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2 Fabrikkgaten 7B

Et godt sted å bo! 

 Aktiv Eiendomsmegling v/  Ola Øverland har gleden av å presentere 
Fabrikkgaten 7B. 

En moderne 4‑roms leilighet fra 2021 med høy standard, solrik 
balkong, felles takterrasse og fast garasjeplass. Her bor du med 
nærhet til Bybanen linje 1 og 2, Haukeland og har korte avstander til 
alle hverdagsfasiliteter. 

Verdt å nevne: 
 Tre soverom, walk‑in og to bad 
 Vannbåren gulvvarme i entré, stue, kjøkken og bad 
 Ekstern bod, privat parsell på felles takterrasse, fast garasjeplass og 
heis 
 Flotte turmuligheter i nærområdet
 250 meter til bybane linje 1 og 2 
 Flere skoler og bhg i området
 Gangavstand til treningssentre, kafeer, dagligvarer m.m.

Leiligheten inneholder: 
Entré, tre soverom, to bad, walk‑in, stue og kjøkken. 

Velkommen på visning. 

Nøkkelinformasjon
Prisant.:	 Kr 6 490 000,‑
Omkostn.:	 Kr 163 640,‑
Total ink omk.:	 Kr 6 653 640,‑
Felleskostn.:	 Kr 4 040,‑
Selger:	 Marianne Takle
	
Salgsobjekt:	 Eierseksjon
Eierform:	 Eierseksjon
Byggeår:	 2021
BRA‑i/ BRA Total	  85/ 90 kvm
Tomtstr.:	 2327.6 m²
Soverom:	 3
Antall rom:	 4
Gnr./ bnr.	 Gnr. 159, bnr. 86
	 Gnr. 159, bnr. 86
Snr.	 28
Oppdragsnr.:	 1505250361

Ola M. Øverland
Eiendomsmeglerfullmektig | Jr.Partner

Mobil	 958 43 641
E‑post	 ola.overland@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: 85 m²
BRA ‑ e: 5 m²
BRA totalt: 90 m²
TBA: 7 m²

Bruksareal fordelt på etasje

Kjeller
BRA‑e: 5 m² 

2. etasje
BRA‑i: 85 m² Entré, bad, bad/ vaskerom, stue/ kjøkken, walk‑in closet, soverom 1,  
soverom 2, soverom 3

TBA fordelt på etasje
2. etasje
7 m² 

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
2327.6 m²

Tomtebeskrivelse
Felles eiertomt for borettslaget/  aksjelaget/  eierseksjonssameiet. Fellesarealer er  
ryddig og pent opparbeidet med diverse beplantning og asfalterte internveger og  
lekeplass. 

Beliggenhet
Boligen har en meget sentral og attraktiv beliggenhet på Kronstad, med kort  
gangavstand til bybanestoppene på Kronstad. Fra boligen er det kort gange til både  
linje 1 og 2. Derfra er det hyppige avganger mellom Bergen sentrum og Flesland, samt  
Fyllingsdalen og Bergen sentrum, via Haukeland Sjukehus.
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I nærområdet er det flere butikker og kafeer: 
‑ Søndagsåpen Bunnpris 
‑ Rema 1000 Minde 
‑ Kiwi Kronstad X 
‑ Spar Kronstadparken 
‑ Godt Brød Kronstad X 

Leiligheten ligger helt ypperlig til for studenter. Innenfor kort radius finner du alle de  
store studieinstitusjonene. Her kan man enkelt komme seg til HVL, Høyskolen  
Kristiania, Handelshøyskolen BI, universitetet i Bergen m.m.

Fra leiligheten er det ca. 10 minutter til Bergen sentrum med Bybanen. Her er det et rikt  
utvalg med butikker, spisesteder og et bredt kulturtilbud.

Når Bergensværet viser seg fra sin beste side, er det mange fine park‑ og  
rekreasjonsområder å nyte solen fra. Her kan Solheimsvatnet & Nygårdsparken trekkes  
frem, Solheimsviken med brygge, samt uteserveringen på Bryggen. Nærområdet byr  
også på et eldorado for den turglade, med de syv fjell som omkranser byen, hvor du  
kan nyte en fortjent matbit på toppen av både Fløyen og Ulriken. Om du ønsker å ta  
treningsøkten innendørs, har blant annet Sammen og MOVA like i nærheten.

Dette er den perfekte leilighet for deg som ønsker å bo tilbaketrukket, men samtidig  
sentralt med alle byens fasiliteter like utenfor dørstokken!

Adkomst
Se vedlagte kart. Det vil bli satt opp visningsskilt ved fellesvisninger.

Bebyggelsen
Det er primært leilighets‑/  gårdsbebyggelse i området.

Barnehage/ Skole/ Fritid
Skoler:
Kronstad skole (1‑7 kl.) 0.7 km
Ny Krohnborg skole (1‑10 kl.) 1 km
daVinci Montessoriskole (1‑10 kl.) 1.1 km
Gimle Oppveksttun (8‑10 kl.) 0.8 km
NTG‑U Bergen (8‑10 kl.) 1.2 km
Årstad videregående skole 0.6 km

Barnehager:
Kronstad Oppveksttun barnehage (1‑5 år) 0.7 km
Gimle Oppveksttun barnehage (0‑5 år) 0.8 km
Helse Bergen Hf Hunstad barnehage (1‑5 år) 0.8 km

5Fabrikkgaten 7B



Bygningssakkyndig
Daniel Ulvatn

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemåte
Informasjon om byggemåte er hentet fra tilstandsrapport utført av takstmann Daniel  
Ulvatn:

Grunn og fundamenter: Bygningen er oppført med bærekonstruksjon i betong,  
betongelementer og stål. Bebyggelsen fundamenteres i hovedsak på fjell og faste  
masser.

Yttervegger: Fasadeveggene er utført dels med bindingsverk, dels med stål og betong.  
Fasadene er kledd i fasadeplater, teglfasadeplater og trevirke.

Takkonstruksjoner: 

Vinduer: Vinduer med energiglass trevinduer med aluminiumsbeslag. 

Etasjeskiller: Etasjeskille i 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: 
Kjøkken > H0215 > Stue/  kjøkken > Avtrekk
Avvik: Det er kun kullfilterventilator på kjøkkenet og heller ikke andre forserte/  
mekaniske avtrekksløsninger fra kokesonen. Kjøkken har ventilator med omluft  
(kullfilter).
Øvrige bygningsdeler har mottatt tilstandsgrad 1.

For ytterligere informasjon om byggemåte se tilstandsrapport som ligger vedlagt  
salgsoppgaven.

Innhold
Areal og fordeling pr etasje
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2.etg: 85 m² BRA‑i 

Boligen går over ett plan og følgende rom er inkludert i BRA‑i: 
2.etg: Entré 10.3m², Bad 3.4m², Bad/  vaskerom 4.6m², Stue/  kjøkken 31.7m², Walk‑in  
closet 3.9m², Soverom 11.6m², Soverom 6.9m², Soverom 7m².

I tillegg medfølger en ekstern bod på ca. 5m² samt 1 stk fast parkeringsplass i felles  
lukket garasjeanlegg.

Standard
Innvendige overflater 
Gulv: Parkett og fliser på bad.
Vegger: Malte plater og fliser på bad. 
Himling: Slett malt av plater/  betong. 

Entré: 
Velkommen inn. Her blir du møtt av en romslig og lys entré, med moderne innredning  
og nydelig parkettgulv. Gangen er innredet med garderobeløsning med speilfronter  
som gir rikelig med oppbevaringsplass. I tillegg disponerer leiligheten en ekstern bod i  
kjeller, som enkelt nås med heis.

Stue og kjøkken: 
Leiligheten har en åpen stue‑ og kjøkkenløsning som gir maksimal utnyttelse av  
arealet. Stuen er åpen, sosial, lys og trivelig. Her får man rikelig naturlig lysinnslipp , og  
det er utgang til en flott balkong målt til 7,4m². På balkongen er det god plass til  
utemøbler samt gode solforhold. 

Kjøkkenet er fra HTH med moderne innredning bestående av glatte fronter med  
integrert gripekant og kompositt benkeplate med underlimt vask. Kjøkkenet er fullt  
utstyrt med kjøl‑/  fryseskap, oppvaskmaskin, platetopp, mikrobølgeovn og stekeovn,  
samt vannstoppsystem og komfyrvakt. I tillegg er det montert Quooker kjøkkenkran.  
Det er god skap‑ og benkeplass for matlaging og oppbevaring. 

Soverom: 
Leiligheten har tre soverom. Hovedsoverommet er romslig og kan enkelt innredes med  
dobbeltseng og nattbord, og har i tillegg walk‑in garderobe med god plass til  
oppbevaring. De to øvrige soverommene er også av god størrelse og egner seg godt  
som barnerom, gjesterom eller hjemmekontor, avhengig av behov. Alle soverommene  
har godt med naturlig lysinnslipp fra store vindusflater. 

Bad: 
Leiligheten har to flotte bad, ett i tilknytning til entré/  gang og ett ved  
hovedsoverommet. Badet ved entréen er innredet med servant, veggmontert toalett,  
dusjhjørne med glassvegger samt opplegg for vaskemaskin. Badet ved  
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hovedsoverommet er innredet med servant, veggmontert toalett og dusjhjørne med  
glassvegger. Begge badene er helfliset og har vannbåren gulvvarme som gir ekstra god  
komfort.

Tekniske installasjoner: 
‑Innvendige vannledninger er utført i plast (rør‑i‑rør‑system). Rørskap er besiktiget.
‑Avløpsrør er av plast.
‑Boligen har balansert ventilasjon.
‑Vannbåren varme i gang, stue/  kjøkken, bad og bad/  vaskerom.
‑Elektrisk anlegg fra byggeår 2021.
‑Felles brannvarslingsanlegg for bygningen. Bygget er også sprinklet.

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
Fiberinternett (1000/ 1000) er inkludet i fellesutgiftene.

Parkering
Fast plass som tinglyses som ideell andel i næringsseksjon, ideel andel 1/  27. 
Ellers gjelder gateparkering etter gjeldende bestemmelser.

Forsikringsselskap
Protector Forsikring ASA 

Polisenummer
24131888

Radonmåling
Bygget er utført med forskriftsmessig radonsperre.

Diverse
Etter eierseksjonsloven § 23 kan ingen kjøpe en boligseksjon hvis kjøpet fører til at  
man, direkte eller indirekte, blir eier av flere enn to boligseksjoner i  
eierseksjonssameiet. Begrensningen gjelder ikke kjøp av fritidsboliger. Det finnes også  
enkelte andre unntak i bestemmelsen.
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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
‑ Vannbåren varme i gang, stue/  kjøkken, bad og bad/  vaskerom. 
‑ Balansert ventilasjonsanlegg. 

Energikarakter
A

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.

Økonomi
Tot prisant. ekskl. omk.
Kr 6 490 000

Kommunale avgifter
Kr 19 375

Kommunale avgifter år
2025

Info kommunale avgifter
De kommunale avgiftene dekker vann, avløp, feiing, renovasjonsgebyr og  
eiendomsskatt. Det gjøres oppmerksom på at det kan forekomme variasjon som følge  
av forbruk og eventuelle kommunale endringer av gebyr/  avgift. Kommunale avgifter  
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har 4 terminer per år med hovedforfall 20/  2, 20/  5, 20/  8 og 20/  11.

Det presiseres at kommunale avgifter og eiendomsskatt gjelder for 2025. Endringer  
eller økninger kan forekomme i 2026.

Info eiendomsskatt
Eiendomsskatt er inkludert i de oppgitte kommunale avgiftene og utgjør kr. 7 911,‑. 

Det presiseres at kommunale avgifter og eiendomsskatt gjelder for 2025. Endringer  
eller økninger kan forekomme i 2026.

Formuesverdi primær
Kr 1 468 585

Formuesverdi primær år
2024

Formuesverdi sekundær
Kr 5 874 341

Formuesverdi sekundær år
2024

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 2024. 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, vannbåren varme (lyse), innvendig vedlikehold og  
abonnement til tv (eventuelt oppgradering av 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  
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tilbud om finansiering. Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av  
finansielle tjenester. 

Boenheten
Eierbrøk
85/ 5095 

Felleskostnader inkluderer
Felles byggforsikring, strøm i fellesarealer, noe vedlikehold, vask av fellesarealer,  
garasje og internett. 

Felleskostnader pr. mnd
Kr 4 040

Kommentar fellesgjeld
Sameiet har ikke fellesgjeld. 

Andel fellesformue
Kr 32 736

Andel fellesformue dato
31.12.2025

Sameiet
Sameienavn
Sameiet Kronstad Stasjon

Organisasjonsnummer
827039152

Om sameiet
Sameiet består av 72 seksjoner, herav 70 boligseksjoner, 1 seksjon for p‑anlegg og 1  
næringsseksjon. 

Forkjøpsrett
Det er ikke forkjøpsrett i sameiet. 

Regnskap/ budsjett
Megler har kopi av budsjett for år 2025 og årsregnskap for år 2024. Dette kan  
interessenter få oversendt.
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Borettslagets budsjetterte regnskap for 2025: overskudd (359 875,‑)

Årsresultat for 2024: overskudd (381 003,‑)

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.

Styreleder opplyser at det er ingen planer om å øke felleskostnadene. 

Styregodkjennelse
Det kreves ikke styrets godkjennelse ved overtakelse.

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

Dyrehold
Dyrehold er tillatt iht. sameiet husordensregler.

Forretningsfører
Forretningsfører
BOB BBL

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 159, bruksnummer 86, seksjonsnummer 28 i Bergen  
kommune.Gårdsnummer 159, bruksnummer 86, seksjonsnummer 1 i Bergen  
kommune.

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

4601/  159/  86/  28:
13.05.1927 ‑ Dokumentnr: 901676 ‑ Erklæring/  avtale
Refusjonsplikt til kommunen 
Overført fra: Knr:4601 Gnr:159 Bnr:86 
Gjelder denne registerenheten med flere 



13Fabrikkgaten 7B

09.12.1927 ‑ Dokumentnr: 901677 ‑ Bestemmelse om veg
Rettighetshaver: Knr:4601 Gnr:159 Bnr:85 
Overført fra: Knr:4601 Gnr:159 Bnr:86 
Gjelder denne registerenheten med flere 

08.04.1932 ‑ Dokumentnr: 990717 ‑ Bestemmelse om bebyggelse
Med flere bestemmelser 
Overført fra: Knr:4601 Gnr:159 Bnr:86 
Gjelder denne registerenheten med flere 

02.08.1940 ‑ Dokumentnr: 3536 ‑ Bestemmelse om veg
Rettighetshaver Fabrikgt. 9 
Overført fra: Knr:4601 Gnr:159 Bnr:86 
Gjelder denne registerenheten med flere 

21.03.1946 ‑ Dokumentnr: 1612 ‑ Bestemmelse om bebyggelse
Bestemmelse om vann/  kloakkledning 
Overført fra: Knr:4601 Gnr:159 Bnr:86 
Gjelder denne registerenheten med flere 

07.01.2021 ‑ Dokumentnr: 21194 ‑ Seksjonering
Opprettet seksjoner: 
Snr: 28 
Formål: Bolig 
Tilleggsdel: Bygning 
Sameiebrøk: 85/  5095 

Ferdigattest/ brukstillatelse
Det foreligger ferdigattest for nybygg bolig datert 25.05.2021. Attesten er utstedt av  
Bergen kommune. 

Ferdigattest/ brukstillatelse datert
25.05.2021.

Vei, vann og avløp
Offentlig vann‑ og avløpsledninger. 
Eiendommen har tilkomst via fylkesveg, kommunal vei og privat vei.



Regulerings‑ og arealplaner
Eiendommen er regulert til bolig, gårdsplass, bolig, forretning og kontor.
Eiendommen ligger i Byfortettingssone.

For eiendommen gjelder følgende planer:
KOMMUNEPLAN: KOMMUNEPLANENS AREALDEL 2018.

PlanID: 65270000, dekningsgrad 100 %.

REGULERINGSPLAN PÅ GRUNN: ÅRSTAD. GNR 159 BNR 86 OG 87, FABRIKKGATEN 7A  
OG 7B

PlanID: 60050000, dekningsgrad 94,5 %.
ÅRSTAD. DEL AV GNR 159, 15 OG 17 MFL., MINDEMYREN

PlanID: 61140000, dekningsgrad 5,5 %.

REGULERINGSPLANER OVER GRUNNEN: ÅRSTAD. GNR 159 BNR 86 OG 87,  
FABRIKKGATEN 7A OG 7B

PlanID: 6005000, dekningsgrad: 1,8 %

REGULERINGSPLANER UNDER GRUNNEN: ÅRSTAD. GNR 159 BNR 86 OG 87,  
FABRIKKGATEN 7A OG 7B

PlanID: 60050000, dekningsgrad: 97,5 %, reguleringsformål ‑ parkering

Eiendommen berøres av følgende hensynssoner:
Faresone i kommuneplanen. H390_1 ‑ Luftkvalitet ‑ rød sone.

Dekningsgrad 100,0 %

Gul støy sone i kommuneplanen. H220_3 ‑ Vei støy.

Dekningsgrad 14,2 %

Rød støy sone i kommuneplanen. H210_3 Vei støy.

Dekningsgrad 2,8 %

Godkjente tiltak i nærheten av eiendommen
Eiendom: 159/  12/   (mfl.) 
Saksnr: 200016728
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Eiendom: 159/  94
Saksnr: 244 

Eiendom: 159/  110
Saksnr: 202416643

Eiendom: 159/  24
Saksnr: 202316803

Det foreligger mindre planer og godkjente tiltak i avstand nærmere enn 100 meter fra  
eiendommens yttergrense. Kronstad er fortsatt under utvikling og det er planlagt  
nybygg i nærområdet. Konferer megler for mer informasjon.

På sameiets naboeiendom, Fabrikkgaten 8, er det planlagt etablert en barnehage som i  
sin åpningstid vil ha fortrinnsrett til å bruke sameiets uteareal. Det er også planlagt  
nybygg på Fabrikkgaten 3‑5. Kronstad er fortsatt under utvikling og det er planlagt  
nybygg i nærområdet. Konferer megler for mer informasjon.

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/  forslagstiller og  
eventuelt krav om avbøtende tiltak.

Adgang til utleie
Det følger av eierseksjonsloven § 24 at korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn  
90 døgn årlig ikke er tillatt. Bestemmelsen gjelder ikke for fritidsboliger. Med  
korttidsutleie menes utleie inntil 30 døgn sammenhengende. Grensen på 90 døgn kan  
fravikes i vedtektene og kan i så fall settes til mellom 60 og 120 døgn. Slik beslutning  
krever et flertall på minst to tredjedeler av de avgitte stemmene på årsmøtet. Ta  
kontakt med megler dersom du ønsker kopi av vedtektene for nærmere informasjon  
om hvilke vedtak som er fattet i dette sameiet om korttidsleie. 

Legalpant
De andre sameierne har panterett i seksjonen for krav mot sameieren som følger av  
sameieforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et beløp som for hver bruksenhet  
svarer til 2 G (folketrygdens grunnbeløp). Kommunen har legalpant i eiendommen for  
forfalte krav på eiendomsskatt, og kommunale avgifter/ gebyrer. 
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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. 
 
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.
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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.

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.
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Omkostninger kjøpers beskrivelse
6 490 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑--------------------------------------------
Omkostninger
162 250 (Dokumentavgift)
300 (Panteattest kjøper)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
545 (Tinglysningsgebyr skjøte)
11 900 (Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet (valgfritt))
2 800 (Boligkjøperforsikring Help Pluss ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑--------------------------------------------
163 640 (Omkostninger totalt)
175 540 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
178 340 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Help Pluss)
‑‑‑‑‑‑‑‑--------------------------------------------
6 653 640 (Totalpris. inkl. omkostninger)
6 665 540 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
6 668 340 (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 163 640

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.

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.
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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. Les mer om begge  
forsikringene i vedlagt materiell eller på help.no. Det gjøres oppmerksom på at  
boligkjøperforsikring kun kan tegnes av forbruker. Meglerforetaket mottar kr 5 600/ 5  
600/ 5 900 i kostnadsgodtgjørelse, avhengig av boligtype, samt et tillegg på kr 1 000  
ved salg av Boligkjøperforsikring Pluss.

Meglers vederlag
Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 1,00% av kjøpesum for  
gjennomføring av salgsoppdraget. I tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke:
Grunnpakke: 15 000,‑
Markedspakke: 20 000,‑
Oppgjørshonorar: 8 000,‑
Tilretteleggingsgebyr: 10 000,‑
Visninger/ overtagelse: 2 500,‑

Ansvarlig megler
Sigbjørn Helland
Eiendomsmegler MNEF | Salgsleder | Partner
sigbjorn.helland@aktiv.no
Tlf: 407 68 475

Ansvarlig megler bistås av
Ola M. Øverland
Eiendomsmeglerfullmektig | Jr.Partner
ola.overland@aktiv.no
Tlf: 958 43 641

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

Salgsoppgavedato
09.01.2026
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Tilstandsrapport
BERGEN kommune

Fabrikkgaten 7 B, 5059 BERGEN

gnr. 159, bnr. 86, snr. 28

Befaringsdato: 03.12.2025 Rapportdato: 14.12.2025 Oppdragsnr.: 21285-1008

TBDU ASAutorisert foretak:

QW6635Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 85 m² BRA-i: 85 m²


 
Tilstandsrapporten er gyldig e琀琀 år fra rapportdato. Oppstår det skader eller skjer det endringer på eiendommen, bør du som selger be om en oppdatert
琀椀lstandsrapport.
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Tbdu AS - Takstmann & Byggmester Daniel Ulvatn 
Med solid fagkompetanse innen bygg, 琀椀lstandsvurdering og teknisk rådgivning leverer Tbdu AS rapporter og tjenester for både bolig og
eiendomsmarkedet.

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

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

du@tbdu.no

Daniel Ulvatn

Rapportansvarlig

955 50 498

21285-1008Oppdragsnr.: Side: 2 av 15Befaringsdato:  03.12.2025
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De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

Hva er en 琀椀lstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder 琀椀lstandsrapporten?

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

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

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

© iVerdi 2023  

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

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

Fabrikkgaten 7 B, 5059 BERGEN
Gnr 159 - Bnr 86
4601 BERGEN

TBDU AS
Hellandsgården 3

5004 BERGEN

21285-1008Oppdragsnr.: 03.12.2025Befaringsdato: Side: 3 av 15
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Tilstanden vurderes med ulike 琀椀lstandsgrader
Tilstanden gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av 琀椀lstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre 琀椀lstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler 琀椀ltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger 琀椀lstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova.

De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

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

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

Fabrikkgaten 7 B, 5059 BERGEN
Gnr 159 - Bnr 86
4601 BERGEN

TBDU AS
Hellandsgården 3

5004 BERGEN
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Boligbygg med 昀氀ere boenheter  - Byggeår: 2021

UTVENDIG Gå 琀椀l side

Bygningen er oppført med bærekonstruksjon i betong, 
betongelementer og stål. Bebyggelsen fundamenteres i hovedsak på 
昀樀ell og faste masser.
Fasadeveggene er u琀昀ørt dels med bindingsverk, dels med stål og 
betong. Fasadene er kledd i fasadeplater, teglfasadeplater og 
trevirke.
Vinduer med energiglass trevinduer med aluminiumsbeslag. 
Etasjeskille i betong. 

INNVENDIG Gå 琀椀l side

Innvendig er det gulv av parke琀琀. Veggene har malte plater, Sle琀琀 malt 
himling av plater/betong. 
Etasjeskiller er av betongdekke. 
Bygget er u琀昀ørt med forskri昀琀smessig radonsperre og 
dokumentasjon foreligger. 
Innvendig har boligen malte gla琀琀e dører. 

VÅTROM Gå 琀椀l side

Bad 
Selger opplyser om at det er overlevert en minnepenn med 
dokumentasjon fra utbygger. Denne er ikke gjennomgå琀琀 av 
takstmann. 
Gulvet er 昀氀islagt. Rommet har vannbåren gulvvarme. Nedsenk i 
dusjsone på 10mm godt lokalt fall i nedsenk. . Høydeforskjell fra 
toppen av sluket 琀椀l toppen av membranen ved dørterskelen er Det 
er målt 3.4cm fra over昀氀ate ved dør 琀椀l over昀氀ate ved sluk. 
Smøremembran med ukjent u琀昀ørelse. Det er overlevert FDV på 
minnepenn fra utbygger. Dokumentasjon på denne er ikke 
gjennomgå琀琀. 
Rommet har innredning med servant, veggmontert toale琀琀 og 
dusjvegger/hjørne. 
Avtrekk med balansert ven琀椀lasjon. 
Hulltaking er ikke u琀昀ørt da våtrommet er under 5 år gammelt og det 
er ingen synlige symptomer på fuktskader.

Bad/vaskerom 
Selger opplyser om at det er overlevert en minnepenn med 
dokumentasjon fra utbygger. Denne er ikke gjennomgå琀琀 av 
takstmann. 
Fliser på vegger, sle琀琀 malt himling. 
Gulvet er 昀氀islagt. Rommet har vannbåren gulvvarme. Nedsenk i 
dusjsone på 10mm godt lokalt fall i nedsenk. . Høydeforskjell fra 
toppen av sluket 琀椀l toppen av membranen ved dørterskelen er 
2.8cm . 
Smøremembran med ukjent u琀昀ørelse. Det er overlevert FDV på 
minnepenn fra utbygger. Dokumentasjon på denne er ikke 
gjennomgå琀琀. 
Rommet har innredning med servant, veggmontert toale琀琀, 
dusjvegger/hjørne og opplegg for vaskemaskin. 
Avtrekk med balansert ven琀椀lasjon. 
Hulltaking er ikke u琀昀ørt da våtrommet er under 5 år gammelt og det 
er ingen synlige symptomer på fuktskader.

KJØKKEN Gå 琀椀l side

Arealer Gå 琀椀l side

HTH Kjøkken innredning med gla琀琀e fronter med gripekant, 
komposi琀琀 benkeplate med underlimt vask. Det er kjøl/fryseskap, 
oppvaskmaskin, platetopp, micro, stekeovn, vannstoppsystem og 
komfyrvakt. Quooker kjøkkenkran.
Det er kjøkkenven琀椀lator med kull昀椀lter. 

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå 琀椀l side

Innvendige vannledninger er av plast (rør i rør).  Det er besik琀椀get i 
rørskap. 
Det er avløpsrør av plast. 
Boligen har balansert ven琀椀lasjon. 
Vannbåren varme i gang, stue/kjøkkrn, bad og bad/vaskerom. 
Elektrisk anlegg fra byggeår 2021. 
Felles brannvarslingsanlegg for bygningen. Bygget er og sprinklet. 

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

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

Gå 琀椀l side

Gå 琀椀l side

Fabrikkgaten 7 B, 5059 BERGEN
Gnr 159 - Bnr 86
4601 BERGEN

TBDU AS

5004 BERGEN
Hellandsgården 3

Beskrivelse av eiendommen

21285-1008Oppdragsnr.: 03.12.2025Befaringsdato: Side: 5 av 15
25



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

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve 琀椀ltak

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

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Kjøkken > H0215 > Stue/kjøkken  > Avtrekk Gå til side
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UTVENDIG

Vinduer

Denne bygningsdelen vedlikeholdes av sameiet. 
Trevinduer med aluminiumsbeslag utvendig. 

Dører

Denne bygningsdelen vedlikeholdes av sameiet. 
Bygningen har malt brann- og lydklassi昀椀sert entrédør. Balkongdør i tre 
med aluminiumsbeslag utvendig.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Balkong med 琀椀lkomst fra stue og hoved soverom. Oppmålt 琀椀l 7.4m2

INNVENDIG

Over昀氀ater

Innvendig er det gulv av parke琀琀. Veggene har malte plater, Sle琀琀 malt 
himling av plater/betong. 

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 

Byggeår
2021

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

Vedlikehold
Bygget er oppført for 4 år siden. 

Sport e琀琀er fukt-søl på parke琀琀 i gang. 

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av betongdekke. 

Radon

Bygget er u琀昀ørt med forskri昀琀smessig radonsperre og dokumentasjon 
foreligger. 

Innvendige dører

Innvendig har boligen malte gla琀琀e dører. 

VÅTROM

Generell

Selger opplyser om at det er overlevert en minnepenn med 
dokumentasjon fra utbygger. Denne er ikke gjennomgå琀琀 av takstmann. 

H0215 > BAD 

Over昀氀ater vegger og himling

H0215 > BAD 
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Over昀氀ater Gulv

Gulvet er 昀氀islagt. Rommet har vannbåren gulvvarme. Nedsenk i 
dusjsone på 10mm godt lokalt fall i nedsenk. . Høydeforskjell fra toppen 
av sluket 琀椀l toppen av membranen ved dørterskelen er Det er målt 
3.4cm fra over昀氀ate ved dør 琀椀l over昀氀ate ved sluk. 

H0215 > BAD 

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Smøremembran med ukjent u琀昀ørelse. Det er overlevert FDV på 
minnepenn fra utbygger. Dokumentasjon på denne er ikke gjennomgå琀琀. 

H0215 > BAD 

Sanitærutstyr og innredning

Rommet har innredning med servant, veggmontert toale琀琀 og 
dusjvegger/hjørne. 

H0215 > BAD 

Ven琀椀lasjon

Avtrekk med balansert ven琀椀lasjon. 

H0215 > BAD 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke u琀昀ørt da våtrommet er under 5 år gammelt og det er 
ingen synlige symptomer på fuktskader.

H0215 > BAD 

Generell

Selger opplyser om at det er overlevert en minnepenn med 
dokumentasjon fra utbygger. Denne er ikke gjennomgå琀琀 av takstmann. 

H0215 > BAD/VASKEROM 

H0215 > BAD/VASKEROM 

Over昀氀ater vegger og himling

Fliser på vegger, sle琀琀 malt himling. 

Over昀氀ater Gulv

Gulvet er 昀氀islagt. Rommet har vannbåren gulvvarme. Nedsenk i 
dusjsone på 10mm godt lokalt fall i nedsenk. . Høydeforskjell fra toppen 
av sluket 琀椀l toppen av membranen ved dørterskelen er 2.8cm . 

H0215 > BAD/VASKEROM 

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Smøremembran med ukjent u琀昀ørelse. Det er overlevert FDV på 
minnepenn fra utbygger. Dokumentasjon på denne er ikke gjennomgå琀琀. 

H0215 > BAD/VASKEROM 

Sanitærutstyr og innredning

Rommet har innredning med servant, veggmontert toale琀琀, 
dusjvegger/hjørne og opplegg for vaskemaskin. 

H0215 > BAD/VASKEROM 

Ven琀椀lasjon

Avtrekk med balansert ven琀椀lasjon. 

H0215 > BAD/VASKEROM 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke u琀昀ørt da våtrommet er under 5 år gammelt og det er 
ingen synlige symptomer på fuktskader.

H0215 > BAD/VASKEROM 

KJØKKEN

H0215 > STUE/KJØKKEN 
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Over昀氀ater og innredning

HTH Kjøkken innredning med gla琀琀e fronter med gripekant, komposi琀琀 
benkeplate med underlimt vask. Det er kjøl/fryseskap, oppvaskmaskin, 
platetopp, micro, stekeovn, vannstoppsystem og komfyrvakt. Quooker 
kjøkkenkran.

Avtrekk

Det er kjøkkenven琀椀lator med kull昀椀lter. 

H0215 > STUE/KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Det er kun kull昀椀lterven琀椀lator på kjøkkenet og heller ikke andre 
forserte/mekaniske avtrekksløsninger fra kokesonen. 
Kjøkken har ven琀椀lator med omlu昀琀 (kull昀椀lter).

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak
TG2 i henhold 琀椀l NS3600. For å oppnå TG1 må det etableres utblåsning 
fra kjøkkenven琀椀lator 琀椀l frisk lu昀琀 eller 琀椀lkobles balansert ven琀椀lasjon.  

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige vannledninger er av plast (rør i rør).  Det er besik琀椀get i 
rørskap. 

Avløpsrør

Det er avløpsrør av plast. 

Ven琀椀lasjon

Boligen har balansert ven琀椀lasjon. 

Vannbåren varme

Vannbåren varme i gang, stue/kjøkkrn, bad og bad/vaskerom. 

Elektrisk anlegg

Elektrisk anlegg fra byggeår 2021. 

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

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

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

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt 
rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig 
utski昀琀et anlegg fra inntakssikring og videre.
2021

Spørsmål 琀椀l eier

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

Fabrikkgaten 7 B, 5059 BERGEN
Gnr 159 - Bnr 86
4601 BERGEN

TBDU AS

5004 BERGEN
Hellandsgården 3

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  21285-1008 Befaringsdato:  03.12.2025 Side: 9 av 15

29



Ja

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

Ja   

5. Foreligger det kontrollrapport fra o昀昀entlig myndighet – Det Lokale 
El琀椀lsyn (DLE) eller eventuelt andre 琀椀lsvarende kontrollinstanser med 
avvik som ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 år?
Nei

6. Forekommer det o昀琀e at sikringene løses ut?
Nei

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

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

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, 
allmenne 琀椀lstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget 
ha en utvidet el-kontroll?
Nei

Utstyr for varsling og slukking av brann

Felles brannvarslingsanlegg for bygningen. Bygget er og sprinklet. 

De琀琀e er en forenklet kontroll begrenset 琀椀l de spørsmål som 
fremkommer under. Tilstandsgraden er basert på retningslinjer 琀椀l disse 
spørsmålene i bransjestandarden NS3600. De琀琀e kan ikke sammenlignes 
med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold av o昀昀entlig 
myndighet, eller en vurdering av boligens branntekniske forhold eller 
prosjektering fra en rådgiver med spesialkompetanse. En 
bygningssakkyndig har verken kompetanse 琀椀l å gi slik veiledning eller 
lov 琀椀l å foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede 
kontrollen. Det kan være feil og mangler om branntekniske forhold som 
en slik forenklet undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom 
på denne risikoen, og søk videre veiledning eller rådgivning.

1. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskri昀琀skrav 
på søknads琀椀dspunktet, men minst Byggeforskri昀琀 1985?
Nei

2. Er det skader på brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10 
år?
Nei

3. Er det mangler på røykvarsler i boligen iht. forskri昀琀skrav på 
søknads琀椀dspunktet, men minst Byggeforskri昀琀 1985?
Nei

4. Er det skader på røykvarslere?
Nei
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Arealmålinger og arealoppse琀琀 er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for 琀椀dspunktet da boligen ble målt

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

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

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

H0215 85 85 7

SUM 85 7
SUM BRA 85

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

H0215
Entré, bad, bad/vaskerom, stue/kjøkken, 
walk-in closet, soverom 1, soverom 2, 
soverom 3

Kommentar
Entré 10.3m2, Bad 3.4m2, Bad/vaskerom 4.6m2, Stue/kjøkken 31.7m2, Walk-in closet 3.9m2, Soverom 11.6m2, Soverom 6.9m2, Soverom 
7m2.

Leiligheten disponerer en gi琀琀erbod i kjeller på 5m2.

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

Kommentar:

Er det påvist synlige tegn på avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskri昀琀?  Ja  Nei
Brannceller

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

Er det påvist avvik i forhold 琀椀l rømningsvei, dagslys昀氀ate eller takhøyde?  Ja  Nei
Krav for rom 琀椀l varig opphold

Lovlighet

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Boligbygg med 昀氀ere boenheter 83 2

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM e琀琀er veiledningen 琀椀l NS 3940: 2012. De琀琀e er 琀椀l informasjon og 
琀椀l sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvike fra fak琀椀ske målinger og er ikke juridisk bindende.

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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Befaring

Dato Til stede Rolle
03.12.2025 Daniel Ulvatn Taks琀椀ngeniør

Matrikkeldata
Kommune
4601 BERGEN

gnr.
159

bnr.
86

Areal Kilde
IKKE OPPGITT (Ambita)

Eieforhold
Ikke relevant

Adresse
Fabrikkgaten 7 B 

Hjemmelshaver
Takle Marianne

fnr. snr.
28

Fabrikkgaten 7B har en sentral og a琀琀rak琀椀v beliggenhet i et etablert byområde, med kort avstand 琀椀l sentrum og gode kollek琀椀vforbindelser.
Området byr på nærhet 琀椀l daglige service琀椀lbud, handel og arbeidsplasser, sam琀椀dig som det er enkel adkomst 琀椀l hovedfartsårer. En prak琀椀sk
beliggenhet som kombinerer bynær 琀椀lgjengelighet med e昀昀ek琀椀v logis琀椀kk.

Beliggenhet

Eiendommen har adkomst via o昀昀entlig veg eller gate.

Adkomstvei

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

Tilknytning vann

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

Tilknytning avløp

Eiendomsopplysninger

    Befarings - og eiendomsopplysninger

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring  Ikke 
gjennomgå琀琀 Nei
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    Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 14.12.2025

2 14.12.2025

For gyldighet på rapporten se forside
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Forutsetninger

 
Struktur og referansenivå

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

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

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

 
Presiseringer

 
Anslag på utbedringskostnader ved TG 2 og TG 3 er sjablongmessig, og
må ikke forveksles med en konkret vurdering eller 琀椀lbud fra
entreprenør eller håndverker. Anslaget vil også avhenge av personlige
preferanser og markedspris på materialer og tjenesteyter.

 
Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget. Tilleggsbygninger, for
eksempel garasje, gis kun en enkel beskrivelse og blir ikke
琀椀lstandsvurdert. Tilstandsvurdering av 琀椀lleggsbygninger kan bes琀椀lles
som en 琀椀lleggstjeneste.

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

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

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

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

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

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

 
U琀琀rykk og de昀椀nisjoner

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

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

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

 
Skadegjørere: I hovedsak råte, sopp og skadedyr.

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


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

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

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

 
Areal

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

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

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

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

 
Personvern

 
Tilstandsrapporten er utarbeidet som en del av Frem琀椀nd Forsikring AS
si琀琀 takstkonsept. Frem琀椀nd Forsikring AS, iVerdi AS, taks琀昀oretaket og
andre relevante interessenter beny琀琀er personopplysninger fra
琀椀lstandsrapporten for analyse- og sta琀椀s琀椀kkformål, utvikling og dri昀琀 av
produkter og tjenester i takstbransjen og boligomsetningen. Frem琀椀nd
Forsikring AS, iVerdi AS og taks琀昀oretaket, følger 琀椀l enhver 琀椀d gjeldende
personvernlovgivning.

Fabrikkgaten 7 B, 5059 BERGEN
Gnr 159 - Bnr 86
4601 BERGEN

TBDU AS

5004 BERGEN
Hellandsgården 3

Tilstandsrapportens avgrensninger
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EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Bergen Vest

Oppdragsnr.

1505250361

Selger 1 navn

Marianne Takle

Gateadresse

Fabrikkgaten 7B

Poststed

BERGEN

Postnr

5059

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 2021

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 4

Antall måneder 11

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap Storebrand

Polise/avtalenr. 7290307

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

Beskrivelse En skadet flis i dusj, bad nr 2. Skiftet av autorisert murer skaffet av Skanska
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2 Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/våtrom?

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse Skiftet den ene flisen som var skadet.

Arbeid utført av Bru og Wiese-Hansen Murmesterforretning AS

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

Beskrivelse Skiftet beslag utført på garanti.Skanska

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

Beskrivelse Sprekk i parkett ved terassedør. Skiftet av Skanska, reklamasjon

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

Beskrivelse Sist kontroll av ventilasjon og vannbåren varme november 2025

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

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse skiftet beslag på terasser i 2025, garanti i regi av Skanska

Arbeid utført av Skanska

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

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

Beskrivelse Bygger nye boliger ved Solheimsvannet

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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INNKALLING TIL ORDINÆRT ÅRSMØTE 2025 I 
 

 
SAMEIET KRONSTAD STASJON 
 
 
 
Dato: 13.05.2025 kl: 18:00 
 
Sted: Fabrikkgaten 5, Inngang fra parkeringsplass på baksiden av bygget 
 
 
 
 
  
Vedlagt følger dagsorden. Vi ønsker vel møtt! 
 
 
 
 
Bergen, 05.05.2025 
 
Egil Sandal 
Styreleder 
 
 
 
 

Klipp av – leveres ved 
inngangen_______________________________________________________________  

 
Årsmøte, i Sameiet Kronstad Stasjon, 13.05.2025 
 
Navn: ____________________________________ Leilighet nr.: _______________ 
    seksjonseier 
 
 
(Kryss av for det som passer) 

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

 
Navn: _________________________________  

 
 
 
Underskrift seksjonseier/fullmaktsgiver: ____________________________________ 
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DAGSORDEN 
 
1. Konstituering 

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

 
2. Rapport fra styret 

 
3. Behandling og godkjenning av årsregnskap 2024 
 
4. Styrehonorar – forslag kr 100.000,- 

 
5. Valg av styre 
 

Styreleder Egil Sandal er på valg – kan ta gjenvalg 
Styremedlem Tomas Nordin er på valg – kan ta gjenvalg 
Styremedlem Silje Husebø er på valg- går ut  
Forslag nytt styremedlem: Randi Stolz 
 
 

 
  Ingen andre innkomne forslag til saker 
 
 
 
 

STYRET I SAMEIET KRONSTAD STASJON 
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ÅRSRAPPORT 2024 
 
Fem til september ble det forberedelser ti rettsmøte,takstmenn og fagfolk som gikk igjennom 
feil og mangler med bygget og uteareal. 
Vi hadde dugnad med sameiere vår og høst der fikk vi malt takterasse og tatt en del 
forefallende arbeid på fellesområde. 
Fikk montert drenerings rist nær muren som hadde samlet store mengder vann. 
Anbud på oppgradering av inngangs tunneler. 
Anbud på graving og elvesteiner fire steder rundt bygget. 
Nye postkasser. 
Befaring av takrenner fra altaner ,anbud godtatt. 
Anbud på muren utenfor inngang D som nå oppgraderes.Bud godtatt. 
Snørydding og salting av iset område har vært lite tilfredstillende gjort 
og vi har bestemt oss for å ta mesteparten på dugnad har kjøpt inn redskap til dette. 
Etter en formidabel økning av avgift fra Telenor har styret forhandlet frem en godavtale 
med OBOS nett med varighet i tre år,resultatet reduserer felleskost med kr 358 pr mnd. 
Takket være god dugnadsånd har sameie god og solid økonomi. 
 
Styret 
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HUSORDENSEGLER OG PLIKTER FOR SAMEIET KRONSTAD 

STASJON 

 

Utgave 01/24 

Vedtatt på årsmøte 14.05.2024 

 

 

Bomiljøet i sameiet skal være kjennetegnet av et godt naboskap hvor vi tar hensyn til 

hverandre. Fellesanlegget skal være tilgjengelig for alle til enhver tid. Som beboer i sameiet 

forventer vi at du overholder gjeldende regler og bidrar til et bomiljø preget av respekt, ro og 

orden. 

HUsordensreglene gjelder for alle som oppholder seg i sameiet. Seksjonseiere som leier ut sin 

seksjon plikter å gjøre leietaker kjent med innholdet i husordensreglene. 

 

1. FELLESPLIKTER 

Trappevasken utføres av et byrå, men beboerne har like fullt et ansvar for å holde orden i 

trappeoppganger, kjellerbodgang, garasje og inngangspartiet. 

Dersom bossugene for restavfall, papir eller plast er fulle – skal bosset taes med hjem – det 

SKAL IKKE settes igjen utenfor bossugene.   

Spesialavfall som maling og lignende skal leveres til de kommunale mottaksstedene. 

Gården mot vest er bilfri sone. Innkjøring er kun tillatt i nødstilfeller. 

 

2. TAKTERRASSEN 

Dørene skal alltid være lukket. Etter bruk av terrassen må hver enkelt påse at terrassen er 

ryddig og ren. Takterrasen eller andre fellesområder må ikke benyttes til lagring av personlige 

gjenstander eller søppel. 
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3. INNGANGSPARTIENE 

Hver enkelt beboer i sameiet må påse at dørene til enhver til er lukket. Om ikke kan 

uvedkommende ha tilgang til hele sameiet. Fellesareal, som trappeoppganger og korridorer 

skal ikke benyttes til oppbevaring eller pynting av personlige eiendeler.  

Branninstruksen er streng. Vi kan ha matter foran inngangsdøren vår – men, det er alt. Dette 

er meget viktig å følge. Ved inspeksjon kan sameiet bli bøtelagt for ikke å følge gjeldende 

regler. 

Dersom du oppdager skader eller mangler i fellesarealer, må dette meldes skriftlig til styret i 

sameiet. Overtredelser av reglementet behandles og avgjøres av styret. 

 

4. RO I SAMEIET 

Alle seksjonseiere oppfordres til å opptre hensynsfullt overfor de øvrige seksjonseierne. 

Det skal være ro i sameiet fra kl 2200 til kl 0800 hver dag. Søndager og helligdager skal det 

være ro hele døgnet.  

Når du inviterer til selskapeligheter er det viktig at du og dine gjester tar hensyn til naboene. 

Du skal da varsle dine naboer i god tid (noen dager) på forhånd. Det skal da være stille etter kl 

2400. Vinduer og dører skal være lukket. 

Oppussing som innebærer bruk av maskinelt utstyr – boring etc. skal kun utføres mandag til 

fredag mellom kl 0800 og kl 2200. 

Lufting fra leilighetene skal skje gjennom vinduene eventuelt terrassedør – ikke gjennom 

dører som fører til fellesareal. 

 

5. BRANNVERN 

Alle beboere har ansvar for sameiets brannsikkerhet. Du kan bidra til større sikkerhet ved å 

sette deg inn i hva som kan forårsake brann, og hvordan du bør oppføre deg ved et 

branntilløp. 

Vaskemaskin, oppvaskmaskin skal ikke benyttes om natten. 

Grilling med kull på balkonger og terrasser er ikke tillatt. 
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Oppbevaring av gass i kjelleren er ikke tillatt. 

Fellesareal som trapper, inngangsparti og kjellere skal ikke inneholde private eiendeler. 

Brannslukkingsapparat må sjekkes jevnlig. Apparatet bør vendes opp ned minimum en gang 

pr år for å hindre at pulveret klumper seg. 

 

6. RØMNINGSVEIER 

Rømming fra leilighetene foregås ved bruk av trapp. Heisene skal ikke benyttes ved brann, da 

brann kan forårsake strømstans. Hver leilighet skal være en branncelle. Det vil si at en brann 

ikke vil kunne spre seg dersom dør mot gangen / trappegangen holdes lukket. 

 

7. SØKNADSPLIKT VED OPPUSSING 

Vedlikehold av bjelkelag, bærende konstruksjoner, felles rør og ledninger og andre felles 

installasjoner som går gjennom leiligheten din, er sameiets ansvar. Griper din oppussing inn i 

det sameiet har ansvar for, må det søkes om tillatelse fra styret. 

Det skal søkes til styret når oppussingen innebærer: 

Inngrep i bærende vegger 

Inngrep i brannskillende konstruksjoner 

Endring i rominndeling og flytting av bad og kjøkken 

Endring av slukplassering 

Membranarbeid i våtrom 

Endring i rørføringer for ventilasjon / avtrekk 

Endring av rørføring av vann og avløp 

Endring av faste elektriske installasjoner / kretser 

Endring av varme installasjon 

Konferere byggebransjen sin våtromsnorm før utførelse av arbeid i våtrom. Forsikringen 

dekker ikke vannskader på bygninger som følge av ukorrekt arbeid eller uholdbare produkter. 

60



Eksempel på tiltak det ikke trenger søkes om: 

Tapetsering og maling av vegger og tak, listing. Installering av lamper og varmeovner med 

bevegelig ledning og stikkontakt, Legging av gulvbelegg, parkett og lignende, utskifting av 

blandebatteri. Direktoratet for sikkerhet og beredskap (www.dsb.no) har utfyllende veiledning 

om hva privatpersoner kan utføre av elektrisk arbeid. Ingen har tillatelse til å installere vifter 

med avtrekk inn i fellesanlegget. 

 

8. HUSDYR I SAMEIET 

Etter gjeldende retningslinjer må en beboers ønsker om og behov for dyrehold avveies mot 

eventuelle motforestillinger og ulemper som det påfører nabobeboere. 

Dyreeiere har ansvar for: 

At husdyret ikke er til ulempe for eller til sjenanse for andre, gjelder både inne og ute 

At husordensregler overholdes 

At hunden luftes i bånd på borettslagets område – og takterrassen er ikke en luftegård 

At ekskrementer fra dyret fjernes fra sameiets område, samt nærmiljøet 

At dyret har det bra og i minst mulig grad er overlatt til seg selv 

Å erstatte skader på sameiets fellesarealer som husdyrholdet forårsaker 

Å overholde alle offentlige lover og regler for dyrehold 

Dyreeiere som ikke overholder disse retningslinjer kan miste retten til å ha husdyr i sameiet 

 

9. ENDRING AV HUSORDENSREGLENE 

Årsmøtet vedtar endring av husordensreglene med alminnelig flertall.  


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VEDTEKTER 
for Sameiet Kronstad Stasjon 

 
 
 
1. NAVN  
 
Sameiets navn er Sameiet Kronstad Stasjon 
 
2. EIERFORHOLD 
 
Sameiet består av de respektive eierseksjonene på eiendommen gnr. 159, bnr. 86 i Bergen 
kommune. 
 
Sameiet består av 72 seksjoner, herav 70 boligseksjoner, 1 seksjon for p-anlegg og 1 
næringsseksjon. Det tas forbehold om endelig fastsettelse av Sameiets størrelse og antall 
seksjoner. 
 
Den enkelte sameier har en sameieandel i eiendommen med tilknyttet enerett til bruk av den, 
eventuelt de bruksenheter vedkommende har grunnbokshjemmel til. 
 
I tillegg har sameierne rett til bruk av Sameiets fellesareal. 
 
Det vil ved seksjoneringen fastsettes en sameiebrøk for hver eierseksjon som uttrykker 
sameieandelens størrelse basert på den enkelte bruksenhets bruksareal. (dvs. eksklusive 
balkong/terrasse/uteareal) 
 
3.  FORMÅL 
 
Sameiets formål er å ivareta og koordinere fellesinteressene til sameierne i eiendommen. 
 
4. RETTSLIG RÅDIGHET OVER SEKSJONEN 
 
Sameierne er forpliktet til å rette seg etter Sameiets vedtekter, ordensregler gitt av styret, lov 
om eierseksjoner, samt vedtak fattet av årsmøtet og styret. 
 
Med de unntak som er fastsatt i eierseksjonsloven og disse vedtekter har den enkelte sameier 
full rettslig rådighet over sin seksjon med eventuell tilleggsdel, herunder rett til salg, bortleie 
og pantsettelse. 
 
Eiere av Boligseksjoner kan også ha ervervet rett til garasjeplass(er) og eller boder. Slike evt. 
tinglyste rettigheter til p-plasser eller boder i anleggseiendommen kan kun selges sammen 
med boligseksjonen. P-plasser kan også selges separat til andre eiere av boligseksjoner 
innenfor Sameiet. Boder kan ikke avhendes separat men følger leilighetene.  
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Overdragelser og utleie skal meddeles styret skriftlig fra overdrageren så snart overdragelse 
har funnet sted. Overdrageren plikter å gjøre erververen kjent med vedtektene for sameiet 
samt andre bestemmelser eller reguleringer fastsatt av styret eller sameiemøtet.  
Forretningsfører gis rett til å avkreve ny sameier et gebyr for sitt arbeid i forbindelse med 
eierskifte. 
 
Sameierne har ikke forkjøps- eller innløsningsrett. 
 
Sameiet har ikke oppløsningsrett, med mindre det foreligger tilslutning fra samtlige sameier. 
 
 
5. BRUKEN AV BRUKSENHETER OG FELLESAREAL 
 
Tomten og alle deler av bebyggelsen som ikke etter oppdelingen omfattes av bruksenheter 
med enerett til bruk eller er eksklusive tilleggsarealer, er fellesarealer. Til fellesarealene hører 
således hele bygningskroppen med vegger, tak og vinduer. Stamledningsnettet for vann og 
avløp fram til avgreningspunktene til de enkelte bruksenhetene og elektrisitet fram til 
bruksenhetenes sikringsskap, er fellesanlegg. Det samme er andre innretninger og 
installasjoner som skal tjene sameiernes felles behov. Det vises herunder til 
Eierseksjonsloven, Lov 2017-06-16-65. 
 
Den enkelte sameier har enerett til å bruke sin bruksenhet med eventuelt seksjonert 
tilleggsareal og rett til å benytte fellesarealene til det de er beregnet eller vanlig brukt til, og 
for øvrig til bruk som er i samsvar med tiden og forholdene.  
 
En seksjonseier kan med samtykke fra styret anlegge ladepunkt for elbil og ladbare hybrider i 
tilknytning til en parkeringsplass seksjonen disponerer, eller andre steder som styret i anviser. 
Styret kan bare nekte å samtykke dersom det foreligger en saklig grunn. Det påpekes at 
plasser i garasjeanlegget håndteres etter reglene for garasjesameiet. 
 
Selv om den enkelte sameier har enerett til bruk av sin bruksenhet, plikter sameieren å gi 
adgang til bruksenheten når dette nødvendig av hensyn til vedlikeholdsarbeider ol. Dette 
gjelder så vel bruksenhetens hoveddel samt eventuelle tilleggsdeler. 
 
Fellesarealene må ikke brukes slik at andre brukere hindres i å bruke dem. Alle installasjoner 
på fellesarealene, må på forhånd godkjennes av styret dersom ikke annet fremkommer av 
nærværende vedtekter. Til eksempel, men ikke begrenset til, nevnes oppsetting av markiser, 
utvendig persienner, antenner, o.l. 
 
Styret bestemmer hvordan fellesarealene skal brukes. Styrets avgjørelse kan bringes inn for 
sameiermøtet.  
 
Bruksenheten og fellesarealene må ikke brukes slik at andre seksjonseiere påføres skade eller 
ulempe på en urimelig eller unødvendig måte.  
 
Bruksenheten kan bare brukes i samsvar med formålet etter seksjoneringen. En endring av 
bruksformålet krever reseksjonering. 
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5. VEDLIKEHOLD OG OMKOSTNINGER 
 
Seksjonseierens plikt til å vedlikeholde bruksenheten: 
Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader på fellesarealene og andre 
bruksenheter forebygges, og slik at de øvrige seksjonseierne slipper ulemper. 
Vedlikeholdsplikten omfatter også eventuelle tilleggsdeler til bruksenheten. 
 
Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som 

- inventar  
- utstyr, som vannklosett, varmtvannsbereder, badekar og vasker  
- apparater, for eksempel brannslukningsapparat  
- skap, benker, innvendige dører med karmer  
- listverk, skillevegger, tapet  
- gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk  
- vegg-, gulv- og himlingsplater  
- rør, ledninger, sikringsskap fra og med første hovedsikring eller inntakssikring  
- vinduer og ytterdører.  
- Seksjonseieren skal vedlikeholde våtrom slik at lekkasjer unngås. 
- Seksjonseieren skal rense sluk og holde avløpsrør åpne frem til fellesledningen. Dette 

gjelder også sluk på balkong eller lignende som ligger til bruksenheten. 
- Vedlikeholdsplikten omfatter også nødvendig reparasjon og utskifting av det som er 

nevnt i annet, tredje og fjerde ledd, men ikke utskifting av sluk, vinduer og ytterdører. 
- Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, 

bærende veggkonstruksjoner og rør eller ledninger som er bygget inn i bærende 
konstruksjoner. 

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

 
Etter et eierskifte har den nye seksjonseieren plikt til å utføre vedlikehold, inkludert 
reparasjoner og utskifting, etter denne bestemmelsen. Denne plikten gjelder selv om 
vedlikeholdet skulle ha vært utført av den tidligere seksjonseieren. 
 
Sameiets plikt til å vedlikeholde og utbedre fellesarealer m.m.: 
 
Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen og felles 
installasjoner, forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utføres slik at skader på fellesarealene 
og de enkelte bruksenhetene forebygges, og slik at seksjonseierne slipper ulemper. 
Vedlikeholdsplikten omfatter alt som ikke faller inn under den enkelte seksjonseierens 
vedlikeholdsplikt nevnt ovenfor. Vedlikeholdsplikten omfatter også reparasjon og utskifting 
når det er nødvendig, og utbedring av tilfeldige skader. 
 
Vedlikeholdsplikten omfatter også felles installasjoner som går gjennom bruksenheter, slik 
som rør, ledninger og kanaler. Sameiet har rett til å føre nye slike installasjoner gjennom 
bruksenhetene hvis det ikke skaper vesentlig ulempe for den aktuelle seksjonseieren. 
Seksjonseieren skal gi sameiet adgang til bruksenheten for å vedlikeholde, installere og 
kontrollere installasjoner som nevnt i første og annet punktum. Kontroll og arbeid i 
bruksenhetene skal varsles i rimelig tid og gjennomføres slik at det ikke skaper unødvendig 
ulempe for seksjonseieren eller andre brukere. 
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Hvis sameiet ikke vedlikeholder fellesarealene i samsvar med første og annet ledd, og det 
mangelfulle vedlikeholdet står i fare for å påføre eiendommen skade eller ødeleggelse, kan en 
seksjonseier utføre vedlikeholdet selv. Seksjonseieren kan i slike tilfeller kreve å få sine 
nødvendige utgifter dekket på samme måte som andre vedlikeholdskostnader, jf. § 29. Før 
seksjonseieren starter et slikt vedlikehold, skal de øvrige seksjonseierne varsles i rimelig tid. 
Varsel kan unnlates dersom det foreligger særlige grunner som gjør det rimelig å unnlate å 
varsle. 
 
Særskilt om seksjon for parkering: 
De som har ervervet rett til p-plass i garasjeanlegget er forpliktet til å rette seg etter særskilt 
sameieavtale for slik seksjon. Slik sameieavtale regulerer vedlikeholdsplikter og retter i denne 
eiendommen.  
 
Sameieavtale for garasjeanlegget kan ikke endres uten Sameiet Kronstad Stasjon sitt 
samtykke.  
 
Garasjeanlegget ved dens rettighetshavere besørger og bekoster innvendig vedlikehold og 
drift i garasjeanlegget. Til dekning av fellesutgifter betaler hvert medlem en månedlig 
kontingent.  
 
Se pkt. 13 i nærværende vedtekter for nærmere beskrivelse. 
 
Særskilt om seksjon for næring: 
Se pkt. 13 i nærværende vedtekter for nærmere beskrivelse. 
 
6. FORDELING AV FELLESKOSTNADER - ANSVAR UTAD 
 
Seksjonene i sameiet er uensartet. Vedlikehold og drift av næringsseksjonen og p-seksjonen 
er forskjellig fra de øvrige seksjonene. Eierseksjonslovens hovedregel om 
drift og vedlikehold av fellesareal er på den bakgrunn fraveket. 
 
Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, er 
felleskostnader. Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter sameiebrøken. 
Dersom særlige grunner taler for det, kan kostnadene fordeles etter nytten for den enkelte 
bruksenhet eller etter forbruk.  
 
Den enkelte seksjonseieren skal betale et akontobeløp som fastsettes av seksjonseierne på 
årsmøtet, eller av styret, for å dekke sin andel av felleskostnadene. Akontobeløpet kan også 
dekke avsetning av midler til fremtidig vedlikehold, påkostninger eller andre fellestiltak på 
eiendommen dersom årsmøtet har vedtatt slik avsetning. 
 
En seksjonseier som har betalt mer i felleskostnader enn det som følger av første eller tredje 
ledd, har krav på å få tilbake det som er betalt for mye. 
 
Inntekter av eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, skal fordeles 
mellom seksjonseierne etter sameiebrøken.  
 
Den enkelte seksjonseieren hefter for felles ansvar og forpliktelser etter sin sameiebrøk. 
 
Som felleskostnader anses blant annet: 
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- Eiendomsforsikring, 
- Kostnader ved forretningsførsel og revisjon, samt styrehonorarer. 
- Kostnader til drift og vedlikehold av fellesarealer/felles installasjoner, herunder heiser 

og adkomstarealer. 
- Kostnader til vaktmestertjenester/renholdstjenester/el. 
- Strøm og oppvarming i fellesarealer og felles kommunale avgifter eller felles 

eiendomsskatt. 
- Kostnader til drift og vedlikehold av bossug system og andre tekniske systemer. 

 
Felleskostnadene skal fordeles etter sameiebrøk, men med følgende unntak: 
 

- Kostnader til kabel-tv/bredbånd, fordeles med lik del på hver boligseksjon. 
- Garasjeseksjonen betaler alene de utgifter som knytter seg til garasjeseksjonen, foruten 

utgifter knyttet til deler av garasjeseksjonen som sameiet eller andre har fått en rett til 
å benytte mot å delta ved vedlikehold. Garasjeseksjonen skal ikke delta til andre 
alminnelige felleskostnader.  

- Næringsseksjon har ikke ansvar for drift- og vedlikeholdskostnader som knytte seg til 
bygning og fellesareal, med unntak av den delen av bygningen og fellesareal som er 
nevnt i nærværende vedtekters pkt. 13. 

- Utover ovennevnte punkter fordeles dessuten kostnadene etter nytten for den enkelte 
bruksenhet eller etter forbruk i stedet for etter sameiebrøk, dersom særlige grunner 
taler for det, jf. eierseksjonslovens § 29 første ledd.  

 
Styret fastsetter størrelsen på de á konto beløp som den enkelte sameier skal betale 
forskuddsvis pr. måned til dekning av sin andel av eiendommens felleskostnader. Eventuelt 
overskudd skal ikke tilbakebetales, men skal hensyn tas ved fastsettelse av á konto beløp for 
neste års periode. 
 
For næringsseksjonen se eget punkt i nærværende vedtekter. 
 
 
7. LOVBESTEMT OG VEDTEKTSBESTEMT PANTERETT 
 
De andre sameierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot sameieren som følge av 
sameieforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et beløp som for hver bruksenhet svarer til to 
ganger folketrygdens grunnbeløp på tidspunktet da tvangsdekningen besluttes gjennomført. 
Panteretten omfatter også krav som skulle ha vært betalt etter at det har kommet inn en 
begjæring til namsmyndighetene om tvangsdekning 
 
 
8. ÅRSMØTET 
 
Årsmøtet har den øverste myndigheten i sameiet. Et flertall på årsmøtet kan ikke ta 
beslutninger som er egnet til å gi noen seksjonseiere eller utenforstående en urimelig fordel på 
andre seksjonseieres bekostning. 
 
Ekstraordinært årsmøte skal holdes når styret finner det nødvendig, eller når minst to 
seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent av stemmene, krever det og samtidig oppgir 
hvilke saker de ønsker behandlet. 
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8.1 Berammelse og innkalling 
 
Styret innkaller årsmøtet med et varsel som skal være på minst åtte og høyst tjue dager. Styret 
kan om nødvendig innkalle til ekstraordinært årsmøte med kortere varsel, men varselet kan 
aldri være kortere enn tre dager. 
 
Innkallingen skjer skriftlig. Som skriftlig regnes også elektronisk kommunikasjon.  
 
Innkallingen skal tydelig angi de sakene årsmøtet skal behandle. Skal årsmøtet kunne 
behandle et forslag som etter loven eller vedtektene må vedtas med minst to tredjedels flertall 
av de avgitte stemmene, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen. 
 
Saker som en seksjonseier ønsker behandlet i det ordinære årsmøtet, skal nevnes i 
innkallingen når styret har mottatt krav om det før fristen. 
 
Årsmøtet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til møtet. 
 
Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen, skal det ordinære årsmøtet 
 
a) behandle styrets årsberetning  
b) behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregående kalenderår  
c) velge styremedlemmer.  
 
Årsberetning, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke før ordinært 
årsmøte sendes ut til alle seksjonseiere med kjent adresse. Dokumentene skal dessuten være 
tilgjengelige i årsmøtet. 
 
8.2 Deltakere 
 
Alle seksjonseierne har rett til å delta på årsmøtet med forslags-, tale-, og stemmerett. 
Ektefelle, samboer eller et annet medlem av husstanden til eieren av en boligseksjon har rett 
til å være til stede og til å uttale seg. 
 
Styremedlemmer, forretningsfører, revisor og leier av boligseksjon har rett til å være til stede 
på årsmøtet og til å uttale seg. Styreleder og forretningsfører har plikt til å være til stede med 
mindre det er åpenbart unødvendig eller de har gyldig forfall. 
 
En seksjonseier kan møte ved fullmektig. Fullmakten kan når som helst tilbakekalles. 
Seksjonseieren har rett til å ta med en rådgiver til årsmøtet. Rådgiveren har bare rett til å 
uttale seg dersom et flertall på årsmøtet tillater det. 
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8.3 Ledelse og protokoll 
 
Styrelederen leder årsmøtet med mindre årsmøtet velger en annen møteleder. Møtelederen 
behøver ikke å være seksjonseier. 
 
Møtelederen har ansvar for at det føres protokoll over alle saker som behandles, og alle 
beslutninger som tas på årsmøtet. Møtelederen og minst én seksjonseier som utpekes av 
årsmøtet blant dem som er til stede, skal underskrive protokollen. Protokollen skal til enhver 
tid holdes tilgjengelig for seksjonseierne. 
 
8.4 Stemmeberegning og flertallskrav 
 
Flertallskrav ved ulike beslutninger på årsmøtet. Særlige begrensninger i årsmøtets 
myndighet: 
 
Beslutninger på årsmøtet tas med vanlig flertall av de avgitte stemmene hvis ikke andre 
flertallskrav er fastsatt i loven eller vedtektene. Vedtektene kan ikke fastsette strengere 
flertallskrav enn det som er fastsatt i loven. 
 
Det kreves et flertall på minst to tredjedeler av de avgitte stemmene på årsmøtet for å ta 
beslutning om 
 
a) ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som går ut over 
vanlig forvaltning og vedlikehold i det aktuelle sameiet  
 
b) omgjøring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende bruksenheter  
c) salg, kjøp, utleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjoner i sameiet som tilhører eller 
skal tilhøre seksjonseierne i fellesskap, eller andre rettslige disposisjoner over fast eiendom 
som går ut over vanlig forvaltning  
d) samtykke til at formålet for én eller flere bruksenheter endres fra boligformål til annet 
formål eller omvendt  
e) samtykke til reseksjonering  
 
 
Flertallskrav for særlige bomiljøtiltak: 
Tiltak som har sammenheng med seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, og som går ut over 
vanlig forvaltning, og som fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i 
fellesskap på mindre enn fem prosent av de årlige felleskostnadene, besluttes med vanlig 
flertall av de avgitte stemmene på årsmøtet. Hvis tiltaket fører med seg økonomisk ansvar 
eller utlegg for seksjonseierne i fellesskap på mer enn fem prosent av de årlige 
felleskostnadene, kreves det et flertall på minst to tredjedeler av de avgitte stemmene på 
årsmøtet. 
 
Hvis tiltak fører med seg et samlet økonomisk ansvar eller utlegg for enkelte seksjonseiere på 
mer enn halvparten av folketrygdens grunnbeløp på det tidspunktet tiltaket besluttes, kan 
tiltaket bare gjennomføres hvis disse seksjonseierne uttrykkelig sier seg enige. 
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Beslutninger som krever enighet fra alle seksjonseiere: 
Alle seksjonseiere må, enten på årsmøtet eller på et annet tidspunkt, uttrykkelig si seg enige 
hvis sameiet skal kunne ta beslutning om 
 
a) salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen  
b) oppløsning av sameiet  
c) tiltak som medfører en vesentlig endring av sameiets karakter  
d) tiltak som går ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av størrelsen på 
kostnaden som tiltaket medfører, og uavhengig av hvor stort økonomisk ansvar eller utlegg 
tiltaket medfører for de enkelte seksjonseierne.  
 
 
Beregning av flertall og opptelling av stemmer på årsmøtet: 
Hver seksjon har én stemme, og flertallet regnes etter antall stemmer.  
 
Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer som ikke avgitt. Står stemmene likt, 
avgjøres saken ved loddtrekning. 
 
 
8.5 Ugildhet i sameiermøtet 
 
Ingen kan delta i en avstemning om 

 

- et søksmål mot en selv eller ens nærstående   
- ens eget eller ens nærståendes ansvar overfor sameiet 
- et søksmål mot andre eller andres ansvar overfor sameiet dersom egen interesse i 

saken er vesentlig og kan stride mot sameiets interesser 
- pålegg eller krav etter §§ 38 og 39 som er rettet mot en selv eller ens nærstående.  

 
9. STYRET 
 
9.1 Styret - oppgaver og myndighet 
 
Sameiet skal ha et styre. Styret skal ha en leder. Styret skal ha minimum tre medlemmer. 
 
Styret skal sørge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sørge for forvaltningen av 
sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og beslutninger på årsmøtet. 
 
Styret skal ta alle beslutninger som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre organer. 
Beslutninger som kan tas med et vanlig flertall på årsmøtet, kan også tas av styret om ikke 
annet følger av lov, vedtekter eller årsmøtets beslutning i det enkelte tilfelle. 
 
Styret kan ikke ta beslutninger eller handle på en måte som er egnet til å gi noen seksjonseiere 
eller utenforstående en urimelig fordel på andre seksjonseieres bekostning. 
 
9.2 Valg av styre 
 
Årsmøtet skal velge styret med vanlig flertall av de avgitte stemmene. Styrelederen skal 
velges særskilt. Bare myndige og fysiske personer kan være styremedlemmer.  
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Årsmøtet kan også velge varamedlemmer til styret.  
 
Styremedlemmene tjenestegjør i to år hvis ikke årsmøtet har bestemt noe annet. Årsmøtet skal 
fastsette eventuelt vederlag til styremedlemmene. 
 
Når særlige forhold foreligger, har et styremedlem rett til å fratre før tjenestetiden er ute. 
Styret skal ha et rimelig forhåndsvarsel om fratredelsen. Årsmøtet kan med vanlig flertall 
beslutte at et medlem av styret skal fratre. 
 
9.3 Styremøter 
 
Styrelederen skal sørge for at styret møtes så ofte som det trengs. Et styremedlem eller 
forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles. 
 
Styremøtet skal ledes av styrelederen. Er ikke styrelederen til stede, og det ikke er valgt noen 
nestleder, skal styret velge en møteleder. 
 
Styret er beslutningsdyktig når mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede. 
Beslutninger kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Står stemmene likt, 
gjør møtelederens stemme utslaget. De som stemmer for en beslutning, må likevel utgjøre mer 
enn en tredjedel av alle styremedlemmene. 
 
Styret skal føre protokoll fra styremøtene. Alle de fremmøtte styremedlemmene skal 
undertegne protokollen. 
 
9.4 Ugyldighet ved vedtak i styret 
 
Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål som 
medlemmet selv eller dennes nærstående har en fremtredende personlig eller økonomisk 
særinteresse i. 
 
9.5 Representasjon 
 
Styret har rett til å representere seksjonseierne og forplikte dem med sin underskrift i saker 
som gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter. Dette omfatter å gjennomføre 
beslutninger truffet av årsmøtet eller styret, og rettigheter og plikter som ellers angår 
fellesareal og fast eiendom. Styret kan også gjøre gjeldende krav seksjonseierne har mot 
utbyggeren dersom kravet knytter seg til mangler ved fellesarealene eller forsinket 
ferdigstillelse av disse.  
 
 
10. FORRETNINGSFØRER OG FUNKSJONÆRER 
 
Årsmøtet kan med vanlig flertall beslutte at sameiet skal ha en forretningsfører. 
 
Om vedtektene ikke bestemmer noe annet, er det styrets oppgave å ansette eller engasjere 
forretningsfører og andre funksjonærer, gi instruks for dem, fastsette deres lønn eller 
godtgjørelse, føre tilsyn med at de oppfyller sine plikter, samt å avslutte engasjementet. 
 

70



   

En ansettelse av en forretningsfører kan bare skje med en oppsigelsesfrist som ikke må 
overstige seks måneder. Med to tredjedels flertall av stemmene på årsmøtet kan årsmøtet 
beslutte at en avtale om forretningsførsel gjøres uoppsigelig fra sameiets side for et lengre 
tidsrom, men ikke for mer enn fem år. 
 
 
11. REGNSKAP OG REVISJON 
 
Styret skal sørge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsførsel. Styret skal legge frem 
regnskapet for det forrige kalenderåret på det ordinære årsmøtet. 
 
I sameier med 21 eller flere seksjoner skal styret sørge for at det blir ført regnskap og 
utarbeidet årsregnskap og årsberetning i samsvar med bestemmelsene gitt i eller i medhold av 
regnskapsloven. 
 
 
 
 
12. MISLIGHOLD 
 
12.1 Pålegg om salg 
 
Hvis en seksjonseier til tross for skriftlig advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan 
styret pålegge vedkommende å selge seksjonen. Kravet om advarsel gjelder ikke i de tilfellene 
det kan kreves fravikelse etter eierseksjonslovens § 39. Advarselen skal opplyse om at 
vesentlig mislighold gir styret rett til å kreve seksjonen solgt. Et pålegg om salg skal gis 
skriftlig og opplyse om at seksjonen kan kreves solgt ved tvangssalg hvis pålegget ikke er 
etterkommet innen en fastsatt frist. Fristen skal ikke settes kortere enn seks måneder fra 
pålegget er mottatt. 
 
Er pålegget ikke etterkommet innen fristen, kan seksjonen kreves solgt gjennom 
namsmyndighetene etter reglene om tvangssalg. Tvangsfullbyrdelsesloven §§ 4-18 og 4-19 
gjelder tilsvarende. Dersom det innen fristen etter tvangsfullbyrdelsesloven § 11-7 første ledd 
reises innvendinger mot tvangssalget som ikke er klart grunnløse, skal begjæringen om 
tvangssalg ikke tas til følge uten behandling ved allmennprosess. Bestemmelsene i 
tvangsfullbyrdelsesloven § 11-20 om det minste bud som kan stadfestes, gjelder ikke ved 
tvangssalg etter denne paragrafen. 
 
 
12.2 Krav om fravikelse 
 
Hvis seksjonseierens oppførsel medfører fare for ødeleggelse eller vesentlig forringelse av 
eiendommen, eller seksjonseierens oppførsel er til alvorlig plage eller sjenanse for 
eiendommens øvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av bruksenheten etter 
tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 13. En begjæring om fravikelse kan settes frem tidligst 
samtidig med at det gis pålegg etter § 38 om salg. Begjæringen settes frem for tingretten. 
Dersom det innen fristen etter tvangsfullbyrdelsesloven § 13-6 reises innvendinger mot 
fravikelsen som ikke er klart grunnløse, skal begjæringen om fravikelse ikke tas til følge uten 
behandling ved allmennprosess. 
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Etter reglene i eierseksjonsloven kan det også kreves fravikelse overfor en bruker som ikke er 
seksjonseier. 
 
I sameier med to seksjoner kan en seksjonseier kreve fravikelse overfor den andre 
seksjonseieren etter reglene i denne paragrafen. 
 
13 SÆRSKILT OM NÆRINGSSEKSJON OG GARASJESEKSJON 
 
Næringsseksjonen har rett til å følge de til enhver tid gjeldene offentlige reguleringer, 
herunder åpningstider, av betydning for sin næringsdrift. Næringsseksjonene kan, drive 
enhver form for lovlig næringsvirksomhet i sin seksjon, herunder foreta vareleveranser 
til næringsseksjonen i tidsrommet 06.00-23.00. Sameiet kan ikke begrense 
næringsseksjonenes rettigheter etter dette punktet med mindre disse uttrykkelig 
samtykker til dette. 
 
Næringsseksjonen har ikke tilgang til og kan ikke benytte fellesarealene som skal tjene 
boligene, herunder adkomstareal til boliger, heiser, takterrasse, o.l. 
 
Seksjonene i sameiet er uensartet. Vedlikehold og drift av næringsseksjonen og 
garasjeseksjonen er forskjellig fra de øvrige seksjonene. Eierseksjonslovens hovedregel om 
drift og vedlikehold av fellesareal er på den bakgrunn fraveket. 
 
Næringsseksjonen og garasjeseksjonen har ikke ansvar for drift- og 
vedlikeholdskostnader som knytter seg til bygning og fellesareal, med unntak av den 
delen av bygningen og fellesareal som er nevnt nedenfor: 
 
- Utvendig fasade på sin seksjon, herunder utvendige porter, dører, 
rømningsdører  
- Teknisk infrastruktur som kun, eller i all hovedsak, betjener næringsseksjon. 
- Søppel og renovasjonskostnader knyttet til egen seksjon og den virksomhet som 
drives der. 
- Drift og vedlikehold av innkjørsel frem til garasjeanlegget og næringsseksjonen. Dette 
omfatter også ansvar for snørydding mv. 
 
De deler av bygningskomplekset som næringsseksjonen og garasjeseksjonen i henhold 
til ovennevnte alene har ansvar for skal bæres alene av den aktuelle seksjon. 
 
Boligseksjonene bærer i fellesskap samtlige drifts- og vedlikeholdskostnader i 
tilknytning til den øvrige bygningsmassen og fellesareal som ikke er særskilt nevnt 
ovenfor. Dette omfatter blant annet: 
- Bygningskonstruksjon og alt annet fellesareal som ikke næringsseksjon/garasjeseksjon i 
henhold til ovennevnte har særskilt ansvar for. 
- Søppel og renovasjon som ikke er knyttet til næring/garasje 
- Teknisk infrastruktur som ikke kun, eller i all hovedsak, betjener 
Næring/garasje 
- Snørydding, strøing og spyling foran hovedinnganger og fortau som ikke er 
tillagt næring/bolig 
 
Drifts- og vedlikeholdsutgifter skal dekkes inn gjennom fellesutgiftene.  
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Likevel skal næringsseksjonens og garasjeseksjonens vedlikeholdsutgifter som nevnt ovenfor 
bæres direkte av næringsseksjonene og således holdes utenfor fellesutgiftene. 
 
 
14.  DIVERSE 
 
Det foreligger sameieavtale for parkeringsanlegg i boligsameiets eiendom. For de som har p-
plass i parkeringsanlegget er også sameieavtale, ordensregler, m.m for slikt anlegg bindende 
for sameierne. 
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Planinformasjon for gnr/bnr 159/86/0/0 
Utlistet 06. 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

260748665 Grunneiendom 0 Ja 2 327,6 m² Usikker - Ja

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

eiendommen vises i utlistingen.

Reguleringsplaner over 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
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60050000 35 ÅRSTAD. GNR 159 BNR 86 OG 87, FABRIKKGATEN 7A
OG 7B

3 - Endel ig vedtatt
arealplan

20.05.2014 200507190 1,8 %

PlanID Plantype Plannavn Status Ikrafttrådt Saksnr Dekningsgrad

Reguleringsformål (Reguleringsplaner over grunnen)

PlanID Reguleringsformål Dekningsgrad

60050000 1802 - Bol ig, forretning, kontor 1,8 %

Reguleringsplaner på grunnen

PlanID Plantype Plannavn Status Ikrafttrådt Saksnr Dekningsgrad

60050000 35 ÅRSTAD. GNR 159 BNR 86 OG 87, FABRIKKGATEN 7A
OG 7B

3 - Endel ig vedtatt
arealplan

20.05.2014 200507190 94,5 %

61140000 34
ÅRSTAD. DEL AV GNR 159, 15 OG 17 MFL.,
MINDEMYREN

3 - Endel ig vedtatt
arealplan

27.04.2015 201737864 5,5 %

Reguleringsformål (Reguleringsplaner på grunnen)

PlanID Reguleringsformål Dekningsgrad

60050000 1113 - Bol igbeb. - blokkbebyggelse 41,9 %

60050000 1620 - Gårdsplass 21,7 %

60050000 1802 - Bol ig, forretning, kontor 15,6 %

60050000 1690 - Annet uteoppholdsareal 8,6 %

60050000 2011 - Kjøreveg 6,6 %

61140000 2014 - Gatetun/gågate 3,1 %

61140000 2012 - Gate med fortau 2,4 %

60050000 1810 - Forretning, kontor < 0,1 % (0,2 m²)

61140000 2016 - Gangveg - gangareal  - gågt. < 0,1 % (0,1 m²)

Hensynssoner (Reguleringsplaner på grunnen)

PlanID Sonetype Dekningsgrad

60050000 140 - Fris iktsone 1,2 %

Bestemmelsesområder (Reguleringsplaner på grunnen)

PlanID Reguleringsformål Dekningsgrad

60050000 6 - Verneverdier generelt < 0,1 % (0,0 m²)

Reguleringsplaner under grunnen

PlanID Plantype Plannavn Status Ikrafttrådt Saksnr Dekningsgrad

60050000 35 ÅRSTAD. GNR 159 BNR 86 OG 87, FABRIKKGATEN 7A
OG 7B

3 - Endel ig vedtatt
arealplan

20.05.2014 200507190 97,5 %

Reguleringsformål (Reguleringsplaner under grunnen)

PlanID Reguleringsformål Dekningsgrad

60050000 2080 - Parkering 97,5 %

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.

Reguleringsplaner under arbeid

PlanID Plantype Plannavn Saksnr Dekningsgrad

66520000 35 ÅRSTAD. GNR 159 BNR 92 MFL., DELFELT S23 MINDEMYREN 202220596 4,4 %

71140000 35 ÅRSTAD. GNR 159 BNR 81 MFL., DELFELT S19 OG S20, MINDEMYREN 202224850 < 0,1 % (0,0 m²)

Kommuneplan

PlanID Plannavn Ikrafttrådt Dekningsgrad

65270000 KOMMUNEPLANENS AREALDEL 2018 19.06.2019 100,0 %
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Arealformål i kommuneplanen

PlanID Arealstatus Arealformål Beskrivele Områdenavn Dekningsgrad

65270000 1 - Nåværende 1130 - Sentrumsformål Byfortettingssone BY2 100,0 %

Hensynssoner Faresone i kommuneplanen

PlanID Hensynssonetype Hensynssonenavn Beskrivele Dekningsgrad

65270000 KpFareSone H390_1 Luftkval i tet - rød sone 100,0 %

Hensynssoner Gul støy i kommuneplanen

PlanID Hensynssonetype Hensynssonenavn Beskrivele Dekningsgrad

65270000 KpStøySone H220_3 Vei  støy - gul  sone 14,2 %

Hensynssoner Rød støy i kommuneplanen

PlanID Hensynssonetype Hensynssonenavn Beskrivele Dekningsgrad

65270000 KpStøySone H210_3 Vei  støy - Rød sone 2,8 %

Temakart blågrønne strukturer

Temakart sammenhengende blågrønne strukturer

Planer i nærheten av eiendommen

PlanID Plantype Plannavn Planstatus Saksnr

71740000 20 Kommuneplanens arealdel  KPA 2027 1 202417461

19200000 35 ÅRSTAD. GNR 159 BNR 457 MFL., INNDALSVEIEN 3 200407818

70520000 35 ÅRSTAD. GNR. 159, BNR. 943 MFL., MINDEMYREN NORD 3 202220660

64860000 35 ÅRSTAD. BYBANEN BERGEN SENTRUM - FYLLINGSDALEN, DELSTREKNING 2 - MINDEMYREN 3 201737864

64040000 34
BERGENHUS/ÅRSTAD. BYBANEN FRA SENTRUM TIL FYLLINGSDALEN, DELSTREKNING 1, NONNESETER -
KRONSTAD

3 201423440

70000 30 ÅRSTAD/BERGENHUS. MIDTRE ÅRSTAD 4 -

66430000 35 ÅRSTAD. GNR 159 BNR 463, DELFELT S25 MINDEMYREN, INNDALSVEIEN 10 202220575

63800000 35 ÅRSTAD. GNR 162 BNR 551 MFL., BJØRNSONS GATE 3 201319978

64480000 35 ÅRSTAD. GNR 159 BNR 88 MFL., KRONSTADPARKEN FELT N3 3 201413753

- 35 Årstad, gnr. 159 bnr. 959 mfl ., Mindemyren felt S17 5 201919622

16980000 30 ÅRSTAD. BYBANE I BERGEN, DELSTREKNING 3 - EDVARD GRIEGS VEI - WERGELAND 3 201014884

61930000 35 Årstad. Gnr. 159, bnr. 28 m.fl ., Sykkelkryss ing av Fjøsangerveien 2 202220439

71201 31 ÅRSTAD. GNR 159 BNR 2, 4 MFL., KRONSTADPARKEN 3 200904048

70510000 35 ÅRSTAD. GNR 159 BNR 81, DELFELT S19 OG S20, MINDEMYREN 5 202026661

Godkjente tiltak i nærheten av eiendommen

Eiendom Bygningsnr Endring Bygningstype Status Dato Saksnr

159/127 301486081 - Stort fri ttl iggende bol igbygg på 5 etg. el .
mer

Rammeti l latelse 23.05.2025 202511032

159/94 23675919 - Garasjeuthus anneks ti l  bol ig
Bygning godkjent for
riving/brenning

19.03.2018 244

159/110
139220722-
1

Ombygging Store sammenb. bol igbygg på 3 og 4 etg. Igangsettingsti l latelse 22.08.2025 202416643

159/24
139219821-
1

Ombygging Store sammenb. bol igbygg på 3 og 4 etg. Rammeti l latelse 25.03.2024 202316803

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 06. oktober 2025    
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Planinformasjon  
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Opplysningene er gitt etter de dokumenter som finnes i vårt arkiv med direkte betydning for 
eiendommen og gir ingen garanti med hensyn til fremtidige planer. 
Denne informasjonen ikke er uttømmende, og at det gjøres oppmerksom på at det kan være feil i 
datagrunnlaget. Noen plankart 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 
bystyre onsdag 19.juni 2019. 
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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Nabolagsprofil
Fabrikkgaten 7B - Nabolaget Bjørnsonsgate/Fabrikkgaten - vurdert av 103 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Studenter
Enslige
Godt voksne

Offentlig transport

Kronstad 4 min
Linje 1, 2 0.3 km

Fjøsangervn Solheim kap. 6 min
Linje NW400 0.5 km

Jernbanestasjonen i Bergen 7 min
Linje F4, L4, R40 2.8 km

Bergen Flesland 18 min

Skoler

Kronstad skole (1-7 kl.) 10 min
240 elever, 19 klasser 0.7 km

Ny Krohnborg skole (1-10 kl.) 14 min
394 elever, 21 klasser 1.1 km

daVinci Montessoriskole (1-10 kl.) 13 min
108 elever, 4 klasser 1.1 km

Gimle Oppveksttun (8-10 kl.) 10 min
581 elever, 44 klasser 0.8 km

NTG-U Bergen (8-10 kl.) 15 min
129 elever, 8 klasser 1.2 km

Årstad videregående skole 8 min
1400 elever, 100 klasser 0.6 km

NTG Brann Stadion 15 min

Kvalitet på skolene
Bra 64/100

Opplevd trygghet
Trygt 62/100

Naboskapet
Høflige 43/100

Aldersfordeling

7 
% 13

.8
 %

14
.5

 %

3.
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%
6.
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%

7.
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%

54
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 %
26

.1
 %

21
.2

 %

29
.1

 %
37

.6
 %

38
.9

 %

5.
9 

% 16
.1

 %
18

.3
 %

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

Område Personer Husholdninger
Bjørnsonsgate/Fabrikkgate... 1 542 1 104

Bergen 265 933 136 695

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Kronstad Oppveksttun barnehage (1-5 år) 10 min
70 barn 0.7 km

Gimle Oppveksttun barnehage (0-5 år) 10 min
55 barn 0.8 km

Helse Bergen Hf Hunstad barnehage (1-5...10 min
45 barn 0.8 km

Dagligvare

Bunnpris Kronstad 4 min
Søndagsåpent 0.3 km

Rema 1000 Minde 4 min

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

1. Bybane

2. Egen bil

Kollektivtilbud
Veldig bra 91/100

Kvalitet på barnehagene
Veldig bra 76/100

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 75/100

Sport

Krohnsminde idrettsplass 8 min
Aktivitetshall, fotball, friidrett 0.6 km

Bergen yrkesskole 8 min
Aktivitetshall 0.7 km

Sammen Kronstad 4 min

MOVA Kronstad 5 min

Boligmasse

7% enebolig
2% rekkehus
67% blokk
24% annet

«Godt kollektivtilbud og fint å bo
for studenter»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Bergen Storsenter 6 min

Apotek 1 Kronstad 3 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

37% i barnehagealder
32% 6-12 år
18% 13-15 år
13% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 58%

Bjørnsonsgate/Fabrikkgaten
Bergen
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 18% 33%

Ikke gift 76% 54%

Separert 5% 9%

Enke/Enkemann 1% 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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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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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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medfølger. Innredning i garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, hyller, 
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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. 
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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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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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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.
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budgivere at budene deres er mottatt. For øvrig vil megler,
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ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand.
Dersom det er viktig for budgiver å bevare sin anonymitet,
bør budet formidles gjennom fullmektig.
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budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utløp, med
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får melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
bør derfor ikke gi bud på flere eiendommer samtidig
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bud, og er for eksempel ikke forpliktet til å akseptere
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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

Fabrikkgaten 7B
5059 BERGEN

Aktiv Eiendomsmegling
Ola M. Øverland

958 43 641
ola.overland@aktiv.no​

​




