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Stilfull 3-roms leilighet med
balkong | Flott utsikt mot Ulriken |
Sentral og attraktiv beliggenhet




Daglig leder | Salgsleder | Eiendomsmegler |

Oliver Faraji

Mobil 466 27 669
E-post  oliver.faraji@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Bergen Sentrum

Strandgaten 53, 5004 Bergen

Nokkelinformasjon

Prisant.:
Omkostn.:
Total ink omk.:
Felleskostn.:
Selger:

Salgsobjekt:
Eierform:
Byggear:
BRA-i/BRA Total
Tomtstr.:
Soverom:

Antall rom:
Gnr./bnr.

Snr.
Oppdragsnr.:

Rogagaten 49

Kr 4 250 000,

Kr 107 640,-

Kr 4 357 640,

Kr 2 000,

Henry Wilhelmsen

Eierseksjon
Eierseksjon

1934

67/81 kvm

542 kvm

2

3

Gnr. 159, bnr. 718
2

1503260017

Stilfull 3-roms leilighet
med balkong | Flott utsikt
mot Ulriken | Sentral og
attraktiv beliggenhet

Aktiv Eiendomsmegling v/ Oliver Faraji har gleden av & presentere
Rogagaten 49!

Leiligheten har en sveert attraktiv beliggenhet ved foten av
Lgvstakken, i et rolig og veletablert boomrédde med naturskjgnne
omgivelser rett utenfor dgren. Her har du umiddelbar neerhet til flotte
turstier og rekreasjonsomrader, blant annet den populeere Lgvstien,
en sammenhengende turvei pa over seks kilometer som slynger seg
rundt store deler av Lgvstakken. Leiligheten fremstar som en stilfull
og gjennomtenkt 3-roms med god planlgsning og fine kvaliteter.

Kort om boligen:

- Flott utsikt mot Ulriken

- Privat balkong

- Mulighet for ekstra soverom i stue
- Ekstern bod pé hele 14 m?

- Kort vei til buss og bybane

- Sentral beliggenhet

Velkommen til visning - Husk pdmelding!
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA -i: 67 kvm
BRA - e: 14 kvm
BRA totalt: 81 kvm
TBA: 3 kvm

Bruksareal fordelt pa etasje

Kjeller
BRA-e: 14 kvm Bod.

1. etasje
BRA-i: 67 kvm Entré/gang, innvendig bod, bad, soverom 1, soverom 2, kjgkken/
spisestue og TV-stue.

TBA fordelt pa etasje
1. etasje
3 kvm Balkong.

Takstmannens kommentar til arealoppmaling

Arealene er oppmalt pa stedet med lasermaler.

Arealer oppgitt i innvendige overflater/ etter rom betegnelsen er ca og avvik kan
forekomme

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
542 kvm

Tomtebeskrivelse
Tomten er pa 542m?2 og er opparbeidet med trapper, plen, murer og diverse

beplantning.

Beliggenhet
Leiligheten har en sveert attraktiv beliggenhet ved foten av Lgvstakken, i et rolig og
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veletablert boomrade med naturskjgnne omgivelser rett utenfor dgren. Her har du
umiddelbar naerhet til flotte turstier og rekreasjonsomrader, blant annet den populaere
Lovstien, en sammenhengende turvei pa over seks kilometer som slynger seg rundt
store deler av Lgvstakken. Turveien er godt tilrettelagt og egner seg like godt for rolige
spaserturer, jogging og sykling, som for barnevogner og familieturer. For den mer
turglade ligger bade Lgvstakken og Damsgardsfjellet innen kort rekkevidde, med
fantastiske utsiktspunkter over byen.

Samtidig som boligen ligger tilbaketrukket, er beliggenheten meget sentral like ovenfor
Danmarksplass. Her har du kort vei til Bergen sentrum, Haukeland
universitetssjukehus og sgrover mot Nesttun og Lagunen. Kollektivtilbudet er sveert
godt, med hyppige bussavganger og bybane i alle retninger. Buss linje 10 tar deg til
sentrum pa rundt 12 minutter, og naermeste busstopp ligger kun fa minutters gange fra
leiligheten. Bybanen fra Danmarksplass tar deg til sentrum pa ca. 8 minutter, videre til
Lagunen pa rundt 24 minutter og til Bergen lufthavn Flesland pa omtrent 40 minutter.

| neeromradet finner du et bredt utvalg av servicetilbud og dagligvarebutikker, blant
annet Coop Extra, Kiwi, Rema 1000, Joker og Matkroken. P4 Danmarksplass finnes
0gsa apotek, frisgr og flere treningssentre. Omradet byr pa et rikt og variert
serveringstilbud med populaere steder som JAJA Restaurant & Bar, Bien Snackbar,
Baker Brun, Godt Brgd, Peppes Pizza og flere andre kaféer og spisesteder. Langs
sjpkanten ved Gyldenpris og Damsgardssundet kan du nyte flotte spaserturer,
badebrygger og vakre solnedganger, blant annet ved stranden nedenfor
Handelshgyskolen BI.

Beliggenheten er spesielt attraktiv for studenter og ansatte innen hgyere utdanning og
helse. Det er kort gang-, sykkel- eller bybaneavstand til Hagskulen pa Vestlandet, B,
Universitetet i Bergen og det medisinsk-odontologiske fakultetet ved Haukeland.
Smapudden knytter Damsgard sammen med sentrum, og gir enkel adkomst til
ytterligere studietilbud, treningssentre og byens kultur- og uteliv.

For den aktive finnes det mange treningsmuligheter bade ute og inne, med blant annet
SATS, Family Sports Club, NEXT og flere andre treningssentre i naeromradet. Solheim
og Levstakksiden er kjente for sitt levende og mangfoldige naermiljg, med en fin
kombinasjon av byliv, natur, servicetilbud og rekreasjon.

Dette er kort oppsummert en beliggenhet som kombinerer det beste fra to verdener:
rolige og grenne omgivelser ved byfjellet, samtidig som du bor sentralt med rask

tilgang til alt Bergen har a by pa.

Adkomst
Se vedlagte kart. Det vil bli satt opp visningsskilt ved fellesvisninger.
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Bebyggelsen
Det er primeert leilighets-/gardsbebyggelse i omradet.

Barnehage/Skole/Fritid
Skoler i nzerheten:

- Ny Krohnborg skole (1-10 kl.)
- Kronstad skole (1-7 kl.)

- Mgllebakken skole (1-10 kl.)
- Gimle Oppveksttun (8-10 kl.)
- NTG-U Bergen (8-10 kl.)

- Arstad videreg&ende skole

- St. Paul gymnas

Barnehager i neerheten:

- Ny Krohnborg barnehage (0-5 ar)
- Sgre Skogvei barnehage (1-5 ar)

- Solheimslien barnehage (0-5 ar)

Se vedlagt nabolagsprofil for mer informasjon.

Bygningssakkyndig
Ole - Henrik Berg

Type rapport
Tilstandsrapport

Byggemate

- Grunn og fundamenter:

Det er ukjent fundament, da det ikke er foretatt grunnundersgkelser.
Det er grunnmur av murkonstruksjoner.

- Yttervegger:
Det er yttervegger av
trekonstruksjoner fra byggear med liggende kledning.

- Takkonstruksjon:
Det er valtakskonstruksjon med yttertekking av takstein.

- Etasjeskiller:
Det er etasjeskiller av trebjelkelag.

- Vinduer:

Leiligheten har malte trevinduer med 2-lags glass, fra ukjent dato, 2020 og 2017.
Det er vindu av PVC med 2-lags glass. Ukjent alder.
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- Dgrer:
Leiligheten har malt balkongdegr i tre.
Det er brann- og lydklassifisert (B30 og 35db) entrédgr

For mer informasjon se vedlagte tilstandsrapport avholdt for teknisk beskrivelse av
eiendommen.

Sammendrag selgers egenerklaering

4. Vet du om det er, eller har vaert, vannlekkasije eller andre typer feil eller skader pa tak,
yttervegg, vinduer, dgrer, garasje, tilleggsbygninger eller lignende?

Svar: Ja

Beskrivelse: Veranda dgr er vanskelig & lukke igjen

10. Vet du om det er, eller har vaert, feil pa vann- eller avigpsanlegg?
Svar: Ja
Beskrivelse: Sprekk i gammel avigpsrgr

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?

Svar: Ja

Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2026

Firmanavn: Beteko as

Beskrivelse av arbeidet: Byttet defekt avlgpsrgr i felles vaskekjeller

29. Har boligen garasje eller gvrige tilleggsbygninger?
Svar: Ja

Innhold
Leiligheten gar over ett plan og inneholder:

Entré/gang: 5,2m?2, innvendig bod: 2,8m?, bad: 2,8m?, soverom 1: 9,7m?, soverom 2:
7,3m?, kjgkken/spisestue: 22,9m? og tv-stue: 15,4m2.

Leiligheten disponerer ogsa en bod i byggets kjeller pa hele 13,6m?, som i dag er
innredet som soverom (ikke godkjent).

Boden er opprinnelig delt i to mindre boder. | seksjoneringen tilhgrer disse bodene to
seperate seksjoner; denne seksjonen og seksjon 3. Det er innad i sameiet avtalt at
begge bodarealene tilhgrer denne seksjonen, og det er innhentet bekreftelse fra
styreleder som bekrefter dette.

Standard

Innvendige overflater:

- Gulv: Laminat og fliser.

- Vegger: Malte slette flater og fliser.
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- Himlinger: Malte slette flater.

Tekniske installasjoner:

- Varmepumpe

- Vann- og avlgpsrgr:

- Innvendige vannledninger er av plast (ror i rgr).
- Det er avilgpsrgr av plast.

- Varmtvannstank pa 200L fra 2025.

Eiendommen er gjennomgatt av en bygningskyndig og det er utarbeidet en
tilstandsrapport. Denne er vedlagt salgsoppgaven. Nedenfor fglger informasjon om
forhold som har fatt TG 2 og TG 3.

Forhold som har fatt TG2:

- Vinduer:

Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket.
Det er tegn til noe rate i utvendig belistning.

- Dorer:

Det er pavist dgrer med punkterte eller sprukne glassruter.

Det er pavist dgrer som er vanskelig & apne eller lukke.

Det er pavist tegn pa innvendig kondensering av enkelte glass.
Karmene i dgrer er veerslitte utvendig og det er sprekker i trevirket.

- Balkonger, terrasser og rom under balkonger:
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa tettesjikt/membran.
Det er veerslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.

- Innvendige overflater:
Overflater har en del slitasjegrad utover det en kan forvente.
Det er registrert svelling i laminat flere steder

- Bad (Sluk, membran og tettesjikt):
Rergjennomfgring for avlgp og vannregr til vask er fgrt ned i gulv

- Bad (Saniteerutstyr og innredning):
En av trykknapp til toalett fungerer darlig.

- Kjgkken (Avtrekk):
Det er kun kullfilterventilator pa kjgkkenet og heller ikke andre forserte/mekaniske

avtrekkslgsninger fra kokesonen.

- Vannledninger:
Det er pdvist at eventuelt lekkasjevann fra rgr i rgr system ikke ledes til sluk eller annen
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kompenserende Igsning.
Det er ikke synlig hvor lekkasjevann fra fordelerskap fores

Ingen forhold har fatt TG3.

For gvrig beskrivelse av standard, se vedlagt tilstandsarapport.

Innbo og Igsgre

Se ogsa beskrivelser under punktet om standard. Lgsgre/tilbehgr som gardinstenger/
oppheng, frittstdende hvitevarer samt dekodere og modem fglger i utgangspunktet
ikke med i handelen. Dekodere og modem kan vaere borettslagets/aksjelagets/
sameiets eiendom og skal da fglge med. Det gis ingen garantier i forhold til
medfglgende Igsgre/tilbehgr.

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

TV/Internett/Bredband
Kjgper har selv ansvar for a tegne abonnement for TV og internett.

Parkering
Gateparkering etter gjeldene bestemmelser.

Det er boligsoneparkering i omradet. Boligen ligger i boligsone 24:
Bil nummer 1 koster kr. 436,- pr. maned, bil nummer 2 koster kr. 655,- pr. maned.
For firmabil koster det kr. 1 590,- pr. maned.

Oppgitte priser hentet fra Bergen kommune sine nettsider.
Link: https://www.bergen.kommune.no/innbyggerhjelpen/vann-vei-og-trafikk/
vei-transport-og-parkering/parkering/boligsoneparkering

Forsikringsselskap og Polisenummer
DNB-Fremtind, polisenummer 33916316

Radonmaling

Det gjgres oppmerksom pa utleiers plikt til 8 radonmale utleieenheter. Malt
arsmiddelverdi skal veere under 200 Bq/m3 (becquerel per kubikkmeter) i
oppholdsrom. | tillegg skal tiltak for & redusere radonnivaet alltid gjennomfgres
dersom det overstiger 100 Bq/m3. Selger har ikke foretatt radonmaling. Interessenter
gjeres oppmerksom pa at det som resultat av fremtidige malinger, vil kunne bli
ngdvendig a treffe radonreduserende tiltak. Slike eventuelle tiltak vil da matte bekostes
og utfgres av kjgper.
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Diverse

Etter eierseksjonsloven § 23 kan ingen kjgpe en boligseksjon hvis kjgpet fgrer til at
man, direkte eller indirekte, blir eier av flere enn to boligseksjoner i
eierseksjonssameiet. Begrensningen gjelder ikke kjgp av fritidsboliger. Det finnes ogsa
enkelte andre unntak i bestemmelsen.

Foretaket samarbeider med fglgende foretak som tilbyr produkter eller tjenester i
forbindelse med oppdraget:

- Help forsikring leverer boligkjgperforsikring

- Fremtind leverer boligselgerforsikring

- Banker i Eika-alliansen

- Leverandgrer knyttet til Overo (for eksempel tilbud fra stremleverandgrer)

Energi

Oppvarming

Leiligheten oppvarmes med:

- Varmepumpe i stue.

- Varmekabler pa bad.

- Ellers elektriske varmekabler.

Energimerke
Ikke angitt

Informasjon om energiklasse

Alle som skal selge eller leie ut eiendom ma som hovedregel energimerke boligen og
fremskaffe en energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstdende bygninger med
bruksareal pa mindre enn 50 m2. Det er eier som plikter & fremlegge energiattest og
eier er selv ansvarlig for at opplysningene er riktige. For ytterligere informasjon se
www.enova.no/nb/energimerking/energimerk-din-bolig. Dersom eier har energimerket
boligen vil komplett energiattest fas ved henvendelse til megler.

Eier har ikke energimerket eiendommen og interessenter ma derfor legge til grunn at
eiendommen har energimerke G.

@konomi

Total prisantydning eksklusiv omkostninger
Kr 4 250 000

Omkostninger kjgper
4 250 000 (Prisantydning)
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Omkostninger

106 250 (Dokumentavgift)

300 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)

545 (Tinglysningsgebyr skjgte)

11 900 (Boligkjgperforsikring - fem ars varighet (valgfritt))

2 800 (Advokatforsikring for boligeiere - ett ars varighet (valgfritt))

107 640 (Omkostninger totalt)

119 540 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)

122 340 (med Boligkjpperforsikring inkludert ett ar med Advokatforsikring for
boligeiere)

4 357 640 (Totalpris. inkl. omkostninger)

4 369 540 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjsperforsikring - fem ars varighet))
4 372 340 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjsperforsikring inkludert ett ar
med Advokatforsikring for boligeiere))

Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/gebyrer.

Kommunale avgifter
Kr 9 920 for ar 2026

Informasjon om kommunale avgifter

De kommunale avgiftene omfatter vann- og avlgpsgebyr, renovasjonsgebyr samt feie-
og tilsynsavgift. Det gjgres oppmerksom pa at det kan forekomme variasjon i avgiftene
som fglge av forbruk og eventuelle kommunale endringer av gebyr/avgift

Eiendomsskatt
Kr 4 609 for ar 2026

Formuesverdi primaerbolig
Kr 963 147 for ar 2024

Formuesverdi sekundaerbolig
Kr 3 852 589 for ar 2024

Informasjon om formuesverdi
Formuesverdi er innhentet fra Skatteetaten.
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Andre utgifter

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

Tilbud om lanefinansiering

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
Eierbrok
715/1880

Felleskostnader inkluderer
Felleskostnadene inkluderer varmtvann, oppsparing, felles byggforsikring og andre
driftskostnader.

Felleskostnader pr. mnd
Kr2 000

Kommentar fellesgjeld
Sameiet har ikke fellesgjeld.

Sameiet
Sameienavn
Sameiet Rogagaten 49

Organisasjonsnummer
898589692

Forkjgpsrett
Sameiet har ikke forkjgpsrett.

Regnskap/budsjett
Det er diskutert bygging av veien utenfor sameiet med utbygning av parkeringsplass
sammen med de andre byggene i gaten.

Det er diskutert gkning av felleskostnadene, men dette avventer frem til det er mottatt
mer informasjon om ngdvendige tiltak i sameiet.
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Styregodkjennelse
Det kreves ikke styregodkjenning ved eierskifte.

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

Dyrehold
Dyrehold er tillatt.

Forretningsferer

Forretningsforer
Johnny Phi Tran

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 159, bruksnummer 718, seksjonsnummer 2 i Bergen kommune.

Tinglyste heftelser og rettigheter
Pa eiendommen er det tinglyst falgende heftelser og rettigheter som fglger
eiendommens matrikkel ved overskjgting til ny hjemmelshaver:

4601/159/718/2:

02.02.1934 - Dokumentnr: 906334 - Bestemmelse om vannledn.
Rettighetshaver Bergen Kommune

Overfort fra: Knr:4601 Gnr:159 Bnr:718

Gjelder denne registerenheten med flere

10.09.2002 - Dokumentnr: 28062 - Erklzering/avtale
Denne seksjon har tilleggsdel - bygning.
Gjelder denne registerenheten med flere

01.01.1933 - Dokumentnr: 901377 - Sammenslatt med denne matrikkelenhet:
Rogagaten 51 utskilt fra gnr. 7 bnr. 1 Solheim samt 60.25 m2

gategrunn.

Overfort fra: Knr:4601 Gnr:159 Bnr:718

Gjelder denne registerenheten med flere
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10.09.2002 - Dokumentnr: 28062 - Seksjonering
Opprettet seksjoner:

Snr: 2

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 715/1880

Bestemmelser om tilleggsdel, se under servitutter.
Gjelder seksjonnr. 1-3

01.01.2020 - Dokumentnr: 1720488 - Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:1201 Gnr:159 Bnr:718 Snr:2

Ferdigattest/brukstillatelse
Det foreligger ferdigattest for boligbygg, datert 15.01.1986.

| godkjente og byggemeldte tegninger fremkommer ett stort soverom, mens dette i
dag er delt inn i to rom. Videre er innervegg pa kjgkken og mot TV-stue fjernet, noe
som innebaerer avvik fra opprinnelig godkjent planlgsning.

Godkjente tegninger fglger vedlagt i salgsoppgaven.

Ferdigattest/brukstillatelse datert
15.01.1986.

Vei, vann og avlgp

Eiendommen er tilknyttet offentlig vann og avlgp via private stikk- og fellesledninger. Vi
gjer oppmerksom pa at private ledninger vedlikeholdes for eiers regning. For private
fellesledninger er der normalt tilknyttet solidarisk vedlikeholdsplikt.

Eiendommen har tilkomst via kommunal vei.
Regulerings- og arealplaner

Kommuneplan:

- KOMMUNEPLANENS AREALDEL 2018
PlanID: 65270000

Dekningsgrad: 100%

Arealformal i kommuneplanen:
- Bebyggelse og anlegg (ytre fortettningssone): 100%

Hensynssoner i kommuneplanen:
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- Solheim: 100%
- Luftkvalitet (gul sone): 100%

Andre opplysninger:
Det foreligger planer og godkjente tiltak i naerheten av eiendommen. Se vedlagt
planinfo for naermere informasjon.

Eiendommen er bergrt av Eviny Termo AS sitt konsesjonsomrade for
fiernvarmeanlegg.

Kopi av reguleringskart og reguleringsbestemmelser kan sees hos megler.

Adgang til utleie

Det fglger av eierseksjonsloven § 24 at korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn
90 dggn arlig ikke er tillatt. Bestemmelsen gjelder ikke for fritidsboliger. Med
korttidsutleie menes utleie inntil 30 dggn sammenhengende. Grensen pd 90 dggn kan
fravikes i vedtektene og kan i sa fall settes til mellom 60 og 120 dggn. Slik beslutning
krever et flertall pa minst to tredjedeler av de avgitte stemmene pa arsmotet. Ta
kontakt med megler dersom du gnsker kopi av vedtektene for naermere informasjon
om hvilke vedtak som er fattet i dette sameiet om korttidsleie.

Legalpant

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

Boplikt
Det er ikke bo- og driveplikt pa eiendommen.

Konsesjon
Erverv av eiendommen er konsesjonsfritt.

Odelsrett
Det er ikke odel pa eiendommen.

Kontraktsgrunnlag

Kjopsbetingelser

Eiendommen skal overleveres til kjgper i trdd med det som er avtalt. Det er viktig at
kjgper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,
tilstandsrapport og selgers egenerklaering. Kjgper anses kjent med forhold som er
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene
kan ikke paberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjgper har lest
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dokumentene. Alle interessenter oppfordres til & undersgke eiendommen ngye, gjerne
sammen med fagkyndig, fgr bud inngis. Kjsper som velger & kjgpe usett, kan som
hovedregel ikke gjgre gjeldende som mangel noe kjgper burde blitt kjent med ved
undersgkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjpper radfgrer seg med eiendomsmegler eller en
fagkyndig fgr det legges inn bud.

Kjgper har krav pa at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe
saerskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kjgper ma 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 pa en tydelig mate, og man ma ga ut fra at opplysningen har virket inn pa
avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og
skader kan ha oppstétt. Slik bruksslitasje ma kjgper regne med, og det kan avdekkes
enkelte forhold etter overtakelse som gjgr utbedringer ngdvendig. Normal slitasje og
skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjsper ma forvente, og vil ikke utgjgre en
mangel.

Boligen kan ogsa ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk stgrrelse. Avviket
ma veere minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel
dersom selger godtgjer at kjgperen ikke la vekt pa opplysningen, jf. avhendingsloven §
3-3(2).

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning, ma kjgper selv dekke tap/
kostnader opp til et belgp pa kr 10 000 (egenandel). Egenandel kommer fgrst pa tale
nar det er konstatert mangel ved eiendommen.

Hvis kjgper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er", og selgers ansvar er da
begrenset, jf. avhl. § 3-9, forste ledd 2. pkt. Avhl. § 3-3 (2) fravikes, og hvorvidt et
innendgrs arealavvik karakteriseres som en mangel vurderes etter avhl. § 3-8.
Informasjon om kjgpers undersgkelsesplikt, herunder oppfordringen om a undersgke
eiendommen ngye, gjelder ogsa for kjgpere som ikke anses som forbrukere. Med
forbrukerkjgp menes kjgp av eiendom nar kjgperen er en fysisk person som ikke
hovedsakelig handler som ledd i naeringsvirksomhet.

Overtakelse
Overtakelse etter naermere avtale med selger.

Dersom annet ikke avtales, sendes skjgte/hjemmelsdokument for tinglysing i etterkant
av overtakelse.

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
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hjemmeside pa aktiv.no, ved a 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 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken
11:30 anbefaler vi akseptfrist pa minimum 30 minutter. Bud bgr legges inn i god tid fer
konkurrerende buds akseptfrist utlgper. Megler kan ikke formidle bud med forbehold
om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/hemmelige forbehold), skal
holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

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

Budgivning utenfor forbrukerforhold

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

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

Etter aksept av bud, vil eiendommens salgssum bli meddelt de som ev. matte
etterspgrre denne. Eiendommens salgssum vil bli offentlig tilgjengelig ved overfgring
av hjemmel.

Betalingsbetingelser

Med mindre annet er avtalt forutsettes det at kjppesum inkludert omkostninger er
innbetalt og disponibelt pa meglerforetakets klientkonto innen overtakelse.
Kjgpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/eller fra kjgpers egen
konto i norsk finansinstitusjon.

Det forutsettes av skjgtet tinglyses pa ny eier, med mindre det er tatt andre forbehold i
budgivningen.

Hvitvaskingsreglene
Megler har plikt til & gjennomfgre kundetiltak. Hvis kjgper ikke bidrar til at megler far
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gjennomfgrt kundetiltak og dette fgrer til at transaksjonen ikke kan gjennomfgres eller
blir forsinket, misligholder kjgper avtalen. Etter 30 dager er misligholdet vesentlig.
Dette gir selger rett til @ heve og gjennomfgre dekningssalg for kjspers regning.

Personopplysninger
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring

Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter
avhendingsloven begrenset oppad til 14 millioner kroner. | den forbindelse har selger
utarbeidet en egenerklzering som kjgper bgr gjgre seg kjent med fgr budgivning.

Boligkjgperforsikring

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om Boligkjgperforsikring og
Boligkjgperforsikring Pluss fra HELP Forsikring AS. Boligkjgperforsikring er en
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem arene.
Boligkjgperforsikring Pluss har samme dekning som boligkjgperforsikring, med tillegg
av fullverdig advokathjelp pa viktige rettsomrader i privatlivet. Les mer om begge
forsikringene i vedlagt materiell eller pa help.no. Det gjgres oppmerksom pa at
boligkjgperforsikring kun kan tegnes av forbruker.

Meglerforetaket mottar kr 5 600/5 600/5 900 i kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av
boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000 ved salg av Boligkjgperforsikring Pluss.

Meglers vederlag

Det er avtalt fastpris stor kr 70 000,- for gjennomfgring av salgsoppdraget. | tillegg er
det avtalt at oppdragsgiver skal dekke tilretteleggingsgebyr kr 14 990,-
oppgjgrshonorar kr 7 990,- og visninger kr 3 000,-. Meglerforetaket har krav pa a fa
dekket avtalte utlegg i henhold til oppdragsavtale totalt kr 545,-. Utleggene omfatter
tinglysningsgebyr pantedokument. Alle belgp er inkl. mva.

Ansvarlig megler

Oliver Faraji

Daglig leder | Salgsleder | Eiendomsmegler | Partner
oliver.faraji@aktiv.no

TIf: 466 27 669

Ansvarlig megler bistas av

Oliver Faraji

Daglig leder | Salgsleder | Eiendomsmegler | Partner
oliver.faraji@aktiv.no

TIf: 466 27 669

Oppdragstaker
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Aktiv Bergen Sentrum AS, organisasjonsnummer 993 404 020
Strandgaten 53, 5004 Bergen

Salgsoppgavedato
23.02.2026

Rogagaten49 19



20  Rogagaten 49




IMOTIV.NO
Rogagaten 49

Balkong

Spisestue

[e]e]
Kjekken

O g o
a
- 0P

Rogagaten49 21



ll\\‘ﬂa»

Rogagaten 49




Rogagaten49 23



24  Rogagaten 49



Rogagaten49 25



Rogagaten 49

26




27

Rogagaten 49



28  Rogagaten 49




Rogagaten49 29



30  Rogagaten 49




i e

T o "‘f"“"“
._‘a-"'ﬂ”ﬂh"
J‘-&o—-‘“ ."ﬂ'a‘o

Rogagaten49 31



Rogagaten 49

32



(i}
i
1
!
"

h o

O

Rogagaten 49

33



Vedlegg



Tilstandsrapport

ﬁg Boligbygg med flere boenheter
@ Rogagaten 49 , 5055 BERGEN
(7 BERGEN kommune

# gnr. 159, bnr. 718, snr. 2

Sum areal alle bygg: BRA: 81 m? BRA-i: 67 m?

oL

Befaringsdato: 30.01.2026 Rapportdato: 30.01.2026 Oppdragsnr.: 22438-1124 Referansenummer: ZH6690

Autorisert foretak: BERG TAKST OG EIENDOM AS Sertifisert Takstingenigr: Ole Henrik Berg

fi JALX BMTF

TAKST & EIENDOM

Tilstandsrapporten er gyldig ett ar fra rapportdato. Oppstar det skader eller skjer det endringer pa eiendommen, bgr du som selger be om en oppdatert
tilstandsrapport.
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Berg Takst og Eiendom AS
Berg Takst og Eiendom AS ble startet av Ole Henrik Berg som er utdannet gkonom, byggmester og uavhengig sertifisert takstmann
gjennom Byggmestrenes takseringsforbund med mange ars erfaring i faget.

Vi leverer tilstandsrapporter for privatpersoner, med grundige og etterprgvbare vurderinger i trdd med NS 3600 og avhendingsloven.
Arbeidet utfgres uavhengig og metodisk, med tydelig dokumentasjon, forstaelig sprak og konkrete anbefalinger der det er relevant. Vi
legger vekt pa forutsigbar prosess, ryddig kommunikasjon og avtalt leveringstid — slik at du far en rapport som faktisk kan brukes i

salgsprosessen.

Primaert opererer vi i Bergen og omegn/Vestland, men oppdrag andre steder kan avtales.

Rapportansvarlig

QAR

Ole Henrik Berg
Uavhengig Takstingenigr
ole@berg-takst.no

406 16 027

Medlem av
BERG
ENITO O

Oppdragsnr.: 22438-1124 Befaringsdato: 30.01.2026 Side: 2 av 20
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BERG TAKST OG EIENDOM AS
Tertnesveien 103
Rogagaten 49, 5055 BERGEN 5114 TERTNES
Gnr 159 - Bnr 718
4601 BERGEN

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

En tilstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn pa skader/avvik pa boligen. Rapporten
fremhever vanligvis ikke positive egenskaper ved boligen.

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Q&! Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder
og type. Vurderingen gjgres som regel mot hvordan det var vanlig a bygge og regler som gjaldt da
boligen ble oppfgrt (sgknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Hva inneholder tilstandsrapporten?

<

Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av Forskrift til
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjgres ikke naermere undersgkelser slik som apning av vegger

e eller andre bygningsdeler. | vegg mot vatrom og rom under terreng kan det borres et hull for a gjgre
enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig & veere oppmerksom pa at Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig a
dette ikke kan sammenlignes med a kjgpe en ny bolig. Maten bygge og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. Den

boligen ble bygget pa kan vaere annerledes enn i dag. Bygninger bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskrift til
og veer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere avhendingslova.

omganger, eller det oppfgres tilbygg. Seerlig for boliger som er
pusset opp eller endret, er det viktig @ merke seg at fornyelse av
overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er
forbedret.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

e vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand e bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig  skjulte
installasjoner e installasjoner utenfor bygningen e full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner e geologiske forhold og bygningens plassering
pa grunnen e bygningens planlgsning ¢ bygningens innredning  Igsgre slik som hvitevarer e utendgrs svgmmebasseng og pumpeanlegg ®
bygningens estetikk og arkitektur ¢ bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som apenbart kan pavirke helse,
miljg og sikkerhet) o fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller
fellesarealet har en seerlig tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. For andre aktgrer er
eksemplarfremstilling av malen og standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i
lov (kopiering til privat bruk, sitat o.l.) eller avtale med iVerdi (Hjem-iVerdi).

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfgre erstatnings- og straffeansvar.

Oppdragsnr.: 22438-1124 Befaringsdato: 30.01.2026 Side: 3 av 20



BERG TAKST OG EIENDOM AS
Tertnesveien 103
Rogagaten 49, 5055 BERGEN 5114 TERTNES
Gnr 159 - Bnr 718
4601 BERGEN

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TGO) og Tilstandsgrad 1
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjgre tilstandsgrad. Nar bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel
utbedringer, ma brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er ngdvendige og Isnnsomme.

Nar den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen pa faste kriterier som fglger av gjeldende bransjestandard for Teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

oTG 0 TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK
Bygningsdelen skal vaere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal veere lagt frem dokumentasjon pa

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som ngdvendig. Graden kan ogsa
brukes nar delen er ny, men der dokumentasjon pa faglig god utfgrelse mangler.

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

Bygningsdelen skal enten ha feil utfgrelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt
funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i naer fremtid. Graden skal ogsa brukes
nar delen er gammel og det er grunn til & varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn
til 3 overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller fglgeskader.

o TG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks
eller innen kort tid. Det er pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

OTG ] IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000

Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
basert pa observerte forhold som feil, skader eller
uregelmessigheter, samt foreslatte tiltak. Disse anslagene er
veiledende, angis i fem intervaller, er basert pa generelle
erfaringstall, og ma ikke forveksles med konkrete pristilbud fra
handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader kan variere
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og
markedsforhold. For a fa en ngyaktig vurdering av
utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersgkelser og
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag
gis for TG3, der dette er mulig.

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

OO0
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Rogagaten 49, 5055 BERGEN
Gnr 159 - Bnr 718
4601 BERGEN

Beskrivelse av eiendommen

BERG TAKST OG EIENDOM AS
Tertnesveien 103
5114 TERTNES

Ved avhending av eiendommen gjgres det oppmerksom pa
selgers opplysningsplikt og kjgpers undersgkelses plikt i.h.t. Lov
om avhending. Eventuelle avvik som er funnet og kontrollert pa
befaringsdagen star nzermere beskrevet under den aktuelle
bygningsdelen.

Det gjgres oppmerksom pa at boligens alder tilsier at det ved
ombygning/modernisering/endring kan fremkomme feil og
mangler. En ma vaere klar over at boligen opprinnelig er fra 1934
og at bygningsdeler som ikke er skiftet kan vaere pa slutten av sin
levetid. Det er viktig @ papeke at bygningen anses a vaere oppfart
i henhold til de forskrifter og byggemetoder som var gjeldende
da boligen ble oppfgrt. Oppféring av boliger i Norge er underlagt
en rekke forskrifter og ulike bygningskrav, pa bakgrunn av
boligens alder ma det derfor paregnes et avvik i forhold til
dagens regelverk og standarder for oppfgring av bolig.

Boligbygg med flere boenheter - Byggear: 1934

UTVENDIG G4 til side
Byggemate:

Det er ukjent fundament, da det ikke er foretatt grunnundersgkelser.

Det er grunnmur av murkonstruksjoner. Det er yttervegger av
trekonstruksjoner fra byggear med liggende kledning. Det er
valtakskonstruksjon med yttertekking av takstein. Det er etasjeskiller
av trebjelkelag.

Vinduer:

Leiligheten har malte trevinduer med 2-lags glass, fra ukjent dato,
2020 og 2017.

Det er vindu av PVC med 2-lags glass. Ukjent alder.

Dgrer:
Leiligheten har malt balkongdgr i tre.
Det er brann- og lydklassifisert (B30 og 35db) entrédgr.

Balkong:
Det er balkong pa ca 3m? med tilkomst fra soverom.

INNVENDIG Ga til side

Overflater:

Innvendig er det gulv av laminat. Det er fliser pa bad og i innvendig
bod.

Veggene har malte og slette flater. Det er fliser pa bad.

Innvendige tak har malte og slette flater.

Oppvarming:

Det er varmekabler pa bad.

Det er luft til luft varmepumpe i stue.

Ellers elektrisk oppvarming.

Teknisk tilstand pa varmekilder er ikke kontrollert.

VATROM G4 til side
Bad: 2,8m?

| tidligere salgsoppgave er det oppgitt at badet er
modernisert/pusset opp i 2020 av Dyngeland Mur AS.

Veggene har fliser. Taket er malt.

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler.

Det er plastsluk og smgremembran med ukjent utfgrelse.

Oppdragsnr.: 22438-1124

Befaringsdato: 30.01.2026

Rommet har innredning med nedfelt servant, veggmontert toalett
og dusjvegger/hjgrne.

Det er elektrisk styrt vifte.

Fuktkontroll er foretatt uten a pavise unormale forhold.

KIBKKEN Ga til side

Kjgkkenet har innredning med glatte fronter. Benkeplaten er av
laminat.

Det er kjgl/fryseskap, oppvaskmaskin, platetopp med avtrekk via
kullfilter, stekeovn og vannstoppsystem.

Det er kjpkkenventilator med kullfilter.

TEKNISKE INSTALLASJONER G til side

Vann- og avlgpsrer:

Innvendige vannledninger er av plast (rgr i rgr). Det er besiktiget i
rgrskap.

I Inspeksjonsluke er det observert kobberrgr som gar videre til andre
leiligheter.

Det er avigpsrgr av plast.

Ventilasjon:
Boligen har naturlig ventilasjon.

Varmtvannstank:
Varmtvannstanken er pa ca. 200 liter som deles med nabo over.

Elektrisk anlegg:
Det er automatsikringer i sikringsskap som er plassert i
entré/kjokken.

TOMTEFORHOLD G til side

Tomten er pa 542m? og er opparbeidet med trapper, plen, murer og
diverse beplantning.

FORHOLD SOM APENBART KAN MEDF@RE FARE FOR
HELSE, MILI@ OG SIKKERHET

Boligen er vurdert med bakgrunn i helse-, miljg- og
sikkerhetsmessige forhold basert pa visuell kontroll og tilgjengelige
opplysninger.

Ga til side

Arealer G4 til side

Forutsetninger og vedlegg G4 til side

Side: 5av 20
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BERG TAKST OG EIENDOM AS
Tertnesveien 103
Rogagaten 49, 5055 BERGEN 5114 TERTNES
Gnr 159 - Bnr 718
4601 BERGEN

Beskrivelse av eiendommen

40

Lovlighet Gé til side

Boligbygg med flere boenheter

 Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men
det er avvik fra disse.

| godkjente og byggemeldte tegninger fremkommer ett stort
soverom, mens dette i dag er delt inn i to rom. Videre er
innervegg pa kjpkken og mot TV-stue fjernet, noe som
innebaerer avvik fra opprinnelig godkjent planlgsning.

Fjerning av innervegger kan ha konstruktiv betydning dersom

veggene er barende, og kan ogsa pavirke brann- og
lydforhold i boligen. Det er ikke kontrollert om dette er gjort.
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Rogagaten 49 , 5055 BERGEN
Gnr 159 - Bnr 718
4601 BERGEN

BERG TAKST OG EIENDOM AS
Tertnesveien 103
5114 TERTNES

Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

. TGO: Ingen awvik
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Oppsummering av avvik

10

Antall

Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i

rapporten.

Boligbygg med flere boenheter

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Vinduer

Utvendig > Dgrer

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under
balkonger

Innvendig > Overflater

Tekniske installasjoner > Vannledninger

Vatrom > Etasje > Bad: 2,8m? > Sluk, membran og
tettesjikt

G
o
o
&
o
O

Oppdragsnr.: 22438-1124

Ga til side

Befaringsdato:

0 Véatrom > Etasje > Bad: 2,8m? > Sanitaerutstyr og Gitilside
innredning

o Kjokken > Etasje > Kjgkken/spisestue: 22,9m? > Ga til side
Avtrekk

HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET
Forhold som apenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet >
Helse, miljg og sikkerhet

Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller Ga til side
ikke utfgrt med radonsperre.

Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i
forhold til dagens krav.

30.01.2026 Side: 7 av 20
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BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear Kommentar
1934 Byggearet er basert pa opplysninger
fra eiendomsverdi.no.
Anvendelse
Standard
Normal standard pa bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfgr beskrivelse under konstruksjoner.
Vedlikehold
Tilbygg / modernisering
2020 Modernisering | tidligere salgsoppgave er det oppgitt at kjpkken med hvitevarer er skiftet og badet er oppusset. Det var da fremlagt kvittering pa
stgping, membran og flisearbeider pa badet. Overflater ble da malt og det ble lagt likt laminatgulv i alle rom. Ny varmepumpe i
stue/kjgkken.
UTVENDIG

Vinduer

Leiligheten har malte trevinduer med 2-lags glass, fra ukjent dato, 2020 og 2017.
Det er vindu av PVC med 2-lags glass. Ukjent alder.

Vinduene ble visuelt undersgkt og det ble foretatt en enkel funksjonstest av tilfeldig valgte vinduer i boligen.

Normal garantitid for isolerglass er 5 til 10 ar.
Normal levetid for trevinduer er 40 ar avhengig av vaerpdakjenning, vedlikehold m.m.
Normal tid fgr maling av trevindu er 6 - 12ar.

Vurdering av avvik:
e Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket.

e Det er tegn til noe rate i utvendig belistning.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

e Det ma foretas lokal utbedring for & forhindre stgrre skader pa vinduer.

Dorer

Leiligheten har malt balkongdgr i tre.
Det er brann- og lydklassifisert (B30 og 35db) entrédgr.

Dgrene ble visuelt undersgkt og det ble foretatt en enkel funksjonstest.
Normal garantitid for isolerglass er 5 til 10 ar.

Normal tid fgr kontroll og justering av tredgrer er 2 - 8 ar.
Normal tid fgr utskifting av tredgrer og aluminiumsdgrer er 40 ar.

Vurdering av avvik:
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¢ Det er pavist dgrer med punkterte eller sprukne glassruter.
¢ Det er pavist dgrer som er vanskelig a apne eller lukke.

* Det er pavist tegn pa innvendig kondensering av enkelte glass.
e Karmene i dgrer er veerslitte utvendig og det er sprekker i trevirket.

Avvikene gjelder balkongdgr.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

* Kondensering pa glass har medfgrt fuktskader i treverk som kan medfgre utskiftningsbehov balkongdgren.
* Balkongdgren med punkterte/sprukne glass ma paregnes skiftes ut, enten hele dgren eller kun selve glasset.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Det er balkong p& ca 3m? med tilkomst fra soverom.

Vurdering av avvik:
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa tettesjikt/membran.

e Det er veerslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.

Konsekvens/tiltak
 Tidspunkt for utskiftning av tettesjikt/membran naermer seg ut ifra alder pa dagens tekking.

e Lokal utbedring/utskiftning bgr utfgres for & forhindre fukt- og rateskader i treverk.

INNVENDIG

Overflater

Innvendig er det gulv av laminat. Det er fliser pa bad og i innvendig bod.
Veggene har malte og slette flater. Det er fliser pa bad.
Innvendige tak har malte og slette flater.

Vaer oppmerksom pa at det som regel vil vaere div mindre hull i overflater etter bilder/hyller etc, og noe misfarge/skjolder hvor bilder, hyller/mgblement

etc har vaert plassert. P& gulv vil det som regel veere div slitasje, og noe misfarge/riper etc hvor mgblement har veert plassert. Dette er normalt i en
fraflyttet bo-enhet, og slike mindre "avvik" er @ anse som normalt.

Vurdering av avvik:
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* Overflater har en del slitasjegrad utover det en kan forvente.
Det er registrert svelling i laminat flere steder.

Konsekvens/tiltak
o Overflater ma utbedres eller skiftes.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av trebjelkelag.
Det ble foretatt kontroll av ujevnheter med laservater.
Ved kontroll av skjevheter blir det foretatt malinger i minst to relevante rom. Det ble foretatt kontroll pa kjgkken og stue.

Merk: Det ble ikke flyttet pa tunge mgbler eller fast innredning under befaringen. Malingene er derfor basert pa stikkprgver, og avvik kan forekomme. |
eldre boliger ma man paregne skjevheter, knirk, lokale svanker og nedbgyninger i etasjeskiller.

Etasjeskiller fra eldre byggear tilfredsstiller normalt ikke dagens krav til stivhet og lydisolasjon. Mgbler og innredning kan pavirke maleresultater og skjule
awvik.

VATROM

ETASJE > BAD: 2,8M?
Generell

| tidligere salgsoppgave er det oppgitt at badet er modernisert/pusset opp i 2020 av Dyngeland Mur AS.
Veggene har fliser. Taket er malt.

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler.

Det er plastsluk og smgremembran med ukjent utfgrelse.

Rommet har innredning med nedfelt servant, veggmontert toalett og dusjvegger/hjgrne.

Det er elektrisk styrt vifte.

Fuktkontroll er foretatt uten & pavise unormale forhold.

ETASJE > BAD: 2,8M?

Overflater vegger og himling

Veggene har fliser. Taket er malt.
Det er dgr i vatsone ved vask med uegnede materialer som ikke er en anbefalt Igsning. Det er derimot ingen tegn pa fuktpavirkning, svelling eller lignende
pa lister, karm eller dor.

Forventet levetid:
- Keramiske fliser pa overflater: 20 ar.

Arstall: 2020 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Oppdragsnr.: 22438-1124 Befaringsdato: 30.01.2026 Side: 10 av 20



BERG TAKST OG EIENDOM AS
Tertnesveien 103
Rogagaten 49, 5055 BERGEN 5114 TERTNES
Gnr 159 - Bnr 718
4601 BERGEN

Tilstandsrapport

ETASJE > BAD: 2,8M?

Overflater Gulv

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler.

Forventet levetid:
- Keramiske fliser pa overflater: 20 ar.

ETASJE > BAD: 2,8M?
Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og smgremembran med ukjent utfgrelse.

Membranen ligger skjult i konstruksjonen og kan ikke kontrolleres pd samme mate som synlige bygningsdeler. Tilstanden til membranen vurderes etter
alder og forventet gjenstaende levetid.

Forventet levetid:
- Smgremembran: 20 ar.

Arstall: 2020 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Vurdering av avvik:
® Det er avvik:

* Rgrgjennomfgring for avlgp og vannrgr til vask er fgrt ned i gulv.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

e Erfaringsmessig er denne Igsningen utfordrende a utfgre helt tett, og innebaerer gkt risiko for lekkasje og fuktpavirkning i tilstgtende konstruksjoner.
Jevnlig kontroll og observasjon anbefales.

T
/4

ETASJE > BAD: 2,8M?
Sanitaerutstyr og innredning
Rommet har innredning med nedfelt servant, veggmontert toalett og dusjvegger/hjgrne.
Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:
e En av trykknapp til toalett fungerer darlig.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

e Det anbefales ytterligere undersgkelser av det vegghengte toalettet anbefales for a avdekke arsak til avviket.
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ETASJE > BAD: 2,8M?

Ventilasjon

Det er elektrisk styrt vifte.

ETASJE > BAD: 2,8M?
(35D Tilliggende konstruksjoner vatrom

Fuktkontroll er foretatt uten a pavise unormale forhold. Fuktkontroll er foretatt i inspeksjonsluke fra Soverom. Fuktkvotemaling (vekt%) i konstruksjonen
ble malt til 0.

- Under 16 % anses a vaere normalt/tgrt.
- Mellom 16-20 % anses a veere i risikosonen for fukt-/rateskader.

- Over 20 % anses & veere fuktig, med hgy risiko for fukt-/rateskader.

Vedr. fuktkontroll: Det gjgres oppmerksom at pa dette er en stikkprgve, det kan ikke utelukkes fukt eller skader andre steder i skjult konstruksjon.
Malingen gir kun et gyeblikksbilde av forholdene og kan f.eks endre seg ved arstider, fukt- og temperaturforhold.

KI@KKEN

ETASJE > KIOKKEN/SPISESTUE: 22,9M?
Overflater og innredning

Kjpkkenet har innredning med glatte fronter. Benkeplaten er av laminat. Det er kjgl/fryseskap, oppvaskmaskin, platetopp med avtrekk via kullfilter,
stekeovn og vannstoppsystem.

Normalt slitasje i henhold til alder.
Teknisk tilstand pa hvitevarer er ikke kontrollert.

Fuktkontroll som er foretatt med fuktindikator ga ikke unormale fuktverdier i omrader der det anses og veere fare for fuktvandring. Disse omradene er i
hovedsak i underskap under vask, omradet rundt oppvaskmaskin og pa gulv rundt sokkel list.

Arstall: 2020 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

ETASJE > KIBKKEN/SPISESTUE: 22,9M?

Avtrekk

Det er kjgkkenventilator med kullfilter.

Vurdering av avvik:
e Det er kun kullfilterventilator pa kjskkenet og heller ikke andre forserte/mekaniske avtrekkslgsninger fra kokesonen.
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Konsekvens/tiltak
* Om mulig bgr det etableres mekanisk/forsert avtrekk ut fra kokesonen.

TEKNISKE INSTALLASJONER

18 Vannledninger

Innvendige vannledninger er av plast (rgr i rgr). Det er besiktiget i r@rskap.
I Inspeksjonsluke er det observert kobberrgr som gar videre til andre leiligheter.

Det gjgres oppmerksom pa at det kun er synlige rgrinstallasjoner som er kontrollert.
R@rgjennomfgringer som er skjult i vegg/gulv er ikke videre undersgkt.

Forventet levetid pa plastrgr: 50 ar.

Vurdering av avvik:
* Det er pavist at eventuelt lekkasjevann fra rgr i rgr system ikke ledes til sluk eller annen kompenserende Igsning.

eDet er ikke synlig hvor lekkasjevann fra fordelerskap fgres.

Konsekvens/tiltak
e Det bgr foretas tiltak pa anlegget som sikrer bedre Igsning pa eventuelt lekkasjevann fra rgr i rgr system.

Avigpsrgr

Det er avigpsrgr av plast.

Det gjgres oppmerksom pa at det kun er synlige rgrinstallasjoner som er kontrollert.
R@rgjennomfgringer som er skjult i vegg/gulv er ikke videre undersgkt.

Forventet levetid for sluk av plast: 50 ar.

Ventilasjon

Boligen har naturlig ventilasjon.

Ventilasjon fra oppf@ringstidspunkt som var normalt for boliger fra denne tidsperioden. Denne type ventilasjon tilfredsstiller ikke dagens krav/standard.

Varmesentral
Oppvarming:
Det er varmekabler pa bad.
Det er luft til luft varmepumpe i stue.

Ellers elektrisk oppvarming.
Teknisk tilstand pa varmekilder er ikke kontrollert.

Varmtvannstank

Varmtvannstanken er pa ca. 200 liter som deles med nabo over. Denne er plassert pa vaskerom i kjeller.

Arstall: 2025 Kilde: Produksjonsar pa produkt
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Elektrisk anlegg

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de sp@rsmdl og undersgkelser som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette
kan ikke sammenlignes med en kontroll utfgrt av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har
verken kompetanse eller lov til G foreta en slik kontroll.

Tilstanden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen som forskriften inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler som en slik forenklet
undersgkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor oppmerksom pd denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll utfart av registrert
elektrovirksomhet.

Det er automatsikringer i sikringsskap som er plassert i entré/kjgkken.

1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 ar, og det er ikke foretatt arbeid pa anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle avvik i
eltilsynsrapport (dvs en el-tilsynsrapport uten avvik)?
Nei

Spgrsmal til eier

2. Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (arstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utskiftet anlegg fra
inntakssikring og videre.
0 Ukjent for hjemmelshaver.

3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utf@rt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Nei | forrige salgsoppgave er det oppgitt at arbeider pa det elektrisk elanlegget er utfgrt som vennetjeneste, men av fagfolk.

4. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja
Eksisterer det samsvarserklaering?
Nei
5. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet — Det Lokale Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med avvik som

ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 ar?
Nei

6. Forekommer det ofte at sikringene lgses ut?
Nei

7. Har det veert brann, branntillgp eller varmgang (for eksempel termiske skader pa deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens elektriske
anlegg?
Nei

Generelt om anlegget

8. Erdet tegn til at det har vaert termiske skader (tegn pa varmgang) pa kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk samtidig
tilstanden pa elektrisk tilkobling av varmtvannsbereder, jamfgr eget punkt under varmtvannstank
Nei

9. Erder synlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei

Inntak og sikringsskap

10. Er det tegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, sa langt dette er mulig a sjekke uten a fjerne kapslinger?
Ja

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget ha en utvidet

el-kontroll?
Ja Det anbefales gjennomgang av el-anlegg fra aut. elektriker ved salg/eierskifte ved mangel av samsvarserklzering for 3 avdekke eventuelle

skjulte avvik.

Generell kommentar
Takstmann har begrensede forutsetninger pa a vurdere det elektriske anlegget og dette er derfor en veldig enkel vurdering i motsetning til en el-kontroll
av en elektriker.
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FORHOLD SOM APENBART KAN MEDF@RE FARE FOR HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET

Helse, miljg og sikkerhet

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen som dpenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet, og som bygningssakkyndige har
oppdaget. Terskelen for hva som anses som dpenbart er hgy, og det utfares ikke undersgkelser med sikte pG G avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke
skjulte eller ikke-synlige forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever spesialundersgkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift pG
befaringstidpunktet.

Boligen er vurdert med bakgrunn i helse-, miljg- og sikkerhetsmessige forhold basert pa visuell kontroll og tilgjengelige opplysninger.

Vurdering av avvik:
 Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med radonsperre.

* Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i forhold til dagens krav.

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr gjennomfgres radonmalinger.

o Rekkverkshgyden er under dagens forskriftskrav i TEK17, som angir minimum 100 cm hgyde pa rekkverk der fallhgyden overstiger 1 meter. Avviket
utgjer en potensiell sikkerhetsrisiko, selv om hgyden kan ha vaert i samsvar med regelverket pa byggetidspunktet.
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fr

Arealmalinger og arealoppsett er basert pa Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble malt

Hva er maleverdig areal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst
bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert
malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma

Hva er bruksareal?
BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Garasje

Bod

[

Internt

bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
(BRA-i)

Eksternt Arealet av alle rom utenfor

bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
(BRA-e) slik som for eksempel boder
Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
balkong mv eller altan ndr denne er tilknyttet
(BRA-b) boenheten(e)

Teknisk

Garasje

Soverom

Soverom bz

BRA-| ) )
j Bod [l / jnnglasset ~ L srab

balkong

Feles Qansjeaniegq

Garasje
plass

Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeantegg er ikke mileverdig areal

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

Areal kan vaere komplisert eller umulig @ male opp n@yaktig fordi det er vanskelig a
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom
over flere etasjer og sa videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene
benyttes for & beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til & veaere delt opp i brannceller
etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det opplyses om
dette.

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige
rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for
kravene som gjelder. Vil du vite mer?

Terrasse- og

balioreateal Arealet av terrasser, apne balkonger

(TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
(GUA) (areal med lav takheyde).

Areal med lav takhoyde (ALH) er ikke
maleverdig areal, som skyldes skratak
og lav himlingshayde

GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-j, for eksem-
pel der guvflaten har en verdi og har
funksjon ved meblering og bruk av
rommene. lkke innredet areal som
kaldloft, mdles og oppgis normalt ikke.

Om brannceller

En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.

Om bruksendring

Bruksendring er a endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
separate boliger.

Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei
og lysforhold som ma vaere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak
for kravene, men kan ikke regne med a fa unntak for krav som gar pa
helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32
forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg a avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt a rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.
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Boligbygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) Sum (TBA)
Etasje 67 67 3
Kjeller 14 14
SUM 67 14 3
SUM BRA 81
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
Entré/gang: 5,2m?, innvendig bod:
Etasie 2,8m?, bad: 2,8m?, soverom 1: 7,3m?,
) soverom 2: 9,7m?, kjpkken/spisestue:
22,9m?, tv-stue: 15,4m?
Kjeller Bod i kjeller: 13,6m?
Kommentar

Oppdragsgiver informerer om at leiligheten disponerer ekstern bod i kjeller. Vedtekter er ikke innhentet og kontrollert.

Det er bruken av rommene pa befaringsdagen som definerer P-rom og S-rom, rommene kan likevel vaere i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse fra kommunen.

Arealene er oppmalt pa stedet med lasermaler.
Arealer oppgitt i innvendige overflater/ etter rom betegnelsen er ca og avvik kan forekomme.

Entré/gang: 5,2m?
Innvendig bod: 2,8m?
Bad: 2,8m?

Soverom 1: 7,3m?
Soverom 2: 9,7m?
Kjpkken/spisestue: 22,9m?
TV-stue: 15,4m?

Bod i kjeller: 13,6m?

Areal summert sammen rom for rom vil vaere mindre enn oppgitt total areal, dette skyldes differanse bestaende av innervegger, evt
piper,sjakter og trapper. Ihht maleregler NS 3940 skal innervegger, evt piper, sjakter og trapper regnes med i totalt areal.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.
Kommentar: | godkjente og byggemeldte tegninger fremkommer ett stort soverom, mens dette i dag er delt inn i to rom. Videre er
innervegg pa kjpkken og mot TV-stue fjernet, noe som innebzerer avvik fra opprinnelig godkjent planlgsning.

Fjerning av innervegger kan ha konstruktiv betydning dersom veggene er baerende, og kan ogsa pavirke brann- og lydforhold i
boligen. Det er ikke kontrollert om dette er gjort.

Nyere handverkstjenester
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? D Ja Nei

Oppdragsnr.: 22438-1124 Befaringsdato:  30.01.2026 Side: 17 av 20
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Rogagaten 49, 5055 BERGEN BERG TAKST OG EIENDOM AS
Gnr 159 - Bnr 718 Tertnesveien 103
4601 BERGEN 5114 TERTNES

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
30.1.2026 Ole Henrik Berg Takstingenigr

Henry Wilhelmsen Kunde

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. for. snr. Areal Kilde Eieforhold
4601 BERGEN 159 718 2 0m? IKKE OPPGITT (Ambita) Ikke relevant
Adresse

Rogagaten 49

Hjemmelshaver
Wilhelmsen Henry

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Eiendommen har en sentral beliggenhet med kort avstand til dagligvarehandel, kollektivtransport og @vrige servicetilbud. Omradet har gode
buss- og bybaneforbindelser som gir enkel adkomst til Bergen sentrum og omkringliggende bydeler. Det er ogsa narhet til arbeidsplasser,
skoler og rekreasjonsomrader, noe som gir en praktisk og funksjonell beliggenhet for bade pendlere og barnefamilier.

Adkomstvei

Eiendommen har adkomst via offentlig veg eller gate.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.
Om tomten

Tomten er pa 542m? og er opparbeidet med trapper, plen, murer og diverse beplantning.

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Kommunalinformasjon 30.01.2026 Fremvist Nei
Egenerklaeringsskjema 30.01.2026 Fremvist Nei

Oppdragsnr.: 22438-1124 Befaringsdato:  30.01.2026 Side: 18 av 20
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Rogagaten 49, 5055 BERGEN
Gnr 159 - Bnr 718
4601 BERGEN

BERG TAKST OG EIENDOM AS
Tertnesveien 103
5114 TERTNES

Tilstandsrapportens avgrensninger

Forutsetninger

Struktur og referanseniva

Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er darligere enn
referansenivaet. Positive sider ved boligen, ut over det som kommer frem
av tilstandsgradene, blir normalt ikke fremhevet.

Rapporten baserer seg pa krav i forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel). For valg av tilstandsgrad blir NS 3600:2018 (teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) lagt til grunn.

Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig
informasjon, som har betydning for tilstandsvurderingen.

Presiseringer

Anslag pa utbedringskostnader er sjablongmessig, og ma ikke forveksles
med en konkret vurdering eller tilbud fra entreprengr eller handverker.
Anslaget vil ogsa avhenge av personlige preferanser og markedspris pa
materialer og tjenesteyter.

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget og tilleggsbygninger som den
bygningssakkyndige anser at har nzer tilknytning til funksjon som bolig.

Awvik er vurdert mot regler som gjaldt da boligen ble oppfgrt, med mindre
annet er spesifisert i forskrift til avhendingslova, eller gjeldende versjon av
NS 3600.

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

Befaring begrenses til visuelle observasjoner av tilgjengelige flater. Den
bygningssakkyndige gj@r ikke fysiske inngrep for a avdekke avvik, utover de
som er beskrevet i forskrift til avhendingslova. Rapporten gir ingen garanti
for at det ikke finnes skjulte feil eller mangler.

Flater som er skjult av sng eller pa annen mate utilgjengelig, blir ikke
kontrollert. Det blir ikke utfgrt funksjonsprgving av bygningsdeler, med
mindre dette kommer frem av forskrift til avhendingslova. Hvis det ikke er
sikkerhetsmessig forsvarlig, vil ikke bygningssakkyndig undersgke taket fra
utsiden.

Boligens tilbehgr, hvite- og brunevarer og annet inventar, blir ikke vurdert.
Dette gjelder ogsa integrert tilbehgr.

Stikkprgvetakninger er tilfeldig utvalgt, og kan innebaere kontroll under
overflaten med et spisst redskap eller lignende.

Uttrykk og definisjoner

Referanseniva: Kravet til bygningsdelen eller rommet pa
spknadstidspunktet.

Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle eller
estetiske status pa et gitt tidspunkt.

Symptom: Forhold som gir indikasjon pa hvilken tilstand et byggverk eller
en bygningsdel befinner seg i. Benyttes ved beskrivelse av avvik og alder.

Skadegjgrere: | hovedsak rate, sopp og skadedyr.

Fuktsgk: Overflatesgk med egnet sgkeutstyr som fuktindikator eller visuelle

observasjoner.

Fuktmaling: Maling av fuktinnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr, blant annet hammerelektrode

Oppdragsnr.: 22438-1124

Befaringsdato: 30.01.2026

og pigger.

Hulltaking: Boring av hull for inspeksjon og fuktmaling i risikoutsatte
konstruksjoner.

Normal slitasjegrad: Forventet slitasje av materiale i overflaten, basert pa
enkle, visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med bygningsdelens
alder.

Areal

Areal fastsettes etter forskrift til avhendingslova og gjeldende versjon av NS
3940 (areal- og volumberegninger av bygninger).

Et rom kan veere i strid med teknisk forskrift og mangle godkjennelse hos
kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette far betydning for om
arealet males og oppgis i tilstandsrapporten. Nar arealet males tas det ikke
hensyn til om arealet er lovlig oppfgrt eller om bruken er lovlig,
bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

Rom som ligger utenfor boenheten, som eier har pavist eller opplyst at
tilhgrer boenheten, er oppmalt og inkludert i BRA-e. Det er ikke fremvist
dokumentasjon pa at rommet tilhgrer boenheten, med mindre dette er
angitt seerskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet, og dette kan pavirke boligens BRA-e.

Opplysninger om areal kan ikke alene benyttes for beregning av
markedsverdi.

Personvern

Tilstandsrapporten er utarbeidet som en del av Fremtind Forsikring AS sitt
takstkonsept. Fremtind Forsikring AS, iVerdi AS, takstforetaket og andre
relevante interessenter benytter personopplysninger fra tilstandsrapporten
for analyse- og statistikkformal, utvikling og drift av produkter og tjenester i
takstbransjen og boligomsetningen. Fremtind Forsikring AS, iVerdi AS og
takstforetaket, fglger til enhver tid gjeldende personvernlovgivning.
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Selgers egenerkleering

Egenerklaeringen er boligselgers egen beskrivelse av tilstanden til
boligen. Her kan du finne viktige opplysninger som du som kj@per bar
vite om for du bestemmer deg for et eventuelt kjgp. Har du sparsmal
til egenerklaeringen kan du snakke med megleren som star for salget.

Selge re Henry Wilhelmsen

Boligen « Boligen ble kjgpt 2023
« Selger har bodd i boligen de 12 siste manedene

+ Boligselger har kjgpt boligselgerforsikring

Rogagaten 49
5055 Bergen

4601-159/718/0/2

F re m tl n d Meglers oppdragsnummer: 1503260017 1
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Vatrom, tak og fasade

1. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader pé& bad/vatrom?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

2. Vet du om det er gjort arbeid pé bad eller vatrom, enten av deg eller tidligere eiere?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

3. Vet du om det finnes dokumentasjon pa hvordan bad/vatrom er bygget opp?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

4. Vet du om det er, eller har veert, vannlekkasje eller andre typer feil eller skader pa tak, yttervegg, vinduer, derer,

garasje, tilleggsbygninger eller lignende?
+Ja

Veranda degr er vanskelig & lukke igjen
Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

5. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader pa vinduene, som for eksempel kondens, fuktskader eller
vanninntrengning? Eller er noen av vinduene i boligen punktert?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

6. Vet du om det er, eller har veert, skjevheter eller setningsskader i boligen, stattemur, terrasse eller lignende?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

Drenering, fukt og lekkasje

7. Vet du om det er, eller har veert, fukt, rate eller vanninntrengning i underetasje, kjeller eller krypkjeller?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

8. Vet du om det er, eller har veert, fukt, sopp eller rateskader i boligen/sameiet/borettslaget?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

9. Vet du om det er eller har veert skadedyr eller sjenerende insekter i egen enhet eller i sameiet/borettslagets
fellesarealer eller i andres enheter?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

Tekniske installasjoner

10. Vet du om det er, eller har veert, feil pa vann- eller aviapsanlegg?
+Ja

Sprekk i gammel avlgpsrar

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
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+Ja
Fagleert arbeid:

1. Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2026
Firmanavn: Beteko as

Beskrivelse av arbeidet: Byttet defekt avlgpsrer i felles
vaskekjeller

11. Vet du om det er gjort arbeid pa vann og avlap, enten av deg eller tidligere eiere?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

12. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader knyttet til sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe,
kjokkenvifte, baderomsvifte eller andre installasjoner?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

13. Vet du om det er gjort arbeid pa sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe eller andre installasjoner, enten
av deg eller tidligere eiere?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

14. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader knyttet til ildsted eller pipe?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

15. Vet du om det er gjort arbeid pé ildsted eller pipe, enten av deg eller tidligere eiere?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

16. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader pa det elektriske anlegget?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

17. Vet du om det er gjort arbeid pé det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere eiere?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

Eiendommen og omgivelsene

18. Vet du om bruken av eiendommen eller omréadet rundt kan endres av foreslatte eller vedtatte
reguleringsplaner, nabovarsel, offentlige vedtak eller lignende?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

19. Vet du om det finnes kommunale palegg, heftelser eller krav knyttet til eiendommen eller boligen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

20. Vet du om boligen eller eiendommen har blitt endret eller bygget ut etter opprinnelig byggear, enten av deg
eller tidligere eiere?

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

21. Vet du om det mangler midlertidige brukstillatelser eller ferdigattester fra kommunen?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

22. Vet du om det har veert flom, ras, skred eller lignende pa eiendommen, eller om den ligger i et fareomréade?

S7
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* Nei, ikke som jeg kjenner til

23. Har eiendommen utleiedel, for eksempel en leilighet, hybel eller lignende?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

24 Vet du om det er gjort radonmaling pa eiendommen, enten av deg eller tidligere eiere?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

25. Vet du om det finnes skaderapporter, tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller om det er utfgrt méalinger
for boligen?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

26. Vet du om noe i nabolaget som kan veere plagsomt eller ubehagelig for kjgperen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

27. Vet du om du selv eller sameiet/borettslaget/laget/selskapet er innblandet i uenigheter eller konflikter rundt
eiendommen?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

28. Vet du om det finnes planer, vedtak eller forslag som kan fare til gkte utgifter, som festeavgift, fellesutgifter,
fellesgjeld eller kommmunale avgifter?

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

Generelt

29. Har boligen garasje eller gvrige tilleggsbygninger?
+Ja

Vet du om det feil eller skader ved garasje eller gvrige tilleggsbygninger?

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

30. Vet du om det er gjort arbeid pa eiendommen som ikke er nevnt i de andre sparsmalene?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

31. Vet du om det er, eller har veert, feil pa tilbehar som falger med eiendommen?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

32. Er det bestilt Norgespris péa strgm?
+ Nei

33. Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen, utover det du har svart?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til



AN

Bolig selges med boligselgerforsikring

Selger har kj@pt Fremtind boligselgerforsikring.

Boligselgerforsikringen dekker mangler som selger er ansvarlig for etter avhendingsloven,

med de unntakene som falger av forsikringsvilkarene.

Hvis du oppdager noe du mener kan vaere en mangel, méa du reklamere til Fremtind innen
to maneder etter at du oppdaget, eller burde oppdaget, forholdet. Dette gjor du pa fremtind.

no.

Husk at du som kjaper ikke ma begynne & utbedre forholdet far du har fatt svar pa
reklamasjonen. Da kan du som kjgper miste retten til & reklamere over forholdet. Du har
likevel en plikt til & begrense en eventuell skade - for eksempel ved & terke opp vannsal etter

en vannlekkasje og sarge for at lekkasjen stopper.

Fremtind ‘
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Basiskart A

Byradsavdeling for klima, miljg og byutvikling
Plan- og bygningsetaten

BERGEN Malestokk v/A4: 1:500 Gnr/Bnr/Fnr/Snr; 159/718/0/0
KOMMUNE Dato: 23.01.2026 Adresse: Rogagaten 49
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Plan- og bygningsetaten
BERGEN Mélestokk: 1:3 000
KOMMUNE Dato: 23.01.2026

VEGSTATUSKART

Byradsavdeling for klima, miljg og byutvikling

Gnr/Bnr/Fnr/Snr: 159/718/0/0
Adresse: Rogagaten 49
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Tegnforklaring - Vegtyper
/V Europaveg /\/ Fylkesveg

2% Europaveg, tunnel +" / Fylkesveg, tunnel
/\/ Riksveg /N\/ Kommunal veg
;\; Riksveg, tunnel ;\; Kommunal veg, tunnel

N Privat veg

4%, Privat veg, tunnel

s Gang-lsykkelveg, europaveg
77 Gang-sykkelveg, riksveg

7 Gang-fsykkelveg, fylkesveg
.7 Gang-lsykkelveg, kommunal
“. 7 Gang-/sykkelveg, privat
,\, Bilferge, fylkesveg
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PLANINFORMASJON
Byradsavdeling for klima, miljg og byutvikling
Plan- og bygningsetaten

BERCGEN
KOMMUNE

Planinformasjon for gnr/bnr 159/718/0/0
Utlistet 23. januar 2026
Om rapporten

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

® Gjeldende kommuneplans arealdel inkl. kommunedelplaner og kommunedelplaner under arbeid
e Reguleringsplaner i vertikalnivd 'under grunnen’, ‘G grunnen', 'over grunnen'og ‘pd bunnen’'
® Reguleringsplaner under arbeid

I den grad vektoriserte (geometriske) arealformalsflater, hensynsoner, bandlegginger og restriksjoner eksisterer blant kartdataene er ogsa
disse testet og kvantifisert pa eiendommen.

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

Mer informasjon om angitte planer som bergrer eiendommen kan hentes i Bergen kommunes digitale planregister.
Informasjon om plan- og byggesaker knyttet til eiendommen er tilgjengelig i kommunens nettbaserte saksinnsynslgsning.

For gvrig er det lagt hyperkoblinger pa arealplan-id'er (plannumre) og saksnumre for med dette kunne foreta direkteoppslagi nevnte
informasjonssystemer.

Forklaring plantype Forklaring planstatus

20 - Kommuneplanens arealdel 0- Kun opprettet sak (forelgpig ikke annonsert)
21- Kommunedelplan 1- Planlegging igangsatt

22 - Mindre endring av kommune(del)plan 2- Planforslag

30- Eldre reguleringsplan 3- Endelig vedtatt arealplan

31- Mindre reguleringsendring 4- Opphevet

32 - Bebyggelsesplan iht. reguleringsplan (PBL 1985) 5- Utgatt/erstattet

33- Bebyggelsesplan iht. kommuneplanens arealdel (PBL 1985) 6- Vedtatt plan med utsatt rettsvirkning

34 - Omraderegulering 8- Overstyrt

35 - Detaljregulering 9- Avvist

10 - Uaktuell/trukket

Paliteligheten av analyseresultatene henger ngye sammen med eiendommens oppmalingskvalitet. Av denne grunn er utvalgt

matrikkelinformasjon om eiendommen oppgitt innledningsvis. Legg her spesielt merke til arealkvalitet og eventuelle arealmerknader knyttet

til eiendomsteig(ene). Mer informasjon om eiendommen i Kartverkets innsynslgsning Se eiendom.

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

Eiendommens teiger beskrevet i Matrikkelen
Teigid Type Snr  Hovedteig Beregnet areal Arealkvalitet  Arealmerknad  Inngarirapporten
260773004 Grunneiendom 0 Ja 542,1 m? Sikker - Ja

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

Kommuneplan
PlaniD Plannavn Ikrafttradt Dekningsgrad

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

PlaniD Arealstatus Arealformal Beskrivele Omréadenavn Dekningsgrad
65270000 2 -Framtidig 1001 - Bebyggelse og anlegg  Ytre fortettingssone Y1 100,0 %
Hensynssoner Angitt hensyn - kulturmiljg i kommuneplanen
PlanID Hensynssonetype Hensynssonenavn Beskrivele Dekningsgrad
65270000 KpAngittHensynSone  H570_3 Solheim 100,0 %
Hensynssoner Faresone i kommuneplanen
PlanID Hensynssonetype  Hensynssonenavn  Beskrivele Dekningsgrad
65270000 KpFareSone H390_2 Luftkvalitet - gul sone  100,0 %
Temakart blagrgnne strukturer
Temakart sammenhengende blagrgnne strukturer
Planer i naerheten av eiendommen
PlanID Plantype Plannavn Planstatus  Saksnr
71740000 20 Kommuneplanens arealdel KPA 2027 1 202417461
20000 30 ARSTAD. BERGENSDALENS MIDTRE DEL 4 -
120000 30 ARSTAD. VESTRE ARSTAD OG UREN - KRONVIKEN - SOLHEIMSVIKEN (tidligere B12) 4 -
10510000 30 ARSTAD. SGNDRE SKOGVEIEN OG BLEKENBERG 3 -
10960000 30 ARSTAD. SONDRE SKOGVEIEN 48 A, TOMT FOR OFFENTLIG BEBYGGELSE 3 202412318
Godkjente tiltak i neerheten av eiendommen
Eiendom Bygningsnr Endring Bygningstype Status Dato
159/786 139228057-1 Ombygging  Stort frittliggende boligbygg pa 3 og 4 etg. Igangsettingstillatelse 14.01.2026
159/739 300680782 - Garasjeuthus anneks til bolig lgangsettingstillatelse 24.08.2018
159/781 139227980-1 Ombygging  Tomannsbolig, horisontaldelt lgangsettingstillatelse 02.07.2025
159/735 13913277 - Lekepark Bygning godkjent for riving/brenning  07.06.2021
159/732 300301590 - Garasjeuthus anneks til bolig Meldingssak registrer tiltak 11.06.2012

Andre opplysninger

Eiendommen er bergrt av Eviny Termo AS sitt konsesjonsomrade for fiernvarmeanlegg.
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Saksnr

202516613
201804355
202514140
202115824
201208841
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BERGEN
KOMMUNE

Planinformasjon

Opplysningene er gitt etter de dokumenter som finnes i vart arkiv med direkte betydning for
eiendommen og gir ingen garanti med hensyn til fremtidige planer.

Denne informasjonen ikke er uttémmende, og at det gjgres oppmerksom pa at det kan veere feil i
datagrunnlaget. Noen plankart er av eldre kvalitet med darlig opplgsning og de inneholder heller
ikke tegnforklaring til fargebruken. For a unnga feiltolkning bgr det for naermere oppklaring tas
kontakt med seksjon for GIS og plandata ved Plan- og bygningsetaten.

Plannivaene
De etterfglgende plannivaene vedtas av Bergen bystyre, kun reguleringsplan gir rettsvirkning til
ekspropriasjon, med virkning i 10 ar regnet fra kunngjgring av bystyrets vedtak.

Kommuneplan

Kommuneplanens areadel er et virkemiddel for a sikre at arealbruken i kommunen bidrar til 8 na
de mal som blir vedtatt for kommunens utvikling. Arealdelen brukes for & vise omrader der
kommunen gnsker en spesiell planinnsats pa kommunedelplan- og detaljplanniva, og til 3 illustrere
arealer som er viktige a forvalte pa bestemte mater.

Arealdelen inngar i kommuneplanens langsiktige del. Den skal ta utgangspunkt i kommuneplanens
overordnede retningslinjer for den fysiske, gkonomiske, sosiale og kulturelle utviklingen i
kommunen. Arealdelen skal samtidig legges til grunn for og sikre gjennomfgringen av de nasjonale
og regionale retningslinjene for arealpolitikken.

Kommuneplanens arealdel er rettslige bindende for alle arbeid og tiltak som omfattes av Plan- og
bygningsloven. Det betyr at grunneiere, rettighetshavere og myndighetene er juridisk bundet av
planen. Kommuneplanen skal opp til kommunestyret til vurdering i giennomsnitt hvert fjerde ar.
Kommuneplanens arealdel 2018 - 2030, KPA 2018. Arealplan-ID 65270000 ble vedtatt i Bergen
bystyre onsdag 19.juni 2019.

Les mer her: https://www.bergen.kommune.no/hvaskjer/tema/kommuneplanens-arealdel-2018

Kommunedelplan

Kommunedelplanene er en del av kommuneplanens arealdel, men kan for eksempel vaere en mer
detaljert utdyping for et geografisk omrade som tettsted, kystsonen eller et bestemt tema med
tilhgrende kartdel med bestemmelser. En kommunedelplans arealdel har formelt samme innhold,
behandlingsform og rettsvirkning som en kommuneplan. | likhet med arealdelen for hele
kommunen bestar den geografiske kommunedelplanen av kart og bestemmelser med tilhgrende
planbeskrivelse.

Reguleringsplan

Hensikten med reguleringsplan, er a fastsette mer i detalj hvordan grunnen innenfor planens
begrensningslinje skal nyttes eller vernes. Reguleringsplan er ogsa i mange tilfeller ngdvendig
rettsgrunnlag for gjennomfgring av tiltak og utbygging, herunder ved eventuell ekspropriasjon.
Reguleringsplan bestar av ett eller flere kart med eventuelle tilhgrende bestemmelser.

Planen kan inneholde ett eller flere hoved- og/eller underformal, hver for seg eller i kombinasjon,
eventuelt i rekkefglge.

Planen gjelder pa ubestemt tid inntil den blir endret eller opphevet. Imidlertid kan ny arealdel til
kommuneplan sette rettsvirkningene av reguleringsplanen helt eller delvis til side.

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

Side 1 av 1



Kommuneplanens arealdel

Byradsavdeling for klima, miljg og byutvikling

Plan- og bygningsetaten  Arealplan-ID: 65270000

BERGEN

KOMMUNE Dato: 23.

For fullstendig oversikt over gjeldende plansituasjon, se

Malestokk: 1:500

01.2026

Gnr/Bnr/Fnr: 159/718/0/0
Adresse: Rogagaten 49

https://www.arealplaner.no/bergen4601
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Tegnforklaring for kommuneplan
U Arealformalgrense KPA2018 Arealformal

7_‘| Angitthensyn kulturmiljg Ytre fortettingssone
{ZJ Faresone - Grav- og urnelund
i_\ N Infrastruktursone Grgnnstruktur

.[\ \I Steysone gul
i_\ \I Stgysone red




Nabolagsprofil

Rogagaten 49 - Nabolaget Solheim - vurdert av 103 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Opplevd trygghet
e Studenter S Veldig trygt 75/100
e Enslige l _ .
e Godt voksne Kvalitet pa skolene
Bra 61/100
Offentlig transport s Naboskapet
& Sygnagaten 4 min A Hoflige 52/100
Linje 10 0.3km
@ Danmarks plass 9 min # Aldersfordeling
Linje 1 0.8 km 5
@ Jernbanestasjonen i Bergen 7 min & ~ ® e 2 ;, 8 .
Linje F4, L4, R40 2.8km X2 &9 it
P N N s 9 ®
X Bergen Flesland 16 min & - SR S
Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
Skoler (0-12 ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)
. Omrade Personer Husholdninger
Ny Krohnborg skole (1-10 kl.) 7 min % B Soheim 1404 897
394 elever, 21 klasser 0.6 km B Bergen 265 933 136 695
Kronstad skole (1-7 kl.) 15 min 4 B Norge 5425412 2654586
240 elever, 19 klasser 1.2 km
Mgllebakken skole (1-10 kl.) 17 min % Barnehager
/5 elever, 7 Klasser 14 km Ny Krohnborg barnehage (0-5 ar) 7 min %
Gimle Oppveksttun (8-10 kl.) 19 min 4 54 barn 0.6 km
581 elever, 44 Klasser 1.5km Sgre Skogvei barnehage (1-5 ar) 9 min %
NTG-U Bergen (8-10kl.) 24 min 4 49 barn 0.7 km
129 elever, 8 klasser Zkm Solheimslien barnehage (0-5 ar) 11 min %
Arstad videreg&ende skole 9 min 4 72 barn 0.9 km
1400 elever, 100 klasser 0.7 km
St. Paul gymnas 19 min 4 Dagligvare
270 elever 1.6 km i ) _
Snarkjgp Sgndre Skogvei 6 min %
Matkroken Blekenberg 7 min %
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Primaere transportmidler

s 1. Egen bil
£} 2 Buss

K 3. Géende

ij. Turmulighetene
| Neerhet il skog og mark 93/100

o, Stgynivaet
< Lite stgyniva 81/100

om,  Kollektivtilbud
<~ Veldig bra 78/100

Sport

@ Ny Krohnborg skole 6 min %
Aktivitetshall 0.5km

@ Solheimsgaten ballplass 7 min %
Ballspill 0.6 km

& Sporty Bergen 8 min %

& SATS Danmarksplass 9min %

Boligmasse

B 7% enebolig

B 22% rekkehus

B 52% blokk
19% annet

«Bare 30 minutter unna Bergen sentrum, med
kort wvei til Lgvstakken (477 m.o.h) og
Danmarksplass med bade butikk, post og
treningssenter.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester
Bergen Storsenter 6 min &
@ Vitusapotek Danmarksplass 9min %

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 36% i barnehagealder
B 42%6-12 ar
B 12%13-154&r

10% 16-18 ar

Familiesammensetning

Par m. barn

Flerfamilier
|
|
|
0% 56%
Il Solheim
B Bergen
¥ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 18% 33%
Ikke gift 72% 54%
Separert 8% 9%
Enke/Enkemann 1% 4%

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

OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH@R 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 kjgper og selgers
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag.

| henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, nar annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og
utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal fglge med. Det samme gjelder varig
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er saerskilt 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 szerskilt tilpasset».

Partene kan fritt avtale hva som skal fglge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over lgsgre og
tilbehgr som skal fglge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjgper og selger dersom ikke
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjgper har tatt forbehold i bud eller avtale pa annen mate er
inngatt. Der intet annet er avtalt, vil Igsgre og tilbehgr medfglge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4
og § 3-5 og denne oversikt.

Produkter og installasjoner som medfglger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell
gjenverende leverandgrgaranti.

Dersom det er noe i nedenstdende liste som ikke finnes pa eiendommen, vil det heller ikke medfglge.

1. HVITEVARER medfglger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.
2. HELDEKKENDE TEPPER fglger med uansett festemate.

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, fglger med uansett
festemate. Frittstaende biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfglger ikke. Det fglger ikke
med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder pa visning.

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

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og
hyller, fastmonterte glass- og handkleholdere, herunder handklevarmere samt baderomsinnredning,
medfglger.

6. GARDEROBESKAP medfglger, selv om disse er Igse. Fastmonterte garderobehyller og knagger

medfglger. Innredning i garderobeskap, for eksempel lgse eller fastmonterte tradkurver, hyller,
stenger og lignende, medfglger.



7. KIGKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og lgs eller fastmontert
kiokkengy.

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

9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfglger.
10. SENTRALST@VSUGER medfglger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

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

12. INSTALLERTE SMARTHUSL@SNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt tilhgrende
tradlgse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte hgyttalere el. medfglger. Enkle
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspaerer eller smartpaerer montert i sokkel
medfglger likevel ikke.

13. UTVENDIGE S@PPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfglger.
14. POSTKASSE medfglger.

15. UTEND@RS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tgrkestativ, samt andre faste
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendgrs kar, lekestue,
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfglger. Guidekabel/avgrensingskabel til
robotgressklipper medfglger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfglgerikke.

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

17. SOLCELLEANLEGG med tilhgrende teknisk infrastruktur medfglger.
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfglger.

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfglger der dette er pabudt. Lgse stiger
medfglger ikke.

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og R@YKVARSLER medfglger der dette er pabudt.
Det er eier og brukers plikt til 3 se til at utstyret forefinnes pa enhver eiendom. Hvis annet ikke er
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid fglge med ved salg av eiendom.

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjgper pa
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus
e.l. med hengelas, skal 1as og ngkler til disse medfglge.

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfglger safremt de er
fastmontert.

Planter, busker og treer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av
eiendommen og medfglger i handelen.
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Trygghet for deg < HELP
som b0|ig kjﬁp er Rettska vase ett.For k.

Derfor bgr du ha
Boligkjgperforsikring:

1av 4 finner feil etter
overtakelse av ny bolig

Hva koster det?

Advokaten vet hvilke feil

som gir krav mot selger Andelsbolig og 8 900 kr

aksjeleilighet

Vi tar saken, uten skonomisk Selveierleilighet og 11 900 kr
risiko for deg rekkehus

g 52 P

Ene-, tomannsbolig 16 900 kr

/\] Advokathjelp er dyrt nar du og tomt
i  ikke har Boligkjgperforsikring

Pris gjelder for 5 ar.

Advokatforsikring for boligeiere Advokatforsikring for boligeiere

inkluderer i tillegg: kan bare tegnes samtidig med
boligkjgperforsikringen, og

» Samboeravtale og ektepakt koster kun kr 2 800 i tillegg

- Arveoppgjgr, testament og fremtidsfullmakt per ar.

- Kigp og handverkertjenester

» Naboforhold og husleie Egenandel kr 4 000 palgper ved takst,

tvist eller 10 timer advokatbistand,

+ ID-tyveri og nettkrenkelser avhengig av hva som kommer fgrst

- Tilgang til viktige digitale kontrakter
- Husstandsdekning
- Opptil 2 mill. i tvistedekning

Boligkjgperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest ved kontraktsignering og gir rett
til advokathjelp inntil 5 ar etter overtakelse. Forsikringen betales som del av oppgjgret ved
boligkjgpet. Advokatforsikringen fornyes arlig ved faktura fra HELP.

Har du spgrsmal? Kontakt HELP pa 22 99 99 99 eller post@help.no. Les mer p3a help.no.

Ved kjzp av landbrukseiendom, herunder egsa smakruk, og annen kombinasjonseiendom, begrenser forsikringen seg til vaningshuset {(kundens
primzerbelig). Meglerforetaket maottar kr 5 600/5 600/5 900 i kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000 ved salg av
Advokatforsikring for baligeiere. Vi tar forbehald om pris- og vilkarsendringer. Hvis premien ikke er innketalt ved overtakelse, vil avtalen bli
kansellert. For fullstendig informasjon am dekning ag vilkar, se help.no.
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Forbrukerinformasjon
om budgivning

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

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

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

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFQRING AV BUDGIVNING:

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

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

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. | forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bgr budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
sé langt det er ngdvendig, & orientere selger, budgivere og
gvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som &penbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden pé en forsvarlig méate
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler frarade budgiver & stille
slik frist.

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

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

6. Megleren skal, sa langt det er ngdvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets stgrrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal s& snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For gvrig vil megler,
pé foresparsel fra andre, opplyse om aktuelle bud pé&
eiendommen, herunder relevante forbehold.

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

2. Nar et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fatt kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utlgp, med
mindre budet for denne tid avslas av selger eller budgiver
far melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
ber derfor ikke gi bud pa flere eiendommer samtidig
dersom man ikke gnsker a kjgpe flere enn en eiendom.

(] .
‘l FORBRUKERRADET @ El‘a]a‘ngggmsmaglarfurbund

3. Selger stér fritt til & forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til & akseptere
hgyeste bud.

4. Nar en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
innen akseptfristens utlgp er det inngétt en bindende
avtale.

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

D

EIENDOM NORGE

¥/ Advokatforeningen



Budskjema akuiv.

For eiendommen:

Adresse: Rogagaten 49 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
5055 BERGEN Saksbehandler: Oliver Faraji
Telefon: 466 27 669
Oppdragsnummer: E-post: oliver faraji@aktiv.no

Undertegnede gir herved fglgende bud pa ovennevnte eiendom:
Kjepesum: Kr.

Belgp 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 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. | forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn til kl. 12.00
forste virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger.

Eventuelle forbehold:

Undertegnede er kjent med at selger star fritt til & godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er undertegnede klar over at budet er bindende for budgiver nar 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 kjgper og selger nar handel er sluttet.

@nsket overtakelsesdato:

Budet baseres pa opplysninger og salgsvilkar som fremkommer av salgsoppgave datert:

Kjepet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tlf nr.:

Lant kapital: Kr.:
Egenkapital: Kr.:
Totalt: Kr.:
Egenkapital bestér av: D Salg av naveerende bolig eller fast eiendom D Disponibelt kontantbelgp (bankinnskudd)

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

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:

Navn:

D Ja D Nei

Navn:

Fadselsnr. (11 siffer):

Fedselsnr. (11 siffer):

Adresse: Adresse:

Postnr.: Sted: Postnr.: Sted:
TIf. E-post: TIf: E-post:
Dato.: Sign: Dato.: Sign:

Kopi av legitimasjon

Kopi av legitimasjon




akuv.

Tar deg videre



