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Hjertelig velkommen til  
visning! - Husk å melde  
deg på.  

Aktiv Eiendomsmegling v/     Tobias N‑Pedersen har gleden av å  
presentere Skoglien 33! Dette er en flott 3‑roms hjørneleilighet med  
sentral beliggenhet. 

Kort fortalt: 
 Lekkert kjøkken fra Drømmekjøkkenet (2022) 
 Innglasset balkong med nydelig utsikt 
 Balansert ventilasjon
 Alle overflater er oppgradert fra 2022 til 2025
 Mye inkl. i felleskostnad som varmtvann/    sentralvarme, TV/    internett,  
kommunale avgifter
 Ingen dok.avgift eller forkjøpsrett 
 Fastrente (1,78%) på fellesgjeld til 2041
 Felles takterrasse
 Heis i bygget

Området:
 Kort vei til Damsgårdssundet med flere dagligvarebutikker,  
restauranter og treningssenter 
 Fine turmuligheter i umiddelbar nærhet med bl.a. Løvstien og  
Løvstakken 
 Gangavstand til sentrumskjernen 

Velkommen! 

Nøkkelinformasjon
Prisant.:	 Kr 2 990 000,‑
Fellesgjeld:	 Kr 960 613,‑
Omkostn.:	 Kr 1 350,‑
Total ink omk.:	 Kr 3 951 963,‑
Felleskostn.:	 Kr 9 052,‑
Selger:	 Iben André Jahren

Salgsobjekt:	 Andelsleilighet
Eierform:	 Andel
Byggeår:	 1966
BRA‑i/      BRA Total	  63/      76 kvm
Tomtstr.:	 1900 m²
Soverom:	 2
Antall rom:	 3
Gnr./      bnr.	 Gnr. 158, bnr. 734
Andelsnr.:	 52
Oppdragsnr.:	 1505250310

Tobias Nordahl‑Pedersen 
Eiendomsmeglerfullmektig | Partner

Mobil	 473 31 530
E‑post	 tobias.nordahl‑pedersen@aktiv.no

Aktiv Bergen Vest
Sjøkrigsskoleveien 15, 5165 LAKSEVÅG. TLF. 55  
59 05 00
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Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 63 m²
BRA ‑ b: 13 m²
BRA totalt: 76 m²

Bruksareal fordelt på etasje
6. etasje
BRA‑i: 63 m² Entre/ gang, bad, 2 soverom, stue/ kjøkken
BRA‑b: 13 m² Innglasset balkong

Tomtetype
Festet

Tomtestørrelse
1900 m²

Tomtebeskrivelse
Festet tomt. Tomten er felles for borettslaget. Tomten er opparbeidet med plener,  
lekeplass og noe beplantning.

Festeavgiften ble sist økt i 2018 fra Bergens Skog‑ og Træplantingsselskap, og i 2008  
fra Bergen Kommune. 

Areal er hentet fra seeiendom.no 

Beliggenhet
Skoglien 33 ligger i et etablert og attraktivt boligområde, med flotte utsiktsforhold mot  
Damsgårdssundet, Bergen sentrum og byfjellene, og kort vei til de fleste  
hverdagsfasiliteter. Her får du en god kombinasjon av nærhet til yrende byliv og natur.

Dagligvarebutikker som Kiwi, Coop Extra, Rema 1000 og Matkroken ligger kun noen få  
minutter unna, samtidig som Danmarksplass og Damsgårdssundet byr på et variert  
utvalg av restauranter, kafeer og servicetilbud. Damsgårdssundet er et av byens mest  
spennende utviklingsområder. Her kan du nyte kaipromenade, populære spisesteder  
som Sumo og Pizzabakeren, treningssentre og bystranden på Møhlenpris. Gang‑ og  
sykkelbroen Småpudden binder sammen Damsgård, Møhlenpris og sentrum, med kort  
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vei til kulturtilbud som Cornerteateret og Bergen Kaffebrenneri.

Det er gang‑ og sykkelavstand til flere studieinstitusjoner som Handelshøyskolen BI,  
Høgskulen på Vestlandet (HVL), Kunsthøgskolen, UiB, samt flere barne‑ og  
videregåender skoler, og barnehager. Leiligheten er også i nærhet til store  
arbeidsplasser, som DNB i Solheimsviken, Haukeland sjukehus, Haraldsplass og  
Odontologen for å nevne noen.
Busstopp finner du like ved leiligheten, mens bybanen fra Danmarksplass vil ta deg til  
sentrum og øvrige bydeler i Bergen.

For den tur‑ og friluftsinteresserte ligger Løvstakken og Løvstien rett utenfor døren,  
med flotte stier og enestående utsikt fra toppen. I tillegg er både Damsgårdsfjellet,  
Ulriken, og de øvrige byfjellene lett tilgjengelige.
Det er kort vei til Nygårdsparken, som er ypperlig for gåturer, lek, soling og andre  
aktiviteter. På fine sommerdager er det flere badeplasser i nærheten, som  
Marineholmen som er et populært samlingssted med sandstrand, eller ved Moxy‑hotell  
i Solheimsviken hvor du kan hoppe fra trebryggene, med utsikt over Puddefjorden.

Foretrekker du innendørstrening, finner du flere treningssentre på Danmarksplass og i  
Damsgårdssundet som blant annet EVO i Damsgårdssundet, Stamina HOT på  
Danmarksplass og CrossFit Bergen i sentrum.

Her bor du sentralt, men likevel skjermet, med alt du trenger i umiddelbar nærhet. Med  
gode transportmuligheter og et barnevennlig miljø er dette en ideell beliggenhet for  
ulike livsstiler.

Adkomst
Det vil bli satt opp visningsskilt under visning.

Bebyggelsen
Det er primært leilighets‑/  gårdsbebyggelse i området.

Barnehage/ Skole/ Fritid
Barnehager: 
Solheimslien barnehage (0‑5 år) 0.1 km
Søre Skogvei barnehage (1‑5 år) 0.3 km
Damsgårdssundet barnehage (1‑3 år) 0.7 km

Skoler: 
Ny Krohnborg skole (1‑10 kl.) 394 elever, 0.8 km
Møhlenpris skole (1‑7 kl.) 296 elever, 1.4 km
Møllebakken skole (1‑10 kl.) 75 elever, 1.5 km
Gimle Oppveksttun (8‑10 kl.) 581 elever, 1.9 km
Årstad videregående skole 1400 elever, 1 km
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Matbutikk i nærheten: 
Matkroken Blekenberg, 5 min unna
Kiwi Bøhmergaten, 8 min unna

Varer/  Tjenester i nærheten: 
Bergen Storsenter 6 min unna
Vitusapotek Bien Bergen 11 min unna

Bygningssakkyndig
Daniel Ulvatn

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemåte
Informasjon om byggemåte er hentet fra tilstandsrapport utført av takstmann Daniel  
Ulvatn:
 
Grunn og fundamenter: : Leiligheten ligger i en blokk med støpt grunnmur/  dekke.  
Utvendig kledd med fasadeplater. 
Vinduer: Vinduer med 2‑lags glass. 
Etasjeskiller: Etasjeskillere av betong. 
 
Tilstandsgradene definerer tilstanden på diverse ting og rom i boligen etter dagens  
standardkrav.
Tilstandsgrad 0: Ingen symptomer
Tilstandsgrad 1: Svake symptomer
Tilstandsgrad 2: Middels kraftige symptomer
Tilstandsgrad 3: Kraftige symptomer (også sammenbrudd og total funksjonssvikt)
 
Følgende er beskrevet av takstmann:
Deler av boligen som har mottatt tilstandsgrad 2:

Totalvurdering av overflater: 
Overflatene begynner å ha oppnådd forventet levetid og tiltak må påregnes på sikt.

Totalvurdering av membran, tettesjikt og sluk:
TG 2 er gitt med bakgrunn i alder på fuktsikringen. Smøremembran har en naturlig  
aldringsprosess i form av kjemisk uttørking. Normal forventet levetid på  
smøremembran er 10‑20 år. 

Totalvurdering av sanitært utstyr og ventilasjon: 
Vannførende installasjoner begynner å ha oppnådd forventet levetid og utskifting må  
påberegnes på sikt.
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VVS:
TG‑2 er satt med bakgrunn i alder på eldre rør og avløps installasjoner, tiltak må  
påberegnes på sikt. TG1 på balansert ventilasjon.

Deler av boligen som har mottatt tilstandsgrad 3:
Øvrige bygningsdeler har mottatt tilstandsgrad 1.
 
For ytterligere informasjon om byggemåte se tilstandsrapport som ligger vedlagt  
salgsoppgaven.

Sammendrag selgers egenerklæring
‑ Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/  våtrom?
Ja, kun av ufaglært/  egeninnsats/  dugnad. Byttet ut dusjdører og baderoms møbler.

For ytterligere informasjon se vedlagt egenerklæringsskjema. 

Innhold
Areal og fordeling per etasje
6.etg: 76 m² BRA /   63 m² BRA‑i
 
Boligen går over et plan og følgende rom er inkludert i BRA‑i:
6. etg: Entre/  gang, bad, 2 soverom, stue/  kjøkken

I tillegg er det to eksterne bod på 2,2 m² og på 1 m². 

Standard
Leiligheten er tilknyttet Solheim borettslag, som de siste årene har gjennomgått  
betydelig rehabilitering og ombygging av fasadene. Det er blant annet bygget nye og  
større balkonger, installert balansert ventilasjonsanlegg, foretatt etterisolering av  
fasader samt etablert nye takterrasser.

Leiligheten ligger i byggets 6. etasje og inneholder entré/  gang, bad, to soverom, stue/  
kjøkken og innglasset balkong.

Leiligheten har en åpen stue‑ og kjøkkenløsning som gir maksimal utnyttelse av  
arealet. Det er rikelig med naturlig lysinnslipp fra store vindusflater. I stuen er det god  
plass til både sitte‑ og spisegruppe. Fra stuen er det utgang til leilighetens balkong.  
Balkongen er innglasset og måler ca. 13 m². Her kan man nyte fantastisk utsikt mot  
innseilingen til Bergen og mot Fløyen og Ulriken. Balkongen har plass til en hyggelig  
sittegruppe.

Leiligheten har et lekkert og moderne kjøkken fra Drømmekjøkkenet, montert i 2022.  
Her er det rikelig med skap‑ og benkeplass. Kjøkkenet har innredning med slette  
fronter og benkeplate i granitt. Av integrerte hvitevarer medfølger oppvaskmaskin,  
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platetopp, stekeovn, mikrobølgeovn og kombiskap.

Det er to soverom i leiligheten. Hovedsoverommet er romslig og har god plass til  
dobbeltseng med tilhørende møblement som nattbord og kommode. Soverom  
nummer to egner seg godt som barnerom, gjesterom eller hjemmekontor. Praktisk  
garderobeløsning medfølger på hovedsoverommet.

Badet er pusset opp og inneholder dusjvegger i glass, gulvmontert toalett og  
baderomsinnredning med servant. Badet er helfliset og har varmekabler i gulv. Det vil  
bli etablert nytt opplegg for vaskemaskin av fagpersoner, og dette vil være ferdigstilt  
før overtakelse. Borettslaget har felles vaskekjeller som kan benyttes av beboerne. 

I leilighetens gang er det god plass til oppheng av yttertøy og oppbevaring av sko. For  
ytterligere lagringsplass disponerer leiligheten to eksterne boder i byggets underetasje.

Innbo og løsøre
Bransjens liste over løsøre og tilbehør legges til grunn for salget dersom ikke annet  
fremkommer av salgsoppgaven. Listen følger vedlagt salgsoppgaven. Det er full  
avtalefrihet om hva som skal følge med bolig og fritidsbolig ved salg. Hvis hvitevarer  
og/ eller annet teknisk utstyr medfølger, gis det ingen garantier i forhold til tilstand,  
funksjonalitet og levetid på disse. 

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

TV/ Internett/ Bredbånd
TV og internett inkludert i felleskostnader 

Parkering
Borettslaget har 70 garasjeplasser – disse tildeles etter venteliste/  søknad. Det er også  
22 plasser tilgjengelig for el‑bil lading. Utover dette er det mulighet for parkering i  
offentlig gate gjennom boligsoneordningen til Bergen Kommune.

Forsikringsselskap
Gjensidige Forsikring ASA 

Polisenummer
89310964

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  
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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. 

Diverse
Foretaket samarbeider med følgende foretak som tilbyr produkter eller tjenester i  
forbindelse med oppdraget:
‑ Help forsikring
‑ Södeberg & Partners
‑ Banker i Eika‑alliansen
‑ Leverandører knyttet til Aktiv pluss (for eksempel flyttehjelp)
‑ Leverandører knyttet til Visma Meglerfront (for eksempel strømleverandører)

Energi
Oppvarming
Varmekabler på bad. Radiator i stue tilkoblet felles varmtvannsanlegg. Borettslaget har  
fjernvarme og sentralvarme. Per i dag er alt inkludert i felleskostnader.

Energikarakter
G

Energifarge
Grønn

Info 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.energimerking.no. Dersom eier har energimerket boligen vil komplett energiattest  
fås ved henvendelse til megler.

Borettslaget/ Økonomi
Tot prisant. ekskl. omk. og f.gjeld
Kr 2 990 000

Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene.

Formuesverdi primær
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Kr 851 559

Formuesverdi primær år
2023

Formuesverdi sekundær
Kr 3 406 235

Formuesverdi sekundær år
2023

Info formuesverdi
Formuesverdien fastsettes med utgangspunkt i en kvadratmeterpris som beregnes av  
Statistisk sentralbyrå (SSB). Kvadratmeterprisen skal gi uttrykk for en estimert  
markedsverdi per kvadratmeter og bygger på statistiske opplysninger om omsatte  
boliger, herunder boligens beliggenhet, areal, byggeår og type bolig. Det tas også  
hensyn til om boligen ligger i et område som er tett eller spredt bebygget. Ut fra  
kvadratmeterprisene til SSB fastsetter Skatteetaten årlige kvadratmeterprissatser.  
Disse satsene utgjør henholdsvis 25 prosent av kvadratmeterprisene for primærboliger  
(der boligeier er folkeregistrert per 1. januar) og 100 prosent for sekundærboliger (alle  
andre boliger) for inntektsåret 2023. Formuesverdien fastsettes ved å multiplisere  
kvadratmetersatsen med boligens areal (P‑ROM/  BOA)

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 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. 

Boenheten
Felleskostnader inkluderer
Varmtvann/ sentralvarme, TV/ internett, kommunale avgifter og eiendomsskatt, renter/ 
avdrag nedbetaling fellesgjeld, felles bygningsforsikring, drift og vedlikehold, renhold  
av fellesareal, forretningsførsel. 

Felleskostnader pr. mnd
Kr 9 052
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Andel Fellesgjeld
Kr 960 613

Andel fellesgjeld år
2025

Fellesgjeld pr. dato
07.10.2025

Andel fellesformue
Kr 25 395

Andel fellesformue dato
31.12.2024

Borettslaget
Borettslagsnavn
Solheimslien Borettslag

Organisasjonsnummer
948115700

Andelsnummer
52

Om borettslaget
Solheimslien Borettslag ligger flott til med utsikt over byen, og ligger også veldig synlig  
til i grensen opp mot Løvstakken.

Nettside til borettslaget: https:/ / www.solheimslien.no/

Lånebetingelser fellesgjeld
Bank: Svenska Handelsbanken AB NUF
Lånenr.: 95217448876
Lånebeskrivelse: Handelsbanken
Lånetype: Annuitetslån
Rentesats: 5,89%
Rentetype: Flytende rente
Andel av saldo: 43 994,67
Total saldo lån: 16 127 890,00
Innfrielsesdato: 30.12.2036

Bank: Husbanken
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Lånenr.: 13565341‑20
Lånebeskrivelse: Husbanken ‑ rehabilitering
Lånetype: Annuitetslån
Rentesats: 4,65%
Rentetype: Fastrente
Andel av saldo: 10 245,53
Total saldo lån: 3 755 880,00
Innfrielsesdato: 01.01.2050

Bank: Husbanken
Lånenr.: 13565615 5
Lånebeskrivelse: Husbanken ‑ rehabilitering
Lånetype: Annuitetslån
Rentesats: 4,65%
Rentetype: Fastrente
Andel av saldo: 132 053,32
Total saldo lån: 48 409 069,00
Innfrielsesdato: 01.01.2050

Bank: Husbanken
Lånenr.: 13565341‑10
Lånebeskrivelse: Husbanken ‑ rehabilitering
Lånetype: Annuitetslån
Rentesats: 4,65%
Rentetype: Fastrente
Andel av saldo: 153 197,91
Total saldo lån: 56 160 411,00
Innfrielsesdato: 01.01.2050

Bank: Husbanken
Lånenr.: 13565340‑30
Lånebeskrivelse: Husbanken ‑ rehabilitering
Lånetype: Annuitetslån
Rentesats: 4,65%
Rentetype: Fastrente
Andel av saldo: 58 307,16
Total saldo lån: 21 374 666,00
Innfrielsesdato: 01.06.2050

Bank: Husbanken
Lånenr.: 13565616‑10
Lånebeskrivelse: Husbanken ‑ rehabilitering
Lånetype: Annuitetslån
Rentesats: 4,65%
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Rentetype: Fastrente
Andel av saldo: 58 287,48
Total saldo lån: 21 367 450,00
Innfrielsesdato: 01.11.2050

Bank: Husbanken
Lånenr.: 13565615‑20
Lånebeskrivelse: Husbanken ‑ rehabilitering
Lånetype: Annuitetslån
Rentesats: 4,65%
Rentetype: Fastrente
Andel av saldo: 21 073,17
Total saldo lån: 7 725 153,00
Innfrielsesdato: 01.01.2050

Bank: Husbanken
Lånenr.: 13565615 40
Lånebeskrivelse: Husbanken ‑ rehabilitering
Lånetype: Annuitetslån
Rentesats: 4,65%
Rentetype: Fastrente
Andel av saldo: 13 746,34
Total saldo lån: 5 039 233,00
Innfrielsesdato: 30.06.2050

Bank: Husbanken
Lånenr.: 13565616‑30
Lånebeskrivelse: Husbanken ‑ rehabilitering
Lånetype: Annuitetslån
Rentesats: 4,65%
Rentetype: Fastrente
Andel av saldo: 155 822,12
Total saldo lån: 57 122 418,00
Innfrielsesdato: 01.05.2051

Bank: Husbanken
Lånenr.: 13565616‑40
Lånebeskrivelse: Husbanken ‑ rehabilitering
Lånetype: Annuitetslån
Rentesats: 4,65%
Rentetype: Fastrente
Andel av saldo: 12 974,16
Total saldo lån: 4 756 162,00
Innfrielsesdato: 31.05.2051



Bank: Husbanken
Lånenr.: 13565340‑20
Lånebeskrivelse: Husbanken ‑ rehabilitering
Lånetype: Annuitetslån
Rentesats: 4,65%
Rentetype: Fastrente
Andel av saldo: 19 653,28
Total saldo lån: 7 204 640,00
Innfrielsesdato: 01.12.2049

Bank: Husbanken
Lånenr.: 13565340‑40
Lånebeskrivelse: Husbanken ‑ rehabilitering
Lånetype: Annuitetslån
Rentesats: 4,65%
Rentetype: Fastrente
Andel av saldo: 11 700,95
Total saldo lån: 4 289 420,00
Innfrielsesdato: 01.01.2050

Bank: Husbanken
Lånenr.: 13565616‑20
Lånebeskrivelse: Husbanken ‑ rehabilitering
Lånetype: Annuitetslån
Rentesats: 4,65%
Rentetype: Fastrente
Andel av saldo: 13 948,46
Total saldo lån: 5 113 326,00
Innfrielsesdato: 01.11.2050

Bank: Husbanken
Lånenr.: 13565341‑30
Lånebeskrivelse: Husbanken ‑ rehabilitering
Lånetype: Annuitetslån
Rentesats: 4,65%
Rentetype: Fastrente
Andel av saldo: 56 593,26
Total saldo lån: 20 746 371,00
Innfrielsesdato: 01.01.2050

Bank: Husbanken
Lånenr.: 13565340‑10
Lånebeskrivelse: Husbanken ‑ rehabilitering
Lånetype: Annuitetslån
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Rentesats: 4,65%
Rentetype: Fastrente
Andel av saldo: 75 218,57
Total saldo lån: 27 574 172,00
Innfrielsesdato: 01.12.2049

Bank: Husbanken
Lånenr.: 13565615‑30
Lånebeskrivelse: Husbanken ‑ rehabilitering
Lånetype: Annuitetslån
Rentesats: 4,65%
Rentetype: Fastrente
Andel av saldo: 75 215,69
Total saldo lån: 27 573 121,00
Innfrielsesdato: 01.01.2050

Bank: Husbanken
Lånenr.: 13565341‑40
Lånebeskrivelse: Husbanken ‑ rehabilitering
Lånetype: Annuitetslån
Rentesats: 4,65%
Rentetype: Fastrente
Andel av saldo: 13 543,02
Total saldo lån: 4 964 698,00
Innfrielsesdato: 01.01.2050

Sikringsordning fellesgjeld
Borettslaget er ikke tilknyttet en sikringsordning mot tap av felleskostnader. 

Forkjøpsrett
Ifølge borettslagets vedtekter, er det ikke forkjøpsrett på lagets andeler.

Regnskap/ budsjett
Ifølge regnskap pr 31.12.24 hadde borettslaget følgende tall:
‑ Overskudd: 4 500 351 Kr.
‑ Disponible midler: 8 058 623 Kr.

Styret i Solheimslien borettslag har i økonomimøte 16.11.25 godkjent budsjettet for  
2026. Basert på gjennomgangen av borettslagets økonomi er følgende endringer i  
felleskostnadene vedtatt, gjeldende fra og med 1. januar 2026:
‑ Grunnleien økes med 4 prosent
‑ Filterskift reduseres med 6 kroner, fra 35 kroner til 29 kroner per måned
‑ Renhold økes med 10 kroner, fra 47 kroner til 57 kroner per måned
‑ TV og internett økes med 16 kroner, fra 478 kroner til 494 kroner per måned
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‑ Brenselskostnader videreføres uendret

For denne leiligheten tilsvarer det en økning på ca. 350,‑ pr måned. 

Solheimslien borettslag har behov for å gå gjennom et rørprosjekt. Kostnadene er per  
dags dato uvisst, men det er en forventning av felleskostnadene og fellesgjelden vil  
øke i forbindelse med dette. Styret opplyser at oppstart av prosjektet er estimert ila  
sommeren 2026. Arbeidet vil påvirke samtlige andeler i borettslaget. 

Hentet fra årsmøte 2025:
Vi planlegger nå å starte det innledende planleggingsarbeidet i andre halvdel av 2025.  
Dette innebærer en kartlegging av eksisterende rørinfrastruktur, vurdering av behov og  
mulige løsninger, samt en plan for gjennomføring. Vi vil også vurdere hvordan arbeidet  
kan fases inn for å minimere påvirkningen på daglig drift. 

Se vedlagt innkalling til årsmøte (2024 og 2025) for ytterligere informasjon om  
prosjektet. 

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.

Styregodkjennelse
Andelseier(e) kan kun eie en andel i borettslaget. Kun fysiske personer kan eie  
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. 
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Dyrehold
Dyrehold er kun tillatt etter godkjennelse fra styret. Dersom husdyrholdet er til utilbørlig  
ulempe for andre beboere kan styret trekke godkjennelsen tilbake. Hunder skal holdes i  
bånd på borettslagets eiendom.

Forretningsfører
Forretningsfører
BOB BBL

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 158, bruksnummer 734 i Bergen kommune.Andelsnr. 52 i Solheimslien  
Borettslag med orgnr. 948115700

Tinglyste heftelser og rettigheter
På borettslagets grunnboksblad er det tinglyst borettslagets fellesgjeld og heftelser/  
servitutter. 

Ferdigattest/ brukstillatelse
Det foreligger ferdigattest for 8.etasjes bolighus i betong, for eiendommen nr. 33‑35  
bolig blokk B. Attesten er utstedt av Bergen kommune og datert 08.06.1967

Det foreligger også ferdigattest for fasadeendring boligbygg. Attesten er utstedt av  
Bergen kommune og datert 06.01.1995. 

Det foreligger ferdigattest for endring av blokk/  bygård/  terrassehus. Attesten er utstedt  
av Bergen kommune og datert 25.06.2019. Det gis ferdigattest for bruksendring, nye  
boenheter, fasadeendring og oppgradering av uteområdene. 

Ferdigattest/ brukstillatelse datert
08.06.1967.

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

Regulerings‑ og arealplaner
Eiendommen ligger i et område regulert til bebyggelse iht. reguleringsplan på grunnen.
PlanID: 10980100 
Plannavn: ÅRSTAD. LØVSTAKKENS NORDSKRÅNING,ENDRET REGULERINGSPLAN
Status: Endelig vedtatt arealplan
Ikrafttrådt: 09.05.1963
Dekningsgrad: 98,5 %
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I kommuneplanen er eiendommen avsatt til ytre fortettingssone og grønnstruktur. 
PlanID: 65270000 
Plannavn: KOMMUNEPLANENS AREALDEL 2018
Arealformål: Bebyggelse og anlegg, grønnstruktur 
Dekningsgrad: 100,0 %

Hensynssoner i kommuneplanen:
Friluftsliv ‑ byfjellsgrense ‑ vest: < 0,1 % (2,0 m²)
Faresone ‑ luftkvalitet ‑ gul sone: 100,0 %
Faresone ‑ Aktsomhetsområder for steinsprang, jord‑ og flomskred og snøskred: 100%
Gul støy ‑ Veistøy: 22,3 %

Planer i nærheten av eiendommen: 
PlanID: 71740000 
Plannavn: Kommuneplanens arealdel KPA 2027
Status: Planlegging igangsatt 

PlanID: 10190000 
Plannavn: ÅRSTAD. NORDRE SKOGVEIEN 20 X
Status: Endelig vedtatt arealplan. Eldre reguleringsplan. 

PlanID: 10980300 
Plannavn: ÅRSTAD. GNR 158 BNR 772, SOLHEIMSLIEN 56X
Status: Endelig vedtatt arealplan. Eldre reguleringsplan. 

PlanID: 71330000
Plannavn: ÅRSTAD/  LAKSEVÅG. GNR 158 BNR 782, DAMSGÅRD ‑ SMÅPUDDEN,  
SYKKELTILTAK 
Status: Planforslag 
Hensikten med planarbeidet er å bedre tilretteleggingen for sykkel og gange på  
Damsgård, ved å skape bedre koblinger mellom boligområdet på Damsgård og  
eksisterende sykkeltilbud ved Småpudden. Tiltaket skal også bedre gangnettet og  
skape bedre gangforbindelser.

Andre opplysninger:
Eiendommen er berørt av Eviny Termo AS sitt konsesjonsområde for  
fjernvarmeanlegg. Hele eller deler av eiendommen antas å være berørt av støy fra  
veitrafikk over grenseverdier gitt av statlige myndigheter og i kommuneplanens  
bestemmelser. Antakelsen er basert på overordnede støyberegninger. Dette vil kunne  
få betydning for behandlingen av plan‑ og byggesaker som omfatter den aktuelle  
eiendommen, blant annet medføre utredningsplikt for tiltakshaver/  forslagsstiller og  
eventuelt krav om avbøtende tiltak. 

Konferer megler. 
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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. 

Kontraktsgrunnlag
Salgs‑ og betalingsvilkår
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,  
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 
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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.

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.
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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.

Omkostninger kjøpers beskrivelse
2 990 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑---------------------------------------
960 613 (Andel av fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑---------------------------------------
3 950 613 (Pris inkl. fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑---------------------------------------
Omkostninger
260 (Panteattest kjøper)
545 (Tinglysningsgebyr hjemmelsoverføring)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument )
7 900 (Boligkjøperforsikring – fem års varighet (valgfritt))
2 800 (Boligkjøperforsikring Help Pluss ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑---------------------------------------
1 350 (Omkostninger totalt)
9 250 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
12 050 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Help Pluss)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑---------------------------------------
3 951 963 (Totalpris. inkl. omkostninger)
3 959 863 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
3 962 663 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år  
med Help Pluss))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑---------------------------------------
Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen  
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/ gebyrer.

Omkostninger kjøpers beløp
Kr 1 350

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.
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Det forutsettes av skjøtet tinglyses på ny eier, med mindre det er tatt andre forbehold i  
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.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring
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  
Boligkjøperforsikring Pluss 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 Pluss har samme dekning som boligkjøperforsikring, med tillegg  
av fullverdig advokathjelp på viktige rettsområder i privatlivet. Boligkjøperforsikring  
Pluss betales årlig. Les mer om begge forsikringene i vedlagte materiell eller på  
help.no. Det gjøres oppmerksom på at boligkjøperforsikring kun kan tegnes av  
forbruker. Meglerforetaket mottar kr 4 900/ 5 100/ 5 800 i kostnadsgodtgjørelse,  
avhengig av boligtype, samt et tillegg på kr 1 000 ved salg av Boligkjøperforsikring  
Pluss.

Meglers vederlag
Fastpris kr 45 000,‑
Markedspakke kr 20 000,‑
Grunnpakke kr 15 000,‑
Tilretteleggingsgebyr kr 12 900,‑
Oppgjørshonorar kr kr 8 000,‑
Visninger/ overtakelse per stk. kr 2 000,‑ 

Ansvarlig megler
Emil Hauger
Eiendomsmegler | Partner 
emil.hauger@aktiv.no
Tlf: 938 15 136
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Ansvarlig megler bistås av
Tobias Nordahl‑Pedersen 
Eiendomsmeglerfullmektig | Partner
tobias.nordahl‑pedersen@aktiv.no
Tlf: 473 31 530

Emil Hauger
Eiendomsmegler | Partner 
emil.hauger@aktiv.no
Tlf: 938 15 136

Oppdragstaker
Aktiv Bergen Vest AS, organisasjonsnummer 930567795
Sjøkrigsskoleveien 15, 5165 LAKSEVÅG

Salgsoppgavedato
06.01.2026
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T I L S T A N D S R A P P O R T

Boligtype

Leilighet
Adresse
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5056 BERGEN

4601/158/0/734/52/0
Rapportdato

29.12.2025
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Sjekk gyldighet på rapport

Befaring utført den 06.10.2025 av:

Daniel Ulvatn

Estate Management AS

Lars Hilles gate 20A

5008 Bergen

+4795550498

du@emas.no

Takstmann & Byggmester
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Om rapporten

Rapporten følger den nye forskriften i avhendingsloven som ble gjeldene fra og med 01.01.2022.

Rapporten er basert på NS3600 : 2018 – Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig. Det er grundig beskrevet hva 

takstmannen kontrollerer, og det som ikke er nevnt i teksten for gjeldende bygningsdel er ikke kontrollert med mindre det er 

tegn som indikerer en grundigere undersøkelse.

Takstrapporten er spesi昀椀kk for serti昀椀serte takstmenn.

Kunden/rekvirenten skal lese gjennom dokumentet før bruk og gi tilbakemelding til takstmannen hvis det 昀椀nnes feil/mangler 

som bør rettes opp. Rapportens varighet er 1 år, og etter den tid bør takstmannen kontaktes for ny befaring og oppdatering.

Rapporten vil kun inneholde de bygningsdelene som hver enkelt takstmann har vurdert som vesentlig informasjon for det 

spesi昀椀kke oppdraget slik at forbrukere får et betryggende informasjonsgrunnlag før et boligkjøp.                                                                  

Det er den enkeltes takstmann som er ansvarlig for at alle nødvendige bygningsdelene er tatt med i rapporten.

Takstmannens integritet

Denne rapporten er utarbeidet av en uavhengig takstmann uten bindinger til andre aktører i eiendomsbransjen. Takstmannen

har verken et ansettelsesforhold til, eller økonomisk interesse i sin oppdragsgivers virksomhet.

Levetidsbetraktninger

Når det refereres til levetid er dette basert på takstmannens erfaringstall og Byggforskserien 700.320 Intervaller for vedlikehold 

og utskifting av bygningsdeler, SINTEF Byggforsk, 2007.

Levetidsbetraktningene beregnes med hovedvekt på takstmannens skjønnsmessige vurdering av den enkelte bygningsdelens 

antatte gjenstående levetid. Dette avhenger også av forskjellige faktorer som kan gjøre seg gjeldende når det gjelder 

værforhold og bruk. Levetiden vil variere noe dersom andre kriterier enn teknisk levetid, som for eksempel vedlikehold, estetikk, 

økonomi, sikkerhet, funksjon eller andre brukerønsker, er lagt til grunn. Alderen er kun en del av tilstandsgraden (TG) sammen 

med funksjonaliteten.

Forventet gjenværende brukstid vil kunne avhenge av tilstand, egenskaper, design, utførelse, gjennomført vedlikehold, alder, 

miljø (bruk og ytre påkjenninger), forventet framtidig slitasje og konsekvens ved brudd.

Alle bygningsdeler er under vedvarende aldring og forventet levealder er oppgitt under levetidsbetraktninger. I mange tilfeller 

kan levetid i praksis være både kortere og lengre. Graden TG2 er i enkelte tilfeller benyttet på forhold og bygningsdeler som ikke 

har synlig svekkelse, men der normal levetid er marginal eller har usikker restlevetid.
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Tilstandsgradene

TG 0 Ingen avvik
Det er ingen merknader (feilfritt). Dokumentasjon for fagmessig utførelse inklusive

materialbruk og løsninger, der dette er pålagt eller anses nødvendig, er lagt fram.

TG 1 Mindre eller moderate avvik
Gis når bygningsdelen har mindre avvik. Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og

strakstiltak skal ikke anses som nødvendig. Graden kan også brukes når delen er ny, men

der dokumentasjon på faglig god utførelse mangler.

TG 2 Vesentlige avvik
Bygningsdelen har en feil utførelse, en skade (eller symptomer på skade), sterk

slitasje; eller nedsatt funksjon, og det er behov for tiltak; eller

det er kort gjenværende brukstid; eller

bygningsdelen er skjult og kan ha en feil/skade eller være utgått på dato. Det kan

være behov for tiltak; eller

det er grunn til overvåking av denne bygningsdelen for å sikre mot større skade og

følgeskader; eller

særlig fuktutsatt konstruksjon hvor dokumentasjon på riktig utførelse ikke foreligger

eller at det er en særlig fuktutsatt konstruksjon uten inspeksjonsmulighet.

TG 3 Store eller alvorlige avvik
Total funksjonssvikt. Bygningsdelen fyller ikke lengre formålet; eller

det er fare for liv og helse; eller

det er et akutt behov for tiltak (strakstiltak); eller

det er avvik fra lover og forskrifter som gjelder den aktuelle bygningsdelen eller

byggverket.

TG IU Ikke undersøkt
TGIU skal kun brukes unntaksvis. Eksempler kan være snødekket tak eller krypkjeller

uten inspeksjonsmulighet på undersøkelsestidspunktet; eller

bygningsdelen eller arealet eller rommet er ikke tilgjengelig for inspeksjon på

tidspunktet for analysen. Dersom TGIU omfatter særlig fuktutsatte konstruksjoner,

skal dette angis særlig.

Eiers plikter i forkant av tilstandsanalysen:

Forut for tilstandsanalysen skal det foreligge en egenerklæring fra eier. Eier skal fremska昀昀e relevant dokumentasjon for 

boligen. Dette gjelder for eksempel kvitteringer, samsvarserklæringer, kontrollseddel fra brann/ feiervesenet etc.

Eier skal legge forholdene til rette for inspeksjon, inkludert å gi adgang til bygningsdeler og rom.
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Nivå av analysen

Tilstandsanalysen utføres ved grundige visuelle observasjoner kombinert med undersøkelser, nødvendige målinger, bruk av 

egnede instrumenter og registreringer.

Det kan utføres inngrep i form av hulltaking i vegg eller etasjeskiller ved bad og i rom under terreng for undersøkelse av 

fukt ved mistanke til alvorlige avvik. (Ref. Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel).

Alle bygningsdeler som nevnt i rapporten vil bli undersøkt, med stor vekt på de områdene som takstmannen, 

erfaringsmessig, kjenner som svake punkter og hvor det kan oppstå kon昀氀ikter i etterkant.

I en tilstandsanalyse av f.eks leiligheter (andel, selveier og aksje) er enkelte bygningsdeler ikke inkludert, hvis de ikke er 

relevante for den aktuelle boligen.

Den bygningssakkyndige skal 昀氀ytte på tepper, møbler og annet inventar når det er nødvendig for å komme til det rommet 

eller den bygningsdelen som skal undersøkes. Dette gjelder likevel ikke for særlig tunge møbler og inventar, når disse ikke 

skjuler vesentlige installasjoner eller innretninger, og det heller ikke er andre grunner til å mistenke at 昀氀ytting vil kunne 

avdekke vesentlige forhold

Selv om takstmannens analyser er svært grundig, kan det forekomme skjulte feil og mangler. For boliger er referansenivået for 

de ulike rom og bygningsdeler gitt som krav til tilstandsgrad TG 1, det vil si uten skader og fagmessig riktig utført og i henhold til 

gjeldende lov/forskrift som gjelder for den aktuelle boligen der ikke tilleggene angir annet. Generelt er referansenivået 

byggeforskrifter som var gjeldende når bygningen/bygningsdelen ble byggesøkt.

For alle TG 3 og TGIU anbefales det tiltak i form av ytterligere undersøkelser for å avdekke årsak og skadeomfang som grunnlag 

for et mer detaljert kostnadsoverslag.

Forutsetninger

På bakgrunn av dagens strenge krav til fallsikring vil tak og taktekking normalt besiktiges fra bakkenivå og eventuelt stige 

der dette er forsvarlig etablert. Svill og innvendige konstruksjoner vil ikke bli kontrollert med mindre dette anses som en 

ytterst nødvendighet og der dette er tilgjengelig.

Svill, bindingsverk og lukkede konstruksjoner vil ikke bli kontrollert med mindre dette anses som en ytterst nødvendighet 

og der dette er tilgjengelig.Yttervegger, gulv på grunn, etasjeskillere og himling vil normalt ikke bli kontrollert med 

rettningsmålere for og 昀椀nne eventuelle skjevheter, med mindre dette er opplyst i rapporten.

Det gjøres oppmerksomt på at møbler og inventar over 25kg ikke blir 昀氀yttet på under befaringen.

Boligen er ikke isolasjonsvurdert da dette krever avansert teknologi.

Formål

Formålet med rapporten er å bidra til en enhetlig analyse og best mulig informasjon om boligen, som igjen vil føre til redusert 

kon昀氀iktnivå ved omsetning. Datagrunnlaget som kom frem ved tilstandsanalysen, kan også brukes til utarbeidelse av 

vedlikeholdsplaner og ved utleie.

For å unngå ulik tolkning av begreper som oppussing, vedlikehold, modernisering, rehabilitering med videre er det i rapporten 

konsekvent brukt begrepet tiltak. Tiltak er arbeider som skal til for å lukke et avvik. Rapporten erstatter ikke selgers 

opplysningsplikt eller kjøpers undersøkelsesplikt ved eierskifte. Tilstandsrapporten gir en beskrivelse og vurdering av byggverk 

og bygningsdeler som takstmannen har observert, og som har betydning ved eierskifte. Tilbakeholdt eller uriktig informasjon 

som har betydning for vurderingen, er ikke takstmannens ansvar. Rapporten er likevel ingen garanti for at det ikke kan 昀椀nnes 

skjulte feil, skader og mangler.

Rapporten gir normalt ingen vurdering av boligens tilbehør, som hvitevarer, brunevarer og annet inventar. Dette gjelder også om 

tilbehøret er integrert. Produktnavn nevnes ikke.
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Struktur og referansenivå̊
Rapportens omfang, struktur, metode og begrepsbruk følger i hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse 

ved omsetning av bolig), NS 3424:2012 (Tilstandsanalyse av byggverk) og veiledningene til disse. Referansenivået som brukes i 

rapporten er forhåndsde昀椀nerte krav til tilstand som tilsvarer tilstandsgrad 0 (TG0).

Normalt vil referansenivået være byggeskikken og tilstanden ved byggeåret for boligen eller bygningsdelen. Rapporten 

beskriver avvik, altså en tilstand som er dårligere enn referansenivået. Rapporten framhever normalt ikke positive sider ved 

boligen ut over det som fremgår av tilstandsgraden på rom og bygningsdeler. Ved TG0 og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse 

for valg av tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har normal slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 må 

leser av rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. Den bygningssakkyndige skal også gi et sjablonmessig 

anslag på hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler som gis tilstandsgrad 3.

NS 3424 (Tilstandsanalyse av byggverk) har undersøkelsesnivåer fra 1 til 3. Tilstandsrapporten er basert på undersøkelsesnivå 1, 

som er laveste nivå. Dette betyr at tilstandsanalysen utføres ved visuelle observasjoner kombinert med undersøkelser, målinger 

og bruk av instrumenter og registreringer. Tilstandsanalysen omfatter ikke destruktive inngrep. Det kan utføres inngrep i vegg 

ved bad og i rom under terreng for undersøkelse av fukt ved mistanke om alvorlige avvik, samt at selger/ hjemmelshaver 

godkjenner inngrepet.

Tilleggsundersøkelser

Piper og ildsteder:

Grundig undersøkelse av piper og ildsteder anbefales utført i samråd med o昀昀entlige godkjenningsmyndigheter som for

eksempel det lokale brann og feiervesenet.

Elektrisk anlegg og brannforebyggende tiltak:

Ved omsetning av bolig vil man ofte få endring i bruk av det elektriske anlegget. Takstmannen anbefaler på generelt grunnlag at

en registrert elektroinstallatør foretar en kontroll av boliginstallasjon ved eierskifte.

Dette kan for eksempel være en rapport fra periodisk kontroll av boliginstallasjon i henhold til NEK 405-2, som omfatter kontroll

av både det elektriske og det branntekniske anlegget.

Øvrig info

Svill og innvendige konstruksjoner kontrolleres normalt ikke.

Yttervegger kontrolleres normalt ikke med rettningsmålere med mindre det er mistanke om skjevheter/setningsskader.

Med mindre det fremgår at et rom eller en bygningsdel skal undersøkes med målinger, at det skal bores hull, at det skal stikkes i

treverk eller annet, skal den bygningssakkyndige basere sine undersøkelser på det som er synlig.

Den bygningssakkyndige skal 昀氀ytte på tepper, møbler og annet inventar når det er nødvendig for å komme til det rommet eller

den bygningsdelen som skal undersøkes. Dette gjelder likevel ikke for særlig tunge møbler og inventar, når disse ikke skjuler

vesentlige installasjoner eller innretninger, og det heller ikke er andre grunner til å mistenke at 昀氀ytting vil kunne avdekke

vesentlige forhold.

Alle bygningsdeler er under vedvarende aldring og forventet levealder er oppgitt under levetidsbetraktninger. I mange tilfeller

kan levetid i praksis være både kortere og lengre. Graden TG2 er i enkelte tilfeller benyttet på forhold og bygningsdeler som ikke

har synlig svekkelse, men der normal levetid er marginal eller har usikker restlevetid.

Boligens tilstandsgrader er satt ut ifra tilstanden på befaringsdagen. Det gjøres oppmerksomt på at enkelte elementer kan

svikte eller forverres med tiden etter befaringsdato.
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Om boligen

Adresse: Skoglien 33 , 5056, BERGEN

Matrikkel: 4601/158/0/734/52/0

Boligtype: Leilighet

Byggeår: 1966 Kilde: PropCloud

Tomt: 1 900.70 m

Hjemmelshaver(e): IBEN ANDRÉ JAHREN

Rekvirent: Hjemmelshaver

Tilstede på befaring: Takstmann og hjemmelshaver

Byggemetode: Leiligheten ligger i en blokk med støpt grunnmur/dekke. Utvendig kledd med fasadeplater. Etasjeskillere av

betong. Vinduer med 2-lags glass. Diverse oppgradering Alle leiligheter har automatsikringer Alle hovedtavler er oppdatert til

automatsikringer Rehabilitering I forbindelse med rehabiliteringen har alle blokkene fått: – Etterisolering – Balansert ventilasjon

– Nye vinduer – Utvidet balkonger eller P rom – Takterrasser https://www.solheimslien.no/

Hvordan er boligen tilknyttet vann: Kommunalt

Hvordan er boligen tilknyttet avløp: Kommunalt

Adkomst: O昀昀entlig

Overordnet faglig vurdering:

Boligen fremstår i normalt god stand og uten noen vesentlige avvik utover normal bruksslitasje. Det er ikke registrert noen

bygningsmessige strakstiltak utover normalt vedlikehold. Forøvrig vises til beskrivelser og vurderinger for de enkelte

bygningsdeler i rapporten.

Hindringer på befaringsdagen

Ingen hindringer på befaringsdagen.

Vesentlige endringer/oppgraderinger etter byggeår:

Det vises til beskrivelser for de enkelte bygningsdeler i rapporten.

Øvrig informasjon om oppdraget

Takkonstruksjon, taktekking, nedløp/renner, utvendig fasade og vinduer er ikke vurdert i denne rapporten da disse

bygningsdelene vedlikeholdes av borettslaget.
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Areal/oppmåling

Arealmålingene i denne rapporten skal måles etter nåværende standard NS 3940 : 2023, men også måles og beskrives etter

tidligere standard, NS 3940 : 2012. Dette er i henhold til forskriften Tryggere Bolighandel som ble gjeldende fra og med

01.01.2022.

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

nødvendige åpninger for trapp, heissjakter og lignende regnes ikke med i etasjens areal. Rom som måles må være tilgjengelig,

slik at det kan måles. Rommene kan stride mot byggeforskriftene, men likevel være måleverdige.

Noen rom kan ha skråhimling mot yttervegger. Dette er avgjørende for hvor mange m2 som blir godkjent som måleverdig.

Takhøyden i rommet må være minst 1,9 meter og bredden minst 60 cm. For deler av rommet med skråtak skal likevel arealet

inntil 60 cm utenfor høyden på 1,9 meter tas med i målingen, dvs omliggende areal der høyden er lavere enn 1,9 meter.

Internt bruksareal (BRA-i): Bruksareal av boenheten innenfor omsluttende vegger. Bruksenheten kan bestå av 昀氀ere boenheter.

Alle selvstendige boenheter kategoriseres som BRA-i. Eksternt bruksareal (BRA-e): Bruksareal av alle rom som ligger utenfor

boenheten/boenhetene, men som tilhører denne/disse. Innglasset balkong mv (BRA-b): Bruksareal av innglasset balkong

tilknyttet boenheten. I BRA-b inngår også innglasset veranda eller altan. Veggarealetmellom innglasset balkong og annet

bruksareal tillegges areal til innglasset balkong. Åpent areal (ikke bruksareal): Areal av terrasser og åpne balkonger tilknyttet

boenheten. I åpent areal inngår også åpen veranda eller altan. Arealet måles til innside av rekkverk, brystning, parapet,

skillevegg eller lignende avgrensning av arealet, eller som fotavtrykket der det ikke er ytre begrensinger som rekkverk ol.

H0602

BRA-i

63 m

BRA-e

0 m

BRA-b

13 m

Åpent areal (TBA)

0 m

Beskrivelse av BRA-i

Entre/gang, bad, 2 soverom,

stue/kjøkken

Beskrivelse av BRA-e Beskrivelse av BRA-b

Innglasset balkong

Beskrivelse av åpent areal

BOLIGENS TOTALE BRA (BRA-i,BRA-e,BRA-b)

BRA

76 m

Merknader om areal: Boligen er målt opp etter ny standard NS3940:2023. Fordeling mellom P og S rom er følgende: P-

Rom:63m2 / S-Rom:13m2 Bodarealer som benyttes av selger er ikke er oppført som BRA-e i rapporten da det er usikkert om

arealene er tinglyst på selger. Leiligheten disponerer 2 kjellerboder oppmålt til 2.2 m2 og på 1m2
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Oppsummert

Alle bygningsdeler med TG 2, TG 3 eller TG IU er oppsummert her. Dette gir et bedre bilde til leser av rapporten på hva man

burde være ekstra obs på eller hvilke større mangler boligen har. Detaljert informasjon om eventuelle mangler vil du 昀椀nne under

de respektive bygningsdelene i rapporten.

4 Bygningsdeler med TG 2 TG 2

Bad - 3.2m2 - Totalvurdering av over昀氀ater: Over昀氀atene begynner å ha oppnådd forventet levetid og tiltak må

påregnes på sikt.

Bad - 3.2m2 - Totalvurdering av membran, tettesjikt og sluk: TG 2 er gitt med bakgrunn i alder på fuktsikringen.

Smøremembran har en naturlig aldringsprosess i form av kjemisk uttørking. Normal forventet levetid på

smøremembran er 10-20 år. Ved å etablere dusjkabinett vil badet kunne vare i 昀氀ere år enn den antatte gjenstående

levetiden.

Bad - 3.2m2 - Totalvurdering av sanitært utstyr og ventilasjon: Vannførende installasjoner begynner å ha oppnådd

forventet levetid og utskifting må påberegnes på sikt.

VVS: TG-2 er satt med bakgrunn i alder på eldre rør og avløps installasjoner, tiltak må påberegnes på sikt. TG1 på

balansert ventilasjon.

0 Bygningsdeler med TG 3 TG 3

0 Bygningsdeler med TG IU TG IU

1 Dokumentasjon
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Nei

Kommentar:

Ingen dokumentasjon ble fremlagt.

Er det fremlagt dokumentasjon på utført reparasjoner, vedlikehold, installasjoner, ombygging eller lignende i boligen de

siste 5 årene?

Nei

Kommentar:

Selgers egenerklæring er ikke lest gjennom av undertegnede takstmann.

Er selgers egenerklæring kontrollert?

Ikke gjennomgått

Når ble egenerklæringen signert?
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2 Lovlighet

3 Radonsikring TG 1
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Boligens planløsning og ulovlighetsmangler er ikke kontrollert opp mot kommunepakken.

Er dagens bruk av boligen i samsvar med byggegodkjente tegninger?

Nei

Kommentar:

Det er ikke lagt frem midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest for boligen.

Er det fremlagt ferdigattest / midlertidig brukstillatelse?

Nei

Kommentar:

Ingen avvik

Er det avvik i forhold til rømningsvei, brannceller, dagslys昀氀ate, takhøyde eller andre forhold som kan medføre fare for

helse, miljø og sikkerhet?

Nei

Kommentar:

Det er ikke fremlagt dokumentasjon på radonmåling i boligen.

Er det fremlagt dokumentasjon av radonmålinger i boligen?

Kommentar:

I en leilighet i 6. etasje er det ikke nødvendig å måle radon.

Totalvurdering av radon
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4 Innglasset balkong - 13m2 TG 1

Her vurderes om det er sprekker og råte. Rekkverk vurderes i forhold til høyder og barnesikring. Fallforhold og eventuell tekking

vurderes ikke med mindre tekkingen er fritt eksponert. Rekkverkshøyde og åpninger undersøkes mot gjeldende byggteknisk

forskrift på befaringstidspunktet (Referansenivå TEK 17, 1,0 m).

Gjennomsnittlig levealder impregnert materialer er 20-30 år.

Bilde fra 2023 Bilde fra 2023
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Innglasset balkong med tilkomst fra stue, oppmålt til 13m2

Type:

Nei

Er det synlige tegn til feilkonstruksjon?

Ja

Er det etablert rekkverk?

Ja

Er rekkverkshøyden forskriftsmessig?

Nei

Er balkongen/terrassen/plattinger tekket?

Kommentar:

Det ble ikke registrert forhold med behov for tiltak.

Totalvurdering av balkong / terrasse

Nei

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales?

Levetid:

Bilde
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5 Bad - 3.2m2
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Flis på gulv og vegg, malt slett himling.

Beskrivelse av våtrommets over昀氀ater

Ja

Kommentar:

Badet er i følge tidligere salgsannonse renovert i 2007.

Det foreligger ikke noe dokumentasjon på utført arbeid.

Montert nytt dusjsett i 2025

Er det utført arbeider på våtrom etter byggeår?

Nei

Har selger dokumentasjon på arbeidet som er utført?

Over昀氀ater

Her vurderes over昀氀ater og eventuelle riss, sprekker i fuger, bom i 昀氀iser, samt spor etter zoologiske eller biologiske skadegjørere.

På våtrom med vinylbelegg e.l på gulv, vurderes skader,riss,slitasje og alder.

Nei

Er det skader eller andre avvik på over昀氀ater?

Ja

Kommentar:

Det er utført kontroll med laser av våtrommets fall mot sluk. Det er målt fra topp over昀氀ate ved dør til topp over昀氀ate ved sluk.

Det er registrert bra med fall, og rundt 5cm totalt.

Er det fall til sluk?

Kommentar:

Over昀氀atene begynner å ha oppnådd forventet levetid og tiltak må påregnes på sikt.

Totalvurdering av over昀氀ater

TG 2

Bilde
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Antatt normal levetid for 昀氀iser m/tettesjikt på lettvegger 10-20 år.

Normal forventet levetid på smøremembran er 10-20 år.
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Levetid:

Membran, tettesjikt og sluk

Membran og tettesjikt vurderes ved å åpne slukrist, eventuelt ut i fra andre steder man kan komme til membranen uten å gjøre

fysiske inngrep. Alder på membran vurderes i forbindelse med tilstandsgrad. På generelt grunnlag informeres det om at tekking

(membran og mansjetter) ikke er kontrollerbare fordi dette bare kan gjøres ved å demontere 昀氀iser. Denne type destruktive

undersøkelser blir aldri foretatt ved en tilstandskontroll for eierskifterapport. Det forutsettes/forventes at bruk av tett

eventuell membran er benyttet som fuktsikring bak og under 昀氀is. I tillegg undersøkes om det er tilstrekkelig fall til sluk. Anbefalt

fall på badegulv er 1:100 og 1:50 lokalt i dusjsone.

Ja

Kommentar:

Det er etablert plastsluk i dusjsonen.

Er sluk tilgjengelig for inspeksjon?

Nei

Kommentar:

Grunnet type sluk er ikke dette visuelt synlig.

Er det synlig mansjett/ våtrombelegg under klemring i sluk?

Bilde

Kommentar:

TG 2 er gitt med bakgrunn i alder på fuktsikringen. Smøremembran har en naturlig aldringsprosess i form av kjemisk uttørking.

Normal forventet levetid på smøremembran er 10-20 år. Ved å etablere dusjkabinett vil badet kunne vare i 昀氀ere år enn den

antatte gjenstående levetiden.

Totalvurdering av membran, tettesjikt og sluk

TG 2

Levetid:
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Forventet levetid på rørinstallasjon er 30-50 år.
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Sanitært utstyr og ventilasjon

Her vurderes rør med vannstand i sluk ved tapping av tilknyttet utstyr. Avrenning vurderes ved åpen vannkran i servant/dusj. For

skjulte anlegg uten dokumentasjon på utførelse vurderes kvalitet og alder. Sanitær vurderes ut fra riss, sprekker, svelling,

skjolder og merker etter avdrypp.

Vannrør av kobber, plastavløp. Ingen avvik med vanntrykk eller avrenning i servant eller dusjsone.

Innredning fra august 2024 fremstår i god stand og uten avvik utover normal bruksslitasje.

Tilstand på sanitært utstyr (skader, vanntrykk, avrenning)

Ja

Kommentar:

Det er etablert mekanisk avtrekk via balansert luftagregat.

Det er etablert tilluft via luftespalte mellom dørblad og dørterskel.

Er det etablert avtrekk og lufttilførsel?

Dusjvegger av glass og dusjgarnityr på vegg, Gulvmontert toalett, Innredning med servant

Sanitærutstyr:

Kommentar:

Vannførende installasjoner begynner å ha oppnådd forventet levetid og utskifting må påberegnes på sikt.

Totalvurdering av sanitært utstyr og ventilasjon

TG 2

Levetid:

Ja

Kommentar:

Grunnet type vegg konstruksjon er det foretatt fuktsøk med fuktmåler uten hulltaking fra tilstøtende rom.

Er det utført fuktmåling / hulltaking og/eller er innvendige konstruksjon inspisert?

Fuktsøk

Her vurderes fukt. Fuktmåling utføres ved å kontrollere fra tilstøtende rom og underliggende himling hvis dette er mulig.

Fuktsøk utføres normalt ikke inne på våtrom med 昀氀isbelagte over昀氀ater, men i tilstøtende konstruksjon. Visuell kontroll av

over昀氀atene utføres for å se etter tegn til svikt/fuktskader.

Kommentar:

Det er utført søk etter fukt fra tilstøtende rom der dette var mulig. Ingen tegn til forhøyede fuktverdier på baksiden av membran

på tilfeldige valgte plasser.

Totalvurdering av fuktsøk

TG 0

13/19
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Nei

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales?

14/19
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6 Etasjeskille TG 1

Etasjeskiller kontrolleres i forhold til nedbøyning, synlige svaier eller svanker. Bruk av krysslaser eller rettholt blir ikke benyttet

med mindre dette er beskrevet.
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Betong

Type:

Nei

Er det observert eller målt skjevheter, svanker eller svikt?

Kommentar:

Ingen svai eller svanker avdekket på etasjeskille.

Totalvurdering av etasjeskille

Nei

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales?

Levetid:

Bilde

15/19
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7 Kjøkken TG 1

Her vurderes om det er støvkondens, heksesot og svertesopp. Det vurderes også om det er knirk, fuktskjolder og fuktskader,

spesielt under og rundt oppvaskmaskin, varmtvannsbereder og kjøleskap. Forøvrig vurderes, vanntrykk, avløp og røropplegg.

Kjøkkeninnredningen vurderes med hensyn til riss, sprekker og alder.

Normal levetid på kjøkkeninnredning 20-60 år.

Bilde fra 2023.

SK
O

G
LI

EN
 3

3 
- 4

60
1/

15
8/

0/
73

4/
52

/0

Nei

Er det symptom på fuktskader i området rundt vask, kjøleskap eller oppvaskmaskin?

Ja

Kommentar:

Det er platetopp med integrert avtrekk med kull昀椀lter.

Fungerer avtrekk over stekesone?

Kjøkkeninnredning fra Drømme kjøkkenet fra 2022 med folierte skrog, slette fronter, granitt benkeplate med underlimt vask.

Generell beskrivelse av innredning

Oppvaskmaskin, Platetopp, Stekeovn, Mikrobølgeovn, Kombiskap

Integrerte hvitevarer:

Ja

Kommentar:

Det er kun etablert komfyrvakt over stekesonen. Det anbefales etablert lekkasjevakt under skrog med vanninnstallasjoner.

Er det etablert komfyrvakt / automatisk vannstopper?

Kommentar:

Ved stikkprøvekontroll med fuktindikator på erfaringsmessig utsatte steder ble det ikke registrert negative fuktindikasjoner.

Kjøkkenet vurderes å være i bruksmessig god stand med normal bruksslitasje.

Totalvurdering av kjøkken

Levetid:

Bilde

16/19
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8 VVS TG 2

Her vurderes ventilasjon ut ifra om det er avtrekk over tak eller via balansert luftbehandlingsaggregat, samt

overstrømningsmulighet (tilluft) fra tilstøtende rom. Hvor er ventilasjonsaggregat eventuelt installert. Generell ventilering av

oppholdsrom, våtrom og kjøkken. Ved synlige og tilgjengelige rør, sjekk materiale og sammenkoplingspunkter. Sjekk

kondensisolasjon og termisk isolasjon. Lokalisering og sjekking av stoppekran. Stakeluker og lufting skal lokaliseres og

undersøkes. Avløpskapasiteten skal undersøkes. Lukt fra avløpssystemet skal vurderes. Ved rør i rør, sjekk samleskap for

tilgjengelighet, avløp til rom med sluk og foringsrør. Om materiale og type er kjent; vurder sammen med alder. For skjulte anlegg

uten dokumentasjon vurderes kvalitet og alder. Det kontrolleres også hvordan boligen er oppvarmet.

Normal levetid på avtrekksvifte/ventilasjonsanlegg ca. 15 år.

Forventet levetid på rørinstallasjon er 30-50 år.
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Nei

Er det utført arbeider på vann eller avløpsledninger etter byggeår?

Ja

Er vanntrykk tilfredsstillende ved prøving av to tappesteder samtidig?

Varmekabler på bad.

Radiator i stue tilkoblet felles varmtvannsanlegg.

Borettslaget har fjernvarme og sentralvarme. Per i dag er alt inkludert i felleskostnader.

Hvordan type oppvarming har boligen?

Balansert ventilasjon

Ventilasjon:

I vinterhage

Plassering av luftaggregat:

Nei

Kommentar:

VVB ble ikke påvist i leiligheten og derfor ikke videre vurdert.

Er varmtvannsberederen kontrollert?

Kommentar:

TG-2 er satt med bakgrunn i alder på eldre rør og avløps installasjoner, tiltak må påberegnes på sikt.

TG1 på balansert ventilasjon.

Totalvurdering av VVS

Nei

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales?

Levetid:

17/19
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9 Elektrisk anlegg og samsvarserklæringer

Hvis det er mer enn fem år siden boligen sist hadde tilsyn, skal den bygningssakkyndige foreta en forenklet vurdering av det

elektriske anlegget. Det kontrolleres etter tegn på termiske skader på kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk

utstyr. Sjekke at kabler er tilstrekkelig festet, samt kontrollere kabelinnføringer og hull i inntak og om sikringsskap er tett så

langt dette er mulig uten å fjerne kapslinger.
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Automatsikring

Type sikringer:

Sikringsskapet er plassert i felles trappegang utenfor ytterdør.

Hvor er sikringsskapet lokalisert?

Ja

Kommentar:

Det er tydelige oppgraderinger siden byggeår med tanke på materialvalg. Det er ukjent for takstmann når dette evt er

oppgradert. Kursfortegnelse er datert 2022.

Er det gjort arbeid på boligen etter originalt byggeår?

Nei

Kommentar:

Samsvarserklæring er ikke fremlagt eller plassert i skapet. Dette bør foreligge da det er et krav til dette.

Foreligger det samsvarserklæring?

Ja

Er det kursfortegnelse i skapet?

Nei

Ble det funnet synlige avvik?

Nei

Spørsmål til selger: Løses sikringene ofte ut?

Nei

Spørsmål til selger: Har det vært brann, branntilløp eller varmgang i anlegget?

Det er etablert felles varmtvannsbereder for bygningen. Denne er ikke kontrollert

Hvordan er bereder tilkoblet strøm?

Nei

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales?

Det elektriske anlegget er ikke Tilstandsgrad-vurdert da undertegnede ikke innehar den faglige kompetansen for vurdering av

dette i henhold FEK §9 (Forskrift om elektroforetak og kvali昀椀kasjonskrav for arbeid knyttet til elektriske anlegg og elektrisk

utstyr).

Det er likevel foretatt en enkel vurdering av anlegget basert på selgers informasjon og besiktelse av synlige deler i boligen.

Undersøkelsen er basert på spørsmål og punkter fra forskriften Tryggere Bolighandel som ble vedtatt 01.01.2022.

Øvrig info:

18/19
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10 Brannslukkere og røykvarslere

11 Innvendige over昀氀ater TG 1
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Bilde

Alle boliger skal ha slokkeutstyr som husbrannslange, eller brannslukningsapparat med skum eller pulver. - Hvis et skumapparat

er det eneste slokkeutstyr du har må dette være på minimum 6 liter med e昀昀ektivitetsklasse på minst 21 A. Hvis du har

pulverapparat som eneste slokkeutstyr må dette være på minst 6 kilo.

Ja

Er det brannslukkere i boligen?

Alle nye boliger skal ha brannalarmanlegg eller røykvarslere. Du må ha minst en røykvarsler i hver etasje. De skal være plassert

slik at de kan oppdage og varsle om brann på kjøkken, i stua, sonen utenfor soverom og i sonen utenfor teknisk rom.

Ja, ikke funksjonstestet

Er det etablert røykvarslere?

Fliser på bad, laminat fra 2022 og 2025 i øvrige rom.

Over昀氀ater gulv

Fliser på vegger på bad, slette malte over昀氀ater på øvrige vegger og alle himlinger.

Over昀氀ater vegg / himling

Kommentar:

Over昀氀ater ble visuelt kontrollert, uten å registrere synlige skader eller andre avvik utover normal bruksslitasje. Over昀氀ater er en

skjønnsmessig vurdering og TG er vurdert utifra om det er skader/større slitasje på over昀氀atene. Stedvis noe hakk og merker må

forventes i en brukt bolig og kommenteres ikke hvis det ikke er utover det som er å betegne som normal bruksslitasje.

Totalvurdering av over昀氀ater

19/19
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EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Bergen Vest

Oppdragsnr.

1505250310

Selger 1 navn

Iben André Jahren

Gateadresse

Skoglien 33

Poststed

BERGEN

Postnr

5056

Er det dødsbo?
Nei Ja

Avdødes navn

Er det salg ved fullmakt?
Nei Ja

Hjemmelshavers navn

Har du kjennskap til eiendommen?
Nei Ja

Når kjøpte du boligen?

År 2023

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 2

Antall måneder 1

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap Gjensidige

Polise/avtalenr.

Spørsmål for alle typer eiendommer

1 Kjenner du til om det er/har vært feil tilknyttet våtrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, råte, lukt eller soppskader?
Nei Ja
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2 Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/våtrom?

Svar Ja, kun av ufaglært/egeninnsats/dugnad

Beskrivelse Byttet ut dusjdører og baderoms møbler

2.1 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
Nei Ja

2.2 Er arbeidet byggemeldt?
Nei Ja

3 Kjenner du til om det er/har vært tilbakeslag av avløpsvann i sluk eller lignende?
Nei Ja

4 Kjenner du til feil eller om har vært utført arbeid/kontroll på vann/avløp?

Svar Nei

5 Kjenner du til om det er/har vært problemer med drenering, fuktinnsig, øvrig fukt eller fuktmerker i underetasje/kjeller?
Nei Ja

6 Kjenner du til om det er/har vært utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?
Nei Ja

7 Kjenner du til om det er/har vært problemer med ildsted/skorstein/pipe f.eks. dårlig trekk, sprekker, pålegg, fyringsforbud eller lignende?
Nei Ja

8 Kjenner du til om det er/har vært f.eks. sprekker i mur, skjeve gulv eller lignende?
Nei Ja

9 Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader/insekter/skadedyr på eiendommen som rotter, mus, maur eller lignende?
Nei Ja

10 Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i boligen?
Nei Ja

11 Kjenner du til om det er/har vært utført arbeid på el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?

Svar Nei

12 Kjenner du til om det er utført kontroll av el-anlegget og/eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?
Nei Ja

13 Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
Nei Ja

14 Kjenner du til om ufaglærte har utført arbeid som normalt bør utføres av faglærte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,
murerarbeid, tømrerarbeid etc)?

Nei Ja

15 Er det nedgravd oljetank på eiendommen?
Nei Ja

16 Kjenner du til om det har vært utført arbeid på terrasse/garasje/tak/fasade?

Svar Nei

17 Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?
Nei Ja

18 Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut i kjeller eller loft eller andre deler av boligen?
Nei Ja
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19 Kjenner du til forslag eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller offentlige vedtak som kan medføre endringer i bruken av
eiendommen eller av dens omgivelser?

Nei Ja

20 Kjenner du til om det foreligger påbud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrørende eiendommen?
Nei Ja

21 Er det foretatt radonmåling?
Nei Ja

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
Nei Ja

23 Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/ tilstandsvurderinger eller utførte målinger?
Nei Ja

24 Er det andre forhold av betydning ved eiendommen som kan være relevant for kjøper å vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private
avtaler)?

Nei Ja

Spørsmål for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

25 Kjenner du til om sameiet/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?
Nei Ja

26 Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan medføre økte felleskostnader/økt fellesgjeld?
Nei Ja

27 Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader/insekter/skadedyr i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger) som rotter, mus,
maur eller lignende?

Nei Ja

28 Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger)?
Nei Ja
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Tilleggskommentar

Jeg bekrefter at opplysningene er gitt etter beste skjønn. Jeg er kjent med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller misvisende
opplysninger om eiendommen, vil forsikringsselskapet kunne søke hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller redusere sitt ansvar helt
eller delvis, jfr. vilkår for boligselgerforsikring punkt 7.1 og forsikringsavtaleloven kapittel 4.

Jeg er orientert om mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt etter kjøpsloven (aksjeboliger), og om forsikringsgiver sitt
boligselgerforsikringstilbud.

Jeg er klar over at avtale om forsikring er bindende. Jeg er også klar over at premietilbudet først kan påberopes når boligen er solgt
(budaksept). Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for forsikringsgiver i 6 – seks – måneder fra oppdragsinngåelse med megler. 

Etter dette vil premien og forsikringsvilkårene kunne justeres. Når premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet må
egenerklæringsskjemaet signeres på nytt og eventuelle endringer påføres. Det vil da være forsikringspremien og forsikringsvilkårene på ny
signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved følgende salg:

mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, søsken, eller
mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen og/eller
når salget skjer som ledd i sikredes næringsvirksomhet/er en næringseiendom
etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.
ved salg av helårs- og fritidsbolig er det krav til at det foreligger tilstandsrapport i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring også i ovennevnte tilfeller.

Dersom forsikringsselskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle.

Ved oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 måneder før overtakelse.

Forøvrig oppfordrer selger potensielle kjøpere til å undersøke eiendommen grundig, jf avhendigsloven § 3-10 og kjøpsloven § 20
(aksjeboliger).

Gyldig forsikring forutsetter at det for helårs- og fritidsbolig foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Jeg ønsker boligselgerforsikring, og bekrefter å ha mottatt og lest forsikringsvilkårene og informasjonsbrosjyre til selger i
forbindelse med kjøp av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft på det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene,
begrenset til tolv måneder før overtagelse. Ved oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter,
begrenset til siste 12 måneder før overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en næringseiendom, at den ikke
selges som ledd i næringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, søsken, eller
mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen. Gyldig forsikring forutsetter at det for helårs- og fritidsbolig
foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Forsikringen er ugyldig dersom
den tegnes i strid med forsikringsvilkårene. Jeg er innforstått med at eiendomsmegleren ikke har fullmakt til å gjøre unntak fra
ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom på at 8% av total forsikringspremie er honorar til Söderberg & Partners.

Jeg ønsker ikke boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg å kjøpe slik forsikring.

Jeg kan ikke kjøpe boligselgerforsikring ihht vilkår.
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Nabolagsprofil
Skoglien 33 - Nabolaget Lien/Solheimslien - vurdert av 105 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Studenter
Enslige
Etablerere

Offentlig transport

Skoglien 1 min
Linje 10 0.1 km

Danmarks plass 12 min
Linje 1 1 km

Jernbanestasjonen i Bergen 7 min
Linje F4, L4, R40 3.2 km

Bergen Flesland 17 min

Skoler

Ny Krohnborg skole (1-10 kl.) 9 min
394 elever, 21 klasser 0.8 km

Møhlenpris skole (1-7 kl.) 16 min
296 elever, 20 klasser 1.4 km

Møllebakken skole (1-10 kl.) 17 min
75 elever, 7 klasser 1.5 km

Kronstad skole (1-7 kl.) 18 min
240 elever, 19 klasser 1.5 km

Gimle Oppveksttun (8-10 kl.) 24 min
581 elever, 44 klasser 1.9 km

Årstad videregående skole 13 min
1400 elever, 100 klasser 1 km

St. Paul gymnas 19 min
270 elever 1.4 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 75/100

Kvalitet på skolene
Bra 69/100

Naboskapet
Høflige 51/100

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

Område Personer Husholdninger
Lien/Solheimslien 816 535

Bergen 265 933 136 695

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Solheimslien barnehage (0-5 år) 2 min
72 barn 0.1 km

Søre Skogvei barnehage (1-5 år) 4 min
49 barn 0.3 km

Damsgårdssundet barnehage (1-3 år) 9 min
7 barn 0.7 km

Dagligvare

Matkroken Blekenberg 5 min

Kiwi Bøhmergaten 8 min
PostNord 0.6 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 2025
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Primære transportmidler

1. Gående

2. Egen bil

3. Buss

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 94/100

Kvalitet på barnehagene
Veldig bra 81/100

Støynivået
Lite støynivå 80/100

Sport

Solheimslien ballplass kunstgress 4 min
Ballspill 0.3 km

Ny Krohnborg skole 9 min
Aktivitetshall 0.7 km

Feel24 Lien 8 min

Sporty Bergen 10 min

Boligmasse

2% enebolig
18% rekkehus
70% blokk
10% annet

«Kjempeflott utsikt over Askøy, Bergen
sentrum og Landås, kort vei til
Løvstakken og turstier. Relativt billig.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Bergen Storsenter 6 min

Vitusapotek Bien Bergen 11 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

45% i barnehagealder
27% 6-12 år
16% 13-15 år
12% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 63%

Lien/Solheimslien
Bergen
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 17% 33%

Ikke gift 69% 54%

Separert 11% 9%

Enke/Enkemann 4% 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 2025
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

 

 

 

 

 











 

 


 









 

 


 






 











 






 





 





 


 


 


 
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


 

 



 

 




 









 

 


 


 

 

 

 


 


 



 

 


 

 




 

 



 

 




 




 

 

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

 

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

 

 

 

 

-      
 

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

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

 

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

 




 




 








 


 

 



 











 

 


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

 

 




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

 

 

 

 

 

 

 


 

 


 


 



 

 





 








 






 

 


 







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Innkalling til ordinær generalforsamling for Solheimslien 
Borettslag 2025 

 

Tidspunkt: Torsdag 24. April 2025 kl 18:00  

Sted: St. Markus kirke, inngangen er på nedsiden til venstre
Lien 45, 5057 Bergen 

 

Vedlagt følger dagsorden.  

Håper å se deg der, vel møtt!  

Dagsorden:  

1. Konstituering 
 Godkjenning av innkalling og dagsorden
 Valg av møteleder
 Valg av protokollfører
  Valg av protokollunderskriver
  Valg av tellekorps
  Antall andeler representert 
 

2. Rapport fra styret
 

3. Behandling av årsregnskap for 2024
 

4. Honorar til styret, valgkomite, og oppgangsansvarlige
 

5. Valg av styret
 

6. Valg av valgkomite
 

7. Saker fra styret  
 

a. Endre vedtektene 
b. Honorar for oppgangsansvarlige

 
8. Andre innkomne saker

 
a. Sak fra beboer – Innglassing av privat takterrasse 
b. Sak fra beboer – Sykkelbod ved J blokken 

 

Styret i Solheimslien Borettslag 
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Innmeldings seddel for andelseiere under generalforsamlingen.
TA MED DEG DENNE PÅ GENERALFORSAMLINGEN. 

Leveres ved ankomst 

 

Har du fått innkalling på epost: Skriv ut denne siden på papir, fyll ut, 
signer og ta med på GF 

Fullmakter uten signatur fra fullmaktsgiver godkjennes ikke 

 


__________________________________________________________________________ 

 

Generalforsamling, i Solheimslien borettslag, 24.04.2025 
 
 

 Navn: ____________________________________ Andelsnummer: _______________  

 

Andelseier 
(Kryss av for det som passer)  

 

Jeg møter som andelseier.  

 

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

Navn: _________________________________ 
 

Underskrift andelseier/fullmaktsgiver: _____________________________________ 
 

Obs! Kun én fullmakt per deltager 
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2. Rapport fra styret i Solheimslien borettslag for 2024 
  
Lagets virksomhet  
 
Solheimslien borettslag ble stiftet 24. april 1966 og har i henhold til vedtektene punkt 1-1 som 
hovedformål å «gi andelseierne bruksrett til egen bolig i lagets eiendom (borett) og å drive 
virksomhet som står i sammenheng med denne.»  
   
Leilighetene i borettslaget er fordelt på fem lavblokker og tre høyblokker. Blokkene har blitt 
rehabilitert i perioden 2017-2021. I tillegg gjennomførte borettslaget en rørfornying av 
hovedstamme i alle blokker i perioden 2014-2016. Reklamasjons arbeid i følge med siste 
rehabilitering av blokkene er planlagt ferdigstilt i løpet av 2025. 
  
  
Styret og styrets arbeid  
Styrets sammensetning:  
  
Styreleder, Thomas Molnes  
Nestleder, Frode Hauge 
Styremedlem, Julie Hansen   
Styremedlem, Tatiana Lægreid  
Styremedlem, Tobias Oppedal 
Varamedlem, Tove Skotteberg 
Varamedlem, Rikke Kvalvik  
  
  
Andre utvalg:   
Valgkomité:  
  
Frode Røberg 
  
Møtevirksomhet  
  
I 2024 er det avholdt konstituerende styremøte, 10 formelle styremøter, hvorav i alt 64 nye 
protokollerte saker har blitt påbegynt, 53 er ferdig behandlet, og 11 saker overføres videre til 
2025.   
  
I tillegg har styret jobbet videre med 20 saker fra 2021, 2022, og 2023.   
  
I tillegg til styremøtene har det blitt avholdt en rekke uformelle møter og befaringer mellom 
styremedlemmene/styreleder/drift, møter med advokater, og byggherreombud WSP i 
forbindelse med sluttoppgjør og reklamasjoner etter rehabiliteringen, møter med 
entreprenører, samt hyppig e-post og telefonkorrespondanse mellom styremedlemmene og 
andre samarbeidende parter. Styreleder har også deltatt ukentlig på byggemøter, 
fremdriftsplanleggingsmøter og befaringer i følge med fasade utbedringene som har foregått 
siden sommer 2024. 
Styreleder har også vært i rettsak for å representere borettslagets interesser. 
  
Styret har kalt inn varamedlemmer til styremøter ved behov.   
  
Styret ønsker å rette en stor takk til våre dyktige ansatte i driftsavdelingen. Vi vet at de har 
hatt nok et år med høyt arbeidspress, og vi setter stor pris på den daglige innsatsen de gjør.  
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Lagets drift og økonomi  
Styret viser til forretningsførsel, regnskap, budsjett og revisjonens analyse og kommentarer. 
  
BOB er forretningsfører for Solheimslien borettslag, og KPMG er revisor.    
 
Forsikring
Solheimslien Borettslag er i dag forsikret gjennom Gjensidige. Prisen for fullverdiforsikring 
ved bygningskasko av borettslagets eiendommer kostet i 2024 kroner 1.159.774, -. Dette 
inkluderer også bil og traktor i tillegg til alle 8 blokkene. Eventuell utbetaling av kundeutbytte 
er noe som vedtas av Gjensidiges Generalforsamling i april/mai 2025. I 2024 fikk borettslaget 
tilbake kroner 95.965, - i kundeutbytte. 
 
I 2024 ble det meldt inn totalt 14 saker til forsikringsselskapet. Dette er en økning fra 9 saker 
året før. Borettslaget hadde i 2024 også fire saker aktive fra tidligere år, men disse er alle 
avsluttet nå.  
 
De nye sakene som ble innmeldt i 2024 fordeler seg slik: 
 

 En skade etter brann 
 En skade etter hærverk 
 Tre lekkasjer fra rør som andelseier er ansvarlig for 
 Seks lekkasjer som borettslaget er ansvarlig for  
 Tre lekkasjesaker som fremdeles ikke er avgjort  

 
I tilfellene der lekkasjene har oppstått fra rør som andelseier er ansvarlig for, har andelseier 
måttet dekke forsikringens egenandel. Disse sakene inkluderer to lekkasjer fra 
oppvaskmaskiner og ett tilfelle av lekkasje fra avløpsrør. For lekkasjer der borettslaget er 
ansvarlig, har skadene vært mer varierte, blant annet lekkasjer fra tak, rør og fordelerskap.  
 
Vi anbefaler alle andelseiere om å ha et bevisst forhold til rør som man selv er ansvarlig for. 
Vi anbefaler forebyggende tiltak for å unngå tette rør, da dette ofte kan føre til lekkasjer. 
Skulle du oppleve at dine rør blir tette, er det avgjørende å rask iverksette tiltak for å løse 
opp disse. Det anbefales også å forsøke å løse opp eventuelle tettheter uten å påføre rørene 
stort trykk, da dette i seg selv kan føre til lekkasje. 

 

Boligomsetning  

 
I 2024 har det blitt solgt 45 andelsleiligheter. Av disse var 4 nyetablerte leiligheter.  
 
Under vises salg av andeler i 2024. Oversikten er delt inn i opprinnelige og nyetablerte 
leiligheter, da disse leilighetene verken har lik størrelse, fellesgjeld, eller felleskostnad selv 
om de har likt antall rom.    
 
Familieoverdragelse og endring i medeiere holdes utenfor prisinformasjon.    
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Opprinnelige leiligheter   
  
1- roms leiligheter, antall solgte: 6 
  
Høyeste pris: 2.250.000,-  
Laveste pris: 1.650.000,- 
Gjennomsnittspris: 1.885.833,-   
  
2- roms leiligheter, antall solgte: 7 
  
Høyeste pris: 2.750.000,-  
Laveste pris: 1.650.000,-   
Gjennomsnittspris: 2.265.714,-    
   
3- roms leiligheter, antall solgte: 16 
   
Høyeste pris: 3.000.000,-    
Laveste pris: 1.675.000,-    
Gjennomsnittspris: 2.216.250,-   
   
4- roms leiligheter, antall solgte: 12 
   
Høyeste pris: 2.625.000,-    
Laveste pris: 1.725.000,-    
Gjennomsnittspris: 2.197.667,-   
  
 
Nyetablerte leiligheter   
  
2- roms leiligheter, antall solgte: 2 
  
Høyeste pris: 1.980.000,-   
Laveste pris: 1.900.000,-    
Gjennomsnittspris: 1.940.000,-   
   
3- roms leiligheter, antall solgte: 2 
 
Høyeste pris: 2.000.000,-   
Laveste pris: 1.920.000,-    
Gjennomsnittspris: 1.960.000,-     
  
 
HMS   
 
Solheimslien borettslag er forpliktet til å utføre arbeid relatert til helse, miljø og sikkerhet i 
henhold til forskrift nr. 1127 om systematisk helse-, miljø- og sikkerhetsarbeid i virksomheter 
(Internkontrollforskriften) fra 6. desember 1996. Blant annet har borettslaget årlige ekstern-
kontroller av elektrisk anlegg både fra BKK og elektrofirma, i tillegg til testing av 
brannvarslere og sprinkleranlegg.  
Styret har oppdatert branninstruks og plansje for brannsystem. 
Sjekkliste for brann- og elsikkerhet ble sendt ut til alle beboere for å minne om viktigheten av 
kontroll på brann- og elektrisk utstyr. Dette for å ivareta egen og andres sikkerhet.  
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Garasje   
 
Det er kjent at tilstanden til våre garasjer har vært bedre, og styret ser at man i fremtiden vil 
måtte vurdere å gjøre oppgraderinger. Likevel anser styret garasjene som godt funksjonelle i 
dag, og eventuelle mangler utbedres fortløpende. Det er pr. i dag ingen planer om å gjøre 
større oppgraderinger, da fasader og rørprosjekt er ansett som mer tidskritiske (se mer i 
egne avsnitt). Det er uansett gledelig å se at mange beboere ønsker å benytte seg av 
garasjeleie, og vi har sett en økning i etterspørsel fra sommeren 2024.
Per 17.03.25 er det 18 beboere på venteliste til garasjeplass. Med 359 boenheter i 
borettslaget og 70 garasjeplasser, må noe ventetid påregnes.  
Dersom du ønsker å stille deg kø for garasjeplass, kan du sende en epost til 
hms.solheimslien@outlook.com  
 
Som tidligere år er det dessverre utfordringer knyttet til privat elbil-lading og sikkerhet. Det 
elektriske anlegget i hver enkelt garasje er ikke egnet for lading for elbiler. Det har kommet til 
vår oppmerksomhet at enkelte beboere fortsatt foretar lading av elbiler i garasjen. Vi har 
sendt ut advarsler til berørte beboere, basert på observasjoner gjort under inspeksjoner eller 
gjennom andre henvendelser. I tillegg til at dette er en brannrisiko, er det også ansett som 
misbruk av borettslagets felles midler da strømmen betales av fellesskapet. Styret vedtok i 
2023 en ny paragraf i leiekontraktene for garasjene, som tydelig fastslår at stikkontaktene 
ikke skal brukes til elbil-lading under noen omstendigheter. 
  
Borettslaget opplevde dessverre enkelte hendelser knyttet til innbrudd i garasjene i vinter. I 
disse tilfellene har uvedkomne kommet seg inn i en enkelt garasje, hvor man så har tatt seg 
inn i nabogarasjene via den første. Styret minner derfor at garasjer alltid må låses, da en 
åpen garasje kan føre til innbrudd hos flere. Styret har også lagt til en paragraf i nyere 
leiekontrakter som spesifiserer at garasjene til enhver tid skal være låst.   
 
Styret vil minne om at privatisering av garasjer og installasjon av egne portåpnere ikke er 
tillatt. Dette kan hindre at driftsavdelingen kan handle ved nødssituasjoner som brann eller 
lekkasjer. Det kan også gi en økt brannfare ved å installere slikt utstyr.  
 
Bomiljø/sosiale aktiviteter/dugnadsarbeid  
  
I 2024 var det 5 søknader som kvalifiserte til beboerpotten. Dette er en pott på hvor beboere 
kan søke om midler til tiltak som vil bidra til et positivt bomiljø. I 2024 ble det blant annet malt 
i en oppgang, holdt arrangement for beboere med mat og kos, og plantet diverse.  
 
Det er flere ildsjeler som har gjort en fin innsats for å løfte både fellesområder inne og i 
uteområdene.    
 
Vi håper det blir like stort engasjement i 2025.   
 
Det ble avholdt samling for de oppgangsansvarlige høsten 2024, styret planlegger ny 
samling på våren 2025 slik at vi blant annet kan planlegge dugnadsarbeid.  
 
Borettslagets pågående og kommende prosjekter. 
Fasadeprosjektet: 

Vi er glade for å kunne informere om at rehabiliteringen av fasadene går som planlagt. Siste 
blokk forventes ferdigstilt etter påske (uke 17). I tillegg har entreprenøren påbegynt utbedring 
av trappetårnene, der det tidligere har vært lekkasjer inn til balkongene. Dette arbeidet er 
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planlagt ferdigstilt i slutten av mai. Stillasene vil stå ved hvert trappetårn i omtrent tre uker 
mens arbeidet pågår. Grunnen til at dette arbeidet ikke ble gjennomført tidligere, er at det 
ikke har vært mulig å skaffe tilstrekkelig med stillaser. 

Bakgrunnen for rehabiliteringen er alvorlige feil som ble begått under fasaderehabiliteringen i 
perioden 2017–2021. Feilene førte til at blokkene ikke fikk tilstrekkelig ventilasjon av fukt, 
noe som resulterte i omfattende råteskader. Dette gjorde en ny og fullstendig fasade-
rehabilitering av samtlige blokker nødvendig for å sikre byggenes kvalitet. 

Ved prosjektering av fasadeutbedringene ble de totale kostnadene opprinnelig estimert til 34 
millioner kroner inkludert merverdiavgift. Underveis i arbeidet har det imidlertid oppstått 
nødvendige tilleggstiltak som ikke var en del av den opprinnelige anbudsprosessen. Dette 
har medført en økning i prosjektkostnadene, som nå er beregnet til 43 millioner kroner. 

Styret har arbeidet målrettet for å sikre at en stor del av kostnadene dekkes gjennom 
forsikringsordninger, garantier og reklamasjonsmidler. Dette arbeidet har resultert i at den 
opprinnelige estimert summen på 34 millioner kroner er fullfinansiert uten ytterligere 
belastning for borettslaget. 

For å dekke de påløpte ekstrakostnadene har styret besluttet å refinansiere det eksisterende 
lånet i Handelsbanken med et tillegg på 5 millioner kroner. Samtidig er løpetiden på lånet 
forlenget, slik at beboernes månedlige avdrag forblir uendret. 

Styret ønsker å takke alle beboere for deres forståelse og tålmodighet i denne prosessen, og 
vi ser frem til å fullføre prosjektet med et solid og varig resultat. 

Rørprosjektet - planlegging og løsninger 

Som beskrevet i innkallingen til generalforsamlingen i 2024, var det planlagt en tidligere 
oppstart av rørprosjektet. På grunn av omfattende rehabilitering av fasadene måtte dette 
imidlertid utsettes for å sikre at pågående arbeid ble fullført på en forsvarlig måte. 
Fasadeprosjektet har vært nødvendig for å ivareta byggets struktur og levetid, og samtidig 
legger det et bedre grunnlag for videre oppgraderinger, inkludert rørprosjektet.  

Vi planlegger nå å starte det innledende planleggingsarbeidet i andre halvdel av 2025. Dette 
innebærer en kartlegging av eksisterende rørinfrastruktur, vurdering av behov og mulige 
løsninger, samt en plan for gjennomføring. Vi vil også vurdere hvordan arbeidet kan fases 
inn for å minimere påvirkningen på daglig drift. 

For mer informasjon om rørprosjektet, vises det til rapporten i innkallingen til 
generalforsamlingen i 2024.  

 

4. Honorar til styret 

Styret viser til burettslagslova § 8-4, som fastslår at all godtgjørelse til styret må vedtas av 
generalforsamlingen. 

Til tross for et fortsatt høyt arbeidspress og utfordringer med rekruttering, foreslår styret å 
videreføre det ordinære styrehonoraret på 580.000 kroner, inkludert honorar til 
vararepresentanter. Honoraret ble sist justert i 2022, og foreslås opprettholdt på samme nivå 
for 2024. 
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Også i 2024 har styret hatt en høy arbeidsbelastning, med totalt 64 nye saker og oppfølging 
av 20 saker fra tidligere år. Etter den første fasaderehabiliteringen har saksmengden 
stabilisert seg på et jevnt høyt nivå, noe som kan henge sammen med økningen i antall 
enheter i borettslaget. Samtidig har det store arbeidet med den nye rehabiliteringen preget 
2024, noe som beskrives nærmere under «Ekstraordinært styrehonorar». I tillegg har styret 
håndtert et høyt antall forsikringssaker i 2024, noe som har vært særlig ressurskrevende 
ettersom hver sak involverer flere aktører og krever tett oppfølging. 

Styret ønsker å rette en sterk bekymring mot den stadig lavere interessen for styreverv i 
borettslaget. I år var det ingen nye kandidater til styret, noe som har ført til at borettslaget 
nok en gang er avhengig av at sittende styremedlemmer på valg fortsetter i sine roller. 
Dersom denne trenden fortsetter, kan borettslaget på sikt bli nødt til å leie inn eksterne 
styremedlemmer, noe som vil medføre betydelige kostnader. Styret oppfordrer derfor 
beboerne til å vurdere å engasjere seg i styrearbeidet for å sikre stabil drift og god forvaltning 
av borettslaget.  

 

Ekstraordinært styrehonorar 

I perioden 2017–2021 ble det begått alvorlige feil under fasaderehabiliteringen i borettslaget. 
Feilene førte til at blokkene ikke fikk tilstrekkelig ventilasjon av fukt, noe som resulterte i 
omfattende råteskader. Skadene gjorde det nødvendig med en ny og fullstendig fasade-
rehabilitering av samtlige blokker for å sikre byggenes kvalitet. 

Denne situasjonen har ført til en langvarig prosess med både juridiske og praktiske 
utfordringer, hvor styret i flere år har arbeidet intensivt for å finne en løsning. 
Utbedringsarbeidet kunne først starte i 2024, da det har vært nødvendig med omfattende 
forberedelser, inkludert juridiske prosesser, forsikringsforhandlinger, anbudsinnhenting og 
planlegging.  

Dette året har vært spesielt krevende for styret, som har håndtert en rekke komplekse 
prosesser, inkludert planlegging, anbudsrunder, kontraktsforhandlinger og finansiering av 
prosjektet. Rehabiliteringens omfang har medført store logistiske og tekniske utfordringer, og 
styret har hatt tett samarbeid med eksterne rådgivere, entreprenører og juridiske eksperter 
for å sikre kvalitet og kostnadskontroll gjennom hele prosessen. 

En viktig prioritet har vært å redusere den økonomiske belastningen for beboerne. Styret har 
derfor ført flere parallelle juridiske prosesser mot entreprenør, garantist og 
forsikringsselskap. Dette arbeidet har resultert i at de opprinnelige kostnadene på 34 
millioner kroner er fullfinansiert uten økte utgifter for borettslaget. De påløpte 
ekstrakostnadene på 9 millioner kroner er delvis dekket gjennom refinansiering, men uten at 
dette påvirker beboernes månedlige avdrag. Dette er en betydelig seier for borettslaget og 
har direkte økonomiske fordeler for beboerne. 

Arbeidet i 2024 har krevd en ekstraordinær innsats fra styrets medlemmer, både i form av tid 
og ressurser. Man har brukt store deler av sin fritid og i enkelte tilfeller også tatt fri fra 
ordinært arbeid for å delta i møter, forhandlinger og juridiske prosesser. Innsatsen har langt 
oversteget hva som normalt kan forventes i et styreverv, og styret mener at dette 
ekstraordinære arbeidet bør kompenseres. 
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På denne bakgrunn foreslår styret et ekstraordinært styrehonorar på 175.000 kroner for 
2024, som styreleder gis fullmakt til å fordele basert på den enkeltes bidrag og belastning i 
prosessen. 

 

Forslag til vedtak: 

1. Generalforsamlingen vedtar å videreføre det ordinære styrehonoraret på 580.000 
kroner, inkludert honorarer til vararepresentantene.
 

2. Generalforsamlingen vedtar at valgkomiteen får en godtgjørelse på 3.000 kroner per 
medlem.
 

3. Generalforsamlingen vedtar at oppgangsansvarlige får 2.000 kroner per år, utbetalt 
basert på månedsverk foregående år.
 

4. Generalforsamlingen vedtar et ekstraordinært styrehonorar på 175.000 kroner for 
styrets særskilte innsats i 2024 i forbindelse med rehabiliteringsprosessen. Styreleder 
gis fullmakt til å fordele beløpet ut fra den enkeltes arbeidsinnsats. 

 

5. Valg av styremedlemmer i Solheimslien Borettslag 2025 
 

Det er ingen nye som har meldt sin interesse for styreverv eller varaverv innen 
søknadsfristen. De to styremedlemmene som er på gjenvalg, ønsker å tilby seg å fortsette. 
De to varamedlemmene har sagt seg villig til å fortsette et år til. 

Valgkomiteen foreslår følgende innstilling: 

Styreleder 

• Thomas Molnes (ikke på valg) 
 
Styremedlem 

• Julie Hansen (på gjenvalg) 
• Frode Hauge (på gjenvalg) 
• Tatiana Lægreid (ikke på valg) 
• Tobias Oppedal (ikke på valg)

 
Varamedlem 

• Tove Skotteberg 
• Rikke Kvalvik 

 

Presentasjon av kandidater 
 

Julie Hansen 
Jeg kom inn i styret som varamedlem i 2018 og som styremedlem i 2019. Jeg har jobbet 
med diverse oppgaver i de ulike periodene blant annet utvikling av nytt arkiv for styret, 
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oppdatering av nettsider, kommunikasjon, naboklager, oppfølging av rehabiliteringen. For 
tiden fungerer jeg som styresekretær samt har ansvar for de oppgangsansvarlige og 
styregodkjenninger blant annet. Jeg har en bachelorgrad i økonomi og administrasjon med 
fordypning i ledelse og en mastergrad i HR (personalarbeid) og jobber som HR rådgiver ved 
Bergen kommune. Jeg har arbeidet innen ulike bransjer blant annet innen kundeservice, 
bank, og IT. 

 

Frode Hauge 
Er 34 år gammel og jobber til daglig som politibetjent i Vest politidistrikt. Jeg har vært 
medlem i styret i Solheimslien borettslag de siste fire årene, og har dermed opparbeidet meg 
mye god erfaring og kunnskap. Selv om styrevervet har vært en stor oppgave i disse årene, 
føler jeg at det er riktig å tilby å fortsette i styret slik at denne kunnskapen videreføres. Jeg 
har hatt ansvar for forsikringssaker, naboklager, kommunikasjon og noe HMS. Til tross for 
enkelte kompliserte og store utfordringer, føler jeg at borettslaget stadig beveger seg i en 
positiv retning. Jeg kunne derfor tenke meg å være med på denne videreutviklingen. Jeg 
ønsker å stå på for at beboere skal få en bedre og enklere hverdag, og vil fortsette å ta alle 
henvendelser seriøst og gjøre mitt beste for å levere. Jeg håper derfor generalforsamlingen 
vil gi meg fornyet tillit, og stiller meg til disposisjon for Solheimslien borettslag også de neste 
to årene. 

Tove Skotteberg
Kom inn som vara i 2024. Pensjonist, bodd i borettslaget i 20 år. Tidligere vært styremedlem 
i styret.  

Rikke Kvalvik 
Kom inn som vara i 2024. Har bachelor i kommunikasjon og jobber som digital markedsfører.  

 

6. Valg av valgkomite 

Ifølge vedtektene punkt 8-4 skal vi ha tre medlemmer i valgkomiteen. For årets valg har vi 
hatt inne Frode Røberg, vi har behov for to nye medlemmer.  
 

 

7. Saker fra styret 

a) Forslag til endring av vedtektene – tillegg til § 2-4 Ombygging, påbygging eller 
andre endringer av boligen 

Styret foreslår en endring i borettslagets vedtekter for å tydeliggjøre andelseiers plikt til å 
melde fra ved endringer i boligens planløsning, og for å gi styret mulighet til å oppdatere 
borettslagets orienteringsplan (O-plan) ved behov. O-planen brukes blant annet for å holde 
oversikt over branntekniske installasjoner og planløsning i hver andel. 

Bakgrunnen for forslaget er hensynet til sikkerhet og korrekt informasjon i brannvernplaner 
og øvrige felles tekniske installasjoner. Forslaget har vært vurdert juridisk, og det er 
konkludert med at det ikke strider mot andelseiers rettigheter etter borettslagsloven. 
Forslaget anses derfor lovlig og kan vedtas med alminnelig flertall. 

Styret foreslår følgende tillegg til § 2-4 i vedtektene: 
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Gjeldende tekst i vedtektene § 2-4: 

2-4 Ombygging, påbygging eller andre endringer av boligen
Andelseier kan ikke foreta ombygging, påbygging eller andre endringer av bygg eller grunn 
uten å innhente skriftlig samtykke fra laget. Dette gjelder også oppsetting av antenne, 
parabol, varmepumpe eller andre tekniske/elektriske installasjoner. Det samme gjelder 
innvendige ombygginger mv dersom disse vil gripe inn i bærende konstruksjoner, felles rør, 
ledninger og anlegg. 

 

Foreslått tillegg – nytt andre ledd i § 2-4: 

Borettslaget har en orienteringsplan (O-plan) som gir oversikt over plassering av 
brannalarmer/røykdetektorer o.l. i hver etasje i alle bygg, herunder også planløsning i hver 
andel. Dersom en andelseier foretar endringer i boligens planløsning e.l., skal andelseieren 
melde fra om dette til styret. Dette gjelder selv om samtykke til tiltaket etter første ledd ikke er 
påkrevd. Styret kan pålegge andelseier ansvar for kostnader for nødvendige endringer i 
gjeldende O-plan som følge av tiltak etter første og andre ledd. 

b) Honorar til oppgangsansvarlige  

Som med andre verv i borettslaget så får de oppgangsansvarlige et årlig honorar som for 
tiden ligger på 2.000,- som utbetales etterskuddsvis basert på antall måneder arbeidet året 
før. Honoraret har blitt satt av Generalforsamlingen. Styret ber Generalforsamlingen om å få 
delegert myndighet til å sette honorar for de oppgangsansvarlige. Dette vil innebære at styret 
da kan utbetale honorar fortløpende dersom det oppstår endring, for eksempel om noen går 
ut av vervet januar 2024, så vil de med dagens ordning først få utbetalt for arbeid utført den 
måneden på våren 2025. Dette innebærer en del administrering for å holde oversikt over 
hvem som går ut og inn av verv ila et år samt hva de skal ha utbetalt. Å få myndighet til å 
sette honoraret fortløpende gjør at vi kan utbetale honoraret i desember for arbeid som er 
arbeidet det året. Det innebærer også at styret kan utbetale opptjent honorar til de som går ut 
av verv ila et år. Alternativ ber styret om myndighet til å utbetale til de som går ut basert på 
årets satte sats, det vil forenkle administreringen noe. 

Det fremmes to forslag til vedtak: 
Forslag til vedtak 1: 
Generalforsamlingen gir styret myndighet til å sette årlig honorarsats for de 
oppgangsansvarlige og utbetale dette ved årsskifte eller fortløpende når noen går ut av 
vervet. 

Forslag til vedtak 2: 
Generalforsamlingen gir styret myndighet til å utbetale honorar til oppgangsansvarlige som 
går ut av verv basert på siste vedtatte årlig honorarsats satt av Generalforsamlingen.   
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8. Andre innkomne saker  

a) Innglassing av privat takterrasse 

Hei, 

Nå når siste fasadearbeid er ferdig ønsker jeg å ta opp igjen saken om å få innglassing på en 
del av privat takterrasse i Solheimslien 26. Innglassingen vil være på fremsiden av bygget, 
foran terrassedør og kjøkkenvindu, med fast glass i tak og fremre vegg og skyvedør på 
begge sider. Konstruksjonen blir lite synlig fra fellesareal og gateplan. Den vil også stå mer 
enn 1 meter unna terrassen til naboen på siden.  

Løsningen jeg ønsker kommer fra firmaet UteDesign, og jeg har hatt deres teknikere på 
befaring der forhold som vind, vær og vekt ble nøye vurdert. Tilbudet de har gitt meg kan 
sees her:  

https://proposals.utedesign.no/67d007b08c06db3cc05241e4/67d007b08c06db3cc05241e5/-
Yh0rp4Iy6HhxjFv6qyPoMGuhQ_X41A7t0XXmcvaoEM 

Dersom denne saken blir godtatt av generalforsamlingen vil jeg gå videre med å søke 
kommunen om fasadeendring. 
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 Mvh,Kari Ringdal 

Styrets innstilling til saken: 

Styret har mottatt forslag om innglassing av en privat takterrasse i Solheimslien 26. Forslaget 
gjelder en innglasset konstruksjon levert av firmaet UteDesign, bestående av fast glasstak, 
glassvegger og skyvedører. 
 
Styret er i utgangspunktet ikke negativ til løsningen, men understreker at tiltaket kan påvirke 
byggets konstruksjon og vedlikeholdsbehov, og dermed også borettslagets ansvar. 
 
Dersom generalforsamlingen gir sin tilslutning til forslaget (krever 2/3 flertall), forutsetter 
styret at følgende vilkår gjelder: 
 

• Det skal fremlegges dokumentasjon fra fagkyndige som viser at konstruksjonen ikke 
vil medføre risiko for skade på bygget, inkludert bæreevne, taktekking og membran. 

• Det skal foreligge skriftlig erklæring fra andelseier om at hun påtar seg det fulle 
økonomiske og juridiske ansvaret for konstruksjonen og eventuelle skader som måtte 
oppstå i tilknytning til denne, både nå og i fremtiden. 

• Det må dokumenteres at konstruksjonen ikke hindrer nødvendig tilgang til sluk og 
rennestein, og at renhold og vedlikehold kan gjennomføres. 

• Det må bekreftes at terrassebord fortsatt kan fjernes, og at eventuelle arbeider under 
konstruksjonen kan gjennomføres uten skade eller demontering. 
 

Styret presiserer at disse punktene må være dokumentert og oppfylt for at tiltaket faktisk skal 
kunne gjennomføres, selv etter en eventuell godkjenning på generalforsamlingen. Det er 
andelseier som selv må sende søknad om fasadeendring til kommunen, og borettslaget vil i 
den sammenheng understreke at ansvaret for tiltaket fullt og helt tilfaller andelseier. 
 
Videre kan man se på vedlagt dokumentasjon for klarhet og svar på disse spørsmålene. 
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b) Sykkelbod  

– I Solheimslien 60 er det 3 personer som parkerer syklene under trappa, men det er ikke så 
lett å ta sykkelen med 3. Kanskje flere er interessert i en felles sykkelplass ute? 
Denne kvelden sjekket jeg priser på boder, men det kommer litt an på hvor mange sykler og 
barnevogner som skal inn. Mellom Solheimslien 60 og lekeplassen kan det være plass til en 
liten bod og ved siden av Solheimslien 62 under balkongen kan det være et lukket rom for 
barnevogner og sykler. Jeg har ikke oversikt over andre bygg hvor det er plass. 
  
Mellom Solheimslien 60 og lekeplassen: Materiale koster ca 15.000 kroner for 3x1 meter 
uten plassering: https://gjoerdetselv.com/bygninger/sykkelskur/flott-bod-med-god-plass. Det 
må selvfølgelig være større, men bare for å få en følelse av materialkostnadene. Det er 
firmaer som plasserer dette, men jeg finner ikke ut hvor mye det koster som privat person. 
Eksempler: (1) https://www.suveren.no/produktkategori/sykkelparkering-
utemiljoprodukter/sykkelskur/, (2) 
https://www.welandutemiljo.no/produkter/cykelparkering/cykelfoerraad-tellus/, (3) (er ikke 
lukket) https://www.snekkervlad.no/projects/sykkelskur/. 
 
For under balkongen ved siden av Solheimslien 62 kan det være billigere siden det kun 
krever vegg og lås. 
 
Med vennlig hilsen, 
Renee

 
Styrets Innstilling til saken:  

Styret er i utgangspunktet positive til tiltak som kan forbedre sykkelparkeringen i borettslaget, 
og vi ser at det kan være behov for bedre løsninger enkelte steder. 

Da lignende forslag ble vurdert før årsmøtet i 2022, gjorde vi en grundig gjennomgang av 
både ferdigbygde og egenbygde alternativer. Industrielt produserte boder hadde en kostnad 
på mellom 100 000 og 200 000 kroner per bod, noe som var urealistisk innenfor vårt 
budsjett. Vi undersøkte også rimeligere løsninger og alternative plasseringer, men fant ingen 
som var tilfredsstillende på det tidspunktet. 

På grunn av det kommende rørprosjektet anbefaler vi ikke å gå videre med sykkelbod nå. 
Prosjektet vil trolig innebære gravearbeid og midlertidig bruk av uteområdene, noe som gjør 
det upraktisk å bygge samtidig. I tillegg er prosjektet en stor økonomisk investering for 
borettslaget, og det er viktig at vi prioriterer nødvendige vedlikeholdstiltak før vi vurderer nye 
tiltak. 


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Konstruksjon og lastkapasitet
 
1. Total vekt av ferdig innglassing (inkl. snølast, vindlast, egenvekt) — bekreft 
at eksisterende tak-/lettak-konstruksjon tåler dette uten nedbøyning eller 
setninger.
2. Sikkerhetsfaktor som brukes i beregningene.
3. Dokumentasjon på at takets bærende elementer (betong + lettak) ikke blir 
overbelastet.
4. Bekreft at alle beregninger er utført av autorisert ingeniør og kan 
fremlegges skriftlig.
Se mail sendt fra Helge 15.april 2023, videre detaljer vil vi ha på et senere 
stadiet av prosjekteringen. 
 
Utdrag fra mail: 
 

Selve totalvekten av utestuen her vil ligge på ca 1500-1700kg. Halvparten 
henger på veggen på bygget, og ca 500 kg er innglassingen rundt som blir 
jevnt fordelt. 
 
De resterende 1000-1200 kg avlastes med trapesglass på begge sider som tar 
av noe, og vekt fordeles i forbindelse også i forbindelse med fastglass i front. 
 
Det er da i realiteten veldig lite last igjen som kan regnes som ren punktlast, 
men det er 150-200kg om vi tar godt i. De lastenefordeles med søyleføttene 
som da står ganske langt ute på enden av takkonstruksjonen, hvor den også er 
sterkest. Under søyleføttene legger vi ett slitsjikt for å hindre slitasje-
belasting på takbelegget. 
Det er stor plate på disse søyleføttene for å sørge for å ikke skade 
kryssfineren som ligger under tekkingen. 
 
Som dere ser utifra dialogen med lett-tak, har de lagt inn en beregning på 700 
kg per m2 på hele taket (men er da langt unna makskapasitet), og vi er da 
veldig godt innafor på disse lastene (også etter at vi tar terrassegulvet med i 
beregningen). 

 
Forankring og tetthet  
 
5. Forankringsmetode: Beskriv nøyaktig hvordan konstruksjonen skal festes 
(inn mot vegg og ned mot underlag).
6. Påvirkning på taktekking: Må takmembran brytes? Hvis ja — hvordan 
gjenopprettes 100 % tetthet?
7. Garantier for at taktekking og isolasjon ikke skades (skriftlig dokumentasjon 
ønskes).
Dette er også beskrevet i epost sendt 15.april 2023, skriftlig dokumentasjon vil 
foreligge via en ansvarsrett som legges ved i søknad til kommunen hvis 
Utedesign står som utførende aktør. Det er ikke nødvendig å bryte membran i 
dette prosjektet, det kommer frem i løsningen som er skissert i eposten.
 
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Vanntetting og drenering  
 
8. Adkomst til rennestein under rekkverk.
9. Risiko for tilstopping av drenering pga. konstruksjonens plassering.
Litt usikker på hva spørsmålet er her, men skinnesystemet vårt ligger ikke 
nedi rennen uavhengig av om det er fastglass eller skyvedører så skjønner 
ikke helt hva som menes med tilstopping. 
 
Kommentar: Løsningen for frontveggen er endret til fatsglass på den ene 
siden av midtstopperen og skyvedør på andre. Med skyvedør i front blir det 
lett tilgang til sluk og rennestein. -Kari 
 
Vedlikehold og tilgjengelighet
 
10. Fjerning av terrassebord: Løpeskinne for skyvedører må fjernes for å 
kunne fjerne terrassebord for eventuelle fremtidige reparasjoner. Lar dette 
seg gjøre?
Vi kan felle ned søyler og bunnskinner slik at terrassebord på innsiden og 
utsiden kan fjernes uavhengig av hverandre uten å demontere produktet.
 
Ansvarsfordeling og garanti
 
11. Forsikring/garanti: Hvilken dokumentasjon utstedes - og til hvem -  for å 
dekke eventuelle skader/lekkasjer?
12. Hvem har økonomisk ansvar for skader som følge av innglassingen.
Her kan vi referere til ansvarsrett som sendes inn til kommunen ved en 
søknad der våre forsikringer evt kobles inn om det skulle være noe.






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Kari Ringdal <kari.ringdal@gmail.com>

VS: 5572 Solheimslien, Blokk E
Helge Skutle <helge.skutle@utedesign.no> Sat, Apr 15, 2023 at 12:28 PM
To: Kari Ringdal <kari.ringdal@gmail.com>

Hei Kari

Se vedlagt skriv, og beregninger fra lett-tak som har levert taket på bygget hos dere.

Har også lagt ved en håndskisse på vektfordelende «søylefot» som det kommer 3 stk av.

Selve totalvekten av utestuen her vil ligge på ca 1500-1700kg. Halvparten henger på veggen på bygget, og ca 500 kg er innglassingen
rundt som blir jevnt fordelt.

De resterende 1000-1200 kg avlastes med trapesglass på begge sider som tar av noe, og vekt fordeles i forbindelse også i forbindelse
med fastglass i front.

Det er da i realiteten veldig lite last igjen som kan regnes som ren punktlast, men det er 150-200kg om vi tar godt i. De lastene
fordeles med søyleføttene som da står ganske langt ute på enden av takkonstruksjonen, hvor den også er sterkest. Under søyleføttene
legger vi ett slitsjikt for å hindre slitasje-belasting på takbelegget.

Det er stor plate på disse søyleføttene for å sørge for å ikke skade kryssfineren som ligger under tekkingen.

Som dere ser utifra dialogen med lett-tak, har de lagt inn en beregning på 700 kg per m2 på hele taket (men er da langt unna
makskapasitet), og vi er da veldig godt innafor på disse lastene � (også etter at vi tar terrassegulvet med i beregningen).

Håper og tror dette skal være godt nok dokumentert.

 

«Hei, 

Jeg ønsker å få innglasset ca 15 m2 av privat takterrasse på fremsiden av huset (forran kjøkkenvindu og terrassedør), og har fått
vedlagt tilbud fra UteDesign på Starlight utestue. Innglassingen vil ha skrått glasstak, fast sikkerhetsglass i front og skyvedør på begge
sidene. Konstruksjonen festes i husveggen og skal være orkansikker. Jeg håper å få dette godkjent av generalforsamlingen slik at jeg
kan gå videre med å søke kommunen om fasadeendring. 

 

Styrets kommentar til saken: Styret har ingen innvendinger i denne forespørselen med forbehold om at fagkyndige
dokumenterer og garanterer for at en slik konstruksjon ikke kan skade den eksisterende bygningsmassen på noen måte, og tar
videre det økonomiske ansvaret om skader likevel skulle forekomme på grunn av konstruksjonen av vinterhagen.
Dokumentasjon for dette foreligger ikke per skrivende stund, men må være i styrets hende før generalforsamling. Det må
stemmes for av 2/3 deler av generalforsamlingen.»

 

 

Fra: Anette Paulsen <Anette.Paulsen@lett-tak.no>
Sendt: torsdag 30. mars 2023 13:03
Til: Helge Skutle <helge.skutle@utedesign.no>
Emne: SV: 5572 Solheimslien, Blokk E

 

Og her er vedleggene.

4/6/25, 4:38 PM Gmail - VS: 5572 Solheimslien, Blokk E

https://mail.google.com/mail/u/0/?ik=f564536c65&view=pt&search=all&permmsgid=msg-f:1763237711919009686&simpl=msg-f:176323771191900968… 1/2
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Fra: Anette Paulsen
Sendt: torsdag 30. mars 2023 13:02
Til: helge.skutle@utedesign.no
Emne: SV: 5572 Solheimslien, Blokk E

 

 

Hei

Som nevnt på telefonen så har elementene god kapasitet.

 

Har satt inn 700 kg på hele elementet, og elementene har kapasitet til denne lasten.

På toppen ligger 18mm finer, og denne må beskyttes mot knusning.

 

Med vennlig hilsen

Anette Paulsen
Senioringeniør

M: +47 95 78 71 27 | S: +47 33 13 28 00
Lett-Tak Systemer AS | Hegdalveien 139, 3261 Larvik

            

 

3 attachments
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Beregning.pdf
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4/6/25, 4:38 PM Gmail - VS: 5572 Solheimslien, Blokk E

https://mail.google.com/mail/u/0/?ik=f564536c65&view=pt&search=all&permmsgid=msg-f:1763237711919009686&simpl=msg-f:176323771191900968… 2/2
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Innkalling til ordinær generalforsamling for Solheimslien 
Borettslag 2024 

 

Tidspunkt: Torsdag 25. April kl 18:00  

Sted: Solheim Kirke, kjellerinngang på baksiden 
Hordagaten 28, 5055 Bergen 

 

Vedlagt følger dagsorden.  

Håper å se deg der, vel møtt!  

Dagsorden:  

1. Konstituering 
 Godkjenning av innkalling og dagsorden
 Valg av møteleder
 Valg av protokollfører
  Valg av protokollunderskriver
  Valg av tellekorps
  Antall andeler representert 
 

2. Rapport fra styret
 

3. Behandling av årsregnskap for 2023
 

4. Honorar til styret, valgkomite og oppgangsansvarlig
 

5. Valg av styret
 

6. Andre innkomne saker
 


 

 

 

 

 

Styret i Solheimslien Borettslag 
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Innmeldings seddel for andelseiere under generalforsamlingen.
TA MED DEG DENNE PÅ GENERALFORSAMLINGEN. 

 

Har du fått innkalling på epost: Skriv ut denne siden på papir, full ut, signer og ta med på GF 

Fullmakter uten signatur fra fullmaktsgiver godkjennes ikke 

 

Navn……………………………………………………………………………………………………
 

Signatur………………………………………………………………………………………………… 

Klipp av – leveres ved inngangen
__________________________________________________________________________ 

 

Generalforsamling, i Solheimslien borettslag, 20.04.2023 

 Navn: ____________________________________ Leilighet nr.: _______________  

 

Andelseier 
(Kryss av for det som passer)  

 

Jeg møter som andelseier.  

 

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

Navn: _________________________________ 
 

Underskrift andelseier/fullmaktsgiver: _____________________________________ 
 

Obs! Kun én fullmakt per deltager 
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2. Rapport fra styret i Solheimslien borettslag for 2023 
  
Lagets virksomhet  
Solheimslien borettslag ble stiftet 24. april 1966 og har i henhold til vedtektene punkt 1-1 som 
hovedformål å «gi andelseierne bruksrett til egen bolig i lagets eiendom (borett) og å drive 
virksomhet som står i sammenheng med denne.»  
  
Borettslaget bestod pr 31.12.2023 av i alt 359 leiligheter. Av disse er 39 leiligheter etablert i 
forbindelse med rehabiliteringen som ble gjennomført i borettslaget i perioden 2017-2021. Pr. 
31.12.2023 var sluttoppgjøret i borettslaget ikke ferdig.  
  
Leilighetene i borettslaget er fordelt på fem lavblokker og tre høyblokker. Blokkene ble sist 
rehabilitert i 1992, mens utomhusanlegget ble rehabilitert i 1998/1999. I tillegg gjennomførte 
borettslaget en oppgradering av rør i perioden 2014-2016. Rørfornyingen innebar at 
hovedstammene ble fornyet.  
  
Laget forvalter i dag: Gnr. 158 bnr. 733,734, 735, 760, 765, 768 og 773 med påstående 
bygninger. Grunnen er festet av Bergen kommune og Bergen Skog og Træplantingsselskap. 
Bergen Bolig og Byfornying disponerer/eier to ett-romsleiligheter i borettslaget, 
leilighetsnummer 266 og 272.  
  
Styret og styrets arbeid  
Styrets sammensetning:  
  
Styreleder, Thomas Molnes  
Nestleder, Frode Hauge 
Styremedlem, Julie Hansen   
Styremedlem, Tatiana Lægreid  
Styremedlem, Petter Vedeler  
Varamedlem, Olav Gunnar Halvorsen 
Varamedlem, Kjell Einar Thorkildsen  
  
  
Andre utvalg:   
Valgkomité:  
  
Frode Røberg 
  
Møtevirksomhet  
  
I 2023 er det avholdt konstituerende styremøte, 12 formelle styremøter, hvorav i alt 82 nye 
protokollerte saker har blitt påbegynt, 63 er ferdig behandlet, og 19 saker overføres videre til 
2024. Antallet saker er en økning fra 2022.   
  
I tillegg har styret jobbet videre med 16 saker fra 2021 og 2022.   
  
I tillegg til styremøtene har det blitt avholdt en rekke uformelle møter mellom 
styremedlemmene/styreleder/drift, møter med advokater, og byggherreombud WSP i 
forbindelse med sluttoppgjør og reklamasjoner etter rehabiliteringen, samt hyppig e-post og 
telefonkorrespondanse mellom styremedlemmene og andre samarbeidende parter. Det er 
også gjennomført ansettelsesprosess med intervjuer i forbindelse med ansettelse av ny 
driftsmedarbeider i borettslaget. Styreleder og nestleder har i tillegg deltatt i to 
forliksrådssaker. 
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Styret har kalt inn varamedlemmer til styremøter ved behov.   
  
Styret ønsker å rette en stor takk til våre dyktige ansatte i driftsavdelingen. Vi vet at de har 
hatt nok et år med høyt arbeidspress, og vi setter stor pris på den daglige innsatsen de gjør.  
 

Lagets drift og økonomi  
Styret viser til forretningsførsel, regnskap, budsjett og revisjonens analyse og kommentarer. 
  
Bergen og Omegn Boligbyggelag (BOB) er forretningsfører for Solheimslien borettslag, og 
KPMG revisor.    
 
Forsikring
Solheimslien Borettslag er i dag forsikret gjennom Gjensidige. Prisen for fullverdiforsikring 
ved bygningskasko av borettslagets eiendommer kostet i 2023 kroner 962 721,-. Dette 
inkluderer også bil og traktor i tillegg til alle 8 blokkene. Eventuell utbetaling av kundeutbytte 
er noe som vedtas av Gjensidiges Generalforsamling i april/mai 2024. I 2023 fikk borettslaget 
tilbake kroner 76.181, - i kundeutbytte. 

I 2023 ble det meldt inn totalt 9 saker til forsikringsselskapet. Dette er en reduksjon ned fra 

12 året før. Borettslaget har fremdeles to aktive saker tidligere år, henholdsvis 2021 og 2022. 

De nye sakene fra 2023 fordeler seg slik: 

·        En sak om håndverkerfeil 
·        En sak om lekkasje fra rør borettslaget er ansvarlig for 
·        Fire saker om tette avløp som beboer er ansvarlig for 
·        Tre saker med rettshjelp 

Det som er mest gledelig er en stor reduksjon i antall saker av vannlekkasjer på rør som 

borettslaget er ansvarlig for. Her hadde man i 2021-22 et høyt antall saker, mens vi i 2023 

kun hadde en slik sak. Det kan tyde på at borettslaget har fått kontroll på de mest akutte 

behovene. Når det er sagt, er det fremdeles slik at borettslaget har gamle rør som trenger 

fornying. Se eget avsnitt om rør lengre nede. 

Flest forsikringssaker i 2023 omhandlet skader etter beboere har hatt tette avløpsrør. Da 

tette rør medfører økt trykk, har vi sett at dette har medført lekkasjer og skader som har gått 

ut over egen og andres leiligheter. I alle disse tilfellene er det konkludert med at lekkasjene 

har skjedd på grunn av elde på rør som andelseier er selv ansvarlig for. Skadens egenandel 

på 10.000, - kroner har derfor andelseieren selv måttet betale slik vedtektene tilsier. 

Vi anbefaler alle andelseiere om å ha et bevisst forhold til rør som man selv er ansvarlig for. 

Vi anbefaler forebyggende tiltak for å unngå tette rør, da dette ofte kan føre til lekkasjer. 

Skulle du oppleve at dine rør blir tette, er det avgjørende å rask iverksette tiltak for å løse 

opp disse. Det anbefales også å forsøke å løse opp eventuelle tettheter uten å påføre rørene 

stort trykk, da dette i seg selv kan føre til lekkasje. Viser videre til informasjon om 

rørfornøyingsprosjekt. 
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Foreløpig er det utbetalt egenandel fra borettslaget i tre av sakene på kroner 10.000, - pr. 

sak, totalt 30.000, - kroner. Disse sakene gjelder sak om håndverkerfeil, en lekkasje i 

borettslagets rør og en rettshjelpsak. En sak fra 2023 er fremdeles uavklart når det gjelder 

egenandel. 

 

Boligomsetning  

I 2023 har det blitt solgt 38 andelsleiligheter. Av disse var 5 nyetablerte leiligheter.  
 

Under vises salg av andeler i 2023. Oversikten er delt inn i opprinnelige og nyetablerte 
leiligheter, da disse leilighetene verken har lik størrelse, fellesgjeld, eller felleskostnad selv 
om de har likt antall rom.    
 

Familieoverdragelse og endring i medeiere holdes utenfor prisinformasjon.    
 

Opprinnelige leiligheter   
  
1- roms leiligheter, antall solgte: 6 

  
Høyeste pris: 2.025.000,-  
Laveste pris: 1.420.000,.   
Gjennomsnittspris: 1.669.167,-   
  
2- roms leiligheter, antall solgte: 6 

  
Høyeste pris: 2.690.000,-  
Laveste pris: 1.750.000,-   
Gjennomsnittspris: 2.106.667,-    
   
3- roms leiligheter, antall solgte: 9 

   
Høyeste pris: 2.600.000,-    
Laveste pris: 1.830.000,-    
Gjennomsnittspris: 2.158.889,-   
   
4- roms leiligheter, antall solgte: 12 

   
Høyeste pris: 2.350.000,-    
Laveste pris: 1.820.000,-    
Gjennomsnittspris: 2.134.583,-   
  
 
 
Nyetablerte leiligheter   
  
2- roms leiligheter, antall solgte: 4  
  
Høyeste pris: 2.250.000,-   
Laveste pris: 1.735.000,-    
Gjennomsnittspris: 1.896.250,-   
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3- roms leiligheter, antall solgte: 1 

  
Pris: 1.900.000,-   
   
  
 
HMS   
 
Solheimslien borettslag er forpliktet til å utføre arbeid relatert til helse, miljø og sikkerhet i 
henhold til forskrift nr. 1127 om systematisk helse-, miljø- og sikkerhetsarbeid i virksomheter 
(Internkontrollforskriften) fra 6. desember 1996. Blant annet har borettslaget har årlige 
ekstern-kontroller av elektrisk anlegg både fra BKK og elektrofirma, i tillegg til testing av 
brannvarslere og sprinkleranlegg. Styret har også oppdatert branninstruks, plansje for 
brannsystem, samt fastsatt møteplasser ved brann. 
 
  
  
Garasje   
 
Det er kjent at tilstanden til våre garasjer har vært bedre, og styret ser at man i fremtiden vil 
måtte vurdere å gjøre oppgraderinger. Likevel anser styret garasjene som godt funksjonelle i 
dag, og eventuelle mangler utbedres fortløpende. Det er pr. i dag ingen planer om å gjøre 
større oppgraderinger, da fasader og rørprosjekt er ansett som mer tidskritiske (se mer i 
egne avsnitt). Det er uansett gledelig å se at mange beboere ønsker å benytte seg av 
garasjeleie, og vi har sett en økning i etterspørsel etter overgangen til nyåret. Dersom du 
ønsker å stille deg kø for garasjeplass, kan du sende en epost til 
hms.solheimslien@outlook.com  
 
Som tidligere år er det dessverre utfordringer knyttet til privat elbil-lading og sikkerhet. Det 
elektriske anlegget i hver enkelt garasje ikke er egnet for lading for elbiler. Det har kommet til 
vår oppmerksomhet at enkelte beboere fortsatt foretar lading av elbiler i garasjen. Vi har 
sendt ut advarsler til berørte beboere, basert på observasjoner gjort under inspeksjoner eller 
gjennom andre henvendelser. I tillegg til at dette er en brannrisiko, er det også ansett som 
misbruk av borettslagets felles midler da strømmen betales av fellesskapet. Styret vedtok i 
fjor en ny paragraf i leiekontraktene for garasjene, som tydelig fastslår at stikkontaktene ikke 
skal brukes til elbil-lading under noen omstendigheter. 
 
Borettslaget opplevde dessverre enkelte hendelser knyttet til innbrudd i garasjene i vinter. I 
disse tilfellene har uvedkomne kommet seg inn i en enkelt garasje, hvor man så har tatt seg 
inn i nabogarasjene via den første. Styret minner derfor at garasjer alltid må låses, da en 
åpen garasje kan føre til innbrudd hos flere.  
 
Styret har også observert noen tilfeller der beboere privatiserer sine garasjer ved å installere 
egne portåpnere. Vi må presisere at dette ikke er tillatt, da det kan hindre at driftsavdelingen 
kan handle ved nødssituasjoner som brann eller lekkasjer. Det kan også gi en økt brannfare 
ved å installere slikt utstyr.  
 
Til informasjon så er det nå utenfor garasjene installert brannskap med 
brannslukningsapparat. Disse skal kun brukes i tilfelle brann. 
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Bomiljø/sosiale aktiviteter/dugnadsarbeid  
  
I 2023 var det 7 søknader som kvalifiserte til beboerpotten. Dette er en pott på hvor beboere 
kan søke om midler til tiltak som vil bidra til et positivt bomiljø. I 2023 ble det blant annet 
bygget opp mur, kjøpt inn møbler til en felles takterrasse, og plantet diverse.  
 
Det er flere ildsjeler som har gjort en fin innsats for å løfte både fellesområder inne og i 
uteområdene.    
 
Vi håper det blir like stort engasjement i 2024.   
 
Det ble ikke avholdt samling for de oppgangsansvarlige, vi håper å starte opp dette igjen i 
2024.   
 

Borettslagets pågående og kommende prosjekter. 

Fasadeprosjektet: 

Borettslaget har i lang tid jobbet med etterspill fra rehabiliteringen. Borettslaget satt igjen 
med større utbedringsbehov på grunn av store feil i oppføringen, og vi har hatt juridiske 
prosesser gående i forbindelse med dette. Vi ønsker å informere om at borettslaget har 
inngått en forliksavtale med Tryg Garanti og Sognnes Holding AS. Dette skrittet er tatt for å 
unngå ytterligere kostbare juridiske prosesser og en langvarig rettsprosess. Vi mener at 
denne løsningen har håndtert tvisten effektivt og til borettslagets fordel, og vi har dermed 
avsluttet tvisten med Sognnes på en tilfredsstillende måte. 

Med dette bak oss, er vi nå klare til å gå videre med nødvendige reparasjoner for å 
adressere reklamasjonsfeilene på fasadene til alle våre blokker. Dette omfatter ikke bare 
fasadene, men også overgangene fra tak til rømningstårn og videre til balkongene for mange 
av andelene. 

Entreprenørene som skal utføre arbeidet, er snart klare til å starte, og oppstarten er forventet 
å være i løpet av mai måned.  

Arbeidet vil først begynne ved A- og B-blokkene (Skoglien 32-38 og Skoglien 33-35). 
Utbedringsprosjektet er anslått å ta omtrent ett år fra oppstart. Oppsett av stillaser vil skje 
kontinuerlig, og det vil være stillas på plass i ca. 75 dager per blokk.  

Målet er å bygge en fasade som ikke akkumulerer fuktighet og som ikke fører til råte i 
treverket, med en forventet levetid på 50 år.  

 

Rørprosjektet - planlegging og løsninger 

Vi ønsker å oppdatere beboere om tilstanden på vårt borettslags røropplegg. Som tidligere 
nevnt ved flere anledninger, har vi opplevd gjentakende problemer med lekkasjer i både 
avløps- og vannrør. Selv om det har vært mindre lekkasjer i 2023, ser vi fremdeles behov for 
å adressere dette problemet. Dette er også påpekt fra vårt forsikringsselskap som nødvendig 
vedlikehold. 

Rehabilitering av røropplegget: Styret har startet planleggingen og prosjekteringen for en 
større rehabilitering av både vann- og avløpsrør. Selv om hovedstammen til avløpsvannet 
ble utbedret i 2014-17, ble ikke grenrør forsterket, noe som har resultert i flere lekkasjer. 
Dette gjelder spesielt varmtvannsrørene som er utsatt for ekstra slitasje grunnet kontinuerlig 
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sirkulasjon. Problemet er mer fremtredende i høyblokkene på grunn av det høyere trykket og 
hastigheten på vannet. 

Tidligere tiltak: Flere beboere har allerede gjort rehabiliteringer på bad og kjøkken, hvor 
deler av røropplegget er skiftet.  

Nye tiltak for avløpsrør: Vi undersøker muligheter for å forsterke grenrørene fra 
hovedstammen til vasker, sluk og WC, noe som vil forlenge levetiden med minimale 
bygningsmessige inngrep. Det finnes også en løsning for å forsterke sluket selv, selv om 
denne ennå ikke har fått teknisk godkjenning. En alternativ metode involverer bruk av Epoxy 
for å forsegle sluket og installere en ny vannlås, en løsning som er kostnadseffektiv selv om 
den ikke har teknisk godkjenning fra SINTEF Community. Vi følger nøye med på status for 
disse godkjenningene, og disse godkjenningene forventes i løpet av året.  

Utfordringer med vannledninger: Hele vannledningssystemet må skiftes ut. Dette er 
utfordrende da rørene er plassert sammen med avløpsrør og eldre ventilasjonskanaler. 
Under et nylig prosjekt på Solheimslien 34 etablerte vi nye vannledninger i skapet mellom 
sjakt og yttervegg, en metode som viste seg å være effektiv og mindre inngripende. Denne 
løsningen krever kun at vannet stenges av i en lengre periode av dagen, og kan 
implementeres i både lav- og høyblokkene, med unntak av ettroms leiligheter nær 
heissjakten. Vi vil informere om løsninger for disse spesifikke tilfellene når de er klare. 

Vi forstår at disse nødvendige oppgraderingene kan medføre ulemper, men målet er å sikre 
en langvarig og bærekraftig løsning for vårt borettslag. Vi setter pris på deres forståelse og 
tålmodighet gjennom denne viktige prosessen, og lover å holde dere løpende informert om 
fremdriften. 

Vi forstår også at mange lurer på hvordan et slikt prosjekt vil kunne påvirke fellesgjeld og 
felleskostnader. Dette er vanskelig å vurdere i nåværende fase, men styret jobber hardt for å 
finne løsninger som medfører så små endringer som mulig. Når det er sagt må det likevel 
forventes at kostnadene og fellesgjeld vil øke noe på grunn av dette nødvendige arbeidet.  
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4. Honorar til styret 

 

Styret viser til burettslagslova § 8-4 som sier at alt av vederlag/honorar/godtgjørelse 
o.l. skal vedtas av generalforsamlingen. 

Styret har sett nok ett år med et høyt arbeidspress og nok en økning i antall saker. 
Styret foreslår likevel ikke i år å gjøre endringer i grunnhonoraret, men foreslår 
samme nivå som i 2023. Styret er fremdeles bekymret for rekruttering for styreverv, 
da det også i år har vært svært lav interesse med kun en innmeldt kandidat. Ingen 
har meldt seg som vara, og de to som var ønsker ikke å stille til gjenvalg. 
Borettslaget klarer igjen så vidt å fylle alle styreplassene ved at to av tre medlemmer 
på valg har sagt seg villig til å fortsette. Dersom man ikke mottar tilstrekkelige 
kandidater til styret i fremtiden, må det leies inn styremedlemmer eksternt, noe som 
er svært kostbart. Styret håper flere beboere i fremtiden vil vurdere å stille til valg.  

Forslag til vedtak 

1. Styret foreslår å videreføre det ordinære styrehonoraret på 580 000 kroner – 
dette inkluderer honorarer til vararepresentantene.
 

2. Styret foreslår å videreføre at valgkomiteen får 3000 kroner pr. medlem. 
 

3. Styret foreslår at oppgangsansvarlige får 2000,- per år som tidligere. 
Betales ut fra månedsverk foregående år. 

5. Valg av styremedlemmer i Solheimslien Borettslag 2023 
 

Valgkomiteen har mottatt en ny kandidat som har meldt sin interesse til styreverv. To av de 
tre styremedlemmer som er på valg ønsker å stille til gjenvalg. Ingen av varaene ønsker å 
fortsette, og det har ikke kommet søkere. Valgkomiteen foreslår følgende innstilling: 

Innstilling fra valgkomite 2024 

Styreleder 

• Thomas Molnes (på gjenvalg) 
 
Styremedlem 

• Julie Hansen (ikke på valg) 
• Frode Hauge (ikke på valg) 
• Tatiana Lægreid (på gjenvalg) 
• Tobias Oppedal (Ny)

 
Varamedlem 

• Mangler 
• Mangler 

 

Presentasjon av kandidater på neste side.  
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Presentasjon av kandidater 
 

Tobias Holsen Oppedal 
Jeg er en 29 år gammel mann fra Førde i Sogn og Fjordane. Kjøpte leilighet i Solheimslien 
50 (H0302) i 2015.
Har bodd i Oslo i 3 år og jobbet som fengselsbetjent i Oslo fengsel.
I tillegg til utdannelse som fengselsbetjent har jeg en bachelor i petroleum og 
prosessteknologi fra UiB.
Jeg flyttet tilbake til Bergen og Solheimslien borettslag i januar 2024 på grunn av ny jobb 
som ingeniør innen teknisk sikkerhet hos Aibel på Kokstad.
Ved siden av jobb er jeg deltidsstudent og tar en master i risikostyring og sikkerhetsledelse 
ved UiS. 

Frode snakket positivt om sitt verv i styret, noe som gjorde meg interessert i å søke.
Et verv som styremedlem virker spennende og lærerikt og jeg håper å kunne bidra på en god 
og tilfredsstillende måte.
Jeg er glad i å engasjere meg der jeg bor, jobber eller studerer. 

Av tidligere relevant erfaring har jeg:
- Styremedlem/økonomiansvarlig i Gullflaks - linjeforening for petroleum og prosessteknologi
- Leder sosialkomiteen - Kriminalomsorgens høgskole og utdanningssenter
- Verneombud for 3 avdelinger i Oslo fengsel
- Styremedlem i NFF - Norsk fengsel og friomsorgsforbund. 

 

Tatiana Lægreid 
Jeg har vært styremedlem i to år og ønsker å fortsette i styret. Mine primæroppgaver er 
oppfølging av økonomi og uteområde. I år skal jeg blant annet følge opp oppgradering av 
grønt område under FGH-blokkene. Jeg liker å være en del av fellesskapet og ta ansvar for 
dets drift og engasjerer meg spesielt i drift av grønne områder i borettslaget. 

Min bakgrunn er ingeniør, pedagog, gartner, landskapsdesigner og snart (etter endt studier) 
byggeleder innen anlegg og skjøtsel av grønne arealer. I skrivende stund jobber jeg som 
prosjektstøtte for driftskontrakter i Bergen og omegn, samt driver egen bedrift. 

 

Thomas Molnes 
Jeg har stor interesse for å fortsette mitt engasjement som styreleder i Solheimslien. Etter to 
år i dette vervet, og 2 år som vara har jeg utviklet en forståelse for borettslagets drift og et 
engasjement for å sikre at vårt bofellesskap fortsetter å trives og utvikle seg. 

Gjennom min tid som styreleder har jeg hatt gleden av å samarbeide tett med de andre 
styremedlemmene, vår forretningsfører og ikke minst våre dyktige vaktmestere, for å løse 
utfordringer, forbedre tjenestene og skape et trygt og trivelig miljø for våre beboere.  

Min erfaring som styreleder har gitt meg et bredt syn på de ulike aspektene av boligdriften, 
inkludert økonomisk styring, vedlikeholdsplanlegging, konflikthåndtering og 
kommunikasjonsstrategier. Jeg er dedikert til å fortsette å lære og vokse i denne rollen, og 
jeg er fast bestemt på å fortsette å bidra til å gjøre Solheimslien til et enda bedre sted å bo. 

Jeg tror at min kontinuerlige tilstedeværelse som styreleder vil bidra til å sikre kontinuitet og 
stabilitet i styrets arbeid. 
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6. Andre innkomne saker 

Ingen innmeldte saker. 
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Planinformasjon for gnr/bnr 158/734/0/0 
Utlistet 09. oktober 2025

Om rapporten

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

Gjeldende kommuneplans arealdel inkl. kommunedelplaner og kommunedelplaner under arbeid

Reguleringsplaner i vertikalnivå 'under grunnen', 'på grunnen', 'over grunnen' og 'på bunnen'

Reguleringsplaner under arbeid

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

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

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

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

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

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

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

Eiendommens teiger beskrevet i Matrikkelen

Teigid Type Snr Hovedteig Beregnet areal Arealkvalitet Arealmerknad Inngår i rapporten

260740197 Grunneiendom 0 Ja 1 898,0 m² Sikker - Ja

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

eiendommen vises i utlistingen.

Reguleringsplaner på grunnen

PlanID Plantype Plannavn Status Ikrafttrådt Saksnr Dekningsgrad

PLANINFORMASJON

Byrådsavdeling for klima, miljø og byutvikling

Plan- og bygningsetaten

Forklaring plantype

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

Forklaring planstatus

0 - Kun opprettet sak (foreløpig ikke annonsert)
1 - Planlegging igangsatt
2 - Planforslag
3 - Endelig vedtatt arealplan
4 - Opphevet
5 - Utgått/erstattet
6 - Vedtatt plan med utsatt rettsvirkning
8 - Overstyrt
9 - Avvist
10 - Uaktuell/trukket

Side 1 av 2
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10980100 30 ÅRSTAD. LØVSTAKKENS NORDSKRÅNING, ENDRET
REGULERINGSPLAN

3 - Endel ig vedtatt
arealplan

09.05.1963 100,0 %

PlanID Plantype Plannavn Status Ikrafttrådt Saksnr Dekningsgrad

Planendringer relatert/muligens relatert aktuell eiendom
Ingen planendringer er markert innenfor - eller i umiddelbar nærhet til den aktuelle eiendommen. Sjekk likevel kartet og

planarkivsystem for punktrepresenterte planendringer.

Kommuneplan

PlanID Plannavn Ikrafttrådt Dekningsgrad

65270000 KOMMUNEPLANENS AREALDEL 2018 19.06.2019 100,0 %

Arealformål i kommuneplanen

PlanID Arealstatus Arealformål Beskrivele Områdenavn Dekningsgrad

65270000 2 - Framtidig 1001 - Bebyggelse og anlegg Ytre fortettingssone Y1 100,0 %

Hensynssoner Faresone i kommuneplanen

PlanID Hensynssonetype Hensynssonenavn Beskrivele Dekningsgrad

65270000 KpFareSone H390_2 Luftkval i tet - gul  sone 100,0 %

65270000 KpFareSone H310_1 Aktsomhetsområder for steinsprang, jord- og flomskred og snøskred 94,8 %

Hensynssoner Gul støy i kommuneplanen

PlanID Hensynssonetype Hensynssonenavn Beskrivele Dekningsgrad

65270000 KpStøySone H220_3 Vei  støy - gul  sone 65,4 %

Temakart blågrønne strukturer

Temakart sammenhengende blågrønne strukturer

Kommunedelplan(er)

PlanID Plannavn Status Ikrafttrådt Dekningsgrad

17330000 ÅRSTAD. KDP PUDDEFJORDEN-DAMSGÅRDSUNDET 3 - Endel ig vedtatt arealplan 31.05.2010 100,0 %

Arealformål i kommunedelplan

PlanID Arealstatus Arealformål Dekningsgrad

17330000 1 - Nåværende 110 - Bol igområder 100,0 %

17330000 1 - Nåværende 610 - Veiareal < 0,1 % (0,7 m²)

Planer i nærheten av eiendommen

PlanID Plantype Plannavn Planstatus Saksnr

71740000 20 Kommuneplanens arealdel  KPA 2027 1 202417461

17120000 30 ÅRSTAD/FYLLINGSDALEN/LAKSEVÅG. GNR 16 MFL., TURVEI RIPLEGÅRDEN - LANGEGÅRDEN 3 200212517

120000 30 ÅRSTAD. VESTRE ÅRSTAD OG UREN - KRONVIKEN - SOLHEIMSVIKEN (tidl igere B12) 4 -

10190000 30 ÅRSTAD. NORDRE SKOGVEIEN 20 X 3 -

130000 30 ÅRSTAD. LØVSTAKKENS NORDSKRÅNING, MELLOM BLEKENBERG OG GYLDENPRIS 4 -

61450000 35 ÅRSTAD. GNR 158 BNR 758, SOLHEIMSLIEN BARNEHAGE 3 200814035

10880000 30 ÅRSTAD. UTVIDELSE FIRDAGATEN - LØVSTAKKVEIEN 3 202412318

10020000 30 ÅRSTAD. BLEKENBERG GYLDENPRIS, BEPLANTET AREAL MELLOM 4 -

Andre opplysninger

Eiendommen er berørt av Eviny Termo AS si� konsesjonsområde for �ernvarmeanlegg.

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

Skrevet ut 09. oktober 2025
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Planinformasjon  
 

Side 1 av 1 

Opplysningene er gitt etter de dokumenter som finnes i vårt arkiv med direkte betydning for 
eiendommen og gir ingen garanti med hensyn til fremtidige planer. 
Denne informasjonen ikke er uttømmende, og at det gjøres oppmerksom på at det kan være feil i 
datagrunnlaget. Noen plankart er av eldre kvalitet med dårlig oppløsning og de inneholder heller 
ikke tegnforklaring til fargebruken. For å unngå feiltolkning bør det for nærmere oppklaring tas 
kontakt med seksjon for GIS og plandata ved Plan- og bygningsetaten. 
 
Plannivåene 
De etterfølgende plannivåene vedtas av Bergen bystyre, kun reguleringsplan gir rettsvirkning til 
ekspropriasjon, med virkning i 10 år regnet fra kunngjøring av bystyrets vedtak. 
 
Kommuneplan 
Kommuneplanens areadel er et virkemiddel for å sikre at arealbruken i kommunen bidrar til å nå 
de mål som blir vedtatt for kommunens utvikling. Arealdelen brukes for å vise områder der 
kommunen ønsker en spesiell planinnsats på kommunedelplan- og detaljplannivå, og til å illustrere 
arealer som er viktige å forvalte på bestemte måter.  
Arealdelen inngår i kommuneplanens langsiktige del. Den skal ta utgangspunkt i kommuneplanens 
overordnede retningslinjer for den fysiske, økonomiske, sosiale og kulturelle utviklingen i 
kommunen. Arealdelen skal samtidig legges til grunn for og sikre gjennomføringen av de nasjonale 
og regionale retningslinjene for arealpolitikken.  
Kommuneplanens arealdel er rettslige bindende for alle arbeid og tiltak som omfattes av Plan- og 
bygningsloven. Det betyr at grunneiere, rettighetshavere og myndighetene er juridisk bundet av 
planen. Kommuneplanen skal opp til kommunestyret til vurdering i gjennomsnitt hvert fjerde år.  
Kommuneplanens arealdel 2018 - 2030, KPA 2018. Arealplan-ID 65270000 ble vedtatt i Bergen 
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Les mer her: https://www.bergen.kommune.no/hvaskjer/tema/kommuneplanens-arealdel-2018 
 
Kommunedelplan 
Kommunedelplanene er en del av kommuneplanens arealdel, men kan for eksempel være en mer 
detaljert utdyping for et geografisk område som tettsted, kystsonen eller et bestemt tema med 
tilhørende kartdel med bestemmelser. En kommunedelplans arealdel har formelt samme innhold, 
behandlingsform og rettsvirkning som en kommuneplan. I likhet med arealdelen for hele 
kommunen består den geografiske kommunedelplanen av kart og bestemmelser med tilhørende 
planbeskrivelse.  
 
Reguleringsplan 
Hensikten med reguleringsplan, er å fastsette mer i detalj hvordan grunnen innenfor planens 
begrensningslinje skal nyttes eller vernes. Reguleringsplan er også i mange tilfeller nødvendig 
rettsgrunnlag for gjennomføring av tiltak og utbygging, herunder ved eventuell ekspropriasjon. 
Reguleringsplan består av ett eller flere kart med eventuelle tilhørende bestemmelser.  
Planen kan inneholde ett eller flere hoved- og/eller underformål, hver for seg eller i kombinasjon, 
eventuelt i rekkefølge.  
Planen gjelder på ubestemt tid inntil den blir endret eller opphevet. Imidlertid kan ny arealdel til 
kommuneplan sette rettsvirkningene av reguleringsplanen helt eller delvis til side.  
En reguleringsplan vil virke fremover i tid slik at den bare fanger opp nye tiltak og ny/endret bruk 
av arealer. 
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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.
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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. 



Boligkjøperforsikring

• Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

• Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

• Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig dom, 

om nødvendig.

Andelsbolig/aksjeleilighet:   Kr 7 900

Selveierleilighet/rekkehus:  Kr 10 900

Ene-/tomannsbolig, tomt:   Kr 15 900

Har du spørsmål? Kontakt HELP på help.no/minside, 

telefon 22 99 99 99 eller epost post@help.no

Vi tar forbehold om pris- og vilkårsendringer. Hvis premien ikke er innbetalt ved overtakelse, vil avtalen bli 
kansellert. For fullstendig informasjon om dekning og vilkår, se help.no.

Boligkjøperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest 

ved kontraktsignering og gir rett til advokathjelp inntil 

5 år etter overtakelse. Forsikringen betales som del av 

oppgjøret ved boligkjøpet. PLUSSdekningen fornyes årlig 

ved faktura fra HELP.

Egenandel kr 4 000 påløper ved takst, tvist eller 10 

timer advokatbistand, avhengig av hva som kommer 

først. Meglerforetaket mottar kr 4 800/4 900/5 400 i 

kostnadsgodtgjørelse, avhengig av boligtype, samt et 

tillegg på kr 1 000 ved salg av PLUSS.

Boligkjøperforsikring PLUSS

• Samme dekning som HELP Boligkjøperforsikring.

• I tillegg får du advokathjelp på de viktigste 

rettsområdene i privatlivet.

PLUSS gir boligeiere et sterkt rabattert advokattilbud 

i og utenfor domstolene. Få advokathjelp når du 

trenger det fra Norges største advokatmiljø for 

privatpersoner. PLUSS kan bare tegnes samtidig med 

boligkjøperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i tillegg. 

PLUSS fornyes årlig.

Vi unner ingen å stå alene

Fritidsbolig følger øvrige boligtyper.

• Samboeravtale, ektepakt og arv

• Forbrukerkjøp og håndverkertjenester

• Utleie og naboforhold

• Tomtefeste, veirett og andre servitutter

• Plan- og bygningsrett

• Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

• Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

PLUSS dekker også disse rettsområdene
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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.

+



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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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.

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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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
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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
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eiendom.
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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
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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

Skoglien 33
5056 BERGEN

Aktiv Eiendomsmegling
Tobias Nordahl‑Pedersen 

473 31 530
tobias.nordahl‑pedersen@aktiv.no​

​




