt eller er det foreta琀琀 琀椀lleggsarbeider 
på det elektriske anlegget e琀琀er 1.1.1999?
Ukjent

5. Foreligger det kontrollrapport fra o昀昀entlig myndighet – Det Lokale 
El琀椀lsyn (DLE) eller eventuelt andre 琀椀lsvarende kontrollinstanser med 
avvik som ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 år?
Ukjent
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6. Forekommer det o昀琀e at sikringene løses ut?
Ukjent

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

8. Er det tegn 琀椀l at det har vært termiske skader (tegn på varmgang) på 
kabler, brytere, downlights, s琀椀kkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk 
sam琀椀dig 琀椀lstanden på elektrisk 琀椀lkobling av 
varmtvannsbereder, jamfør eget punkt under varmtvannstank
Nei

Generelt om anlegget

9. Er der synlig defekter på kabler eller er disse ikke 琀椀lstrekkelig festet?
Nei

10. Er det tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap 
ikke er te琀琀e, så langt de琀琀e er mulig å sjekke uten å 昀樀erne 
kapslinger?
Nei

Inntak og sikringsskap

11. Finnes det kursfortegnelse, og er den i samsvar med antall sikringer?
Nei

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, 
allmenne 琀椀lstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget 
ha en utvidet el-kontroll?
Ja   Anlegget ser ut 琀椀l å være av nyere dato. Men grunnet
manglende kjennskap 琀椀l anlegget anbefales det kontroll av
godkjent foretak.

Det er foreta琀琀 en enkel vurdering av anlegget basert på selgers 
informasjon og besiktelse av synlige deler i boligen. Undersøkelsen er 
basert på spørsmål og punkter fra forskri昀琀en Tryggere Bolighandel.

Generell kommentar

FORHOLD SOM ÅPENBART KAN MEDFØRE FARE FOR 
HELSE, MILJØ OG SIKKERHET

Helse, miljø og sikkerhet

Ingen avvik. 

De琀琀e punktet inneholder tydelige og le琀琀 synlige forhold ved boligen 
som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet, og som 
bygningssakkyndige har oppdaget. Terskelen for hva som anses som 
åpenbart er høy, og det u琀昀øres ikke undersøkelser med sikte på å 
avdekke slike forhold. Punktet omfa琀琀er ikke skjulte eller ikke-synlige 
forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever 
spesialundersøkelser. Forhold vurderes e琀琀er byggteknisk forskri昀琀 på 
befarings琀椀dpunktet.

Kommentar
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Arealmålinger og arealoppse琀琀 er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for 琀椀dspunktet da boligen ble målt

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

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
Bruksarealet for bygningen er bru琀琀oarealet minus arealet
som opptas av y琀琀ervegger.

Arealet kan ikke all琀椀d fastse琀琀es nøyak琀椀g
Areal kan være komplisert eller umulig å måle opp nøyak琀椀g fordi det er vanskelig å 
fastslå tykkelsen på innervegger, skjevheter i og u琀昀orming av 
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er re琀琀e, åpne rom 
over 昀氀ere etasjer og så videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en matema琀椀sk beregning basert på 
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene 
beny琀琀es for å beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle 
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er 琀椀lgjengelige og de琀琀e er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut 琀椀l å være delt opp i brannceller
e琀琀er kravene i byggteknisk forskri昀琀 på befarings琀椀dspunktet, skal det opplyses om
de琀琀e.  
 

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

Om brannceller
En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en 
brann fri琀琀 kan utvikle seg uten at den kan spre seg 琀椀l andre 
bygninger eller andre deler av bygningen i løpet av en fastsa琀琀 琀椀d.

Om bruksendring
Bruksendring er å endre bruken av et rom fra en 琀椀lla琀琀 bruk 琀椀l en annen. 
De琀琀e kan kreve søknad og 琀椀llatelse, for eksempel hvis du endrer et rom 
fra bod 琀椀l soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig 琀椀l to 
separate boliger.

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

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er søkt bruksendret, 
er ulovlig. Kommunen kan e琀琀er plan- og bygningsloven kapi琀琀el 32 
forfølge overtredelser. Kommunen kan pålegge deg å avslu琀琀e den 
ulovlige bruken, eventuelt å re琀琀e eller 琀椀lbakeføre rommet 琀椀l godkjent 
bruk.

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

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

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

4.Etasje 52 52 10

SUM 52 10
SUM BRA 52

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

4.Etasje
Entré/gang - 7.2m2, bad - 3.1m2, 
soverom - 11.5m2, stue/kjøkken - 
28.8m2

Kommentar
4.Etasje 
Entré/gang - 7.2m2
Bad - 3.1m2
Soverom - 11.5m2
Stue/kjøkken - 28.8m2

Leiligheten disponerer en bod i kjeller oppmålt 琀椀l 2.4m2. 
Boligen selges som et dødsbo, det blir undersøkt av selgere om leiligheten disponerer 昀氀er boder i bore琀琀slaget. 

Arealet oppgi琀琀 bak rombenevnelse er ca. og avvik kan forekomme. Arealene kan ikke summeres for å kontrollere BRA da innervegger, sjakter
mm er ikke medregnet i disse arealene.

Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk

Er det ifølge eier u琀昀ørt håndverkstjenester på boligen siste 5 år?  Ja  Nei
Nyere håndverkstjenester

Kommentar: 

Lovlighet

Det foreligger tegninger som stemmer med dagens bruk. 
Det foreligger ferdiga琀琀est.
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Befaring

Dato Til stede Rolle
09.3.2026 Daniel Ulvatn Taks琀椀ngeniør

Matrikkeldata
Kommune
4601 BERGEN

gnr.
44

bnr.
73

Areal
23540.3 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Ikke relevant

Adresse
Elvenesvegen 2 

Hjemmelshaver
Øvs琀琀un Bore琀琀slag

fnr. snr.
0

Elvenesvegen 2 ligger i et etablert boligområde på Nes琀琀un i Bergen, i et felt med hovedsakelig blokk- og leilighetsbebyggelse. Området består
av 昀氀ere boligblokker med 琀椀lhørende interne adkomstveier, gangs琀椀er og felles uteområder.
Det er kort vei 琀椀l Nes琀琀un sentrum med et bredt utvalg av dagligvarebu琀椀kker, service琀椀lbud og øvrige handels- og tjeneste琀椀lbud. Nes琀琀un
terminal med bybane og bussforbindelser gir gode kollek琀椀vmuligheter 琀椀l Bergen sentrum, Lagunen og Flesland.

Beliggenhet

Eiendommen har adkomst via o昀昀entlig vei eller gate.

Adkomstvei

Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig vannforsyning via private s琀椀kkledninger.

Tilknytning vann

Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig avløpsne琀琀 via private s琀椀kkledninger.

Tilknytning avløp

Eiendomsopplysninger

Andelsobjekt
Leil. nr. Forretningsfører

Bob Bbl
Eier av adkomstdokumenter
Jacobsen Ruth Lillian

Org.nr.
948882450

Andelsnummer
22

Innskudd, pålydende mm

    Befarings - og eiendomsopplysninger

Elvenesvegen 2 , 5223 NESTTUN
Gnr 44 - Bnr 73
4601 BERGEN

TBDU AS

5004 BERGEN
Hellandsgården 3

21285-1198Oppdragsnr.: 09.03.2026Befaringsdato: Side: 14 av 16

50



    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Kommunalinformasjon 09.03.2026  Gjennomgå琀琀 Nei

Forretningsførerinfo 09.03.2026  Gjennomgå琀琀 Nei

Egenerklæringsskjema 08.03.2026  Gjennomgå琀琀 Nei

    Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 09.03.2026

For gyldighet på rapporten se forside
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Forutsetninger

 
Struktur og referansenivå

 
Rapporten beskriver avvik, det vil si en 琀椀lstand som er dårligere enn
referansenivået. Posi琀椀ve sider ved boligen, ut over det som kommer frem
av 琀椀lstandsgradene, blir normalt ikke fremhevet.  

 
Rapporten baserer seg på krav i forskri昀琀 琀椀l avhendingslova (tryggere
bolighandel). For valg av 琀椀lstandsgrad blir NS 3600:2018 (teknisk
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig) lagt 琀椀l grunn.  

 
Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for 琀椀lbakeholdt eller urik琀椀g
informasjon, som har betydning for 琀椀lstandsvurderingen.  

 
Presiseringer

 
Anslag på utbedringskostnader er sjablongmessig, og må ikke forveksles
med en konkret vurdering eller 琀椀lbud fra entreprenør eller håndverker.
Anslaget vil også avhenge av personlige preferanser og markedspris på
materialer og tjenesteyter.

 
Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget og 琀椀lleggsbygninger som den
bygningssakkyndige anser at har nær 琀椀lknytning 琀椀l funksjon som bolig.

 
Avvik er vurdert mot regler som gjaldt da boligen ble oppført, med mindre
annet er spesi昀椀sert i forskri昀琀 琀椀l avhendingslova, eller gjeldende versjon av
NS 3600.  

 
Hulltaking ved våtrom, i rom under terreng eller andre bygningsdeler,
krever eiers samtykke.  

 
Befaring begrenses 琀椀l visuelle observasjoner av 琀椀lgjengelige 昀氀ater. Den
bygningssakkyndige gjør ikke fysiske inngrep for å avdekke avvik, utover de
som er beskrevet i forskri昀琀 琀椀l avhendingslova. Rapporten gir ingen garan琀椀
for at det ikke 昀椀nnes skjulte feil eller mangler.

 
Flater som er skjult av snø eller på annen måte u琀椀lgjengelig, blir ikke
kontrollert. Det blir ikke u琀昀ørt funksjonsprøving av bygningsdeler, med
mindre de琀琀e kommer frem av forskri昀琀 琀椀l avhendingslova. Hvis det ikke er
sikkerhetsmessig forsvarlig, vil ikke bygningssakkyndig undersøke taket fra
utsiden.

 
Boligens 琀椀lbehør, hvite- og brunevarer og annet inventar, blir ikke vurdert.
De琀琀e gjelder også integrert 琀椀lbehør.

 
S琀椀kkprøvetakninger er 琀椀lfeldig utvalgt, og kan innebære kontroll under
over昀氀aten med et spisst redskap eller lignende.

 
U琀琀rykk og de昀椀nisjoner

 
Referansenivå: Kravet 琀椀l bygningsdelen eller rommet på
søknads琀椀dspunktet.

 
Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle eller
este琀椀ske status på et gi琀琀 琀椀dspunkt.

 
Symptom: Forhold som gir indikasjon på hvilken 琀椀lstand et byggverk eller
en bygningsdel be昀椀nner seg i. Beny琀琀es ved beskrivelse av avvik og alder.

 
Skadegjørere: I hovedsak råte, sopp og skadedyr.

 
Fuktsøk: Over昀氀atesøk med egnet søkeutstyr som fuk琀椀ndikator eller visuelle
observasjoner.

 
Fuktmåling: Måling av fuk琀椀nnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr, blant annet hammerelektrode

og pigger.

 
Hulltaking: Boring av hull for inspeksjon og fuktmåling i risikoutsa琀琀e
konstruksjoner.

 
Normal slitasjegrad: Forventet slitasje av materiale i over昀氀aten, basert på
enkle, visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med bygningsdelens
alder.

 
Areal

 
Areal fastse琀琀es e琀琀er forskri昀琀 琀椀l avhendingslova og gjeldende versjon av NS
3940 (areal- og volumberegninger av bygninger).

 
Et rom kan være i strid med teknisk forskri昀琀 og mangle godkjennelse hos
kommunen for den aktuelle bruken, uten at de琀琀e får betydning for om
arealet måles og oppgis i 琀椀lstandsrapporten. Når arealet måles tas det ikke
hensyn 琀椀l om arealet er lovlig oppført eller om bruken er lovlig,
bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

 
Rom som ligger utenfor boenheten, som eier har påvist eller opplyst at
琀椀lhører boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er ikke fremvist
dokumentasjon på at rommet 琀椀lhører boenheten, med mindre de琀琀e er
angi琀琀 særskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
bore琀琀slaget/sameiet, og de琀琀e kan påvirke boligens BRA-e.  

 
Opplysninger om areal kan ikke alene beny琀琀es for beregning av
markedsverdi.  

 
Personvern

 
Tilstandsrapporten er utarbeidet som en del av Frem琀椀nd Forsikring AS si琀琀
takstkonsept. Frem琀椀nd Forsikring AS, iVerdi AS, taks琀昀oretaket og andre
relevante interessenter beny琀琀er personopplysninger fra 琀椀lstandsrapporten
for analyse- og sta琀椀s琀椀kkformål, utvikling og dri昀琀 av produkter og tjenester i
takstbransjen og boligomsetningen. Frem琀椀nd Forsikring AS, iVerdi AS og
taks琀昀oretaket, følger 琀椀l enhver 琀椀d gjeldende personvernlovgivning.
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Selgers egenerklæring
Egenerklæringen er boligselgers egen beskrivelse av tilstanden til 
boligen. Her kan du finne viktige opplysninger som du som kjøper bør 
vite om før du bestemmer deg for et eventuelt kjøp. Har du spørsmål 
til egenerklæringen kan du snakke med megleren som står for salget.

Selgere Torill Tronstad Edvardsen

Kristin Tronstad

Marit Tronstad

Ingrid Tronstad

Boligen

 Elvenesvegen 2
 5223 NESTTUN

4601-44/73/0/0

Boligen selges som et dødsbo

Selger har  kjennskap til eiendommenikke

Boligen selges med fullmakt

Boligselger har kjøpt boligselgerforsikring

Meglers oppdragsnummer: 1506260045        1
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Selger har ikke kjennskap til eiendommen
Selger har ikke kjennskap til eiendommen. Det kan dermed eksistere feil, skader eller andre forhold ved 
eiendommen som ikke er spesifikt opplyst om i egenerklæringen. Interessenter oppfordres til å undersøke 
eiendommen særlig grundig.

Generelt
1. Er det bestilt Norgespris på strøm?
 ◆ Nei

2. Tilleggskommentar

Badet hadde en lekkasje ned til leiligheta under. Dette ble utbedret, men vi er usikre på årstall (etter 2020, mener 
vi).

2
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Bolig selges med boligselgerforsikring

Selger har kjøpt Fremtind boligselgerforsikring.

Boligselgerforsikringen dekker mangler som selger er ansvarlig for etter avhendingsloven, 

med de unntakene som følger av forsikringsvilkårene.

Hvis du oppdager noe du mener kan være en mangel, må du reklamere til Fremtind innen 

to måneder etter at du oppdaget, eller burde oppdaget, forholdet. Dette gjør du på fremtind.

no.

Husk at du som kjøper ikke må begynne å utbedre forholdet før du har fått svar på 

reklamasjonen. Da kan du som kjøper miste retten til å reklamere over forholdet. Du har 

likevel en plikt til å begrense en eventuell skade - for eksempel ved å tørke opp vannsøl etter 

en vannlekkasje og sørge for at lekkasjen stopper.

3
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Energiattest

Adresse

Elvenesvegen 2, 5223 NESTTUN

Dato for energimerking

09.03.2026
Merkenummer

Energiattest-2026-267761

Bygningskategori

Boligblokker
Bygningsnummer

139492099

Gårdsnummer

44
Bruksnummer

73

Seksjonsnummer

—
Bruksenhetsnummer

H0404

Energikarakteren

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er, inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er beregnet ut fra
den typiske energibruken for boligtypen. Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennomsnittlig klima. Det er
boligens energimessige standard og ikke bruken som bestemmer energikarakteren. Boligdata i denne attesten er
beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier. Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske standardverdier for
den aktuelle bygningstypen.

Boliginformasjon

Byggeår

1970
Bygningstype

Leilighet

Bruksareal

52,0 m²
Oppvarmet bruksareal

52,0 m²

Oppvarmet etasje

5
Bygningsmateriale

Betong

Oppvarming

Fjernvarme

Ventilasjon

Naturlig ventilasjon

Energi

Beregnet vektet levert energi i normert klima er et nøkkeltall for å vurdere en
bygnings energieffektivitet, der ulike energibærere (strøm, fjernvarme,
varmepumpe) vekter ulikt.

Beregnet vektet levert energi i normert klima

Pr. KVM pr. år

225,92 kWh/m²

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. år

217,71 kWh/m²
Totalt levert pr. år

21 106 kWh
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Elvenesvegen 2, 5223 NESTTUN

Detaljering

Bygningsform

Nei
Vegger

Nei

Vindu

Nei
Gulv

Nei

Takkonstruksjon

Nei
Ytterdører

Nei

Energibruk

Nei
Lekkasjetall

Nei

Solceller

Nei
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Elvenesvegen 2, 5223 NESTTUN

Tiltak

Tiltak utendørs

Tiltak 1: Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg
Snøsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget både er
temperatur- og nedbørsstyrt. Det kan være i form av en temperatur- og snøføler i bakken, med temperatur - og fuktføler i
luften.Snøsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak 2: Montere automatikk på utebelysning
Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan monteres
bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid.

Tiltak 3: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

Tiltak 4: Skifte til sparepærer på utebelysning
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepærer gir like mye lys som
vanlige glødelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000 - 2.500 timer for
glødelamper.

Tiltak på varmeanlegg

Tiltak 5: Montering av termostatstyring på gulvvarme
Dersom det er manuell regulering av temperatur på gulvvarme monteres nye termostatstyringer. Det kan også vurderes tidsstyring dersom
dette ikke er ivaretatt på varmeanlegget sentralt. Dette muliggjør bedre kontroll med innetemperaturen og reduserer problem med
overtemperatur og unødvendig utlufting. Det forutsettes at anlegget er innregulert og har utstyr for utetemperaturkompensering. Vanligvis er
det nødvendig å installere trykkstyrt pumpe for å unngå trykksvingninger og støy i systemet.

Tiltak 6: Individuell varmemåling i flerbolighus
Dersom det ikke er system for individuell måling og avregning av varme og varmtvann, bør dette vurderes innført. Med dette betaler den
enkelte husstand kun for sitt faktiske forbruk, noe som vil gi en rettferdig fordeling av kostnadene, og som også motiverer til energisparing.
Det må monteres nødvendig målerutstyr i varmesentralen, på varmekurser og i hver leilighet. Det finnes forskjellige løsninger og utstyr, det
kan være med manuell avlesning i leilighetene, eller elektroniske målere som overfører forbruksverdier trådløst.Leverandør avleser
årlig(eller oftere) alle måledata og utarbeider avregninger for alle leiligheter.

Tiltak 7: Utskifting til termostatstyrte radiatorventiler
Evt. gamle, manuelle radiatorventiler skiftes ut med nye direktevirkende termostatstyrte ventiler. Alternativt kan vurderes modulerende
reguleringsenhet som kan styres etter både temperatur og tid dersom dette ikke er ivaretatt på varmeanlegget sentralt. Dette muliggjør
bedre kontroll med innetemperaturen og reduserer problem med overtemperatur og unødvendig utlufting. Det forutsettes at anlegget er
innregulert og har utstyr for utetemperaturkompensering. Vanligvis er det nødvendig å installere trykkstyrt pumpe for å unngå
trykksvingninger og støy i systemet.
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Brukertiltak

Tiltak 8: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen før bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 9: Redusér innetemperaturen
Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er også
varmekilder; jo flere gjester – desto større grunn til å dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes sjelden eller bare deler av
døgnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og dører (kan sjekkes ved bruk av myggspiral/røyk eller stearinlys). Sett ikke møbler
foran varmeovner, det hindrer varmen i å sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom
vinduene.

Tiltak 10: Spar strøm på kjøkkenet
Ikke la vannet renne når du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke opp mer vann enn
nødvendig og slå ned varmen når det har begynt å koke. Slå av kjøkkenventilatoren når det ikke lenger er behov. Bruk av microbølgeovn til
mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin frossenmat i kjøleskapet.Kjøl - og frys skal avrimes ved behov for å
hindre unødvendig energibruk og for høy temperatur inne i skapet / boksen (nye kjølekap har ofte automatisk avriming). Fjern støv på
kjøleribber og kompressor på baksiden. Slå av kaffetraker når kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde
varmeelementer for oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet øker energibruken med 20 - 40 %
samtidig som enkelte vaske - og skylleprosesser foregår i feil temperatur.

Tiltak 11: Bruk varmtvann fornuftig
Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For å finne ut om du bør bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden på fylling av ei
vaskebøtte; nye sparedusjer har et forbruk på kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift pakning på dryppende kraner.Dersom
varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres til 70gr.

Tiltak 12: Tiltak utendørs
Monter urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig. Skift til sparepærer. Sparepærer på 5, 7, 11, 15,
og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500
timer for glødelamper. Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid. For snøsmelteanlegg
som kun er manuelt styrt av/på eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget både er temperatur- og
nedbørsstyrt dvs. når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak 13: Slå av lyset og bruk sparepærer
Slå av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepærer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare delvis oppvarmet.

Tiltak 14: Følg med på energibruken i boligen
Gjør det til en vane å følge med energiforbruket. Les av måleren månedlig eller oftere for å være bevisst energibruken. Ca halvparten av
boligens energibruk går til oppvarming.

Tiltak 15: Slå el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strøm selv når de ikke er i bruk, og må derfor slås helt av.

Tiltak 16: Luft kort og effektivt
Ikke la vinduer stå på gløtt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da får du raskt skifta lufta i rommet og du unngår nedkjøling av gulv,
tak og vegger.

Tiltak 17: Velg hvitevarer med lavt forbruk
Når du skal kjøpe nye hvitevarer så velg et produkt med lavt strømforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til G, hvor A er det
minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr nå varer som går ekstra langt i å være energieffektive. A+ og det enda bedre A++ er
merkinger som har kommet for å skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Bygningsmessige tiltak
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Tiltak 18: Etterisolering av yttervegg
Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens løsning. For å sjekke vindtetting av yttervegg anbefales termografering og
tetthetsprøving.

Tiltak 19: Montering tetningslister
Luftlekkasjer mellom karm og ramme på vinduer og mellom karm og dørblad kan reduseres ved montering av tetningslister. Lister i silikon-
eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Om grunnlaget for
energimerket

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen.
Energimerket beregnes på grunnlag av oppgitte
opplysninger om boligen. For informasjon som ikke er
oppgitt, brukes typiske standardverdier for den aktuelle
bygningstypen fra tidsperioden den ble bygd i.
Beregningsmetodene for energikarakteren baserer seg
på NS 3031.

https://www.enova.no/energimerking

Spørsmål om energiattesten

Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomføring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer.

For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk
se våre nettsider.

https://www.enova.no
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

 


































































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



































































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































 



 


- 






- 
- 


- 




- 



















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

 











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









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










































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


































66




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
































































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 

































- 
- 
- 












–







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ORDENSREGLER FOR ØVSTTUN BORETTSLAG 

 

sine bygg med utendørs områder – revidert og gjort gjeldende fra 12. desember 

1988, revidert august i 2020. 

 

1. ALMINNELIGE REGLER. 
 

1. Alle som bor i borettslagets bygg skal bidra til ro, orden og renslighet. Beboer 
plikter å følge opp de til enhver tid gjeldende ordensregler for byggene med 
utendørs områder. Vedkommende andelseier, leier, er ansvarlig for at alle 
som bebor leiligheten følger ordensreglene. 
 
Brudd på ordensreglene kan føre til oppsigelse. 
 

2. Fellesganger, trappeoppganger og fellesrom skal til enhver tid være ryddige. 
Ski, kjelker og llignende skal plasseres i privat bod. Hensatte uvedkommende 
ting i sykkelboden eller andre fellesrom og ganger blir fjernet og kassert. 
Hver andelseier holder rent utenfor sin inngangsdør. Det er ikke tillatt å lade 
el.kjøretøy – elektriske rullestoler er unntatt. 
 

3. Fellesganger er ikke oppholdsrom, og lek og unødvendig opphold i gangene 
må ikke forekomme. Enhver ferdsel i trapper og ganger skal for øvrig skje i 
samsvar med ro, orden og renslighet. 
 

4. Det er ikke tillatt å benytte branntrappene etter kl 22.00*. Disse trappene bør 
benyttes minst mulig. 
 

5. Låsing, slukking. 

Etter kl 18.00 skal alle ytterdører være stengt og lyset i gang, fellesrom og 
bakaltan skal være slukket etter kl. 23.00. 

 
6. Ro.  

 
Etter kl 2300 skal det være ro i huset.  Bruk av TV, radio, stereoanlegg, 
musisering og annen lyd må avpasses slik at det ikke sjenerer de øvrige 
leieboere.  

Når en har selskap eller lignende tar en selvsagt hensyn til sine naboer!   

NB.Hamring, banking og boring bør ikke forekomme etter kl. 20.00 på 
hverdager og etter kl. 18.00 på lørdager. Søndager og helligdager skal det 
ikke forekomme. 
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7. Husdyr. 
 
De som vil holde hund eller katt, skal gi styret beskjed om dette. Leierne har 
rett til å holde husdyr, men såfremt dette fører til ulempe for leieboerne og til 
brudd på borettslagets regler for ro og renslighet, kan styret forlange at 
husdyrholdet opphører. Hunder skal føres i bånd innenfor  borettslagets 
område. NB ! Renslighet. Ekskrementene må fjernes. 
 

8. Boss. 

Beboerne skal sortere papp/papir, plast og restavfall hver for seg. Papp/papir i 
container ved innkjørsel. Plast i merkede plastsekker og restavfall i dunkene 
med grønne lokk. 

Alt annet enn brennbart avfall (treverk, glass, metall osv) skal leveres på 
gjenvinningsstasjon. 

Det er ikke tillatt å sette boss på altanene. Altanene skal til enhver tid være 
ryddige, da dette er en rømningsvei og slik at borettslaget kan utføre 
nødvendig vedlikehold. 

Reklame skal IKKE ligge å «slenge» i oppgangene. Andelseier må selv kaste 
sin reklame som kommer i posten. 

9. Vaskeri 

Vask hverdager:    Tørk hverdager: 

08:00 – 20:00    08:00 – 22:00 

Vask lørdag:     Tørk lørdag: 

08:00 – 18:00    08:00 – 20:00 

Vask søndag/helligdager:   Tørk søndag/helligdager: 

STENGT     STENGT 

Polett kjøpes av vaktmester. 

Vaskeriet står til leieboers benyttelse. En kan føre seg opp på tavlen til 
vasking. Vaskeperiodene er slik: 

kl 08:00 – 12:00 kl 12:00 – 16:00 kl 16:00 – 20:00 

Siste periode bør reserveres de som er i jobb og ikke kan benytte vask 
tidligere på dagen. 

Tørketromlene benyttes til og med 1 time etter vaskeperiodene, men viften må 
være avslått kl 20:00. Lørdager slutt kl 18:00. 

NB: Renhold  -- Se oppslag  -- Maskinbruk 

Andelseiere som har vaskemaskin i egen leilighet oppfordres til å holde seg 
innenfor vaskeriets tider av hensyn til naboer. 
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10. Altanene 

Det er ikke tillatt å banke eller riste matter, tepper, sengetøy og lignende på 
altanene eller i vinduene. Klestørk på altanene må ikke være synlig. 

Det er kun tillatt å bruke elektrisk grill på altanene. 

NB. Ekstraantenner på altanene må være minst mulig synlige. 
Parabolantenner er ikke tillatt. 

11. Nøkler. 

Nøkler til leilighetene kan bare anskaffes via vaktmester. Ved fraflytning skal 
samtlige nøkler leveres til den nye eieren av leiligheten + denne boka. 

12. Ansvar for leiligheten m.m. 

Leieren, andelseieren, er ansvarlig for leiligheten og tildelt utrom, og plikter å 
sørge for nødvendig vedlikehold. Leieren skal også påse at leiligheten og 
utrommene er ordentlig stand. All skade på disse ting erstattes av leieren. 

13. Utendørsområder, lekeplass, vei og grøntanlegg. 

Utendørsområdene skal til enhver tid være ryddige og brukes til de bestemte 
formål.  

Det er ikke tillatt å drive med aking, skateboard i bakken eller veien foran 
blokkene. Skateboard skal ikke brukes på taket mellom blokkene. Ballspill må 
ikke foregå på lekeplassen.  

Inngangspartiet skal holdes ryddig og fritt for boss. Det er kun biler og 
motorsykler som tillates oppstilt utenfor blokkene. 

Det skal ikke kastes sigarett / snus utenfor inngangspartiene. 

14. Dugnad 
 
Dugnadsbetaling godtgjøres for tiden med kr. 175,- pr. time. Ønsker du/dere å 
jobbe dugnad – ta kontakt med vaktmester. 
 

15. Bilparkering. 

Leieboernes biler parkeres på de tildelte plasser. Det er ikke tillatt å bytte 
plass uten samtykke fra vaktmester.  

Opprykk til «bedre plass» skjer etter parkeringsansenitet. De som ønsker å 
bytte plass må ta kontakt med vaktmester.  

Enhver tilsmussing av parkeringsplassen og gaten/veien eller forårsaket av 
bilen eller dens eier/bruker, er bileierens ansvar. Bileieren plikter å gjøre rent 
igjen etter seg/bilen. Det er ikke tillatt med bilreparasjon (eller bilvask) på 
oppstillingsplassene ved A-B og C-blokkene. Det henstilles til bilbrukerne å 
ikke ha motoren unødvendig i gang utenfor blokkene (forurensing). Snuplass 
utenfor C-blokken. 
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Parkeringsplassen er nedenfor Elvenesvegen mot elven. Det er ulovlig å sette 
fra seg bil på parkeringsplassen for et lengre tidsrom.  

En kan søke styret om tillatelse til langtidsparkering. Bilvrak / uregistrerte biler 
tillates IKKE. 

Andelseier er ansvarlig for at gjester ikke parkerer ulovlig utenfor 
blokkene på andres plasser. Dette kan medføre at bilen taues bort! 

Det skal ikke parkeres på snuplass ved nr. 6 

Vi henstiller beboere som finner sin tildelte plass opptatt om ikke å bli stående 
å tute utenfor blokkene. Send heller en klage med bilnr. til styret, så vil vi ta 
saken opp med aktuell andelseier. 

16. Styrets sammensetning 
 
Styreleder 
4 styremedlemmer 
2 varamedlemmer 
 
Henvendelse til styret kan legges i styrets postkasse i blokk 6 eller sendes på 
e-post til  ovsttun.brl@gmail.com 
 
Generalforsamling er på våren 
Oppslag kommer i oppgangene om dato. Frist for innlevering av saker til 
generalforsamlingen er ca. en måned før. 
 
Andelseierne oppfordres til å møte på generalforsamlingen. 
 

17. HMS (Helse, miljø og sikkerhet) 
 
Et av styrets medlemmer er HMS-ansvarlig som sammen med vaktmester tar 
jevnlige vernerunder i borettslaget. 
 

18. Vaktmester: 

Henning Solheimsnes  

Elvenesveien 6 Leil. 112 Tlf. 977 72 253 
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




  

 
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Nabolagsprofil
Elvenesvegen 2 - Nabolaget Elveneset/Øvsttun - vurdert av 156 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Godt voksne

Offentlig transport

Dynevoll 2 min
Linje 70 0.2 km

Skjoldskiftet 12 min
Linje 1 1 km

Jernbanestasjonen i Bergen 15 min
Linje F4, L4, R40 10.4 km

Bergen Flesland 15 min

Skoler

Midtun skole (1-7 kl.) 9 min
389 elever, 28 klasser 0.8 km

Ulsmåg skole (1-7 kl.) 17 min
534 elever, 33 klasser 1.4 km

Smørås skole (1-7 kl.) 20 min
232 elever, 14 klasser 1.6 km

Skjold skole (1-7 kl.) 5 min
304 elever, 20 klasser 2.4 km

Slåtthaug skole (8-10 kl.) 5 min
390 elever, 31 klasser 0.4 km

Slåtthaug videregående skole 7 min
400 elever 0.5 km

Stend vidaregåande skule 12 min
330 elever, 11 klasser 6.2 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 84/100

Naboskapet
Godt vennskap 71/100

Kvalitet på skolene
Bra 68/100

Aldersfordeling

14
 %

13
.8

 %
14

.5
 %

6.
2 

%
6.

4 
%

7.
2 

% 19
.6

 %
26

.1
 %

21
.2

 %

39
.3

 %
37

.6
 %

38
.9

 %

21
 %

16
.1

 %
18

.3
 %

Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 år) (13-18 år) (19-34 år) (35-64 år) (over 65 år)

Område Personer Husholdninger
Elveneset/Øvsttun 2 694 1 322

Bergen 265 933 136 695

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Nesttun Indremisjons barnehage (1-5 år) 2 min
19 barn 0.2 km

Øvsttun friluftsbarnehage (1-5 år) 7 min
90 barn 0.6 km

Espira Solknatten barnehage (0-5 år) 10 min
167 barn 0.8 km

Dagligvare

Rema 1000 Elveneset 5 min
PostNord 0.4 km

Kiwi Skjoldskiftet 8 min
PostNord 0.7 km

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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Primære transportmidler

1. Egen bil

2. Buss

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 91/100

Støynivået
Lite støynivå 90/100

Trafikk
Lite trafikk 82/100

Sport

Slåtthaughallen, flerbrukshall 8 min
Aktivitetshall 0.6 km

Fana arena, Slåtthaug idrettspark 9 min
Aktivitetshall 0.7 km

SATS Nesttun 11 min

Spenst Nesttun 16 min

Boligmasse

41% enebolig
2% rekkehus
46% blokk
11% annet

«Det er sentralt!»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

AMFI Nesttun 15 min

Boots apotek Nesttun 15 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

31% i barnehagealder
39% 6-12 år
15% 13-15 år
16% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 48%

Elveneset/Øvsttun
Bergen
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 31% 33%

Ikke gift 53% 54%

Separert 10% 9%

Enke/Enkemann 5% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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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.

Dersom det er noe i nedenstående liste som ikke finnes på eiendommen, vil det heller ikke medfølge.

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

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

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

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

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



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

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

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

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

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

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

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

 
14. POSTKASSE medfølger. 

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

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

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

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

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

 
21. SAMTLIGE NØKLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjøper på 
overtakelsen, herunder nøkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportåpner 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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Et hjem er mer 
verdt enn et 
hus, og et hus 
er mer enn 
bare vegger.

Det er et sted for å skape gode minner 
preget av trivsel, omsorg og trygghet. 

For oss som jobber med folks hjem hver 
eneste dag, er det naturlig å engasjere oss 
sammen med SOS-barnebyer for å gi flere 
barn et trygt og godt hjem. 

For hvert hjem vi formidler, gir vi derfor  
100 kroner til SOS-barnebyers arbeid.

+
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Forbrukerinformasjon
om budgivning
Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med 
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerrådet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og 
Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8. 

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning på eiendommen. Avslutningsvis gis også en kort 
oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning. 

Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, 
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

for sine handlingsvalg, vil megler fraråde budgiver å stille 
slik frist. 

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, når budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, så langt det er nødvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets størrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For øvrig vil megler,
på forespørsel fra andre, opplyse om aktuelle bud på
eiendommen, herunder relevante forbehold.

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

2. Når et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fått kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utløp, med
mindre budet før denne tid avslås av selger eller budgiver
får melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
bør derfor ikke gi bud på flere eiendommer samtidig
dersom man ikke ønsker å kjøpe flere enn en eiendom.

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

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

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



Adresse:

Oppdragsnummer:

Meglerforetak: 
Saksbehandler: 

Telefon: 
E-post:

Kjøpesum: Kr.

Beløp med bokstaver:  Kr.

+ omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

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

Eventuelle forbehold:    

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

Ønsket overtakelsesdato:    

Budet baseres på opplysninger og salgsvilkår som fremkommer av salgsoppgave datert: 

Låneinstitusjon:        Referanse og tlf nr.:    

Lånt kapital:        Kr.:    

Egenkapital:        Kr.:    

Totalt:        Kr.:    

Egenkapital består av:      Salg av nåværende bolig eller fast eiendom     Disponibelt kontantbeløp (bankinnskudd)

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

For eiendommen:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

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

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Elvenesvegen 2
5223 NESTTUN

Aktiv Eiendomsmegling
August Jacobsen

922 07 980
august.jacobsen@aktiv.no



Adresse:

Oppdragsnummer:

Meglerforetak: 
Saksbehandler: 

Telefon: 
E-post:

Kjøpesum: Kr.

Beløp med bokstaver:  Kr.

+ omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

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

Eventuelle forbehold:    

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

Ønsket overtakelsesdato:    

Budet baseres på opplysninger og salgsvilkår som fremkommer av salgsoppgave datert: 

Låneinstitusjon:        Referanse og tlf nr.:    

Lånt kapital:        Kr.:    

Egenkapital:        Kr.:    

Totalt:        Kr.:    

Egenkapital består av:      Salg av nåværende bolig eller fast eiendom     Disponibelt kontantbeløp (bankinnskudd)

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

For eiendommen:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

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

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei


