
Flott 3‑roms leilighet med  
fantastisk utsikt og gode  
solforhold! 

Hesjaholtveien 42, 5142 FYLLINGSDALEN



2 Hesjaholtveien 42

Velkommen!  

Aktiv Eiendomsmegling v/   Tobias N‑Pedersen har gleden av å  
presentere Hesjaholtveien 42!

Kort fortalt: 
 Vestvendt balkong på 19 m² med gode solforhold
 Fantastisk utsikt fra 10.etasje 
 2 soverom
 Heis i bygget 
 3 eksterne boder 
 Mulighet for parkering

Området: 
 Få minutters kjøring til Oasen Senter med "alt" av servicetilbud, samt  
bybanestopp 
 Kort vei til fine turmuligheter 
 Lekeplass i nabolaget 

Nøkkelinformasjon
Prisant.:	 Kr 2 850 000,‑
Fellesgjeld:	 Kr 462 931,‑
Omkostn.:	 Kr 1 350,‑
Total ink omk.:	 Kr 3 314 281,‑
Felleskostn.:	 Kr 6 815,‑
Selger:	 Anders Færøy
	
Salgsobjekt:	 Andelsleilighet
Eierform:	 Andel
Byggeår:	 1967
BRA‑i/ BRA Total	  70/ 95 kvm
Tomtstr.:	 48008.2 m²
Soverom:	 2
Antall rom:	 3
Gnr./ bnr.	 Gnr. 22, bnr. 175
Andelsnr.:	 168
Oppdragsnr.:	 1505250141

Tobias Nordahl‑Pedersen 
Eiendomsmeglerfullmektig | Partner

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

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

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 70 m²
BRA ‑ e: 6 m²
BRA ‑ b: 19 m²
BRA totalt: 95 m²

Bruksareal fordelt på etasje
Kjeller
BRA‑e: 1 m² Bod

10. etasje
BRA‑i: 70 m² Entré, Bad, Kjøkken, Soverom, Soverom 2, Stue
BRA‑e: 5 m² 2 boder 
BRA‑b: 19 m² Innglasset balkong 

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
48008.2 m²

Tomtebeskrivelse
Tomten er felles for borettslaget. Tomten er opparbeidet med asfalterte veier,  
parkeringsplasser, plen og diverse beplanting. 

Beliggenhet
Her bor man tilbaketrukket i naturskjønne og rolige omgivelser med en sentral og  
attraktiv beliggenhet i Fyllingsdalen, med få minutter til Oasen senter og alle  
nødvendige fasiliteter. Området er barnevennlig med lite trafikk, lekeplass og  
grøntareal like ved. Fra boligen er det kort avstand til idrettsanlegg, barnehager og  
skoler i alle alderstrinn. Med andre ord, området appellerer til mennesker i alle aldre,  
med ulike interesser og behov. Kollektivtilbudet i området er også svært godt, med  
nærmeste busstopp "like utenfor" inngangsdøren, hvor linje nr 4 tar deg til byen på ca  
20 minutter.

Dagligvarehandelen kan du ta på Rema 1000 Myrholtet eller Oasen senter med de  
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fleste fasiliteter og servicetilbud. Blant annet Meny, KIWI, Apotek, Vinmonopol, frisør,  
restauranter, kaféer og et bredt utvalg av klesbutikker. Her finner man også  
helsetjenester som lege, tannlege, kiropraktor og fysioterapeut. Fra senteret går det en  
rekke busser, og bybane. Det er blant annet bussforbindelser til Lagunen og øvrige  
bydeler, og bybanen går fra Oasen videre til Minde, Haukeland og ender til slutt opp i  
Bergen sentrum.

Det eksisterer mange fine tur‑ og rekreasjonsmuligheter i nærheten, med blant annet  
tur til Bjørndalssteinen, Stora Krokatjørna, Langheia og Bjørndlasvannet.
Alternativt er det kort vei til Varden Amfi med fotballbane, Ortuvannet, Lynghaugparken  
med egen frisbeegolfbane, Løvstakken, Kanadaskogen, Tennebekktjørna og  
Viggo‑hytten (med muligheter for både bading og grilling).
Foretrekker man styrketrening eller innendørs trening generelt, kan Framohallen,  
Champions Kickboxing, Mova Fyllingsdalen eller SATS på Oasen senter være noe for  
deg.

Den nye Fyllingsdalstunnelen gir syklende, løpende og gående tilkomst til områdene  
rundt Mindemyren, høyskolemiljøet ved Kronstad, og Haukeland universitetssjukehus.  
Det tar 8‑10 minutt å sykle gjennom, og ca. 36 minutt å gå. Enklere blir det ikke!
Med blir tar det ca 15 minutter til Bergen sentrum

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

Bebyggelsen
Leiligheten ligger i et område med tilsvarende bebyggelse. 

Barnehage/ Skole/ Fritid
Skoler:
Varden skole (1‑7 kl.) 1.3 km
Sælen Oppveksttun (1‑7 kl.) 2.3 km
Montessoriskolen i Bergen (1‑10 kl.) 2.6 km
Ortun skole (8‑10 kl.) 3.7 km
Lynghaug skole (8‑10 kl.) 3.8 km
Fyllingsdalen videregående skole, 2.6 km
Laksevåg videregående skole, 9.4 km

Barnehager:
Kidsa Allestadhaugen (1‑5 år) 0.7 km
Brinken barnehage (1‑5 år) 1.1 km
Myrholtet barnehage (1‑5 år) 1.3 km

Bygningssakkyndig
Erik Abelsen
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Type takst
Tilstandsrapport

Byggemåte
Grunn og fundamenter: Grunnmur av betong. Gulv mot grunn i underetasje av støpt  
betong.
Yttervegger: Bygningen har yttervegger av betong og tre konstruksjoner. Utvendig  
fasade har fasadeplater.
Takkonstruksjon: Bygningen har en flat takkonstruksjon som er utvendig tekket med  
banemembran eller lignende tekking.
Etasjeskille: Bygningen har etasjeskille av antatt betong.

Sammendrag selgers egenerklæring
‑ 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?
Ja. Det er snakk om salg av ein del av tomten som ligger inn mot bussholdeplass til  
Vestbo, usikker om det er vedtatt. Det er på motsatt side av tomten som denne  
blokken står på.

‑ 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)?
Ja. Heis skal byttes fra august 2025, beregnet å ta ca 10 uker.

‑ Kjenner du til vedtak/  forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan  
medføre økte felleskostnader/  økt fellesgjeld?
Ja. Heiser skal byttes, det er mulig dette kan få utslag på husleien uten att jeg vet det  
med sikkerhet.

For ytterligere informasjon se vedlagt egenerklæringsskjema. 

Innhold
Leiligheten ligger i byggets 10.etasje og inneholder entré, bad, kjøkken, 2 soverom og  
stue. 

Stuen er lys, luftig og romslig. Her er det plass til både sitte‑ og spisegruppe. Det er  
godt med naturlig lysinnslipp fra store vindusflater i rommet. Her kan man nyte en  
fantastisk utsikt fra egen sofakrok. 

Fra stue er det utgang til leilighetens balkong. Balkongen er innglasset og kan benyttes  
året rundt. Balkongen er vestvendt og har gode solforhold. 

Kjøkkenet har godt med både skap‑ og benkeplass og inneholder innredning fra IKEA  
med slette fronter og benkeplate av laminat. Av integrerte hvitevarer finner man  
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oppvaskmaskin, platetopp, stekeovn, mikrobølgeovn samt kjøle‑og fryseskap. 

Leiligheten har to soverom på hhv. 14,8 og 9,7 m². Hovedsoverommet er romslig og  
kan enkelt innredes med dobbeltseng og tilhørende møblement som nattbord og  
kommode. Soverom nummer to passer fint til barnerom, gjesterom eller hjemmekontor  
om man har behov for det. Praktiske garderobeskap på begge soverom medfølger  
handelen. 

Badet ble pusset opp i 2011 og inneholder baderomsinnredning med nedfelt servant,  
vegghengt toalett, dusjhjørne og opplegg for vaskemaskin. Badet er helfliset og har  
varme i gulv. 

I entreen er det plass til å henge av seg yttertøy og sette fra seg sko. For ytterligere  
oppbevaring disponerer leiligheten totalt tre eksterne boder. To av bodene er i samme  
etasje som leiligheten, og den siste er i underetasjen. 

Standard
Eiendommen er gjennomgått av en bygningskyndig og det er utarbeidet en  
tilstandsrapport. Denne er vedlagt salgsoppgaven. Nedenfor følger informasjon om  
forhold som har fått TG 2. 

Forhold som har fått TG2 ‑ Avvik som kan kreve tiltak: 
Utvendig > Vinduer: Vindu er av eldre type med noe slitasje. Plutselige avvik kan  
forekomme på eldre vindu. 
Tiltak: Vindu fungerer med dette avviket. 

Innvendig > Etasjeskille/  gulv mot grunn: Det er målt høydeforskjell på mellom 15‑30  
mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til  
godkjente måleavvik.
Tiltak: For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller rettes opp. Det vil imidlertid  
sjelden være økonomisk rasjonelt som et enkeltstående tiltak i en bolig som dette.  
Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike tiltak.

Tekniske installasjoner > Vannledninger: Det mangler tettemuffer i enden av varerør på  
rør‑i‑rør‑system. Det er ikke montert tettemuffe ved rør fra hovedvannledning/  
stoppekran ved kjøkken. 
Tiltak: Det må monteres tettemuffer i enden av varerørene.

Tekniske installasjoner > Avløpsrør: Mer enn halvparten av forventet brukstid er  
passert på innvendige avløpsledninger. Mer enn halvparten av forventet levetid er gått  
på støpejernsrør.
Tiltak: Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra  
alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg. Rør av plast anses som ok. Ingen  
unormale forhold registert ved befaring. 
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Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg: Vurdering av el.anlegg er basert på en  
standard sjekkliste og visuell befaring. Takstmann har ikke fagkompetanse på område  
og tilstandsgrader settes utifra standard (NS 3600).

Våtrom > 10. Etasje > Bad > Overflater vegger og himling: Det er påvist avvik i  
fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift på byggetidspunktet. Krav til fall mot sluk  
er 1:50 80cm fra sluk, noe som tilsvarer ca 17mm, det ble her målt 5‑7mm. Bom  
registrert under enkelte flis. Slitte flisefuger i dusjsonen. 
Tiltak: Til tross for avviket i fall/  høydeforskjell til sluk, vil gulvet fortsatt kunne lede  
vann mot sluket, men med redusert effektivitet. Dette kan potensielt øke risikoen for  
vannansamling i enkelte områder av badet.

Våtrom > 10. Etasje > Bad > Overflater Gulv: Det er påvist avvik i fallforhold til sluk i  
forhold til krav i forskrift på byggetidspunktet. Krav til fall mot sluk er 1:50 80cm fra  
sluk, noe som tilsvarer ca 17mm, det ble her målt 5‑7mm.
Tiltak: Til tross for avviket i fall/  høydeforskjell til sluk, vil gulvet fortsatt kunne lede  
vann mot sluket, men med redusert effektivitet. Dette kan potensielt øke risikoen for  
vannansamling i enkelte områder av badet.

Våtrom > 10. Etasje > Bad > Sluk, membran og tettesjikt: Mer enn halvparten av  
forventet brukstid er passert på membranløsningen. Det er ikke etablert mansjett rundt  
avløp på servant. 
Tiltak: Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må tettesjiktet skiftes  
ut, men tidspunktet for når dette er nødvendig er vanskelig å si noe om.

Våtrom > 10. Etasje > Bad > Ventilasjon: Rommet har kun naturlig ventilasjon
Tiltak: Elektrisk avtrekksvifte bør monteres for å lukke avviket.

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
Kabel‑TV er inkl. i felleskostnad. 
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Parkering
Det er mulig å leie fast parkeringsplass (utvendig). Søknad må sendes til styret.  
Dersom man leier parkeringsplass vil felleskostnad øke med kr 100,‑ pr måned. 
Det er eget garasjelag med venteliste for tildeling av garasje. 

Egen parkeringsplass for gjester. 

Borettslaget har flere ladepunkt for lading av el‑bil.

Forsikringsselskap
If Skadeforsikring NUF 

Polisenummer
SP0000941643

Radonmåling
Det gjøres oppmerksom på utleiers plikt til å radonmåle utleieenheter. Målt  
årsmiddelverdi skal være under 200 Bq/  m3 (becquerel per kubikkmeter) i  
oppholdsrom. I tillegg skal tiltak for å redusere radonnivået alltid gjennomføres  
dersom det overstiger 100 Bq/  m3. Selger har ikke foretatt radonmåling. Interessenter  
gjøres oppmerksom på at det som resultat av fremtidige målinger, vil kunne bli  
nødvendig å treffe radonreduserende tiltak. Slike eventuelle tiltak vil da måtte bekostes  
og utføres av kjøper. 

Diverse
Areal i salgsoppgaven er hentet fra tilstandsrapporten. Boligens areal oppgis i BRA  
(bruksareal), som deles i underkategoriene BRA‑i (arealet innenfor boenheten), BRA‑e  
(arealet utenfor boenheten(e) og som tilhører denne, slik som for eksempel boder hvor  
adkomsten er utenfor boenheten), og BRA‑b (arealet av innglasset balkong, veranda  
eller altan når denne er tilknyttet boenheten). TBA er arealet av terrasser, åpne  
balkonger og åpen altan tilknyttet boenheten.

Energi
Oppvarming
Varmekabler på bad. Ellers elektrisk oppvarming i leiligheten. 

Energikarakter
G

Energifarge
Rød
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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. 

Borettslaget/ Økonomi
Tot prisant. ekskl. omk. og f.gjeld
Kr 2 850 000

Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkl. i felleskostnader. 

Andre utgifter
Utover det som er nevnt under punktet «Felleskostnader», påløper kostnader til for  
eksempel strøm, innboforsikring, innvendig vedlikehold og eventuelt oppgradering av  
kanalpakker og linjehastighet.

Tilbud lånefinansiering
Aktiv Eiendomsmegling samarbeider med sparebankene i Eika Alliansen om formidling  
av finansielle tjenester. Ta gjerne kontakt med megler for formidling av et uforpliktende  
tilbud om finansiering. Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av  
finansielle tjenester. 

Boenheten
Felleskostnader inkluderer
Kabel‑TV, kommunale avgifter/ eiendomsskatt, renter/ avdrag fellesgjeld, felles  
bygningsforsikring, dugnad, renhold i fellesareal, balkonglån, forretningsførsel m.m. 
Dersom man leier parkeringsplass vil felleskostnadene økes med kr 100,‑ pr måned. 

Felleskostnader pr. mnd
Kr 6 815

Andel Fellesgjeld
Kr 462 931

Andel fellesgjeld år
2025

Fellesgjeld pr. dato
06.05.2025
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Andel fellesformue
Kr 11 534

Andel fellesformue dato
31.12.2024

Borettslaget
Borettslagsnavn
Hesjaholten Borettslag

Organisasjonsnummer
951594407

Andelsnummer
168

Om borettslaget
Hesjaholten Borettslag består av 204 leiligheter fordelt på 3 høyblokker med inngang i  
hver blokk.
Arkitekttegnet av Blinch. På begynnelsen av 1990 ‑ tallet tok borettslaget rehablitering  
som bla. omfatter vinduer, fasader, isolering, noe el. anlegg, utomhus anlegg,  
inngangsparti. 

Felles vaskeri og tørkerom i inngangsetasjen. Eget verksted for lagring av diverse  
utstyr til borettslaget.

Lånebetingelser fellesgjeld
Spesifikasjon av lån:

Lånenummer: 34118691603, Fana Sparebank
Annuitetslån, 4 terminer per år.
Rentesats per 06.05.2025: 5.45% pa.
Antall terminer til innfrielse: 115.8
Saldo per 06.05.2025: 63 904 665
Andel av saldo: 318 557
Første termin/ første avdrag: 30.09.2024 ( siste termin 28.02.2054)

Lånenummer: 34118691581, Fana Sparebank
Annuitetslån, 4 terminer per år.
Rentesats per 06.05.2025: 5.45% pa.
Antall terminer til innfrielse: 113
Saldo per 06.05.2025: 28 439 694
Andel av saldo: 144 374
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Første termin/ første avdrag: 30.09.2024 ( siste termin 30.06.2053)

Sikringsordning fellesgjeld
Hvis borettslaget lider tap som følge av at en andelseier ikke betaler sine  
felleskostnader, kan et eventuelt tap medføre at de andre andelseierne må betale  
høyere felleskostnader. For å sikre seg mot eventuelle tap har borettslaget tegnet  
avtale om sikringsordning som dekker tap av felleskostnader. Tilbyder av  
sikringsordningen er Vestbo Finans AS. Avtalen kan sies opp av hver av partene med  
en frist på 6 mnd.

Forkjøpsrett
Andelseiere i borettslaget og medlemmer av boligbyggelaget har forkjøpsrett.  
Avklaring av forkjøpsrett skjer i etterkant av salget. 

Regnskap/ budsjett
Borettslaget skal i gang med utskiftning av heiser og har i den forbindelse avtale med  
Vestbo Finans AS om byggelån/ driftskredit med en ramme på inntil kr 7 500 000,‑.  
Lånet skal tilbakebetales/ konverteres annen bank innen 31.12.2026. Når byggelånet  
erstattes av et nedbetalingslån vil fellesgjelden for dette bli fordelt på den enkelte  
andel. Fellesgjelden vil dermed øke tilsvarende.

Styret opplyser at det ikke er planlagt økning i felleskostnad i forbindelse med arbeidet,  
med at dette ikke er helt avklart enda, grunnet renter. Styret har pt. ikke oversikt over  
hvor mye fellesgjelden vil øke på denne leiligheten. Mer informasjon vil foreligge når  
arbeidet er ferdigstilt, og byggelånet erstattes med et nedbetalingslån. Det er totalt 204  
leiligheter i borettslaget fordelt på 3 blokker. 

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

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

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

Dyrehold
Dyrehold er ikke tillatt iht. borettslagets vedtekter

Forretningsfører
Forretningsfører
Vestbo Bbl

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 22, bruksnummer 175 i Bergen kommune.Andelsnr. 168 i Hesjaholten  
Borettslag med orgnr. 951594407

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

Ferdigattest/ brukstillatelse
Det er utstedt ferdigattest på eiendommen, datert 25.01.1967. 
Tiltaket gjelder 11 etasjers boligbygg i betong. 

Ferdigattest/ brukstillatelse datert
25.01.1967.

Vei, vann og avløp
Vei: Eiendommen har adkomst via offentlig vei. 
Vann: Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.
Avløp: Eiendommen er tilknyttet offentlig avløpsnett via private stikkledninger.

Regulerings‑ og arealplaner
Eiendommen ligger i et område regulert til bolig iht. reguleringsplan på grunn.
PlanID: 11140000 



Plannavn: FYLLINGSDALEN. GNR 22, BOLIGFELTENE II OG III 
Status: Endelig vedtatt arealplan
Ikrafttrådt: 25.02.1963
Dekningsgrad: 79,5 %

Andre reguleringsplaner på grunnen:
PlanID: 11140006 
Plannavn: FYLLINGSDALEN. GNR 22 BNR 175 OG 530, BOLIGFELT II OG III,  
HESJAHOLTEN BORETTSLAG
Status: Endelig vedtatt arealplan
Ikrafttrådt: 08.04.2005
Dekningsgrad: 20,5 %
Reguleringsformål: Annet fellesareal, boliger, turvei, bussholdeplass 

Kommuneplan: 
PlanID: 65270000 
Plannavn: KOMMUNEPLANENS AREALDEL 2018 
Ikrafttrådt: 19.06.2019
Dekningsgrad: 100,0 %
Arealformål: Bebyggelse og anlegg, grønnstruktur, LNF
Beskrivelse: Ytre fortettingssone, grønnstruktur, LNF 

Hensynssoner Angitt hensyn ‑ friluftsliv i kommuneplanen:
Beskrivelse: Byfjellsgrense ‑ vest 
Dekningsgrad: 0,5 %

Hensynssoner Angitt hensyn ‑ naturmiljø i kommuneplanen:
Beskrivelse: Naturmiljø ‑ viltområde
Dekningsgrad: < 0,1 % (0,8 m²)

Hensynssoner Gul støy i kommuneplanen:
Beskrivelse: Vei støy ‑ gul sone
Dekningsgrad: 5,2 %

Hensynssoner Rød støy i kommuneplanen:
Beskrivelse: Vei støy ‑ Rød sone 
Dekningsgrad: 0,3 %

Kommunedelplaner under arbeid:
PlanID: 71740000 
Plannavn: Kommuneplanens arealdel KPA 2027 
Dekningsgrad: 100,0 %

Planer i nærheten av eiendommen:
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PlanID: 17100001 
Plannavn: FYLLINGSDALEN. GNR 22 BNR 6, 39, GJEDDEVATN
Status: Endelig vedtatt arealplan 

PlanID: 17100000 
Plannavn: FYLLINGSDALEN. GNR 22 BNR 5, 6, 39, 113 OG 826, GJEDDEVATN,  
BADEPLASS OG TURVEG
Status: Endelig vedtatt arealplan 

Andre opplysninger: 
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 overordnende støyberegninger. Dette vil kunne få betydning  
for behandlingen av plan‑ og byggesaker som omfatter den aktuelle eiendommen,  
blant annet medføre utredningsplikt for tiltakshaver/  forslagsstiller og eventuelt krav  
om avbøtende tiltak. 

Konferer megler.

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

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

Kommentar bo‑ og driveplikt
Det er ikke bo‑ og driveplikt på eiendommen.

Kommentar konsesjon
Erverv av eiendommen er konsesjonsfritt.

Kommentar odelsrett
Det er ikke odel på eiendommen. 

Kontraktsgrunnlag
Salgs‑ og betalingsvilkår
Eiendommen skal overleveres til kjøper i tråd med det som er avtalt. Det er viktig at  
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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.

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

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

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

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

Omkostninger kjøpers beskrivelse
2 850 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑---------------------------------------------
462 931 (Andel av fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑---------------------------------------------
3 312 931 (Pris inkl. fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑---------------------------------------------
Omkostninger
260 (Panteattest kjøper)
545 (Tinglysningsgebyr hjemmelsoverføring)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument )
7 900 (Boligkjøperforsikring – fem års varighet (valgfritt))
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2 800 (Boligkjøperforsikring Help Pluss ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑---------------------------------------------
1 350 (Omkostninger totalt)
9 250 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
12 050 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Help Pluss)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑---------------------------------------------
3 314 281 (Totalpris. inkl. omkostninger)
3 322 181 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
3 324 981 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år  
med Help Pluss))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑---------------------------------------------
Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen  
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/ gebyrer.

Omkostninger kjøpers beløp
Kr 1 350

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

Boligselgerforsikring
Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter  
avhendingsloven begrenset oppad til MNOK 14. 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  
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oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem årene.  
Boligkjøperforsikring Pluss har samme dekning som boligkjøperforsikring, med tillegg  
av fullverdig advokathjelp på viktige rettsområder i privatlivet. Boligkjøperforsikring  
Pluss betales årlig. Les mer om begge forsikringene i vedlagte materiell eller på  
help.no. Det gjøres oppmerksom på at boligkjøperforsikring kun kan tegnes av  
forbruker. Meglerforetaket mottar kr 4 900/ 5 100/ 5 800 i kostnadsgodtgjørelse,  
avhengig av boligtype, samt et tillegg på kr 1 000 ved salg av Boligkjøperforsikring  
Pluss.

Meglers vederlag
Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 1,30% av kjøpesum for  
gjennomføring av salgsoppdraget. I tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke:
12 990 Grunnpakke
20 000 Markedspakke
8 000 Oppgjørshonorar 
8 000 Tilretteleggingsgebyr
545 Tinglysningsgebyr pantedokument med urådighet
4 150 Utlegg opplysninger forretningsfører 
 
Det er gitt salgsgaranti på oppdraget. Intet salg ‑ ingen regning. 

Oppdragsansvarlig
Tobias Nordahl‑Pedersen 
Eiendomsmeglerfullmektig | Partner
tobias.nordahl‑pedersen@aktiv.no
Tlf: 473 31 530

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

Aktiv Bergen Vest AS, Sjøkrigsskoleveien 15
5165 LAKSEVÅG
Tlf: 555 90 500

Salgsoppgavedato
21.05.2025
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Tilstandsrapport

BERGEN kommune

Hesjaholtveien 42, 5142 FYLLINGSDALEN

gnr. 22, bnr. 175

Andelsnummer  168

Befaringsdato: 14.05.2025 Rapportdato: 15.05.2025 Oppdragsnr.: 21675-1439

KOE Konsul琀椀ng ASAutorisert foretak:

EG8554Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 95 m² BRA-i: 70 m²

Rapporten kan brukes i inn琀椀l e琀琀 år e琀琀er rapportdato, og kan ikke gjenbrukes ved 昀氀ere boligsalg i denne perioden. 
 
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.

Leilighet
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Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og taks琀昀oretak, med om lag 1400 ser琀椀昀椀serte
medlemmer fordelt på omtrent 1000 bedri昀琀er. I boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjørende
element i den informasjonen som gjøres 琀椀lgjengelig for kjøper. Årlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar 琀椀l at alle oppdrag kan u琀昀øres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det s琀椀lles høye krav 琀椀l utdanning, ser琀椀昀椀sering og yrkese琀椀kk. Norsk takst er oppta琀琀 av at boligomsetningen skal være
trygg, og legger vekt på å opptre uavhengig av andre bransjeaktører. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten  hensyn 琀椀l hvilken pris som oppnås, og skal heller ikke på annen måte ha noen egeninteresse kny琀琀et 琀椀l
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over 琀椀d bygget troverdighet og 琀椀llit. Både selger og kjøper skal kunne stole  på
bygningssakkyndiges vurderinger. For 琀椀lfeller der det likevel skulle oppstå misnøye med u琀昀ørt arbeid, har vi  sammen
med Forbrukerrådet etablert en klagenemnd.

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer
bransjen i alle relevante internasjonale fora. De琀琀e sikrer at norske bygningssakkyndige 琀椀dlig kan 琀椀lpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, sam琀椀dig som takseringsfaget får en norsk stemme på verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i næringspoli琀椀sk sammenheng, og har vært en pådriver for å sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i  boligomsetningen.

Norsk takst

KOE  Konsul琀椀ng AS

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

ea@koekonsul琀椀ng.no

Erik Abelsen

Rapportansvarlig

992 31 782

21675-1439Oppdragsnr.: Side: 2 av 19Befaringsdato:  14.05.2025

23



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 © Norsk takst 2023  

Malen 琀椀l denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet e琀琀er åndsverkloven og kan kun beny琀琀es av medlemsforetakene i Norsk takst og
av taks琀椀ngeniører som er ser琀椀昀椀sert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. 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 Norsk Takst  (Forside) eller iVerdi  (Hjem-iVerdi).  

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

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakyndige vurdere mot 
dagens regelverk. E琀琀er dagens regelverk vil disse kunne få TG2 eller TG3 
uten at det nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres. De琀琀e kan 
gjelde sluk, te琀琀esjikt og fall på bad og vaskerom, forhold som gjelder 
sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper, osv.

Hesjaholtveien 42, 5142 FYLLINGSDALEN
Gnr 22 - Bnr 175
4601 BERGEN

KOE Konsul琀椀ng AS
Stølsvegen 33

5260 INDRE ARNA

21675-1439Oppdragsnr.: 14.05.2025Befaringsdato: Side: 3 av 19
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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.

Ved avvik som ikke krever umiddelbare 琀椀ltak (ingen umiddelbar kostnad) så blir TG2 markert med en lysere farge.

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.

Hva er et anslag på utbedringskostnad?
Hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsik琀椀g 
anslag basert på nåværende kvalitet, registrert avvik og angi琀琀e 
琀椀ltak i rapporten. Anslaget er gi琀琀 på generelt grunnlag og må ikke 
forveksles med et pris琀椀lbud fra en håndverker. Det kan foreligge 
avvik og 琀椀ltak som ikke kommer frem av rapporten. 
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og 
markedspris på materialer og tjenesteyter.

I rapporten skal det se琀琀es anslag for utbedringskostnad for TG3, 
og slikt anslag kan også gis ved TG2.

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000
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BESKRIVELSE - FELLES BYGNINGSMASSE
Grunn og fundamenter:
Grunnmur av betong. 
Gulv mot grunn i underetasje av støpt betong.

Y琀琀ervegger:
Bygningen har y琀琀ervegger av betong og tre konstruksjoner.
Utvendig fasade har fasadeplater.

Takkonstruksjon:
Bygningen har en 昀氀at takkonstruksjon som er utvendig tekket 
med banemembran eller lignende tekking.

Etasjeskille:
Bygningen har etasjeskille av anta琀琀 betong.

BESKRIVELSE - LEILIGHET
3-roms andlesleilighet.
Beliggende i 10. etasje.
Oppført i 1967.
Tilhørende eksterne boder i fellesarealer.

Rombeskrivelse
Entré, 7,7 kvm (m/skap for bereder).
Parke琀琀 på gulv, vegger og tak har malte sle琀琀e 昀氀ater.
 
Kjøkken, 7,7 kvm.
Parke琀琀 på gulv, vegger har malte sle琀琀e 昀氀ater tak har mdf panel. 
Fliser mellom benkeskap. 
Kjøkkeninnredning fra IKEA med sle琀琀e fronter, benkeplate av 
laminat med nedfelt vask av stål.
Integrerte hvitevarer:
-Oppvaskmaskin. 
-Platetopp. 
-Stekeovn.
-Micro.
-Kjøl/fryseskap. 
-Ven琀椀lator. 
 
Bad, 4,7 kvm. 
Hel昀氀iset bad med himlingsplater i tak med innfelte downlights. 
Varmekabler i gulv.  
Badet er innredet med:
-Baderomsinnredning med nedfelt servant, vegghengt toale琀琀, 
dusjhjørne og opplegg for vaskemaskin.

Soverom, 14,8 kvm m/garderobeskap.
Parke琀琀 på gulv vegger og tak har malte sle琀琀e 昀氀ater.

Soverom 2, 9,7 kvm. 
Parke琀琀 på gulv, vegger har malte mdf plater og sle琀琀 malt 
himling. 

Stue, 21,4 kvm. 
Parke琀琀 på gulv, vegger og tak har malte sle琀琀e 昀氀ater. 

Oppvarming
Oppvarming via elektrisitet:

Arealer Gå 琀椀l side

-Varmekabler på bad.

Tekniske installasjoner
Vannrør av rør i rør.
Avløpsrør av plast/støpejern.
Sikringsskap med automatsikringer. 
Hovedsikring på 40 ampere.
145 liters varmtvannstank plassert i skap ved entre. 

For fullstendig gjennomgang av leilighetens 琀椀lstand så henvises 
det 琀椀l konstruksjoner og rapporten forøvrig.

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Leilighet
• Det foreligger ikke tegninger
Teginger er ikke mo琀琀a琀琀 og er ikke kontrollert.

Gå 琀椀l side

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

Rapporten er oppbygget iht. Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova 
(tryggere bolighandel) og Kapi琀琀el 2. Minstekrav 琀椀l 
琀椀lstandsrapporter. 

Opplysninger om årstall og og utski昀琀inger/fornyelser av rom og 
bygningsdeler er gi琀琀 fra eier/oppdragsgiver, med mindre annet 
fremgår.

Lovlighet, byggesøknad mm. Er ikke undersøkt/vurdert i denne 
rapporten. 

I denne rapporten er ikke vurdering av felles eiet 
bygningsmasse/fellesareal medta琀琀, bare enkelt beskrevet. 
De琀琀e på grunn av manglende 琀椀lkomst 琀椀l store deler av 
bygningsmassen. For 琀椀lstandsopplysninger om bygningsmassen 
henvises det 琀椀l bore琀琀slaget/sameiet`s og deres 
vedlikeholdsru琀椀ner, og evt 琀椀lstandsrapporter.

Spesielt for de琀琀e oppdraget/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 ikke krever 琀椀ltak

TG2: Avvik som kan kreve 琀椀ltak
TG3: Store eller alvorlige avvik
TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

Leilighet

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Vinduer Gå til side

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side

Våtrom > 10. Etasje > Bad  > Over昀氀ater vegger og 
himling

Gå til side

Våtrom > 10. Etasje > Bad  > Over昀氀ater Gulv Gå til side

Våtrom > 10. Etasje > Bad  > Sluk, membran og 
te琀琀esjikt

Gå til side

Våtrom > 10. Etasje > Bad  > Ven琀椀lasjon Gå til side
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UTVENDIG

Vinduer

Vinduer med 2-lags isolerglass i trekarmer.
Vinduer er datert:
-1980.
-1994. 
-2013 (kun glass på stue vindu).

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Vindu er av eldre type med noe slitasje. 
Plutselige avvik kan forekomme på eldre vindu. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Vindu fungerer med de琀琀e avviket. 

Årstall: 1980 Kilde: Produksjonsår på produkt

Dører/vinduer - Generelt

Leve琀椀d iht. 700.320 - Intervaller for vedlikehold og utski昀琀ing av bygningsdeler: 
- Normal 琀椀d før kontroll og justering av dører/vinduer er 2 - 8 år.
- Normal 琀椀d før utski昀琀ing av tredører og aluminiumsdører er 20 - 40 år.
- Normal 琀椀d før utski昀琀ing av trevindu er 20 - 60 år.

Entrédør

Entrédør av tre med brann- og lydklasse (B30/35db).
Dør av eldre type, ok funksjon. 

Balkong-/terrassedør

Balkongdør av tre med felt av 2-lags isolerglass.
Dør er av eldre type, fremstår i god stand i henhold 琀椀l alder. 

MRK: plutselige avvik kan forekomme på eldre glass og dører.

Årstall: 1994 Kilde: Produksjonsår på produkt

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Utgang fra stue 琀椀l innglasset balkong på 19 kvm.

MRK:
Enkelte riss i betongdekke. 

Dagens gjeldene krav 琀椀l rekkverk: 
Høyde på rekkverk ved balkonger, tribuner, passasjer og lignende skal være minimum 1 meter. Der høydeforskjellen er mer enn 10 meter over terreng, 
skal rekkverkshøyde være minimum 1,2 meter.

LEILIGHET
Kommentar
Eiendomsverdi.no

Byggeår
1967

Hesjaholtveien 42, 5142 FYLLINGSDALEN
Gnr 22 - Bnr 175
4601 BERGEN

KOE Konsul琀椀ng AS

5260 INDRE ARNA
Stølsvegen 33

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  21675-1439 Befaringsdato:  14.05.2025 Side: 7 av 19

28



Leve琀椀d iht. 700.320 - Intervaller for vedlikehold og utski昀琀ing av bygningsdeler: 
- Normal 琀椀d før omlegging av asfal琀琀akbelegg er 15 - 35 år.
- Normal 琀椀d før omlegging av membraner på terrasser og balkonger er 15 - 35 år.

INNVENDIG

Over昀氀ater

Entré, 7,7 kvm (m/skap for bereder).
Parke琀琀 på gulv, vegger og tak har malte sle琀琀e 昀氀ater.
 
Soverom, 14,8 kvm m/garderobeskap.
Parke琀琀 på gulv vegger og tak har malte sle琀琀e 昀氀ater.

Soverom 2, 9,7 kvm. 
Parke琀琀 på gulv, vegger har malte mdf plater og sle琀琀 malt himling. 

Stue, 21,4 kvm. 
Parke琀琀 på gulv, vegger og tak har malte sle琀琀e 昀氀ater. 

Over昀氀ater fremstår i ok stand med normal bruksslitasje. 
Sår og hakk vil normal forekomme i bebodde leiligheter. 

Våtrom og kjøkken er beskrevet i egne rubrikker.  

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskille av betong. 

Vurdering av avvik:
• Det er målt høydeforskjell på mellom 15-30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav 琀椀l godkjente måleavvik.

Konsekvens/琀椀ltak
• For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller re琀琀es opp. Det vil imidler琀椀d sjelden være økonomisk rasjonelt som et enkeltstående 琀椀ltak i en bolig 
som de琀琀e. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike 琀椀ltak.

VÅTROM

Generell

Bad, 4,7 kvm. 
Hel昀氀iset bad med himlingsplater i tak med innfelte downlights. 
Varmekabler i gulv.  

Badet er innredet med:
-Baderomsinnredning med nedfelt servant, vegghengt toale琀琀, dusjhjørne og opplegg for vaskemaskin.

Badet ble sist renovert i 2011. 
Dokumentasjon foreligger ikke. 

Leve琀椀d iht. 700.320 - Intervaller for vedlikehold og utski昀琀ing av bygningsdeler:
- Normal 琀椀d før utski昀琀ing av gulv i våtrom med keramiske 昀氀iser direkte på membran er 10 - 30 år. 
- Normal 琀椀d før utski昀琀ing av våtrom, keramiske 昀氀iser på membran, le琀琀vegg er 10 - 20 år.
- Normal 琀椀d før utski昀琀ing av våtrom, baderomspanel er 10 - 20 år.
- Normal 琀椀d før utski昀琀ing av våtrom, våtromstapet er 5 - 10 år.
- Normal 琀椀d før utski昀琀ing av gulv i våtrom med belegg av vinyl, påstøp og gulvvarme er 15 - 35 år.

HELHETSVURDERING
Badet har alminnelig bruksslitasje og fremstår i ok stand. 

10. ETASJE > BAD 
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Rommet fungerer med dagens 琀椀lstand og det er ikke opplyst om problemer/feil relatert 琀椀l badet.

TG 2 blir allikevel sa琀琀 på grunn av alder på membran og avvik nevnt under. 

Årstall: 2011 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Over昀氀ater vegger og himling

Over昀氀ater er kontrollert, følgende ble registert:

10. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at 昀氀isfuger har riss/sprekker.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Badet fungerer med de琀琀e avviket, funger bør ski昀琀es ut på sikt. 

Over昀氀ater Gulv

Over昀氀ater og fall er kontrollert, følgende er registrert:

- 5-7 mm fall målt 80 cm fra sluk.
- 27 mm fall fra badegulv v/dør 琀椀l sluk.

Ved enkel vanntest i nedslagsfelt i dusjsone så gikk vann mot sluk.

10. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik i fallforhold 琀椀l sluk i forhold 琀椀l krav i forskri昀琀 på bygge琀椀dspunktet. 

Krav 琀椀l fall mot sluk er 1:50 80cm fra sluk, noe som 琀椀lsvarer ca 17mm, det ble her målt 5-7mm.

Bom registrert under enkelte 昀氀is. 
Sli琀琀e 昀氀isefuger i dusjsonen. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Til tross for avviket i fall/høydeforskjell 琀椀l sluk, vil gulvet fortsa琀琀 kunne lede vann mot sluket, men med redusert e昀昀ek琀椀vitet. De琀琀e kan potensielt øke 
risikoen for vannansamling i enkelte områder av badet.

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Sluk av plast med klemring og vannlås.
Synlig membran i sluk og mansje琀琀 under klemring.

10. ETASJE > BAD 

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

Det er ikke etablert mansje琀琀 rundt avløp på servant. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Overvåk 琀椀lstanden jevnlig. For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må te琀琀esjiktet ski昀琀es ut, men 琀椀dspunktet for når de琀琀e er nødvendig er vanskelig å si noe om.

Sanitærutstyr og innredning

Inventar er kontrollert og det er ikke registrert avvik utover normal slitasje og elde.

10. ETASJE > BAD 

10. ETASJE > BAD 
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Ven琀椀lasjon

Naturlig avtrekk. 
Tillu昀琀 er etablert i dør. 

Vurdering av avvik:
• Rommet har kun naturlig ven琀椀lasjon.

Konsekvens/琀椀ltak
• Elektrisk avtrekksvi昀琀e bør monteres  for å lukke avviket.

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er foreta琀琀 fra 琀椀lstøtende rom. 
Ingen unormale forhold eller forhøyede verdier blir registrert. 
Vekt% målt 琀椀l under 6%. 

10. ETASJE > BAD 

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Kjøkken, 7,7 kvm.
Parke琀琀 på gulv, vegger har malte sle琀琀e 昀氀ater tak har mdf panel. Fliser mellom benkeskap. 
Kjøkkeninnredning fra IKEA med sle琀琀e fronter, benkeplate av laminat med nedfelt vask av stål.

Integrerte hvitevarer:
-Oppvaskmaskin. 
-Platetopp. 
-Stekeovn.
-Micro.
-Kjøl/fryseskap. 
-Ven琀椀lator. 

Kjøkkenet fremstår i ok stand i henhold 琀椀l alder. 

MRK:
Det er ikke montert komfyrvakt på kjøkkenet. 

10. ETASJE > KJØKKEN 

Årstall: 2011 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Avtrekk

Mekanisk avtrekk ut via kanal.

MRK:
Det er ikke montert komfyrvakt. Det er ikke kjent om det ble lagt opp ny kurs 琀椀l kjøkkenet ved renovering av kjøkken. Dersom det ble lagt ny kurs er det 
krav om komfyrvakt. 

Komfyrvakt anbefales at monteres. 

10. ETASJE > KJØKKEN 

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Vannrør av rør-i-rør system.
Fordelerskap er plassert på bad. 
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Stoppekran er plassert ved inntak ved kjøkken.

Leve琀椀d iht. 700.320 - Intervaller for vedlikehold og utski昀琀ing av bygningsdeler: 
- Normal 琀椀d før utski昀琀ing av vannrør av Pex/kobber er 25 - 75 år.

Mrk.: 
Det er bare synlig deler som er kontrollert, resten er vurdert iht. Alder og evt. Fremvist dokumentsajon. 

Vurdering av avvik:
• Det mangler te琀琀emu昀昀er i enden av varerør på rør-i-rør-system.

Det er ikke montert te琀琀emu昀昀e ved rør fra hovedvannledning/stoppekran ved kjøkken. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Det må monteres te琀琀emu昀昀er i enden av varerørene.

Avløpsrør

Avløpsrør av plast og støpejern.
Stakeluke er plassert i felles arealer.

Leve琀椀d iht. 700.320 - Intervaller for vedlikehold og utski昀琀ing av bygningsdeler: 
- Normal 琀椀d før utski昀琀ing av avløpsrør av plast er 25 - 75 år.

Mrk.: 
Det er bare synlig deler som er kontrollert, resten er vurdert iht. Alder og evt. Fremvist dokumentsajon. 

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på innvendige avløpsledninger.

Mer enn halvparten av forventet leve琀椀d er gå琀琀 på støpejernsrør.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.

Rør av plast anses som ok. Ingen unormale forhold registert ved befaring. 

Ven琀椀lasjon

Naturlig ven琀椀lasjon med periodisk avtrekk fra bad. 

Boligen har ven琀椀lasjon fra oppførings琀椀dspunkt som var normalt for boliger fra denne 琀椀dsperioden. 
Denne type ven琀椀lasjon 琀椀lfredss琀椀ller ikke dagens krav/standard.

Varmtvannstank

145 liters varmtvannstank plassert i skap ved entre. 
Bereder er plassert i innbygget nisje med membran, drensrør fra nisje og ut 琀椀l våtrom.

Leve琀椀d iht. 700.320 - Intervaller for vedlikehold og utski昀琀ing av bygningsdeler: 
- Normal leve琀椀d på en varmtvannstank er 20 - 30 år.

Elektrisk anlegg

Sikringsskap er plassert i felles gang.

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.
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Inneholder: Automatsikringer.
Hovedsikring på 40 ampere. 

Kurser: 
20 ampere 1 stk. 
16 ampere 3 stk. 
15 ampere 1 stk. 

Det er ikke fremvist dokumentasjon på det elektriske anlegget. 

Det er informert fra 琀椀dligere salgsoppgave at det foreligger dokumentasjon på varmelampe på innglasset balkong, samt s琀椀kk. 

Med bakgrunn i alder og manglende dokumentasjon anbefales det at det u琀昀øres en elkontroll.

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.
Det elektriske anlegget er fra byggeår med 琀椀dvise oppgraderinger.

Spørsmål 琀椀l eier

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

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

Eksisterer det samsvarserklæring?
Ukjent   

Det foreligger samsvarserklæring på deler av arbeid. 

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   Det har forekommet en gang ved høy belastning. Ikke skjedd siden.

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

Inntak og sikringsskap

11. 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

Vurdering av el.anlegg er basert på en standard sjekkliste og visuell befaring. Takstmann har ikke fagkompetanse på område og 琀椀lstandsgrader se琀琀es 
u琀椀fra standard (NS 3600). På generelt grunnlag anbefales kontroll av el.anlegg av autorisert elektriker昀椀rma. Det tas forbehold om skjulte feil/mangler på 
el.anlegg. Dersom det ikke foreligger dokumentasjon på ombygging/endring av el.anlegg må kjøper ta en viss risiko vedr. overnevnte forhold.

Generell kommentar
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Branntekniske forhold

Leiligheten er utstyrt med brannvarslere og brannslukningsapparat.

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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    Arealer

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 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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Leilighet

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

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

10. Etasje 70 5 19 94

Fellesareal 1 1

SUM 70 6 19
SUM BRA 95

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

10. Etasje Entré, Bad, Kjøkken, Soverom, Soverom 
2, Stue Bod, Bod 2

Fellesareal Bod

Kommentar
NETTO ROMAREAL

-Entré, 7,7 kvm (m/skap for bereder).
-Kjøkken, 7,7 kvm.
-Bad, 4,7 kvm. 
-Soverom, 14,8 kvm m/garderobeskap.
-Soverom 2, 9,7 kvm. 
-Stue, 21,4 kvm. 

Innglasset balkong, 19 kvm.
 
EKSTERNE ROM
10.Etasje.
- Bod: 2,1 kvm.
- Bod 2: 3 kvm

U.Etasje.
- Bod: 0,9 kvm. 

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

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger

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

Kommentar: 

Lovlighet

Teginger er ikke mo琀琀a琀琀 og er ikke kontrollert.

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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Befaring

Dato Til stede Rolle
14.5.2025 Erik Abelsen Taks琀椀ngeniør

Matrikkeldata
Kommune
4601 BERGEN

gnr.
22

bnr.
175

Areal
48008.2 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Hesjaholtveien 42 

Hjemmelshaver
Hesjaholten Bore琀琀slag

fnr.
0

snr.
0

Andelsobjekt
Leil. nr. Forretningsfører

 
Eier av adkomstdokumenter
Anders Kleppe Færøy

    Befarings - og eiendomsopplysninger

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Leilighet 70 19

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 avvik fra fak琀椀ske målinger og er ikke juridisk bindende

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

Andelsnummer
168

Innskudd, pålydende mm

Siste hjemmelsovergang
Kjøpesum
0

År
1969
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   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 15.05.2025

For gyldighet på rapporten se forside

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring Ikke mo琀琀a琀琀. Ikke 
gjennomgå琀琀 Nei

Eier Eier har gi琀琀 generelle opplysninger om 
boligen. Gjennomgå琀琀 Nei

Eiendomsverdi.no
Kontroll av 琀椀dligere areal samt 
opplysninger om evt. 
Oppussing/vedlikehold. 

Gjennomgå琀琀 Nei
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER

 
• Rapporten er basert på innholdskrav i Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formålet er å gi en 琀椀lstandsanalyse 琀椀l bruk for
den som bes琀椀ller og/eller i et salg 琀椀l forbruker, og ikke for andre
tredjeparter. Rapportens struktur, metode og begrepsbruk følger i
hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018 (Teknisk 琀椀lstandsanalyse ved
omsetning av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer for arealmåling
når det gjelder fordeling mellom P-areal og S-areal.
• Tilbakeholdt eller urik琀椀g informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver
avvik, altså en 琀椀lstand som er dårligere enn referansenivået. Rapporten
framhever normalt ikke posi琀椀ve sider ved boligen ut over det som
fremgår av 琀椀lstandsgradene.
• Tilstanden angis i rapporten og gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand
blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:

 
i)Tilstandsgrad 0, TG0:Ingen avvik eller skader. I 琀椀llegg må
bygningsdelen være 琀椀lnærmet ny, mindre enn 5 år, og det foreligger
dokumentasjon på faglig god u琀昀ørelse.

 
ii)Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje. Straks琀椀ltak ikke
nødvendig. TG1 kan gis når bygningsdelen er 琀椀lnærmet ny og det ikke
foreligger dokumentasjon på faglig god u琀昀ørelse.

 
iii)Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som e琀琀er NS
3600 gir TG 2, men som ikke nødvendigvis krever umiddelbare 琀椀ltak. I
denne rapporten kan TG2 i Rapportsammendrag være inndelt i TG2
som krever 琀椀ltak og de som ikke krever umiddelbare 琀椀ltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil u琀昀ørelse, en skade eller
symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsa琀琀 funksjon. Vedlikehold
eller 琀椀ltak trengs i nær frem琀椀d, det er grunn 琀椀l å varsle fare for skader
på grunn av alder eller overvåke spesielt på grunn av fare for større
skade eller følgeskade. For skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv
være et symptom som kan gi TG2. For synlige konstruksjoner kan alder
sammen med andre symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2
kan gis sjablongmessig anslag.

 
iv)Tilstandsgrad 3, TG3:Store eller alvorlige avvik. Kra昀琀ige symptomer
på forhold som man må regne med trenger utbedring straks eller innen
kort 琀椀d. Påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd. Avvik under TG3 skal
gis sjablongmessig anslag. 

 
v)Tilstandsgrad TGiU:Ikke undersøkt/ikke 琀椀lgjengelig for undersøkelse.

 
• Ved TG0 og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
琀椀lstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har normal
slitasje. For anbefalte 琀椀ltak ved TG2 og TG3 må bruker av rapporten
vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. Hva det vil koste å
utbedre rom eller bygningsdeler er et sjablongmessig anslag basert på
registrert avvik og angi琀琀e 琀椀ltak i rapporten. Anslaget er gi琀琀 på generelt
grunnlag og basert på erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke
forveksles med en konkret vurdering og 琀椀lbud fra en entreprenør eller
håndverker. Det må eventuelt innhentes 琀椀lbud for en nærmere
undersøkelse, og konkret og nøyak琀椀g vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader 琀椀l ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan forekomme.
Utbedringskostnad avhenger av personlige preferanser og markedspris
på materialer og tjenesteyter.

 

 
PRESISERINGER
• Avvik vurderes ut fra tekniske forskri昀琀er på søknads琀椀dspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes e琀琀er gjeldende teknisk forskri昀琀
på befarings琀椀dspunktet. De琀琀e gjelder blant annet:

 
i) sluk, te琀琀esjikt og fall på bad og vaskerom (våtrom) 


 
ii) Forhold rundt brann, rømming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshøyder/åpninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

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

 
• Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning
(downlights), demonteres ikke for å sjekke dampsperren bak. De琀琀e av
hensyn 琀椀l bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen for skade.

 
•Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og vaskerom
(våtrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje og sokkeletasje)
eller andre bygningsdeler skjer e琀琀er eiers aksept. Hulltaking av våtrom
og rom under terreng kan unntaksvis unnlates, se Forskri昀琀 琀椀l
Avhendingsloven. 

 
• Kontroll av romfunksjoner for P-ROM u琀昀øres kun når det ikke
foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller når tegninger ikke
stemmer med dagens bruk.

 
• Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske forhold
og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer enn fem år
siden sist boligen hadde el-琀椀lsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale å
konsultere o昀昀entlige myndigheter eller kvali昀椀sert elektrofaglig
fagperson ved behov for grundigere undersøkelser.

 

 

 

TILLEGGSUNDERSØKELSER

 
E琀琀er avtale kan 琀椀lstandsanalysen utvides 琀椀l også å omfa琀琀e
琀椀lleggsundersøkelser utover minimumskravet i forskri昀琀en.

 

 

 
BEFARINGEN
Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av Forskri昀琀 琀椀l
avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garan琀椀 for at det ikke kan
昀椀nnes skjulte feil, skader og mangler. NS 3600:2018 (Teknisk
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig) har undersøkelsesnivå fra 1 琀椀l
3, der undersøkelsesnivå 1 er det laveste og baseres på visuell
observasjon. Rapporten baseres på undersøkelsesnivå 1 med få unntak
(våtrom og rom under terreng). I praksis betyr de琀琀e at
gjennomføringen av befaringen begrenses som følger:

 
• Det u琀昀øres kun visuelle observasjoner på 琀椀lgjengelige 昀氀ater uten
fysiske inngrep (f.eks. riving).

 
• Flater som er skjult av snø eller på annen måte ikke er 琀椀lgjengelig
eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke funksjonsprøving av
bygningsdeler, som isolasjon, piper, ven琀椀lasjon, el. anlegg, osv.

 
• Det gis ingen vurdering av boligens 琀椀lbehør, hvite- og brunevarer og
annet inventar. De琀琀e gjelder også integrert 琀椀lbehør.

 
• Inspisering av y琀琀ertak er basert på det som er synlig, normalt på
innsiden fra lo昀琀et og utvendig fra s琀椀ge/bakkenivå. Befaring av tak må
være sikkerhetsmessig forsvarlig for å kunne gjennomføres.

 
• S琀椀kkprøvetakninger er utvalgt 琀椀lfeldig og kan innebære kontroll under
over昀氀aten med spiss redskap eller lignende.
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UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

 
• Symptom: Observerbart 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.

 
• Skadegjørere: Zoologiske eller biologiske skadegjørere, i hovedsak
råte, sopp og skadedyr.

 
• Fuktsøk: Over昀氀atesøk med egnet søkeutstyr (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).

 
• Utvidet fuktsøk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmåling i risikoutsa琀琀e konstruksjoner, primært i 琀椀lstøtende vegger 琀椀l
bad, u琀昀orede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

 
• Normal slitasjegrad: Forventet nedsli琀椀ng av materiale i over昀氀aten som
er basert på enkle visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med
bygningsdelens alder.

 
• Forventet gjenværende bruks琀椀d: Anslå琀琀 琀椀d et byggverk eller en del av
et byggverk fortsa琀琀 vil være tjenlig for si琀琀 formål (NS3600, Termer og
de昀椀nisjoner punkt 3.9) 

 

 

 

 

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

 
• Areal fastse琀琀es e琀琀er Forskri昀琀 琀椀l avhendingsloven og Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2023.

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

 
• Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor
omslu琀琀ede vegger målt i gulvhøyde (bru琀琀oareal minus arealet som
opptas av y琀琀ervegger). I 琀椀llegg 琀椀l gulvhøyde gjelder regler om fri
bredde for at arealet skal være måleverdig, med betydning for BRA av
for eksempel lo昀琀 med skråtak. BRA består av internt bruksareal (BRA-i),
eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset balkong mv (BRA-b). Terrasse-
og balkongareal (TBA) opplyses der 琀椀lstandsrapporten skal beny琀琀es i
boligomsetningen og der det er aktuelt. I 琀椀llegg kan gulvareal (GUA) og
areal med lav takhøyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er
aktuelt og en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv
for å kunne regnes som BRA/måleverdig areal.

 
• Arealet måles og oppgis dersom arealet oppfyller krav 琀椀l
måleverdighet, slik som at arealet må ha minst en bredde på 0,6m og
minst en høyde på 1,9 m osv. Et rom kan være i strid med teknisk
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.

 
• Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent matema琀椀sk

beregning i forhold 琀椀l antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altså ikke alene beny琀琀es for beregning av
eiendommens verdi.

 
• Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist og/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. Vær oppmerksom på at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har
ulik de昀椀nisjon av fellesareal. Ved arealmåling gjelder NS 3940:2023 som
de昀椀nerer fellesareal slik: “Delen av bygning som brukes av to eller 昀氀ere
bruksenheter eller 琀椀l bygningens forvaltning, dri昀琀 eller vedlikehold.

 
• I en overgangsperiode skal rapporter som beny琀琀es i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget også opplyse
om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med utgangspunkt i
de昀椀nisjonene som fremkommer av veiledningen 琀椀l Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2012. Fordelingen
mellom P-ROM og S-ROM er basert på veiledningen og
bygningssakkyndiges eget skjønn. P-ROM er måleverdige rom som
beny琀琀es 琀椀l kort eller langt opphold. S-ROM er måleverdige rom som
beny琀琀es 琀椀l lagring, og tekniske rom. Bruken av et rom på
befarings琀椀dspunktet har betydning for om rommet de昀椀neres som P-
ROM eller S-ROM. De琀琀e betyr at rommet både kan være i strid med
teknisk forskri昀琀 og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle
bruken, uten at de琀琀e vil få betydning for valg av arealkategori.

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

 

 

 

PERSONVERN

 
iVerdi AS, bygningssakkyndig og taks琀昀oretaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for å kunne utarbeide
rapporten. Personvernerklæring med informasjon om bruk av
personopplysninger og dine re琀紀gheter 昀椀nner du her  
Personvernerklæring - iVerdi

 

 

 
DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON
Norsk takst og deres samarbeidspartnere beny琀琀er personopplysninger
fra rapporten for analyse- og sta琀椀s琀椀kkformål, samt utvikling og dri昀琀 av
produkter og tjenester for takstbransjen og andre aktører i bolig-
omsetningen. Les mer om de琀琀e og hvordan du kan reservere deg på
h琀琀ps://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

 
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra rapporten. Les
mer om de琀琀e og hvordan du kan reservere deg her:
h琀琀ps://samtykke.vendu.no/EG8554

 

 

 

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

 
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fri琀椀dshus, se  
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon


 

Hesjaholtveien 42, 5142 FYLLINGSDALEN
Gnr 22 - Bnr 175
4601 BERGEN

KOE Konsul琀椀ng AS

5260 INDRE ARNA
Stølsvegen 33

Tilstandsrapportens avgrensninger

21675-1439Oppdragsnr.: 14.05.2025Befaringsdato: Side: 19 av 19
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EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Bergen Vest

Oppdragsnr.

1505250141

Selger 1 navn

Anders Færøy

Gateadresse

Hesjaholtveien 42

Poststed

FYLLINGSDALEN

Postnr

5142

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 2024

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 1

Antall måneder 5

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap if

Polise/avtalenr. 1907679

Spørsmål for alle typer eiendommer

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

Svar Nei

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

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

Svar Nei

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

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

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

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

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

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

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

Svar Nei

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

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

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

Nei Ja

15 Er det nedgravd oljetank på eiendommen?
Nei Ja

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

Svar Nei

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

18 Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut i kjeller eller loft eller andre deler av boligen?
Nei Ja

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 Det er snakk om salg av ein del av tomten som ligger inn mot bussholdeplass til Vestbo, usikker om det er vedtatt.
Det er på motsatt side av tomten som denne blokken står på.

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

Beskrivelse Heis skal byttes fra august 2025, beregnet å ta ca 10 uker.

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

Beskrivelse Heiser skal byttes, det er mulig dette kan få utslag på husleien uten att jeg vet det med sikkerhet.

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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E-Signing validated secured by

NAME OF SIGNER

Anders Færøy
IDENTIFIER
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a8ee65c8c946cc589

TIME

06.05.2025 
20:59:26 UTC

ELECTRONIC ID

Signer authenticated by 
Nets One time code

This is a PDF document digitally signed by Nets' E-Signing service.→      
The document's integrity is protected by signing and sealing the contents with a certificate issued to Nets by a third party. 
Validating the signature confirms that the contents have not been modified since the time of signing.

→      

For more information about document formats, see https://www.nets.eu/developer→      
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HUSORDENSREGLER 
FOR 

   HESJAHOLTEN BORETTSLAG 
 
 

 
 

Husordensreglene inneholder bestemmelser om bruk av bolig og 
fellesarealer, og har til hensikt å fremme miljø og trivsel i 
borettslaget.  
 
Andelseieren er ansvarlig for at ordensreglene blir overholdt av 
husstanden og andre som gies adgang til boligen. 
 
I henhold til bestemmelsene i lagets vedtekter fastsettes 
husordensreglene av styret. 
 

Sist revidert 12.juni 2023 
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1. Generell informasjon. 
Dette er husordensregler for Hesjaholten BRL.   
Sist revidert 12.06.2023                                              
 
Styret har postkasse i A-blokken nr.20.  
Mail: hesjaholten.bl@hesjaholten.no.   
Styrekontoret er i B-blokken nr.30 inngang gavl. 
 
Vaktmesteren har kontor og postkasse i  
kjelleren i B-blokken nr.30 med arbeidstid  
kl.07.00 - kl.15.00 / mandag – fredag.                  
Vaktmester mobil 944 29 690 

 
Laget har borettslagssekretær som kan kontaktes på mobil 971 17 268 for praktisk 
informasjon om laget og andre spørsmål. 
Byggtekniske meldinger om feil eller mangler skal sendes skriftlig enten til styret eller til 
vaktmesteren.  Klager på brudd på husordensregler og annet sendes skriftlig direkte til styret. 
Som andelseier har du stemmerett på lagets årlige generalforsamling som avholdes innen 
utgangen av juni måned. Her velges styret for borettslaget. Viktige saker som angår hele 
borettslaget avgjøres her. 
 
Lagets forretningsfører er Vestbo, Strandgaten 196, Postboks 1947, 5817 Bergen 55 30 96 00. 
 
Pensjonistklubben har postkasse i A-blokken nr.22 og holder sine møter i velferdslokalet i   
C-blokken nr 40.  Dette lokalet kan du leie til konfirmasjoner, dåp og runde dager ved å 
henvende deg til borettslagssekretæren. 
 
2. Boligen og boområdet 
Banking, boring, høy musikk og annen støy som 
sjenerer dine naboer, er ikke tillatt i tidsrommet 
kl.20.00 og kl.08.00 på hverdager, etter 
kl.18.00 på lørdager, samt hele søndager og alle 
bevegelige helligdager. Skal du holde selskap 
må du varsle dine naboer over, under og ved 
siden av.  
Det skal være ro i borettslaget i perioden: 
kl.23.00 og kl.08.00.  
Ved vestibyledørene er det ringeapparat til din 
leilighet som er tidsstyrt til perioden: 
kl.22.00 - kl.07.00.   
Vestibyledørene er automatisk tidslåst i samme periode.  
Din egen husnøkkel passer til inngangsdøren.  

 
 
3. Dyrehold 
I henhold til lagets vedtekter, vedtatt på general-
forsamling, er det ikke tillatt å ha husdyr i 
borettslaget. Dette forbudet gjelder ikke politihund 
i aktiv tjeneste eller førerhund.  
Lufting av hunder på borettslagets område er ikke 
tillatt. 
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4. Boss 
Husholdningsavfall må pakkes/emballeres forsvarlig 
før det kastes i bossjakten. Luken til bossjakten skal 
alltid være låst. Glass, metall, plast og papir kastes i 
egne containere som er plassert på området. Ved større 
mengder boss som treverk/tepper o.l. må beboere selv 
sørge for bort kjøring. Det blir utplassert bosscontainer 
på området til fri benyttelse for alle beboerne en gang i 
året i løpet av våren. 
Husk å lese instruksen på bossjaktluken. 
 
 

5. Renhold 
Eget vaskebyrå utfører renhold av ganger, 
trapper og fellesarealer. Vask utføres hver 
torsdag og fredag innen kl.16:00. 
Husk at private matter foran egen 
inngangsdør fjernes fra fellesgang før 
vaskedagen kl 08:00. 
NB! Den enkelte er ansvarlig for å rengjøre 
fellesarealene etter seg om man forårsaker 
tilsøling. 

 
6. Vaskerier og tørkeplasser 
Det er fellesvaskeri i hver blokk.  Du kan føre 
deg opp på ledig vasketid på oppslagstavle som 
henger i vaskeriene. Etter bruk skal tørketromler 
tømmes for lo og vaskemaskinene tørkes av. 
Det er ikke tillatt å bruke vaskeriene i tiden 
mellom kl.21.00 – kl.08.00, og etter kl.18.00 på 
lørdager og søndager. På bevegelige helligdager 
skal ikke vaskeriet være i bruk.   
Se ellers egne oppslag om ordensregler og 
bruk av maskiner i vaskeriene. 

 
7. Bad, wc og ledninger 
Alle rom må holdes såpass oppvarmet at vann i 
rørene ikke fryser.  
Det må ikke kastes eller tømmes annet en tiltenkt 
i klosettet, og det må bare brukes toalettpapir. 
Ved oppussing av baderoms gulvet må sluket til 
avløpet skiftes og membran fornyes av autoriserte 
fagfolk. 
 

8. Lufting og ventilasjon 
Ventilasjonsventiler fra kjøkken og bad trekker ut innendørs luft mens ventiler i yttervegger 
tilfører ny luft inn i leilighetene.  Det anbefales å holde alle dører i leilighetene periodisk åpne 
slik at hele leiligheten får tilført frisk luft. Ventiler i selv vinduet bør alltid stå åpne.  Dette vil 
forebygge fuktskader på innvendige vinduskarmer samt gi bedre luftkvalitet for beboere.  
Det er ikke tillatt å montere motoriserte avtrekksvifter på borettslagets ventilasjonsanlegg. 
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9. Parkering 
Mottar du besøk skal eventuelle biler henvises til 
merkede gjesteparkeringer. Det er ikke tillatt å 
parkere foran inngangene eller på nummererte 
parkeringsplasser uten spesiell tillatelse. Det er 
ikke tillatt med dobbeltparkering. 
 
NB! Feilparkerte biler blir fjernet uten varsel 
for eiers regning og risiko.  
 
Ta skriftlig kontakt med styret om du trenger fast merket parkeringsplass. 
Borettslaget har garasjeplass for mopeder og motorsykler.  Antall plasser er begrenset. 
Garasjelaget har venteliste for tildeling av garasje.  Garasjelaget har postkasse i nr.40. 
Ta kontakt med borettslaget for bestilling av lade enhet til El / Hybrid bil lading. 
 
10. TV, Radio og Bredbånd 
Telenor er vår kabeloperatør for TV og bredbånds signaler på Hesjaholten.  Ved bestilling av 
ekstra TV kanaler, økt brebåndshastighet eller feil på anlegget, kontaktes Telenor.  
Telenor har ansvaret for sprede-nettet inn til leiligheter, fibersignaler og ruter.   
Feil på personlig utstyr som TV og PC m.m. og løse antenneledninger, er beboers ansvar.   
 
Det er også mulig å bestille I.P telefoni fra Telenor på telefon 915 09 000. 
 
Fibermodem, dekoder og TV boks er borettslagets eiendom. 
 
11. Sykler og Barnevogner 
Barnevogner kan plasseres under trappen i vestibylen eller foran egen inngangsdør.  Det er 
ikke lov å plassere gjenstander på trappesats foran heisene. Trappeløpene skal være frie for 
sykler og annet.  Borettslaget har sykkelbod ved hver oppgang og din egen hus nøkkel passer 
til låsen her. 
 
Det skal ikke plasseres gjenstander i vestibylene over lengre tid. 
 

12. Altaner og Grilling 
Det er ikke tillatt å banke eller riste tepper og tøy utenfor altanvinduene. Tøy og klær må ikke 
henges utenfor altankanten. 
 
Det er ikke tillatt å borre eller utføre fasadeendringer på utvendig altan aluminiums- 
brystning, stålsøyler, altangulv eller på brannvegg mellom leilighetene. 
    
Rømningsdør mellom altanene må ikke blokkeres med gjenstander som hindrer ferdsel.  
Det er ikke tillatt å ta seg inn på naboaltaner.  
Grilling er kun tillatt ved bruk av elektrisk grill.   
  

13. Heisene 
Ta kontakt med vaktmesteren dersom det oppstår problemer med heisene. Alarmknappen er 
direkte tilkoblet Rieber Schindler Heis sin 24 timers alarmsentral. Står du fast i heisen trykker 
du på alarmknappen (5-8 sek), og 2-veis kommunikasjon oppnås. Forklar klart og tydelig i 
hvilken heis du står i og alarmstasjonen vil formidle personell som får deg ut av heisen. 
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14. Meldinger og henvendelser 
Meldinger fra borettslagets styre eller VESTBO 
til andelseierne ved rundskriv eller oppslag, skal 
gjelde på samme vis som husordensreglene. 
Henvendelser til styret i borettslaget som gjelder 
husordensreglene skal skje skriftlig. Se punkt 1. 
 
 

 
15. Plikter og ansvar 
Det vises ellers til lagets vedtekter som 
inneholder bestemmelser om plikter og 
ansvar, og det vises særlig til bestemmelser 
om innbetaling av felleskostnader og indre 
vedlikehold av boligen.  
Bruksoverlating (fremleie) må ikke skje 
uten samtykke og godkjenning fra styret i 
borettslaget. 
Ved byggtekniske endringer av kjøkken og 
våtrom må dette meldes til styret i forkant. 
 
16. Serviceavtaler og Tjenester  
 
Innlåsning: 
Laget har innlåsningsavtale med Avarn hele døgnet på nummer 951 94 092.  
Gebyr for innlåsing betales av andelseieren direkte til Avarn.  
Vaktmesteren kan kontaktes for innlåsing mandag t.o.m. fredag i ordinær arbeidstid. 
 
Vaktservice: Vi har avtale med vaktselskapet Avarn om tilsyn på lagets eiendom og 
parkeringsplasser. Ved uregelmessigheter, støy fra leiligheter eller fellesareal, kan du kontakte 
Avarn 24 timer i døgnet. Henvendelser behandles konfidensielt, og medfører ikke ekstra 
kostnader for deg som beboer. Avarn 951 94 092. 
 
Skadedyr: 
Laget har fullserviceavtale med Anticimex om bekjempelse av skadedyr. Ta skriftlig kontakt 
med styret eller vaktmesteren om du oppdager skadedyr i leiligheten din. 
 
Nøkler: 
Hesjaholten Borettslag har låsplan med serienummer på nøkler.  
Ta skriftlig kontakt med styret eller vaktmesteren om du trenger ekstra nøkkel.  
Ekstra nøkkel bekostes av Deg som beboer. 

17. Flagging 
Borettslaget har flaggstang. Det blir flagget på alle offisielle flaggdager.  
Dersom du ønsker at laget skal flagge for deg eller din familie på spesielle merkedager ta 
kontakt med vaktmester i arbeidstiden eller flaggansvarlig i borettslaget.  
Denne servicen er gratis. 
12 juni 2023 
Hesjaholten Borettslag Styret 
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Vedtekter Hesjaholten Borettslag  
 
 
Hesjaholten Borettslag Org.nr.951 594 407 
 
tilknyttet  
Vestlandske Boligbyggelag 
 
vedtatt på konstituerende generalforsamling den 08/11-1963, endret den  
20. september 2005 og 29.04.2009, sist endret 12.06.2023. 
 
 
1. Innledende bestemmelser 
 
1-1 Formål 

Hesjaholten Borettslag er et samvirkeforetak som har til formål å gi 
andelseierne bruksrett til egen bolig i lagets eiendom (borett) og å drive 
virksomhet som står i sammenheng med denne.  

 
1-2 Forretningskontor, forretningsførsel og tilknytningsforhold 
(1) Borettslaget ligger i Bergen kommune og har forretningskontor i Bergen kommune. 
 
(2) Borettslaget er tilknyttet Vestlandske Boligbyggelag som er forretningsfører.  
 
 
2. Andeler og andelseiere 
 
2-1 Andeler og andelseiere  
(1) Andelene er pålydende kroner 100,-.  Andelseier har ikke personlig ansvar for 

lagets forpliktelser. 
 
(2) Bare andelseiere i boligbyggelaget og bare fysiske personer (enkeltpersoner)  
    kan være andelseiere i borettslaget.  Ingen fysiske personer kan eie mer enn   
    en andel. 
 
(3) Uansett kan staten, en fylkeskommune eller en kommune til sammen eie inntil        

ti prosent av andelene i borettslaget i samsvar med borettslagslovens § 4-2   
(1). Det samme gjelder selskap som har til formål å skaffe boliger og som blir 
ledet og kontrollert av stat, fylkeskommune eller kommune, stiftelse som har til 
formål å skaffe boliger og som er opprettet av staten, en fylkeskommune eller 
kommune og selskap, stiftelse eller andre som har inngått samarbeidsavtale med 
stat, fylkeskommune eller kommune om å skaffe boliger til vanskeligstilte.  

 
(4) Andelseierne skal få utlevert et eksemplar av borettslagets vedtekter og     
    husordensregler.   
 
(5) Anskaffer andelseier eller den/de som bor i leiligheten bil, må det søkes  
    borettslaget om fast merket parkeringsplass.   
 
2-2 Sameie i andel  
(1) Bare personer som bor eller skal bo i boligen kan bli sameier i andel.  
 
(2) Dersom flere eier en andel sammen, skal det regnes som bruksoverlating hvis en 

eller flere av sameierne ikke bor i boligen, jf vedtektenes punkt 4-2.  
 
2-3 Overføring av andel og godkjenning av ny andelseier 
(1) En andelseier har rett til å overdra sin andel, men erververen må godkjennes av 

borettslaget for at ervervet skal bli gyldig overfor borettslaget. 
 
(2) Parkeringsplass følger ikke andelen.  Har erververen bil, må det søkes 

borettslaget om fast merket parkeringsplass.   
 
(3) Borettslaget kan nekte godkjenning når det er saklig grunn til det og skal nekte 

godkjenning dersom ervervet vil være i strid med punkt 2 i vedtektene. 
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(4) Nekter borettslaget å godkjenne erververen som andelseier, må melding om dette 
komme fram til erververen senest 20 dager etter at søknaden om godkjenning kom 
fram til borettslaget. I motsatt fall skal godkjenning regnes som gitt. 

  
(5) Erververen har ikke rett til å bruke boligen før godkjenning er gitt eller det 

er rettskraftig avgjort at erververen har rett til å erverve andelen.   
 
(6) Borettslaget kan besiktige boligen før godkjenning gies.  Ved besiktigelsen skal 

alle nøkler tilhørende boligen fremvises av andelseieren for borettslaget, jmf 
disse vedtekters punkt 5-1 (2)   

 
(7) Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med en eller flere nye 

erververe for betaling av felleskostnader til ny andelseier er godkjent, eller 
det er rettskraftig avgjort at en ny andelseier har rett til å erverve andelen.  

 
 
3. Forkjøpsrett  
 
3-l Hovedregel for forkjøpsrett 
(1) Dersom andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget og dernest  
    de øvrige andelseierne i boligbyggelaget forkjøpsrett.  
 
(2) Forkjøpsretten kan ikke gjøres gjeldende når andelen overdras til  
    ektefelle, til andelseierens eller ektefellens slektning i rett opp-     
    eller nedstigende linje, til fosterbarn som faktisk står i samme  
    stilling som livsarving, til søsken eller noen annen som i de to siste  
    årene har hørt til samme husstand som den tidligere eieren.  
    Forkjøpsretten kan heller ikke gjøres gjeldende når andelen overføres på  
    skifte etter separasjon eller skilsmisse, eller når et husstandsmedlem  
    overtar andelen etter bestemmelsene i husstandsfellesskapslovens § 3. 
 
(3) Styret i borettslaget skal sørge for at de som er nevnt i første ledd får   

anledning til å gjøre forkjøpsretten gjeldende og på deres vegne gjøre retten 
gjeldende innen fristen nevnt i vedtektenes punkt 3-2, jmf borettslagslovens § 
4-15 første ledd. 

 
3-2 Frister for å gjøre forkjøpsrett gjeldende 

Fristen for å gjøre forkjøpsretten gjeldende er 20 dager fra     borettslaget 
mottok melding om at andelen har skiftet eier, med opplysning om pris og andre 
vilkår. Fristen er fem hverdager dersom borettslaget har mottatt skriftlig 
forhåndsvarsel om at andelen kan skifte eier, og varselet har kommet fram til 
laget minst femten dager, men ikke mer enn tre måneder, før meldingen om at 
andelen har skiftet eier.  

 
3-3 Nærmere om forkjøpsretten 
(1) Ansiennitet i borettslaget regnes fra dato for overtakelse av andelen. Står 

flere andelseiere i borettslaget med lik ansiennitet, går den med lengst 
ansiennitet i boligbyggelaget foran.  

 
(2) Dersom ingen andelseiere i borettslaget melder seg utpeker boligbyggelaget 

hvilken andelseier i boligbyggelaget som skal få overta andelen. 
 
(3) Andelseier som vil overta ny andel, må overdra sin andel i laget til en ny 

andelseier. Dette gjelder selv om andelen tilhører flere.  
 
(4) Forkjøpsretten skal kunngjøres i en avis som er vanlig lest på stedet, på 

boligbyggelagets nettsider, ved oppslag i borettslaget eller på annen egnet 
måte.  

 
 
4. Borett og bruksoverlating  
 
4-1 Boretten  
(1) Hver andel gir enerett til å bruke en bolig i borettslaget og rett til å nytte 

fellesarealer til det de er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er 
i samsvar med tiden og forholdene. 
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(2) Andelseieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligformål uten styrets 
samtykke. 

(3) Andelseieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med tilbørlig 
aktsomhet.  Bruken av boligen og fellesarealene må ikke på en urimelig eller 
unødvendig måte være til skade eller ulempe for andre andelseiere. 

 
(4) Borettslaget har fellsmåling av strøm med kollektivt strømkjøp.  Hver leilighet 

er utstyr med minusmåler og den enkelte andelseier betaler selv strømforbruk 
etter avlesning på boligens måler. 

 
(5) En andelseier kan med styrets godkjenning gjennomføre tiltak på eiendommen som 

er nødvendig på grunn av funksjonshemming hos en bruker av boligen.  Godkjenning 
kan ikkje nektes uten saklig grunn. 

 
(6) Styret fastsetter vanlige ordensregler for eiendommen.  Det er ikke tillatt å 

holde husdyr i Borettslaget. Forbudet gjelder ikke politihund i aktiv tjeneste 
eller førehund. 

 
4-2 Bruksoverlating  
(1) Andelseieren kan ikke uten samtykke fra styret overlate bruken av boligen til 

andre. 
 
(2) Med styrets godkjenning kan andelseierne overlate bruken av hele boligen dersom:  

- andelseieren selv eller andelseierens ektefelle eller slektning i rett opp- 
eller nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen, 
har bodd i boligen i minst ett av de siste to årene. Andelseierne kan i slike 
tilfeller overlate bruken av hele boligen for opp til tre år 

- andelseieren er en juridisk person 
- andelseieren skal være midlertidig borte som følge av arbeid, utdanning, 

militærtjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner 
- et medlem av brukerhusstanden er andelseierens ektefelle eller slektning i 

rett opp- eller nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller 
ektefellen 

- det gjelder bruksrett til noen som har krav på det etter ekteskapslovens § 68 
eller husstandsfellesskapslovens § 3 andre ledd. 

  
Godkjenning kan bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig grunn til det. 
Godkjenning kan nektes dersom brukeren ikke kunne blitt andelseier.  
 
Har laget ikke sendt svar på skriftlig søknad om godkjenning av bruker innen en 
måned etter at søknaden har kommet fram til laget, skal brukeren regnes som 
godkjent.  
 
(3) Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til andre 

uten godkjenning. 
 
(4) Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor borettslaget. 
 
 
5. Vedlikehold  
 
5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt 
(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som 
hører boligen til, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som vinduer og dører 
med dertil innvendige lister og karmer, rør, sikringsskap fra og med første 
hovedsikring tilhørende boligen, ledninger med tilbehør, panelovner, varmekabler, 
inventar, utstyr inklusive vannklosett, varmtvanns-bereder og vask, apparater og 
innvendige flater. Våtrom må brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngås. 
Andelseier har også ansvar for renhold av alle innvendige overflater på balkong, 
samt renhold og maling av altantak.  
 
Altangulv må ikke tildekkes med belegg som hindrer drenering av vann. Det er ikke 
tillatt å borre i balkongkonstruksjonen eller utføre endringer på altanens fasade, 
herunder ytre altanvegg eller altanvinduer. Rømningsveier til naboaltaner skal ikke 
blokkeres med gjenstander som hindrer rømning.  
 
Det er andelseier som har vedlikeholdsplikt på solavskjerming/rullegardiner på 
balkongen, herunder også utskifting av solavskjerming/rullegardin. 
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(2) Vedlikeholdet omfatter også nødvendige reparasjoner og utskiftning av slikt som 
rør og sluk, sikringsskap fra og med første hovedsikring tilhørende boligen, 
ledninger med tilbehør, panelovner, varmekabler, inventar, utstyr inklusive slik 
som vannklosett, varmtvannsbereder og vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg-, 
gulv- og himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker og innvendige dører 
med karmer.  
 
(3) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr. 
Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldig skade, herunder skade 
påført ved innbrudd.  
 
(4)Andelseier har ansvar for 3 nøkler til egen inngangsdør, 2 nøkler til post-
kasse, 1 nøkkel til sikringsskap i gangen, 1 nøkkel til bossluke i gangen samt 
nøkler til boder tilhørende leiligheten.  Nye nøkler påkostes av andelseier og 
utleveres av borettslaget. Om beboer installerer ekstra lås til egen inngangsdør, 
skal ekstranøkkel til denne omgående leveres borettslaget for nødvendig adkomst til 
leiligheten jmf disse vedtekters punkt 5-1 (10). 
 
(5) Hver bolig i borettslaget er utstyrt med husbrannslange fastmontert under 
oppvaskebenk på kjøkken med åpnings-/lukkekran tilkoblet boligens tilførselsesrør 
for vann.  Denne husbrannslange og tilkobling kan ikke demonteres og er 
borettslagets eiendom.  Må husbrannslange demonteres og remonteres i forbindelse 
med utbedring av kjøkkenbenk, må borettslaget varsles for tilsyn.  Det er montert 
røykvarsler i leilighetens innvendige entregang.  Andelseier skal føre tilsyn og 
test av denne ved jevne mellomrom.  Andelseier skal skifte batteri i røykvarsler en 
gang i året.  Borettslaget leverer batteri.  Røykvarsler kan ikke demonteres og er 
borettslagets eiendom.  Må røykvarsler demonteres og remonteres i forbindelse med 
utbedring av takflate, må borettslaget varsles for tilsyn. 
 
(6) Andelseieren har også ansvaret for oppstaking og rensing av innvendig 
kloakkledning både til og fra egen vannlås/sluk og fram til borettslagets felles-
/hovedledning.             
 
(7) Andelseier kan ikke endre på bærende konstruksjoner i leiligheten. 
 
(8) Oppdager andelseieren skade i boligen som Borettslaget er ansvarlig for å 

utbedre, plikter andelseieren straks å sende melding til Borettslaget.  
 
(9) Borettslaget og andre andelseiere kan kreve erstatning for tap som følger av at 

andelseieren ikke oppfyller pliktene sine, jf borettslagslovens §§ 5-13 og 5-15. 
   
(10) Borettslaget har adgang til å foreta den inspeksjon som trengs til kontroll      
     med at vedlikeholdsplikten er oppfylt. 
 
 
5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt  
(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for øvrig i forsvarlig stand så 

langt plikten ikke ligger på andelseierne. Skade på bolig eller inventar som 
tilhører laget, skal laget utbedre dersom skaden følger av mislighold fra en 
annen andelseier.  

 
(2) Felles rør, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som går gjennom 

boligen, skal borettslaget holde ved like. Borettslaget har rett til å føre nye 
slike installasjoner gjennom boligen dersom det ikke er til vesentlig ulempe for 
andelseieren.  

 
(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter også utskifting av vinduer, herunder 

nødvendig utskifting av termoruter, vedlikehold og utskifting av ytterdør, 
altandør og boddører med låsmekanisme tilhørende boligen som følge av slitasje, 
reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, bærende veggkonstruksjoner, samt 
rør eller ledninger som er bygd inn i bærende konstruksjoner med unntak av 
varmekabler.  Herunder unntatt egenmontert sikkerhetslås av andelseier.  

 
(4) Andelseieren skal gi adgang til boligen slik at borettslaget kan utføre sin 

vedlikeholdsplikt, herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og 
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utføring av arbeid skal gjennomføres slik at det ikke er til unødig ulempe for 
andelseieren eller annen bruker av boligen. 

 
(5) Andelseier kan kreve erstatning for tap som følge av at borettslaget ikke 

oppfyller pliktene sine, jf borettslagslovens § 5-18.  
 
6. Pålegg om salg og fravikelse 
 
6-1 Mislighold 

Andelseiers brudd på sine forpliktelser overfor borettslaget utgjør mislighold. 
Som mislighold regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsømt 
vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk eller overlating av bruk og brudd på 
husordensregler.  
 

6-2 Pålegg om salg 
    Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine  
    plikter, kan borettslaget pålegge vedkommende å selge andelen, jf   
    borettslagslovens § 5-22 første ledd. Advarsel skal gis skriftlig og  
    opplyse om at vesentlig mislighold gir laget rett til å kreve andelen  
    solgt.  
 
6-3 Fravikelse 

Medfører andelseierens eller brukerens oppførsel fare for ødeleggelse eller 
vesentlig forringelse av eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens 
oppførsel til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommenes øvrige andelseiere 
eller brukere, kan styret kreve fravikelse fra boligen etter 
tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13.  

 
 
7. Felleskostnader og pantesikkerhet 
 
7-1 Felleskostnader  
(1) Felleskostnadene betales hver måned. Borettslaget kan endre felleskostnadene med 

en måneds skriftlig varsel. 
  
(2) For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer andelseieren den 

til en hver tid gjeldende forsinkelsesrente etter lov av 17. desember 1976 nr 
100.  

 
7-2 Borettslagets pantesikkerhet 

For krav på dekning av felleskostnader og andre krav fra lagsforholdet har laget 
panterett i andelen foran alle andre heftelser.  Pantekravet er begrenset til en 
sum som svarer til to ganger folketrygdens grunnbeløp på tidspunktet da 
tvangsdekning besluttes gjennomført. 

 
 
8. Styret og dets vedtak 
 
8-1 Styret  
(1) Borettslaget skal ha et styre som skal bestå av en styreleder, 4 styremedlemmer 

og 3 varamedlemmer.  
 
(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to år. Varamedlemmer 

velges for ett år. Styreleder, styremedlem og varamedlem kan gjenvelges. 
 
(3) Styret skal velges av generalforsamlingen.  Generalforsamlingen velger 

styreleder ved særskilt valg. Styret velger nestleder blant sine medlemmer.  
 
(4) Vestlandske Boligbyggelag har rett til å oppnevne ett styremedlem med    
    varamedlem. 
 
8-2 Styrets oppgaver 
(1) Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og 

generalforsamlingens vedtak. Styret kan ta alle avgjørelser som ikke i loven 
eller vedtektene er lagt til andre organer.  
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(2) Styreleder skal sørge for at styret holder møte så ofte som det trengs. Et 
styremedlem eller forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles.  

 
(3) Styret skal føre protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives av de 

frammøtte styremedlemmene.  
 
(4) Styret administrerer avtale om felleskjøp av strøm. 

 
 
 
8-3 Styrets vedtak 
(1) Styret er vedtaksført når mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til 

stede. Vedtak kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Står 
stemmene likt, gjør møtelederens stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak 
som innebærer en endring, må likevel utgjøre minst en tredjedel av alle 
styremedlemmene.  

 
(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to 

tredjedels flertall, fatte vedtak om:   
1. ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen 

eller 
tomten som etter forholdene i laget går ut over vanlig 
forvaltning og vedlikehold,  

2. å øke tallet på andeler eller å knytte andeler til boliger som  
tidligere har vært benyttet til utleie, jf borettslagslovens § 3-2  
andre ledd,  

3. salg eller kjøp av fast eiendom,  
3. å ta opp lån som skal sikres med pant med prioritet foran  

innskuddene,  
4. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går ut over  

vanlig forvaltning,  
5. andre tiltak som går ut over vanlig forvaltning, når tiltaket fører  

med seg økonomisk ansvar eller utlegg for laget på mer enn fem prosent av 
de årlige felleskostnadene. 

 
8-4 Representasjon og fullmakt  

Styreleder og ett styremedlemmer i fellesskap representerer laget utad og tegner 
dets navn. 
   

8-5 Revisor 
    Borettslagets revisor skal være den som til enhver tid er oppnevnte  
    til revisor av Vestlandske Boligbyggelag. 
  
 
9. Generalforsamlingen 
 
9-1 Myndighet 
    Den øverste myndighet i borettslaget utøves av generalforsamlingen.  
 
9-2 Tidspunkt for generalforsamling 
(1) Ordinær generalforsamling skal holdes hvert år innen utgangen av juni. 
 
(2) Ekstraordinær generalforsamling holdes når styret finner det nødvendig, eller 

når revisor eller minst to andelseiere som til sammen har minst en tiendedel av 
stemmene, krever det og samtidig oppgir hvilke saker de ønsker behandlet.  

 
9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling 
(1) Forut for ordinær generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato for 

møtet og om frist for innlevering av saker som ønskes behandlet.  
 
(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal 

være på minst åtte og høyst tjue dager. Ekstraordinær generalforsamling kan om 
nødvendig kalles inn med kortere varsel som likevel skal være på minst tre 
dager. I begge tilfeller skal det gis skriftlig melding til boligbyggelaget.  

 

56



(3) I innkallingen skal de sakene som skal behandles være bestemt angitt. Skal et 
forslag som etter borettslagsloven eller vedtektene må vedtas med minst to 
tredjedels flertall kunne behandles, må hovedinnholdet være angitt i 
innkallingen. Saker som en andelseier ønsker behandlet på ordinær 
generalforsamling skal nevnes i innkallingen når styret har mottatt krav om det 
etter vedtektenes punkt 9-3 (1).  

 
9-4 Saker som skal behandles på ordinær generalforsamling  
    - Godkjenning av årsberetning fra styret  
    - Godkjenning av årsregnskap  
    - Valg av styreleder for to år, fire styremedlemmer for 2 år (to     
      styremedlemmer er på valg hvert år) og tre varamedlemmer for 1 år. 
    - Valg av tre delegater med tre varadelegater til Vestbos generalforsamling 
    - Fastsetting av godtgjørelse til styret  
    - Andre saker som er nevnt i innkallingen 
 
9-5 Møteledelse og protokoll 

Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre general- forsamlingen 
velger en annen møteleder. Møtelederen skal sørge for at det føres protokoll fra 
generalforsamlingen.  

 
9-6 Stemmerett og fullmakt 

Hver andelseier har en stemme på generalforsamlingen. Hver andelseier kan møte 
ved fullmektig på generalforsamlingen, men ingen kan være fullmektig for mer enn 
en andelseier. For en andel med flere eiere kan det bare avgis en stemme.  

 
9-7 Vedtak på generalforsamlingen 
(1) Foruten saker som nevnt i punkt 9-4 i vedtektene kan ikke general-                 

forsamlingen fatte vedtak i andre saker enn de som er bestemt angitt i 
innkallingen.  

 
 
(2) Med de unntak som følger av borettslagsloven eller vedtektene her fattes          

alle beslutninger av generalforsamlingen med mer enn halvparten av de avgitte 
stemmer. Ved valg kan generalforsamlingen på forhånd fastsette at den som får 
flest stemmer skal regnes som valgt. 
 

(3) Stemmelikhet avgjøres ved loddtrekning.  
 
 
10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern 
 
10-1 Inhabilitet  
(1) Et styremedlem må ikke delta i styrebehandlingen eller avgjørelsen av noe 

spørsmål der medlemmet selv eller nærstående har en framtredende personlig eller 
økonomisk særinteresse. 

 
(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemning 

på generalforsamlingen om avtale med seg selv eller nærstående eller om ansvar 
for seg selv eller nærstående i forhold til laget. Det samme gjelder avstemning 
om pålegg om salg eller krav om fravikelse etter borettslagslovens §§ 5-22 og 5-
23.  

 
10-2 Taushetsplikt  

Tillitsvalgte, forretningsfører og ansatte i et borettslag har plikt til å 
bevare taushet overfor uvedkommende om det de i forbindelse med virksomheten i 
laget får vite om noens personlige forhold. Dette gjelder ikke dersom ingen 
berettiget interesse tilsier taushet.  

 
10-3 Mindretallsvern 

Generalforsamlingen, styret eller forretningsfører kan ikke treffe beslutning 
som er egnet til å gi visse andelseiere eller andre en urimelig fordel til 
skade for andre andelseiere eller laget.  

  
 
11. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene 
 
11-1 Vedtektsendringer 
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(1) Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen 
med minst to tredjedeler av de avgitte stemmer.  

 
(2) Følgende endringer av vedtektene kan ikke skje uten samtykke fra 

boligbyggelaget, jf borettslagslovens § 7-12:  
- vilkår for å være andelseier i borettslaget 
- bestemmelse om forkjøpsrett til andel i borettslaget 
- denne bestemmelse om godkjenning av vedtektsendringer 

 
11-2 Forholdet til borettslovene  

For så vidt ikke annet følger av vedtektene gjelder reglene i lov om borettslag 
av 06.06.2003 nr 39. jf lov om boligbyggelag av samme dato.  
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Nabolagsprofil
Hesjaholtveien 42 - Nabolaget Allestadhaugen/Hesjaholten - vurdert av 61 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Godt voksne

Offentlig transport

Hesjaholtet 4 min
Linje 4 0.3 km

Fyllingsdalen terminal (november 202... 5 min

Bergen Flesland 11 min

Jernbanestasjonen i Bergen 15 min
Linje F4, L4, R40 13 km

Skoler

Varden skole (1-7 kl.) 16 min
384 elever, 21 klasser 1.3 km

Sælen Oppveksttun (1-7 kl.) 4 min
253 elever, 18 klasser 2.3 km

Montessoriskolen i Bergen (1-10 kl.) 4 min
150 elever, 15 klasser 2.6 km

Ortun skole (8-10 kl.) 6 min
412 elever, 33 klasser 3.7 km

Lynghaug skole (8-10 kl.) 7 min
432 elever, 33 klasser 3.8 km

Fyllingsdalen videregående skole 5 min
588 elever, 28 klasser 2.6 km

Laksevåg videregående skole 11 min
850 elever, 59 klasser 8.9 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 90/100

Naboskapet
Godt vennskap 70/100

Kvalitet på skolene
Bra 57/100

Aldersfordeling

14
.7

 %
13

.8
 %

14
.5

 %

5.
4 

%
6.

4 
%

7.
2 

%

21
.1

 %
26

.1
 %

21
.2

 %

40
 %

37
.6

 %
38

.9
 %

18
.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
Allestadhaugen/Hesjaholte... 1 007 467

Bergen 265 933 136 695

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Kidsa Allestadhaugen (1-5 år) 8 min
62 barn 0.7 km

Brinken barnehage (1-5 år) 13 min
60 barn 1.1 km

Myrholtet barnehage (1-5 år) 15 min
45 barn 1.3 km

Dagligvare

Rema 1000 Myrholtet 15 min

Kiwi Spelhaugen 20 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. Egen bil

2. Buss

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 95/100

Støynivået
Lite støynivå 91/100

Trafikk
Lite trafikk 89/100

Sport

Varden idrettspark 10 min
Ballspill, fotball, håndball 0.8 km

Framohallen 10 min
Aktivitetshall 0.9 km

Progresjon Trening 21 min

SKY Fitness Fyllingsdalen 4 min

Boligmasse

100% blokk

«Rolige, ryddige omgivelser. Kort vei til
natur. Godt kollektiv tilbud, og ikke så
langt til nærmeste kjøpesenter.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Oasen 5 min

Boots apotek Spelhaugen 23 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

31% i barnehagealder
43% 6-12 år
12% 13-15 år
15% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 46%

Allestadhaugen/Hesjaholten
Bergen
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 30% 33%

Ikke gift 56% 54%

Separert 9% 9%

Enke/Enkemann 5% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 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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7. KJØKKENINNREDNING medfølger, herunder også åpne, fastmonterte hyller og løs eller fastmontert 
kjøkkenøy. 

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

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

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

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

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

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

 
14. POSTKASSE medfølger. 

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

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

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

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

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

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

 
22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfølger såfremt de er 
fastmontert. 
 

Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av 
eiendommen og medfølger i handelen. 



Boligkjøperforsikring

• Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

• Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

• Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig dom, 

om nødvendig.

Andelsbolig/aksjeleilighet:   Kr 7 900

Selveierleilighet/rekkehus:  Kr 10 900

Ene-/tomannsbolig, tomt:   Kr 15 900

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

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

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

Boligkjøperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest 

ved kontraktsignering og gir rett til advokathjelp inntil 

5 år etter overtakelse. Forsikringen betales som del av 

oppgjøret ved boligkjøpet. PLUSSdekningen fornyes årlig 

ved faktura fra HELP.

Egenandel kr 4 000 påløper ved takst, tvist eller 10 

timer advokatbistand, avhengig av hva som kommer 

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

kostnadsgodtgjørelse, avhengig av boligtype, samt et 

tillegg på kr 1 000 ved salg av PLUSS.

Boligkjøperforsikring PLUSS

• Samme dekning som HELP Boligkjøperforsikring.

• I tillegg får du advokathjelp på de viktigste 

rettsområdene i privatlivet.

PLUSS gir boligeiere et sterkt rabattert advokattilbud 

i og utenfor domstolene. Få advokathjelp når du 

trenger det fra Norges største advokatmiljø for 

privatpersoner. PLUSS kan bare tegnes samtidig med 

boligkjøperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i tillegg. 

PLUSS fornyes årlig.

Vi unner ingen å stå alene

Fritidsbolig følger øvrige boligtyper.

• Samboeravtale, ektepakt og arv

• Forbrukerkjøp og håndverkertjenester

• Utleie og naboforhold

• Tomtefeste, veirett og andre servitutter

• Plan- og bygningsrett

• Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

• Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

PLUSS dekker også disse rettsområdene
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HELP Renteforsikring
Renteforsikring dekker rentekostnader etter skatt og husforsikring for bolig som skal selges, hvis denne 

ikke er solgt tre måneder etter overtakelse av ny bolig. Forsikringen koster kr 5.900 og gjelder i ett år fra 

tidspunktet hvor du har overtatt din nye primærbolig og du har markedsført din gamle primærbolig 

sammenhengende i minst tre måneder.

• Utbetaling gis i inntil ni måneder

• Rentekostnader, samt kostnad til husforsikring dekkes med inntil kr 15.000 per måned

• Gjelder fast eiendom regulert til boligformål og som er registrert som din primærbolig

• Forsikringen gjelder i Norge

Bud på 95 % eller mer av prisantydning behandles som at salg har funnet sted, selv om bud avslås, og forsikringsdekningen gjelder da til 

ny eier overtar (begrenset til 3 måneder etter budaksept). Det gjøres fradrag i erstatningen for eventuelle leieinntekter, skattefradrag på 

rentekostnader og renter og omkostninger som følge av mislighold av lån. Forsikringen dekker ikke mellomfinansiering eller andre lån som 

ikke direkte relaterer seg til primærboligen som skal selges. Forsikringen fornyes ikke, og gjelder ikke ved senere flytting. Dersom boligen 

ikke selges av autorisert megler / advokat gjelder ikke forsikringen. Forsikringen har en karantenetid på tre måneder. Tegning av HELP 

Renteforsikring tilbys kun til boligkjøpere som har kjøpt bolig gjennom samarbeidende eiendomsmeglerkjede.

Bestilling gjøres av boligkjøper på www.help.no/renteforsikring. Forsikringen må 

bestilles innen sju dager etter kontraktsignering. Dersom boligen som skal selges 

allerede er markedsført før budaksept av ny bolig kan forsikring ikke tegnes.  

 

For HELP kundesenter kontakt post@help.no eller tlf. 22 99 99 99. 
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Et hjem er mer 
verdt enn et 
hus, og et hus 
er mer enn 
bare vegger.

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

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

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

+
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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. januar 2014, i forbindelse med ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.
Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerrådet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglingsgruppen, 
Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av blant annet forskrift om eiendoms-
megling § 6-3 og § 6-4.

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

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

Gjennomføring av budgivning

Viktige avtalerettslige forhold

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

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

3. Et bud bør inneholde eiendommens  
adresse (eventuelt gnr/bnr), kjøpesum, 
budgivers kontaktinformasjon,  
ieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato 
og eventuelle forbehold som for eksempel 
usikker  salg av nåværende 

bolig ol. Normalt vil ikke et bud med for- 
behold bli akseptert før forbeholdet er 
avklart. Konferer gjerne med megler før  
bud avgis.

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

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

6. Megleren skal så langt det er nødvendig og 
mulig holde budgiverne skriftlig orientert 
om nye og høyere bud og eventuelle for- 
behold. Megler skal så snart som mulig 
bekrefte skriftlig overfor budgivere at 
budene deres er mottatt.

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

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

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

2. Når et bud er innsendt til megler og han har 
formidlet innholdet i budet til selger (slik at 
selger har fått kunnskap om budet), kan  
budet ikke kalles tilbake. Budet er da bind-
ende 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  eien-
dommer samtidig dersom man ikke ønsker 
å kjøpe  enn en eiendom).

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

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

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



Adresse:

Oppdragsnummer:

Meglerforetak: 
Saksbehandler: 

Telefon: 
E-post:

Kjøpesum: Kr.

Beløp med bokstaver:  Kr.

+ omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

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

Eventuelle forbehold:    

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

Ønsket overtakelsesdato:    

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

Låneinstitusjon:        Referanse og tlf nr.:    

Lånt kapital:        Kr.:    

Egenkapital:        Kr.:    

Totalt:        Kr.:    

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

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

For eiendommen:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

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

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Hesjaholtveien 42
5142 FYLLINGSDALEN

Aktiv Eiendomsmegling
Tobias Nordahl‑Pedersen 

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

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

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei


