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Skap ditt drømmehjem i  
denne sjarmerende  
leiligheten| Nær flott natur

Aktiv Eiendomsmegling v/     Anders Paulsen har gleden av å presentere 
Hesjaholtveien 22. En glimrende mulighet til å skape ditt eget 
drømmehjem sentralt i Fyllingsdalen. Her er potensialet enormt, med 
tre romslige soverom, store vindusflater, innglasset balkong og flott 
utsikt. 

Følgende er verdt å fremheve:
‑ Arealeffektiv planløsning med 3 soverom
‑ Hjørneleilighet med store vindusflater og godt med naturlig lys
‑ Innglasset og solrik balkong på hele 13 kvm
‑ Flott utsikt og heis i bygget
‑ Ingen dokumentavgift
‑ 3 boder
‑ Veldrevet borettslag med lekeplass for de minste
‑ Få minutter til Oasen senter, flotte rekreasjonsområder og flere 
treningssentre
‑ Kort avstand til buss‑ og bybanestopp med hyppige avganger til/     fra 
sentrum

Velkommen på visning, husk påmelding!

Nøkkelinformasjon

Prisant.: Kr 2 290 000,‑
Fellesgjeld: Kr 461 021,‑
Omkostn.: Kr 1 350,‑
Total ink omk.: Kr 2 752 371,‑
Felleskostn.: Kr 7 185,‑
Selger: Siren Gjetle
 Marit Gjetle
 Kirsti Gjetle Floen
 Monika Gjetle
 Bjarne Nilsen Gjetle

Salgsobjekt: Andelsleilighet
Eierform: Andel
Byggeår: 1966
BRA‑i/      BRA Total  74/      87 kvm
Tomtstr.: 48008.2 m²
Soverom: 3
Antall rom: 4
Gnr./      bnr. Gnr. 22, bnr. 175
Andelsnr.: 16
Oppdragsnr.: 1503250034

Anders Paulsen
Eiendomsmegler MNEF | Partner

Mobil 906 78 543
E‑post anders.paulsen@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Bergen Sentrum
Strandgaten 53, 5004 Bergen
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Plantegning: 
6. etasje

Plantegningen er ikke i målestokk og noe avvik kan forekomme. 
Megler/         selger tar ikke ansvar for evt. feil.
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Et hjem er mer verdt 
enn et hus, og et hus  
er mer enn bare vegger.

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

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

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

+



Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 74 m²
BRA ‑ b: 13 m²
BRA totalt: 87 m²

Bruksareal fordelt på etasje

6. etasje
BRA‑i: 74 m² Entre: 7,2 m², Kjøkken: 7,4 m², Soverom: 
7,3 m², Soverom: 7,3 m², Bad: 5,9 m², Stue: 23 m², 
Soverom: 11,8 m², 3,6 går med som areal av 
innvendige vegger/ inkkassinger/ pipeløp etc.
BRA‑b: 13 m² Innglasset balkong.

Takstmannens kommentar til arealoppmåling
Arealer er målt med laser på stedet. Areal summert 
rom for rom vil være noe mindre enn oppgitt totalt 
areal. Dette skyldes differansen bestående av 
innvendige vegger, piper sjakter osv. Netto romareal 
inkluderer innebygde garderrobeskap, innkassinger/ 
pipeløp osv. Arealet er beregnet og rom er definert 
etter dagens faktiske bruk, uavhengig av hva som er 
godkjent av bygningsmyndighetene. Opplyst 
tilleggsareal som eksterne boder i fellesarealer er 
opplyst fra selger ( målt på stedet dersom 
tilgjengelig) og ikke kontrollert til eierforhold, 
bruksrett etc.

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
48008.2 m²

Tomtebeskrivelse
Tomten er eiet. Tomtearealet er felles for 

borettslaget og er i tillegg til eiendommens 
bygningsmasse opparbeidet med div interne veier/  
gangstier, lekeplasser, ballplass, store flotte 
grøntområder, diverse beplantning av busker, trær og 
blomster, felles sittegrupper m.m.

Beliggenhet
Velkommen til Hesjaholtveien 22!

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

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

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

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

Adkomst
På finn.no kan du se kartskisse i annonse. Ved å 
trykke på kartet får du enkelt tilgang til en spesifisert 
reiserute fra din start destinasjon til boligen. Ved 
fellesvisninger vil det bli skiltet med visningsskilt fra 
Aktiv Eiendomsmegling. 

Bebyggelsen
Området er hovedsakelig bebygd med tilsvarende 
blokkbebyggelse og rekkehus. 

Barnehage/ Skole/ Fritid
Det er flere gode skoler og barnehager like i 
nærheten. Her kan blant annet nevnes:

Skoler:
‑ Varden skole (1‑7 kl.)
‑ Sælen Oppveksttun (1‑7 kl.)
‑ Montessoriskolen i Bergen (1‑10 kl.)
‑ Ortun skole (1‑10 kl.)
‑ Lynghaug skole (8‑10 kl.)

‑ Fyllingsdalen videregående skole
‑ Laksevåg videregående skole

Barnehager:
‑ Kidsa Allestadhaugen (1‑5 år)
‑ Brinken barnehage (1‑5 år)
‑ Kidsa Varden (1‑5 år)
‑ Myrholtet barnehage

Offentlig kommunikasjon
Kollektivtilbudet i området er svært godt med 
nærmeste busstopp "like utenfor" inngangsdøren, 
hvor linje nr 4 tar deg til byen på ca 20 minutter.
For et utvidet kollektivtilbud, går det en rekke busser 
og bybane fra Fyllingsdalen terminal og 
Bybanestoppet ved Oasen senter. 

Bygningssakkyndig
Sindre Berentsen

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemåte
Informasjon om byggemåte er hentet fra 
tilstandsrapport utført av takstmann Sindre 
Berentsen (Mob 41004836) den 20.01.25 
(befaringsdato).
Denne er vedlagt salgsoppgaven.

Leilighetsbygg oppført i 1966.

Grunn og fundamenter:
Bygningen er fundamentert på antatt faste masser 
av sprengstein/  grov pukk på fjell og har en grunnmur 
av betong.
Gulv mot grunn i underetasje av støpt betong.
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Yttervegger og fasader:
Bygningen har en yttervegger av tre‑ og 
betongkonstruksjoner. Utvendige fasader er bekledd 
med fasadeplater.

Etasjeskillere:
Bærende konstruksjoner og etasjeskillere er av 
betong konstruksjoner

Takkonstruksjoner:
Bygningen har en flat takkonstruksjon som er 
utvendig tekket med takbelegg.

Vinduer /   dører:
Entre dør b‑30 og db 35 ( brann og lyd klassifisert)
Balkongdør med 2‑lags isolerglass
Vinduer med 2‑lags isolerglass.

Gulv‑ Fliser på bad. Parkett i gang og stue. 
Gulvbelegg på soverom.
Vegg‑ Baderomsplater på deler av bad. Malt strie/  
tapet på bad. Ellers malte overflater.
Tak‑ Malt slett betongtak.

Tilstandsgraden definerer tilstanden på diverse ting 
og rom i boligen etter dagens standardkrav. 
Nedenfor følger informasjon om forhold som har fått 
TG 2 og TG 3.
 
Forhold som har fått TG3:
Kjøkken: 
Oppsummering av avtrekk: Det er ikke avtrekk over 
stekesonen.
Anbefalte tiltak avtrekk: Det anbefales å etablere 
mekanisk avtrekk. Det presiseres at det bør avklares 
med sameiet/  borettslaget om muligheten for dette.

Våtrom:

Oppsummering av membran, tettesjikt og sluk:
Det gjøres spesielt oppmerksom på at tekking 
(membran og mansjetter) ikke er kontrollerbare fordi 
dette kan bare gjøre ved å demontere fliser. Denne 
type destruktive undersøkelser blir aldri foretatt ved 
en tilstandskontroll for denne type rapport.
Slukløsning har nådd en alder som gjør tettheten 
usikker i tiden som kommer. (TG‑2)
Med bakgrunn i alder på tettesjiktet /   overflater er 
restlevetiden på rommet usikker. (TG‑2)
Sluket er et eldre støpejernsluk uten klemring for god 
tetting av membran i sluket. Gulvet kan derfor 
væreutsatt for lekkasjer. (TG‑2)
Det er ikke benyttet membran og det er stor risiko for 
lekkasjer. (TG‑3)

Anbefalte tiltak membran, tettesjikt og sluk:
Inntil badet renoveres vil det måtte påregnes videre 
bruk av dusjkabinett for å unngå belastning av fritt 
vann på veggplater i dusj sonen.
Henhold til standarden som vi benytter med 
tilstandsrapporten skal det ved TG‑3 settes 
utbedringskostnader ved oppgraderinger mot badet 
beste tilstandsgrad (TG‑0 eller TG‑1 ) 150 000 ‑ 300 
000 kr er basert på renovering av rommet for å få 
etablert tilstrekkelig fall og høyde fra topp membran 
ved dør til topp sluk.

Forhold som har fått TG2:
Vinduer og dører:
Oppsummering: Det gjøres oppmerksom på at 
punkterte vindusglass tidvis kan være svært 
vanskelig å avdekke. ‑ Det ble ikke avdekket 
punkterte glass på befaringsdagen. 
Ikke funnet nevneverdige avvik basert på visuell 
kontroll.
Kontrollen skjer med visuell undersøkelse, samt 
stikktakninger med hensyn til råteskader. Det er 
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foretatt kontroll av tilfeldig valgte åpne‑ og 
lukkemekanismen. Det anmerkes derfor at ikke 
absolutt alle dører og vinduer trenger å være 
fullstendig funksjonss. 
TG 2 er satt med bakgrunn i alder (isolerglass over 
30år) og det vil være risiko for at vindusglass 
punkterer.
På grunn av alder er enkelte pakninger harde/  
uttørket, og har følgelig en redusert tettefunksjon.

Etasjeskille og gulv på grunn:
Oppsummering: Det ble ikke avdekket vesentlige 
skjevheter som kan ha konstruksjonsmessige 
negative konsekvenser. Viktig å merke seg at 
etasjeskillere i eldre boliger ikke nødvendigvis 
tilfredsstiller dagens krav til stivhet da disse er 
bygget etter eldre forskrifter.
Med bruk av nivelleringslaser i stue. ble det registrert 
totalt avvik på rommet mellom 5 og 13 mm, i tillegg 
til lokale skjevheter. (Bord/  stoler/  innredning er ikke 
flyttet på).
Med bruk av nivelleringslaser i stue. ble det registrert 
totalt avvik på rommet mellom 10 og 21 mm, i tillegg 
til lokale skjevheter
Anbefalte tiltak: Ikke behov for umiddelbare tiltak 
men ved evt. legging av nytt gulv som stiller krav til 
planhet av underlaget, må tiltak påregnes.
Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens 
krav til godkjente måleavvik.

Avløpsrør:
Oppsummering: Lufting over tak er ikke foretatt. Det 
er ikke påvist noen stakeluke i boenheten. Staking 
kan utføres via sluk eller andre installasjoner med
avløp.
Ikke funnet nevneverdige avvik basert på visuell 
kontroll.
Avløpsrør fra leilighet og ut til offentlig kloakk eller 

septisk ligger under bakken og er ikke vurdert. 
Kontrollen er avgrenset til innvendig i leiligheten, og 
kontrollen stopper ved sluket/  etasjeskille. 
Resterende avløpsanlegg er sameiet/   borettslaget 
sitt ansvar.
Det ble ikke registrert behov for tiltak, men med 
tanke på alder kan skader plutselig oppstå på anlegg 
av eldre årgang.(TG‑2)
Anbefalte tiltak: For vurdering av riktig teknisk 
tilstand anbefales dette utført av rørlegger
Ved eventuelle oppgraderinger av våtrom/  kjøkken vil 
det være hensiktsmessig å skifte avløpsrør.

Vannledninger:
Oppsummering: Ikke funnet nevneverdige avvik 
basert på visuell kontroll. Ikke avdekket lekkasjer
Kontrollen er avgrenset til innvendig i boligen, og 
kontrollen stopper ved vegg gjennomføringer.
Det ble ikke registrert behov for tiltak, men med 
tanke på alder kan skader plutselig oppstå på anlegg 
av eldre årgang. (TG‑2)
Anbefalte tiltak: For vurdering av riktig teknisk 
tilstand anbefales dette utført av rørlegger.
Vannledninger anbefales og skiftes i forbindelse 
med fremtidig oppgradering av våtrom/  kjøkken.

Varmtvannsbereder:
Oppsummering: Det er ikke registrert sertifisert lapp 
på varmtvannsberederen for og finne ut størrelse og 
alder. (TG‑2) Anbefaler og få en teknisk tilstand og 
vurdering av en rørlegger.
Plasten rundt varmtvannsberederen er begynt og 
dette av (TG‑2)
Anbefalte tiltak: Anbefaler og få en teknisk tilstand 
og vurdering av en rørlegger.

Våtrom:
Oppsummering av overflater: Ca 20 mm 
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høydeforskjell fra topp gulv ved dør til topp gulv ved 
sluk. Det er målt 6 cm oppbrett av tette sjikt ved dør. 
Det er tilfredsstillende oppbrett på vegg og 
dørterskel. Vannsikkerheten er ivaretatt. 
Vindu med karmer og listverk vil ikke tåle 
belastningen av fritt vann. (TG‑2)
Det registreres "bom" i gulvflis (mangelfull heft mot 
underlag). (TG‑2)
Det er registrert hull i baderomsplater (TG‑2)
Anbefalte tiltak overflater: Det anbefales å fortsatt 
benytte et dusjkabinett for å unngå ytterligere 
fuktbelastning fra fritt vann på gulv og vegger i 
påvente av en oppgradering. ‑ Med bakgrunn i alder 
på tettesjiktet/  overflater er restlevetid på rommet 
usikker.
Inntil badet renoveres vil det måtte påregnes videre 
bruk av dusjkabinett for å unngå belastning av fritt 
vann på veggplater i dusj sonen.
Oppsummering av sanitærutstyr: Ikke funnet 
nevneverdige avvik basert på visuell kontroll. Normal 
bruksslitasje alder tatt i betraktning.

Bygningsdeler med TG‑IU:
Elektrisk:
Oppsummering:
Det er ikke fremlagt samsvarserklæring på elektrisk 
arbeid/  anlegg montert etter 01.01.1999. (TG‑2)
Sikringsskap er plassert i fellesareal. Det var ingen 
tilstede på befaringen slik at sikringsskap ble ikke 
påvist eller kontrollert. (TG‑IU)
Sikringsskap var avlåst på befarigsdagen. Det var 
ingen nøkkel tilgjengelig slik at sikringskapet er ikke 
inspisert. (TG‑IU)
Dette er en forenklet kontroll begrenset til de 
spørsmål og undersøkelser som forskrift til 
avhendingslova(tryggere bolighandel) § 2‑18 
inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med en 
kontroll utført av offentlig myndighet (Det lokale 

eltilsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en 
bygningssakkyndig har verken kompetanse eller lov 
til å foreta en slik kontroll. Tilstandsgraden er vurdert 
ut fra den forenklede og begrensede kontrollen som 
forskriften inneholder. El anlegget kan ha feil og 
mangler som en slik forenklet undersøkelse ikke vil 
avdekke. Vær derfor oppmerksom på denne risikoen, 
og søk videre veiledning eller få en fullstendig 
kontroll utført av registrert elektrovirksomhet.
Anbefalte tiltak: Med bakgrunn i de registrerte avvik 
bør det gjennomføres en utvidet el‑kontroll av en 
kvalifisert elektrofaglig person.
Boligen har et eldre elanlegg uten dokumentasjon. 
Det bør gjennomføres en utvidet el‑kontroll av en 
kvalifisert elektrofaglig person, og nødvendige tiltak 
vurderes deretter.

For utfyllende informasjon om boligens tilstand, se 
tilstandsrapport som er vedlagt salgsoppgaven.

Sammendrag selgers egenerklæring
Eiendommen selges som dødsbo. Se punkt under 
"kontraktsgrunnlag" og selgers 
egenerklæringsskjema.

Innhold
Leiligheten går over 1 plan, ligger i 6 etg og 
inneholder følgende: 

Entré/   gang: 
Etter å ha tatt heisen opp til sjette etasje er det 
første som møter deg en praktisk entré, med god 
plass til å henge fra seg både jakker og sko. Fra 
entréen har du direkte adkomst til samtlige rom i 
leiligheten.

Bad: 
Badet er helfliset og inneholder dusjkabinett, 
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opplegg for vaskemaskin, servant og toalett. 
Baderomsvinduet bidrar med naturlig belysning og 
flott utsikt over nærområdet. 

Soverom: 
Leiligheten har totalt tre soverom. 
Hovedsoverommet er av god størrelse og har plass 
til både dobbeltseng, nattbord og ønsket 
garderobeløsning. 
Vegg i vegg finner man soverom nummer to, dette 
kan alternativt innredes som hjemmekontor eller 
gjesterom. 
Soverom nr tre ligger vegg i vegg med stuen og 
brukes i dag som spisestue. Rommet er pr i dag 
naturlig adskilt med en delvis lukket vegg. 

Kjøkken: 
Romslig og sjarmerende kjøkken med profilerte 
fronter og laminert benkeplate. Her har man godt 
med skap‑ og benkeplass og i hjørnet av kjøkkenet 
er det plass til et mindre spisebord, lettvint i en ellers 
hektisk hverdag. Av hvitevarer kan følgende nevnes, 
komfyr, oppvaskmaskin og kombiskap med kjøl og 
frys. (kjøl/  frys). 

Stue: 
Praktisk og fin stue med store vindusflater som gir 
godt med naturlig lys. I stuen er det god plass til 
blant annet sofa‑ og spisebordsgruppe. Her er det 
kun fantasien som setter grenser. Fra stuen har du 
direkte adkomst til boligens innglasserte balkong. 
Balkongen er av god størrelse (ca 13 kvm) og har 
plass til ønsket møblering. Her kan du virkelig nyte 
morgenkaffen sammen med storslått utsikt under 
tak, hele året.

Leiligheten disponerer også tre eksterne boder. To 
stk rett utenfor inngangsdøren og en i kjeller.

Standard
Leiligheten fremstår som lys og sjarmerende, men 
med noe moderniseringsbehov. Her står man derfor 
fritt til å skape sitt eget drømmehjem. 
For ytterligere informasjon henvises til 
bildepresentasjon, der nærmere beskrivelse av 
boligens kvaliteter fremkommer, samt vedlagt takst 
og selgers egenerklæringsskjema.

Innbo og løsøre
Se også beskrivelser under punktet om standard. 
Løsøre/ tilbehør som gardinstenger/ oppheng, 
frittstående hvitevarer samt dekodere og modem 
følger i utgangspunktet ikke med i handelen. 
Dekodere og modem kan være borettslagets/ 
aksjelagets/ sameiets eiendom og skal da følge 
med. Det gis ingen garantier i forhold til 
medfølgende løsøre/ tilbehør.
Bransjens liste over løsøre og tilbehør legges til 
grunn for salget dersom ikke annet fremkommer av 
salgsoppgaven. Listen følger vedlagt 
salgsoppgaven. Det er full avtalefrihet om hva som 
skal følge med bolig og fritidsbolig ved salg. Hvis 
hvitevarer og/ eller annet teknisk utstyr medfølger, 
gis det ingen garantier i forhold til tilstand, 
funksjonalitet og levetid på disse. 

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

TV/ Internett/ Bredbånd
I felleskostnadene er det inkl. grunnpakke med tv og 
internett levert av Telenor. Dersom ny eier ønsker å 
oppgradere TV og internett abonnementet må 
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vedkommende selv kontakte leverandør og dekke 
kostnadene ved dette.

Parkering
Den aktuelle leiligheten har ikke parkeringsplass, det 
henvises derfor til borettslagets gjeldende 
bestemmelser for parkering. 
Borettslaget disponerer en del garasjeplasser, disse 
tildeles etter venteliste. Det eksisterer også 
muligheter for utvendig leie av fast parkeringsplass 
samt moped/  motorsykkel ‑ søknad må sendes til 
styret.

Forsikringsselskap
If Skadeforsikring NUF 

Polisenummer
SP0000941643

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

Diverse
Vi oppfordrer alle til å sette seg inn i innkallinger og 
protokoller fra ekstraordinær og ordinær GF, 
vedtekter, husordensregler, regnskap, budsjett og 
årsberetning. Dokumentene følger vedlagt i 
salgsoppgaven.

Det gjøres oppmerksom på at fellesgjeld og 
felleskostnader kan variere over tid som følge av 
beslutninger foretatt i borettslagets styre og/  eller 
generalforsamling.

Faste løpende kostnader:
For aktuell bolig vil dette blant annet være strøm 
etter forbruk, oppgradering av kabel‑TV og bredbånd, 
felleskostnader og innboforsikring etc.

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

Fordelingen mellom primærrom (P‑rom) og 
sekundærrom (S‑rom) er basert på bruken av 
rommene på befaringstidspunktet. Rommenes bruk 
kan derfor være i strid med byggeforskriftene og/  
eller registrert/  godkjent bruk. 

Energi
Oppvarming
Leiligheten er oppvarmet med elektrisk oppvarming. 
Det er egne strømmålere i hver leilighet, og 
andelseierne tegner følgelig eget strømabonnement.

El. Anlegg:
Sikringsskap med automatsikringer plassert i gang 

28 Hesjaholtveien 22

utenfor leilighet.
Boligen har hovedsakelig skjult elektrisk anlegg. 
Sikringsskapet er ikke videre undersøkt da dette 
krever spesialkompetanse.

Energikarakter
G

Energifarge
Rød

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

Borettslaget/ Økonomi
Tot prisant. ekskl. omk. og f.gjeld
Kr 2 290 000

Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter dekkes av månedlige 
felleskostnader.

Det gjøres dog oppmerksom på at det kan 
forekomme variasjon som følge av forbruk og 
eventuelle kommunale endringer av gebyr/  avgift. 
Kommunale avgifter har 4 terminer per år med 
hovedforfall 20/  2, 20/  5, 20/  8 og 20/  11.

Formuesverdi primær
Kr 769 291

Formuesverdi primær år
2023

Formuesverdi sekundær
Kr 3 077 165

Formuesverdi sekundær år
2023

Info formuesverdi
Opplysningene om formuesverdi er basert på 
skatteetatens boligkalkulator og det tas forbehold 
om at den beregnede formuesverdien kan avvike fra 
eiendommens fastsatte formuesverdi, som ikke har 
latt seg fremskaffe.

Formuesverdien fastsettes med utgangspunkt i en 
kvadratmeterpris som beregnes av Statistisk 
sentralbyrå (SSB). Kvadratmeterprisen skal gi uttrykk 
for en estimert markedsverdi per kvadratmeter og 
bygger på statistiske opplysninger om omsatte 
boliger, herunder boligens beliggenhet, areal, 
byggeår og type bolig. Det tas også hensyn til om 
boligen ligger i et område som er tett eller spredt 
bebygget. Ut fra kvadratmeterprisene til SSB 
fastsetter Skatteetaten årlige 
kvadratmeterprissatser. Disse satsene utgjør 
henholdsvis 25 prosent av kvadratmeterprisene for 
primærboliger (der boligeier er folkeregistrert per 1. 
januar) og 100 prosent for sekundærboliger (alle 
andre boliger) for inntektsåret 2023. Formuesverdien 
fastsettes ved å multiplisere kvadratmetersatsen 
med boligens areal (P‑ROM/  BOA). For 
fritidseiendom settes formuesverdi til 100 % av 
eiendommens markedsverdi.
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Andre utgifter
Antatt løpende kostnader beløper seg til anslagsvis 
86 220 kr for denne boligen pr. år. Kostnadene er 
fordelt som følger: felleskostnader.

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

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

Boenheten
Felleskostnader inkluderer
Felleskostnadene inkluderer:
Dekker balkonglån, kabel‑tv, dugnad, renhol og andel 
felleskostnader. 
Herav: rentekostnader, avdrag på lån, lønn og 
honorarkostnader, forretningsførsel, revisjon/ 
forsikring/ kontigent o.l., energi/ andre 
driftskostnader, kommunale avgifter, vedlikehold og 
fondsavsetning.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 7185

Andel Fellesgjeld
Kr 461 021

Andel fellesgjeld år
2025

Fellesgjeld pr. dato
20.01.2025

Kommentar fellesgjeld

Det gjøres oppmerksom på at en eventuell 
renteøkning, vedlikeholdsarbeid eller andre tiltak 
som iverksettes av borettslaget kan medføre økning 
i fellesgjeld.

Andel fellesformue
Kr 8 778

Andel fellesformue dato
31.12.2023

Borettslaget
Borettslagsnavn
Hesjaholten Borettslag

Organisasjonsnummer
951594407

Andelsnummer
16

Om borettslaget
Hesjaholten Borettslag består av 204 leiligheter 
fordelt på 3 høyblokker med inngang i hver blokk. 
Arkitekttegnet av Blinch. 

Navn: Hesjaholten Borettslag:
Styreleder: Liv Prestegård,
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Kontaktinfo: Nr : +4798232786
E‑post: hesjaholten.bl@hesjaholten.no

Borettslaget har egen vaktmester og 
borettslagssekretær. Laget har egen pensjonistklubb 
og felleslokale som kan leies.
Her eksisterer det også felles vaske‑ og tørkerom. 

Rehablitering: 
Utbedring av altaner vedtatt på generalforsamling 
25.09.2017, jobb fersdig utført.
På begynnelsen av 1990 ‑ rehabiliterte borettslaget 
bla. vinduer, fasader, isolering, noe el. anlegg, 
utomhus anlegg, inngangsparti. 
Alle entredører ble skiftet i 1997. 

Vi oppfordrer alle til å sette seg inn i innkallinger og 
protokoller fra ekstraordinær og ordinær GF, 
vedtekter, husordensregler, regnskap, budsjett og 
årsberetning. Dokumentene følger vedlagt i 
salgsoppgaven.

Det gjøres oppmerksom på at fellesgjeld og 
felleskostnader kan variere over tid som følge av 
beslutninger foretatt i borettslagets styre og/ eller 
generalforsamling.

Faste løpende kostnader:
For aktuell bolig vil dette blant annet være strøm 
etter forbruk, oppgradering av kabel‑TV og bredbånd, 
felleskostnader og innboforsikring etc.

Lånebetingelser fellesgjeld
Spesifikasjon av lån:

Lånenummer: 34118691603, Fana Sparebank
Annuitetslån, 4 terminer per år.
Rentesats per 20.01.2025: 5.45% pa.

Antall terminer til innfrielse: 116.8
Saldo per 20.01.2025: 64 143 147
Andel av saldo: 299 158
Første termin/ første avdrag: 30.09.2024 ( siste 
termin 28.02.2054 )

Lånenummer: 34118691581, Fana Sparebank
Annuitetslån, 4 terminer per år.
Rentesats per 20.01.2025: 5.45% pa.
Antall terminer til innfrielse: 114
Saldo per 20.01.2025: 28 550 554
Andel av saldo: 161 864
Første termin/ første avdrag: 30.09.2024 ( siste 
termin 30.06.2053 )

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

Forkjøpsrett
Andelseiere i borettslaget og medlemmer av 
boligbyggelaget har forkjøpsrett. Avklaring av 
forkjøpsrett skjer i etterkant av salget. Borettslaget 
har 20 dagers frist på å gjøre forkjøpsrett gjeldende 
på vegne av en andelseier.

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

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

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

Dyrehold
Dyrehold er ikke tillatt iht. borettslagets vedtekter

Forretningsfører
Forretningsfører
Vestbo Bbl

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 22, bruksnummer 175 i Bergen 
kommune.Andelsnr. 16 i Hesjaholten Borettslag med 
orgnr. 951594407

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

4601/  22/  175:
15.03.1961 ‑ Dokumentnr: 2039 ‑ Skjønn
Overskjønn av 21.11.59, i forbindelse med anlegg av 
vann‑ 
verk i Fyllingen, hvoretter d. m.fl.eiend. klausuleres 
bl.a. med innskr. i bruksrett, benyttelse, bebyggelse, 
m.v. 
A.59 
Gjelder denne registerenheten med flere 

01.07.1964 ‑ Dokumentnr: 304493 ‑ Bestemmelse 
om gjerde
Bestemmelse om vann/  kloakkledning 
Gjelder denne registerenheten med flere 

10.11.1965 ‑ Dokumentnr: 308587 ‑ Erklæring/  avtale
SOLIDARISK ANSVAR FOR VEDLIKEHOLD AV 
FELLESLEDNINGER. 
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19.05.2015 ‑ Dokumentnr: 438558 ‑ Erklæring/  avtale
Rettighetshaver: Bkk AS 
Org.nr: 976 944 801 
Bestemmelse om bygging, drift, vedlikehold og 
fornyelse av jordkabelanlegg 
Bestemmelse om adkomstrett 
Bestemmelse om bebyggelse 
Med flere bestemmelser 

11.05.1964 ‑ Dokumentnr: 4492 ‑ Registrering av 
grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra: 
Knr:4601 Gnr:22 Bnr:16 

01.01.2020 ‑ Dokumentnr: 204740 ‑ Omnummerering 
ved kommuneendring
Tidligere: Knr:1201 Gnr:22 Bnr:175 

Ferdigattest/ brukstillatelse
Megler har tilskrevet Bergen kommune og fått 
opplyst følgende:
‑ Det foreligger ferdigattest vedrørende riving og 
tilbygg av balkong, blokk, datert 13.01.2023.
‑ Det foreligger ferdigattest vedrørende 11 etasjes 
boligbygg i betong, datert 25.01.1967.
‑ Det foreligger ferdigattest vedrørende oppføring av 
garasjeanlegg for 20 biler, datert 09.02.1968.

Det kan likevel være utført søknadspliktige arbeider 
på eiendommen som ikke er omsøkt, og som det 
ikke er gitt ferdigattest for.

Det er til enhver tid eier av eiendommen som er 
ansvarlig for at eiendommen oppfyller 

offentligrettslige krav og vilkår for bruk. Det er uvisst 
om godkjenning vil bli gitt ved en evt. søknad. Kjøper 
overtar ansvar, risiko og konsekvenser knyttet til 
dette, kfr. megler for ytterligere informasjon.

Kjøper overtar eiendommen slik den fremstår på 
visning med risiko og ansvaret for eventuelle pålegg 
fra kommunen og kostnader forbundet med dette.

Ferdigattest/ brukstillatelse datert
25.01.1967.

Vei, vann og avløp
Eiendommen har tilkomst via fylkesveg over til privat 
veg.

Eiendommen er tilknyttet offentlig vann via private 
stikk‑ og fellesledninger. Vi gjør oppmerksom på at 
private ledninger vedlikeholdes for eiers regning. For 
private fellesledninger er der normalt tilknyttet 
solidarisk vedlikeholdsplikt.

Eiendommen er tilknyttet offentlig avløpsnett via 
private stikk‑ og fellesledninger. Vi gjør oppmerksom 
på at private ledninger vedlikeholdes for eiers 
regning. For private fellesledninger er der normalt 
tilknyttet solidarisk vedlikeholdsplikt.

Regulerings og arealplaner
Boligen ligger i et område regulert til 
boligbebyggelse med mer iht. reguleringsplaner på 
grunnen med følgende planinformasjon:
PlanID: 11140000
Plannavn: FYLLINGSDALEN. GNR 22, BOLIGFELTENE 
II OG III
Ikrafttrådt: 25.02.1963 
Dekningsgrad: 79,5 %
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PlanID: 11140006
Plannavn: FYLLINGSDALEN. GNR 22 BNR 175 OG 
530, BOLIGFELT II OG III, HESJAHOLTEN 
BORETTSLAG
Ikrafttrådt: 08.04.2005
Dekningsgrad: 20,5 %
Konferer megler for mer informasjon og nærmere 
om bestemmelser.

Reguleringsformål (Reguleringsplaner på grunnen):
PlanID: 11140006
Reguleringsformål: Annet fellesareal
Dekningsgrad: 12,5 %

PlanID: 11140006
Reguleringsformål: Boliger
Dekningsgrad: 6,4 %

PlanID: 11140006
Reguleringsformål: Turvei
Dekningsgrad: 1,6 %

PlanID: 11140006
Reguleringsformål: Bussholdeplass
Dekningsgrad: < 0,1 % (0,7 m²)

Kommuneplan:
PlanID: 65270000
Plannavn: KOMMUNEPLANENS AREALDEL 2018
Ikrafttrådt: 19.06.2019
Dekningsgrad: 100,0 %

Arealformål i kommuneplanen:
PlanID: 65270000
Arealformål: Bebyggelse og anlegg
Beskrivelse: Ytre fortettingssone 
Dekningsgrad: 86,1 %

PlanID: 65270000 
Arealformål: Grønnstruktur
Beskrivelse: Grønnstruktur
Dekningsgrad: 13,4 %

PlanID: 65270000 
Arealformål: LNF 
Beskrivelse: LNF
Dekningsgrad: 0,5 %

Hensynssoner Angitt hensyn ‑ friluftsliv i 
kommuneplanen:
PlanID: 65270000 
Beskrivelse: Byfjellsgrense ‑ vest
Dekningsgrad: 0,5 %

Hensynssoner Angitt hensyn ‑ naturmiljø i 
kommuneplanen:
PlanID: 65270000
Beskrivelse: Naturmiljø ‑ viltområde
Dekningsgrad: < 0,1 % (0,8 m²)

Hensynssoner Gul støy i kommuneplanen:
PlanID: 65270000
Beskrivelse: Vei støy ‑ gul sone 
Dekningsgrad: 5,2 %

Hensynssoner Rød støy i kommuneplanen:
PlanID: 65270000 
Beskrivelse: Vei støy ‑ Rød sone 
Dekningsgrad: 0,3 %

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

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

Godkjente tiltak i nærheten av eiendommen:
22/  360 (Veslefrikkveien 104) ‑ Tilbygg ‑ Garasjeuthus 
anneks til bolig ‑ Meldingssak registrer tiltak ‑ 
23.07.2012

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

Kopi av reguleringskart og reguleringsbestemmelser 
kan sees hos megler.

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

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

kjøper.

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

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

Kommentar konsesjon
Erverv av eiendommen er konsesjonsfritt.

Kommentar odelsrett
Det er ikke odel på eiendommen. 

Kontraktsgrunnlag
Salgs‑ og betalingsvilkår
Eiendommen skal overleveres til kjøper i tråd med 
det som er avtalt. Det er viktig at kjøper setter seg 
grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder 
salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers 
egenerklæring. Kjøper anses kjent med forhold som 
er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold 
som er beskrevet i salgsdokumentene kan ikke 
påberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av 
om kjøper har lest dokumentene. Alle interessenter 
oppfordres til å undersøke eiendommen nøye, gjerne 
sammen med fagkyndig, før bud inngis. Kjøper som 
velger å kjøpe usett, kan som hovedregel ikke gjøre 
gjeldende som mangel noe kjøper burde blitt kjent 
med ved undersøkelse av eiendommen, eller som er 
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis noe 
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trenger avklaring, anbefaler vi at kjøper rådfører seg 
med eiendomsmegler eller en fagkyndig før det 
legges inn bud. 
 
Kjøper har krav på at eiendommen er i henhold til 
avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe særskilt, kan 
eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik 
kjøper må kunne forvente ut ifra blant annet boligens 
alder, type og synlige tilstand. Det samme gjelder 
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige 
opplysninger om eiendommen som ikke er rettet i 
tide på en tydelig måte, og man må gå ut fra at 
opplysningen har virket inn på avtalen. En bolig som 
har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for 
slitasje, og skader kan ha oppstått. Slik bruksslitasje 
må kjøper regne med, og det kan avdekkes enkelte 
forhold etter overtakelse som gjør utbedringer 
nødvendig. Normal slitasje og skader som trenger 
utbedring, er innenfor hva kjøper må forvente, og vil 
ikke utgjøre en mangel.
 
Boligen kan også ha en mangel hvis opplyst areal 
avviker fra faktisk størrelse. Avviket må være minst 2 
prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke 
en mangel dersom selger godtgjør at kjøperen ikke 
la vekt på opplysningen, jf. avhendingsloven § 3‑3 
(2).
Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller 
erstatning, må kjøper selv dekke tap/ kostnader opp 
til et beløp på kr 10 000 (egenandel). Egenandel 
kommer først på tale når det er konstatert mangel 
ved eiendommen. 
 
Hvis kjøper ikke er forbruker, selges eiendommen 
"som den er", og selgers ansvar er da begrenset, jf. 
avhl. § 3‑9, første ledd 2. pkt. Avhl. § 3‑3 (2) fravikes, 
og hvorvidt et innendørs arealavvik karakteriseres 
som en mangel vurderes etter avhl. § 3‑8. 

Informasjon om kjøpers undersøkelsesplikt, 
herunder oppfordringen om å undersøke 
eiendommen nøye, gjelder også for kjøpere som ikke 
anses som forbrukere. Med forbrukerkjøp menes 
kjøp av eiendom når kjøperen er en fysisk person 
som ikke hovedsakelig handler som ledd i 
næringsvirksomhet.

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

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold 

Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk. 
Dette gjøres på eiendommens hjemmeside på aktiv.
no, ved å bruke «Gi bud»‑knappen. Ved elektronisk 
budgivning, samtykker budgiver til elektronisk 
kommunikasjon. Eiendomsmegler skal legge til rette 
for en forsvarlig avvikling av budrunden og kan ikke 
videreformidle bud med en kortere akseptfrist enn 
kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte 
visning. Etter klokken 11:30 anbefaler vi akseptfrist 
på minimum 30 minutter. Bud bør legges inn i god 
tid før konkurrerende buds akseptfrist utløper. For 
øvrig henvises til forbrukerinformasjon om 
budgivning i salgsoppgaven. Oppdragsgiver er 
oppfordret til å ikke ta imot bud direkte fra budgiver, 
men å henvise budgiver videre til megler. Som kjøper 
vil du få forelagt kopi av budjournal. Alle bud vil bli 
gjort kjent for kjøper og selger i handelen. Øvrige 
budgivere kan be om å få en kopi av budjournal i 
anonymisert form.
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Budgivning utenfor forbrukerforhold 

Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk. 
Dette gjøres på eiendommens hjemmeside på aktiv.
no, ved å bruke «Gi bud»‑knappen. Ved elektronisk 
budgivning, samtykker budgiver til elektronisk 
kommunikasjon. Det anbefales at hvert bud har en 
akseptfrist som muliggjør en forsvarlig avvikling av 
budrunden. Vi anbefaler minimum 30 minutter 
akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til å ikke ta 
imot bud direkte fra budgiver, men å henvise 
budgiver videre til megler.

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

Omkostninger kjøpers beskrivelse
2 290 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
461 021 (Andel av fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
2 751 021 (Pris inkl. fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Omkostninger
260 (Panteattest kjøper)
545 (Tinglysningsgebyr hjemmelsoverføring)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument )
7 200 (Boligkjøperforsikring – fem års varighet 
(valgfritt))
2 800 (Boligkjøperforsikring Help Pluss ‑ ett års 
varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
1 350 (Omkostninger totalt)
8 550 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
11 350 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år 
med Help Pluss)

‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
2 752 371 (Totalpris. inkl. omkostninger)
2 759 571 (Totalpris. inkl. omkostninger (med 
Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
2 762 371 (Totalpris. inkl. omkostninger (med 
Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Help 
Pluss))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett 
pantedokument og at eiendommen selges til 
prisantydning. Det tas forbehold om endringer i 
offentlige avgifter/ gebyrer.

Omkostninger kjøpers beløp
Kr 1 350

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

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

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med 
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personopplysningsloven.

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

Boligkjøperforsikring
Vedlagt i salgsoppgaven følger informasjon om 
Boligkjøperforsikring og Boligkjøperforsikring Pluss 
fra HELP Forsikring AS. Boligkjøperforsikring er en 
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell 
juridisk hjelp dersom det oppdages uventede feil 
eller mangler ved boligen de neste fem årene. 
Boligkjøperforsikring Pluss har samme dekning som 
boligkjøperforsikring, med tillegg av fullverdig 
advokathjelp på viktige rettsområder i privatlivet. 
Boligkjøperforsikring Pluss betales årlig. Les mer om 
begge forsikringene i vedlagte materiell eller på help.
no. Det gjøres oppmerksom på at 
boligkjøperforsikring kun kan tegnes av forbruker. 
Meglerforetaket mottar kr 4 200/ 4 600/ 5 000 i 
kostnadsgodtgjørelse, avhengig av boligtype, samt 
et tillegg på kr 1 000 ved salg av 
Boligkjøperforsikring Pluss.

Dødsbo
Det gjøres spesielt oppmerksom på at boligen 
selges for et dødsbo. Arvingene (selgerne) har ikke 
bebodd eiendommen og har ingen kunnskap 
vedrørende eiendommen og eiendommens 
beskaffenhet utover det som her fremgår av 
salgsoppgaven. Kjøper oppfordres til å foreta en 
særlig grundig besiktigelse, gjerne med bistand fra 
teknisk sakkyndig.

Meglers vederlag
Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 
2,20 % av kjøpesum for gjennomføring av 
salgsoppdraget. I tillegg er det avtalt at 
oppdragsgiver skal dekke tilretteleggingsgebyr kr 14 
990,‑ oppgjørshonorar kr 7 990,‑ og visninger/ 
overtakelse kr 3 000, ‑. Minimumsprovisjonen er 
avtalt til kr 49 900,‑. Meglerforetaket har krav på å få 
dekket avtalte utlegg i henhold til oppdragsavtale 
totalt kr 51 515,‑. Utleggene omfatter innhenting av 
kommunale opplysninger, annonsering, 
eierskiftegebyr, innhenting av opplysninger fra 
forretningsfører og tinglysing av pantedokument. 
Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget 
sies opp, har megler krav på å få dekket vederlag 
stort kr 3 500,‑ per time for utført arbeid dersom det 
er utført mindre enn 10 timers arbeid, samt øvrige 
avtalte vederlag og utlegg. Alle beløp er inkl. mva. 

Oppdragsansvarlig
Anders Paulsen
Eiendomsmegler MNEF | Partner
anders.paulsen@aktiv.no
Tlf: 906 78 543

Ansvarlig megler
Anders Paulsen
Eiendomsmegler MNEF | Partner
anders.paulsen@aktiv.no
Tlf: 906 78 543

Aktiv Bergen Sentrum AS, Strandgaten 53
5004 Bergen

Salgsoppgavedato
24.01.2025
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GNR: 22 BNR: 175 ANR: 16 Sindre Berentsen
Berentsen Bygg as

Sindre@Berentsentakst.no
41004836

Hesjaholtveien 22
5142 Fyllingsdalen

Hesjaholtveien 22
5142 FYLLINGSDALEN
Tilstandsrapport
Eierskifte

Boligtype: Leilighet i boligblokk

Byggeår: 1966

BRA: 87 m

BRA-i: 74 m

Samlet vurdering
TG-0

1

TG-1

4

TG-2

8

TG-3

2

TG-IU

0

2

2
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1. Tilstandsgradene

TG-0

Tilstandsgrad 0: Ingen avvik

Bygningsdelen skal være tilnærmet ny, ikke vise tegn på slitasje og det skal være lagt
frem dokumentasjon på faglig god utførelse. Det er ingen merknader til delen.

TG-1

Tilstandsgrad 1: Mindre eller moderate avvik

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som nødvendig.
Graden kan også brukes når delen er ny, men der dokumentasjon på faglig god utførelse
mangler.

TG-2

Tilstandsgrad 2: Bygningsdelen har vesentlige avvik

Bygningsdelen skal enten ha feil utførelse, en skade eller symptomer på skade, sterk
slitasje eller nedsatt funksjon. Graden gis når bygningsdelen trenger vedlikehold eller
tiltak i nær fremtid. Graden skal også brukes når delen er gammel og det er grunn til å
varsle om faren for skader på grunn av alderen, eller når det er grunn til å overvåke delen
spesielt på grunn av fare for større skader eller følgeskader

TG-3

Tilstandsgrad 3: Store eller alvorlige avvik

Bygningsdelen har kraftige symptomer på forhold som man må regne med trenger
utbedring straks eller innen kort tid. Graden skal også brukes ved påvist funksjonssvikt
eller sammenbrudd

TG-IU

Tilstandsgrad ikke undersøkt (TGIU) skal kun brukes unntaksvis. Eksempler kan være
snødekket tak eller krypkjeller uten inspeksjonsmulighet på undersøkelsestidspunktet;
eller bygningsdelen eller arealet eller rommet er ikke tilgjengelig for inspeksjon på
tidspunktet for analysen. Dersom TGIU omfatter særlig fuktutsatte konstruksjoner, skal
dette angis særlig.
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2. Om rapporten

Om rapporten Rapporten følger kravene i ny forskrift til avhendingsloven (tryggere bolighandel) fastsatt av Kommunal- og

moderniseringsdepartementet 21.06.2021. I tillegg beskriver rapporten følgende kontrollpunkter utover

minimumskravet i forskriften; støttemurer, tilleggsbygninger ( garasje mm ), etasjeskillere, renner / nedløp,

toalettrom, ildsted / piper og trapper. Formålet med rapporten er å kartlegge boligens tekniske tilstand

med tanke på behov for tiltak, samt å vise resultatene av en utført tilstandsanalyse for å bidra til økt

trygghet og redusert konfliktnivå ved eierskifte.

Rapporten erstatter ikke selgers opplysningsplikt eller kjøpers undersøkelsesplikt ved eierskifte.

Tilstandsrapporten gir en beskrivelse og vurdering av byggverk og bygningsdeler som bygningssakkyndig

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

betydning for vurderingen, er ikke bygningssakkyndig sitt ansvar. Rapporten gir normalt ingen vurdering av

boligens tilbehør, som hvitevarer, brunevarer og annet inventar. Dette gjelder også om tilbehøret er

integrert.

Struktur og referansenivå Rapportens struktur, metode og begrepsbruk følger i hovedsak Norsk Standard NS 3600

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

bygningsdelen. Rapporten beskriver avvik, altså en tilstand som er dårligere enn referansenivået.

Rapporten framhever normalt ikke positive sider ved boligen ut over det som kommer frem av

tilstandsgraden på rom og bygningsdeler.

Ved tilstandsgrad 0 og 1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad, fordi bygningen eller

bygningsdelen da bare har normal slitasje.

Hvis et rom eller en bygningsdel gis tilstandsgrad 2 eller 3 skal den bygningssakkyndige redegjøre for

årsaken til og konsekvensen av dette. Den bygningssakkyndige skal også gi et sjablongmessig anslag på

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

I tillegg kan det gis TG3 iht. NS3600 på enkelte bygningsdeler slik som etasjeskiller og terrengforhold uten

at det nødvendigvis krever umiddelbare tiltak.

Takstrapporten Kunden/rekvirenten skal lese gjennom dokumentet før bruk og gi tilbakemelding til den

bygningssakkyndige hvis det finnes feil/mangler som bør rettes opp. Rapporten kan ikke være eldre enn 1

år på det tidspunkt kjøperen binder seg til å kjøpe boligen. Ved utgått rapport bør bygningssakkyndig

kontaktes for ny befaring og oppdatering.

Supertakst AS samarbeider med Vendu AS, som utvikler tjenester som bidrar til en trygg bolighandel og et

bærekraftig bolighold. For å kunne gjøre dette benyttes det tilstands - og eiendomsinformasjon fra

rapporten. Les mer om tjenestene og få tilgang til å avstå fra bruk av dine data ved å gå til denne

nettsiden: https://samtykke.vendu.no/26484

Dokumentasjon på

håndverkertjenester

Dersom det har vært utført reparasjoner, vedlikehold, installasjoner, ombygging eller lignende i boligen de

siste fem årene, og arbeidet er utført av kvalifiserte håndverkere, skal den bygningssakkyndige be eieren

dokumentere bruken av kvalifiserte håndverkere. Som dokumentasjon regnes blant annet skriftlig

bekreftelse fra den eller de håndverkerne som ble brukt.

Hvordan undersøkelsene skal

skje

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

hull, at det skal stikkes i treverk eller annet, skal den bygningssakkyndige basere sine undersøkelser på det

som er synlig. Den bygningssakkyndige skal flytte på tepper, møbler og annet inventar når det er

nødvendig for å komme til det rommet eller den bygningsdelen som skal undersøkes. Dette gjelder likevel

ikke for særlig tunge møbler og inventar, når disse ikke skjuler vesentlige installasjoner eller innretninger, og

det heller ikke er andre grunner til å mistenke at flytting vil kunne avdekke vesentlige forhold.
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3. Rapportsammendrag

Alle bygningsdeler angitt med tilstandsgrad TG2, TG3 eller TGIU (ikke undersøkt) er angitt i rapportsammendraget. Ytterligere opplysninger er gitt i hovedrapporten.

Bygningsdeler med TG3

Kjøkken Oppsummering av avtrekk

Det er ikke avtrekk over stekesonen. 

Anbefalte tiltak avtrekk

Det anbefales å etablere mekanisk avtrekk. Det presiseres at det bør avklares med sameiet/borettslaget 

om muligheten for dette.

Utbedringskostnader ventilasjon: 10 000 - 50 000

Våtrom Oppsummering av membran, tettesjikt og sluk

Det gjøres spesielt oppmerksom på at tekking (membran og mansjetter) ikke er kontrollerbare fordi dette 

kan bare gjøre ved å demontere fliser. Denne type destruktive undersøkelser blir aldri foretatt ved en 

tilstandskontroll for denne type rapport. 

Slukløsning har nådd en alder som gjør tettheten usikker i tiden som kommer. (TG-2) 

Med bakgrunn i alder på tettesjiktet / overflater er restlevetiden på rommet usikker. (TG-2) 

Sluket er et eldre støpejernsluk uten klemring for god tetting av membran i sluket. Gulvet kan derfor være 

utsatt for lekkasjer. (TG-2) 

Det er ikke benyttet membran og det er stor risiko for lekkasjer. (TG-3) 

Anbefalte tiltak membran, tettesjikt og sluk

Inntil badet renoveres vil det måtte påregnes videre bruk av dusjkabinett for å unngå belastning av fritt 

vann på veggplater i dusj sonen.

Henhold til standarden som vi benytter med tilstandsrapporten skal det ved TG-3 settes 

utbedringskostnader ved oppgraderinger mot badet beste tilstandsgrad (TG-0 eller TG-1 )

150 000 - 300 000 kr  er basert på renovering av rommet for å få etablert tilstrekkelig fall og høyde fra 

topp membran ved dør til topp sluk.

Utbedringskostnader membran, tettesjikt og sluk: 150 000 - 300 000

Bygningsdeler med TG2
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Vinduer og dører Oppsummering

Det gjøres oppmerksom på at punkterte vindusglass tidvis kan være svært vanskelig å avdekke.

- Det ble ikke avdekket punkterte glass på befaringsdagen.

Ikke funnet nevneverdige avvik basert på visuell kontroll. 

Kontrollen skjer med visuell undersøkelse, samt stikktakninger med hensyn til råteskader. Det er foretatt 

kontroll av tilfeldig valgte åpne- og lukkemekanismen. Det anmerkes derfor at ikke absolutt alle dører og 

vinduer trenger å være fullstendig funksjonss

TG 2 er satt med bakgrunn i alder (isolerglass over 30år)  og det vil være risiko for at vindusglass 

punkterer. 

På grunn av alder er enkelte pakninger harde/uttørket, og har følgelig en redusert tettefunksjon.

Etasjeskille og gulv på grunn Oppsummering

Det ble ikke avdekket vesentlige skjevheter som kan ha konstruksjonsmessige negative konsekvenser. 

Viktig å merke seg at etasjeskillere i eldre boliger ikke nødvendigvis tilfredsstiller dagens krav til stivhet da 

disse er bygget etter eldre forskrifter 

Med bruk av nivelleringslaser i stue. ble det registrert totalt avvik på rommet mellom 5 og 13 mm, i tillegg til 

lokale skjevheter. (Bord/stoler/innredning er ikke flyttet på) 

Med bruk av nivelleringslaser i stue. ble det registrert totalt avvik på rommet mellom 10 og 21 mm, i tillegg til 

lokale skjevheter

Anbefalte tiltak

Ikke behov for umiddelbare tiltak men ved evt. legging av nytt gulv som stiller krav til planhet av underlaget, 

må tiltak påregnes.

Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik.

Avløpsrør Oppsummering

Lufting over tak er ikke foretatt.

Det er ikke påvist noen stakeluke i boenheten. Staking kan utføres via sluk eller andre installasjoner med 

avløp. 

Ikke funnet nevneverdige avvik basert på visuell kontroll. 

Avløpsrør fra leilighet og ut til offentlig kloakk eller septisk ligger under bakken og er ikke vurdert. 

Kontrollen er avgrenset til innvendig i leiligheten, og kontrollen stopper ved sluket/etasjeskille.

Resterende avløpsanlegg er sameiet/ borettslaget sitt ansvar 

Det ble ikke registrert behov for tiltak, men med tanke på alder kan skader plutselig oppstå på anlegg av 

eldre årgang.(TG-2) 

Anbefalte tiltak

For vurdering av riktig teknisk tilstand anbefales dette utført av rørlegger 

Ved eventuelle oppgraderinger av våtrom/kjøkken vil det være hensiktsmessig å skifte avløpsrør.
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Vannledninger Oppsummering

Ikke funnet nevneverdige avvik basert på visuell kontroll.

Ikke avdekket lekkasjer 

Kontrollen er avgrenset til innvendig i boligen, og kontrollen stopper ved vegg gjennomføringer.

Det ble ikke registrert behov for tiltak, men med tanke på alder kan skader plutselig oppstå på anlegg av 

eldre årgang.(TG-2) 

Anbefalte tiltak

For vurdering av riktig teknisk tilstand anbefales dette utført av rørlegger 

Vannledninger anbefales og skiftes i forbindelse med fremtidig oppgradering av våtrom/kjøkken. 

Elektrisk Oppsummering

Det er ikke fremlagt samsvarserklæring på elektrisk arbeid/anlegg montert etter 01.01.1999. (TG-2) 

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spørsmål og undersøkelser som forskrift til avhendingslova 

(tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med en kontroll utført av offentlig 

myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken 

kompetanse eller lov til å foreta en slik kontroll. Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og 

begrensede kontrollen som forskriften inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler som en slik forenklet 

undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom på denne risikoen, og søk videre veiledning eller få 

en fullstendig kontroll utført av registrert elektrovirksomhet.

Anbefalte tiltak

Med bakgrunn i de registrerte avvik bør det gjennomføres en utvidet el-kontroll av en kvalifisert 

elektrofaglig person.

Varmtvannsbereder Oppsummering

Det er ikke registrert sertifisert lapp på varmtvannsberederen for og finne ut størrelse og alder. (TG-2) 

Anbefaler og få en teknisk tilstand og vurdering av en rørlegger. 

Plasten rundt varmtvannsberederen er begynt og dette av (TG-2) 

Anbefalte tiltak

Anbefaler og få en teknisk tilstand og vurdering av en rørlegger. 

Våtrom Oppsummering av overflater

Ca 20 mm høydeforskjell fra topp gulv ved dør til topp gulv ved sluk. 

Det er målt 6 cm oppbrett av tette sjikt ved dør. Det er tilfredsstillende oppbrett på vegg og dørterskel. 

Vannsikkerheten er ivaretatt.

Vindu med karmer og listverk vil ikke tåle belastningen av fritt vann. (TG-2) 

Det registreres "bom" i gulvflis (mangelfull heft mot underlag). (TG-2) 

Det er registrert hull i baderomsplater (TG-2) 
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Anbefalte tiltak overflater

Det anbefales å fortsatt benytte et dusjkabinett for å unngå ytterligere fuktbelastning fra fritt vann på gulv 

og vegger i påvente av en oppgradering. 

- Med bakgrunn i alder på tettesjiktet/overflater er restlevetid på rommet usikker. 

Inntil badet renoveres vil det måtte påregnes videre bruk av dusjkabinett for å unngå belastning av fritt 

vann på veggplater i dusj sonen.

Oppsummering av sanitærutstyr

Ikke funnet nevneverdige avvik basert på visuell kontroll. 

Normal bruksslitasje alder tatt i betraktning. 
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4. Informasjon om oppdraget
Befaringsdato Rapportdato

20.1.2025 23.1.2025

Hjemmelshavere

Navn: Lars Gjetle Tilstede ved inspeksjon:  Nei

Er selgers egenerklæring fremlagt og gjennomgått av bygningssakkyndig? Nei

Informasjon om bygningssakkyndig

Navn: Sindre Berentsen Telefon: 41004836

Firma: Berentsen Bygg as Epost: Sindre@Berentsentakst.no

Adresse: ,

Egne premisser:

Boligens tilstandsgrader er satt ut ifra tilstanden på befaringsdagen. Det gjøres oppmerksomt på at enkelte elementer kan svikte eller forverres med tiden

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

levetid i praksis være både kortere og lengre. Graden TG2 er i enkelte tilfeller benyttet på forhold og bygningsdeler som ikke har synlig svekkelse, men der

normal levetid er marginal eller har usikker restlevetid. For boliger der yttervegger vurderes kontrolleres disse normalt ikke med rettningsmålere med mindre

det er mistanke om skjevheter/setningsskader. For yttertak og pipe/skorstein over tak kontrolleres fra tak dersom det er lagt tilrette for dette med sikker

tilkomst som fastmontert stige, stillas/lift eller annen sikker tilkomst som muliggjør en slik kontroll. Dersom det i rapporten er beskrevet at hhv taktekking,

takkonstruksjon og pipe, beslag etc er kontrollert fra bakkeplan, er dette gjort av hensyn til sikkerhetsmessige årsaker (HMS, fallfare etc).

Det er ikke foretatt tilstandsvurdering av bygningsdeler som er underlagt sameiets/ borettslagets ansvarsområde. Det gjelder blant annet yttervegger,

takkonstruksjon, taktekking, drenering, grunnmur, grunn/fundamenter, felles trapper, felles kjeller, og felles loft.

Det gjøres oppmerksom på at rapporten er utarbeidet i tråd med forskriftens krav til tilstandsrapporter for leiligheter, da dette er bestilt av selger/ megler.

Den bygningssakkyndige har ikke på selvstendig grunnlag vurdert om objektet skal vurderes som leilighet eller bolig, men forholdt seg til mottatt bestilling

fra selger/

megler. Dette innebærer at det da ikke er vurdert de bygningsdeler som ellers ville vært undersøkt dersom det hadde vært vurdert som bolig. Det gjelder

blant annet yttervegger, takkonstruksjon, taktekking, drenering, grunnmur, grunn/fundamenter, kjeller og loft.

Informasjon om boligen

Adresse: Hesjaholtveien 22, 5142 Fyllingsdalen

Kommunenr: 4601 Gårdsnr: 22 Bruksnr: 175 Festenr:

Seksjonsnr: Andelsnr: 16 Leilighetsnr:

Byggeår: 1966 - Innhentet fra eiendomsverdi.

Boligtype: Leilighet i boligblokk

Generell beskrivelse av boligen:

BYGGEMÅTE:

-Bygningen er fundamentert på antatt faste masser av sprengstein/grov pukk på fjell og har en grunnmur av betong.

-Gulv mot grunn i underetasje av støpt betong.

-Bygningen har en yttervegger av tre- og betongkonstruksjoner. Utvendige fasader er bekledd med fasadeplater.

-Bygningen har en flat takkonstruksjon som er utvendig tekket med takbelegg

-Bygningen har etasjeskille av betong.

-Vinduer med 2-lags isolerglass

OVERFLATER:

Gulv- Fliser på bad. Parkett i gang og stue. Gulvbelegg på soverom.

Vegg- Baderomsplater på deler av bad. Malt strie/tapet på bad. Ellers malte overflater.
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Tak- Malt slett betongtak.

OPPVARMING:

Elektrisk oppvarming.

VENTILASJON:

Naturlig ventilasjon + aktivt avtrekk på bad og kjøkken.

TOMT:

Eiertomt på 48 008 kvm som tilhører borettslaget. Opparbeidet med div interne veier/gangstier, lekeplasser, ballplass, store flotte grøntområder, diverse

beplantning av busker, trær og blomster, felles sittegrupper m.m.

5. Arealinformasjon

Arealmålingen er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble målt.

Rommene kan være måleverdige selv om bruken er i strid med byggteknisk forskrift

Arealet beskriver boligens bruksareal i tre definerte kategorier:

Internt

bruksareal
BRA-i Bruksareal innenfor boenhetens omsluttende vegger. Bruksenheten kan bestå av flere boenheter.

Eksternt

bruksareal
BRA-e

Bruksareal av rom som tilhører boenheten med adkomst via fellesarealer eller utvendig adkomst. Veggareal mellom

BRA-i og BRA-e legges til BRA-e hvis dette ligger vegg i vegg.

Innglasset

balkong
BRA-b

Innglassede balkong tilknyttet boenheten. Veggareal mellom innglasset balkong og annet bruksareal tillegges areal

innglasset balkong.

Terrasse- og balkongareal (TBA) dekker areal som åpne balkonger, altaner og verandaer. Dette arealet vil ikke bli inkludert i boligens bruksareal.

Ikke måleverdige arealer som skyldes skråtak eller lav himlingshøyde (ALH) kan opplyses som tilleggsinformasjon. Slike arealer skal ikke oppføres alene, 

men skal alltid opplyses sammen med korrekt målt BRA. BRA og ALH kan summeres, og utgjør boligens gulvareal (GUA).

For mer informasjon se her: https://eiendomnorge.no/nyheter/viktig-informasjon-om-arealmaling-article2588-919.html

Tabellen som viser fordelingen av P-ROM og S-ROM er basert på den tidligere arealstandarden (NS 3940:2012) og inneholder ulike definisjoner for måling i 

forhold til den nåværende standarden (NS 3940:2023). Eksempel skal ikke boder via fellesareal være med som S-ROM, men i ny standard er dette med 

som BRA-e og summert i bruksarealet (BRA). Oversikten over P-ROM og S-ROM er kun ment som informasjon og for sammenligning, og skal ikke brukes i 

markedsføring av boliger. Tallene er omtrentlige og kan avvike fra faktiske målinger; de er ikke juridisk bindende. Rombenevnelsen er vurdert med tanke på 

dagens bruksområder og tar ikke hensyn til kravene i byggeforskriftene.

Oppsummering av BRA alle bygg

Bygg BRA BRA-i (internt bruksareal) BRA-e (eksternt bruksareal) BRA-b (Innglasset balkong)

Hovedbygg 87 74 0 13

Eksterne boder 5 0 5 0

Totalt m2 92 74 5 13

Bygning: Hovedbygg

Hovedareal

Etasje BRA BRA-i (internt bruksareal) BRA-e (eksternt bruksareal) BRA-b (Innglasset balkong)

6. etasje 87 74 0 13

Totalt m2 87 74 0 13

TBA (terrasse- og balkongareal)

0

0

0

TBA (terrasse- og balkongareal)

0

0
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Fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Etasje BRA P-ROM S-ROM Beskrivelse P-Rom Beskrivelse S-Rom

6. etasje 87 74 13

Entre: 7,2 m²

Kjøkken: 7,4 m²

Soverom: 7,3 m²

Soverom: 7,3 m²

Bad: 5,9 m²

Stue: 23 m²

Soverom: 11,8 m²

3,6 går med som areal av innvendige vegger/inkkassinger/pipeløp

etc.

Takhøyde målt i stue 2,52 m

Innglassert balkong: 12,7

m²

Totalt m2 87 74 13

Bygning: Eksterne boder

Hovedareal

Etasje BRA BRA-i (internt bruksareal) BRA-e (eksternt bruksareal) BRA-b (Innglasset balkong)

Eksterne boder i 6.

etasje og kjeller
5 0 5 0

Totalt m2 5 0 5 0

Fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Etasje BRA P-ROM S-ROM Beskrivelse P-Rom Beskrivelse S-Rom

Eksterne boder i 6.

etasje og kjeller
5 0 5

Ekstern bod 6 etasje: 2,7

Ekstern bod 6 etasje: 1,7 m²

Ekstern bod kjeller: 1 m²

Totalt m2 5 0 5

Kommentar til arealberegning

Arealer er målt med laser på stedet. Areal summert rom for rom vil være noe mindre enn oppgitt totalt areal. Dette skyldes differansen bestående av 

innvendige vegger, piper sjakter osv. Netto romareal inkluderer innebygde garderrobeskap, innkassinger/pipeløp osv. Arealet er beregnet og rom er 

definert etter dagens faktiske bruk, uavhengig av hva som er godkjent av bygningsmyndighetene 

Opplyst tilleggsareal som eksterne boder i fellesarealer er opplyst fra selger ( målt på stedet dersom tilgjengelig) og ikke kontrollert til eierforhold, bruksrett 

etc. 

TBA (terrasse- og balkongareal)

0

0
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6. Hovedrapport

6.1 Balkong, terrasse, platting

Det er etablert en innglasset balkong.

Ikke funnet nevneverdige avvik basert på visuell kontroll. 

6.2 Vinduer og dører

 Entre dør b-30 og db 35 ( brann og lyd klassifisert) 

Balkongdør med 2-lags isolerglass

Vinduer med 2-lags isolerglass  

Vindu skiftet i perioden 1987 

Type Balkong

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Ja

Er det synlig tegn på skjevheter/konstruksjonssvikt? Nei

Er det tegn på sopp/råteskader i treverk eller skader i betong? Nei

Er det krav til rekkverk? Ja

Er det avvik på rekkverkshøyde og åpninger i rekkverket i forhold til gjeldene byggteknisk

forskrift på befaringstidspunktet?

Nei

Er balkong / terrassen tekket? Nei

Oppsummering av balkong, terrasse, platting TG-1

Beskrivelse

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Ja

Er det påvist punkterte eller sprukne glass? Nei

Er det påvist værslitte karmer, fuktskader eller råteskader? Nei

Er det ved stikkprøver registrert avvik ved åpne/lukkemekanismen? Nei

Er det påvist avvik ved utvendig tetting som beslag, vannbord, og omramming? Nei
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Det gjøres oppmerksom på at punkterte vindusglass tidvis kan være svært vanskelig å avdekke.

- Det ble ikke avdekket punkterte glass på befaringsdagen.

Ikke funnet nevneverdige avvik basert på visuell kontroll. 

Kontrollen skjer med visuell undersøkelse, samt stikktakninger med hensyn til råteskader. Det er 

foretatt kontroll av tilfeldig valgte åpne- og lukkemekanismen. Det anmerkes derfor at ikke absolutt 

alle dører og vinduer trenger å være fullstendig funksjonss

TG 2 er satt med bakgrunn i alder (isolerglass over 30år)  og det vil være risiko for at vindusglass 

punkterer. 

På grunn av alder er enkelte pakninger harde/uttørket, og har følgelig en redusert tettefunksjon.

6.3 Etasjeskille og gulv på grunn

Det ble ikke avdekket vesentlige skjevheter som kan ha konstruksjonsmessige negative 

konsekvenser. Viktig å merke seg at etasjeskillere i eldre boliger ikke nødvendigvis tilfredsstiller 

dagens krav til stivhet da disse er bygget etter eldre forskrifter 

Med bruk av nivelleringslaser i stue. ble det registrert totalt avvik på rommet mellom 5 og 13 mm, i 

tillegg til lokale skjevheter. (Bord/stoler/innredning er ikke flyttet på) 

Med bruk av nivelleringslaser i stue. ble det registrert totalt avvik på rommet mellom 10 og 21 mm, i 

tillegg til lokale skjevheter

Ikke behov for umiddelbare tiltak men ved evt. legging av nytt gulv som stiller krav til planhet av 

underlaget, må tiltak påregnes.

Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik.

6.4 Kjøkken

Overflater og innredning

Oppsummering av vinduer og dører TG-2

Type Betongdekke

Er det påvist nedbøy, skjevheter eller svikt i etasjeskille/gulv? Ja

Oppsummering av etasjeskille og gulv på grunn TG-2

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales

Er det påvist fukt /skader rundt vask/kjøleskap/oppvaskmaskin? Nei

Er det påvist skader på kjøkkeninnredning utover normal slitasje? Nei
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kjøkkeninnredning med Profilerte fronter. Laminat benkeplate med vask. 

Frittstående hvitevarer:

-komfyr

-Oppvaskemaskin.

-Kombiskap (kjøl/frys

Normal bruksslitasje alder tatt i betraktning. 

Det ble foretatt kontroll av åpne-lukke mekanisme på kjøkkeninnredning. Funksjon: ok. Det er 

foretatt kontroll med fuktindikator, det ble ikke registrert unormale fuktverdier i kjøkkenbenken eller 

på gulv. 

-Teknisk tilstand på hvitevarer er ikke kontrollert. 

Avtrekk

Det er ikke avtrekk over stekesonen. 

Det anbefales å etablere mekanisk avtrekk. Det presiseres at det bør avklares med 

sameiet/borettslaget om muligheten for dette.

6.5 Lovlighet

6.6 Avløpsrør

Oppsummering av overflater og innredning TG-1

Type avtrekk Ingen

Oppsummering av avtrekk TG-3

Anbefalte tiltak avtrekk

Utbedringskostnader avtrekk 10 000 - 50 000

Er det manglende samsvar mellom dagens bruk og godkjente byggetegninger? Ikke kontrollert

Har boligen åpenbare ulovligheter (F.eks ulovlige bruksendringer)? Nei

Er det avdekt forhold som tyder på at boenhet ikke er delt opp i brannceller etter kravene i

teknisk forskrift?

Nei

Er det manglende ferdigattest / midlertidig brukstillatelse? Ikke kontrollert

Er det avvik på krav til rømning, dagslysforhold eller takhøyde? Nei

Er det manglende brannslukkingsutstyr og røykvarsler i boligen iht forskrift? Nei

Er det skader på brannslukkingsutstyr, røykvarsler, eller er apparat eldre enn 10 år? Nei

Type avløpsrør Støpejern
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Lufting over tak er ikke foretatt.

Det er ikke påvist noen stakeluke i boenheten. Staking kan utføres via sluk eller andre installasjoner 

med avløp. 

Ikke funnet nevneverdige avvik basert på visuell kontroll. 

Avløpsrør fra leilighet og ut til offentlig kloakk eller septisk ligger under bakken og er ikke vurdert. 

Kontrollen er avgrenset til innvendig i leiligheten, og kontrollen stopper ved sluket/etasjeskille.

Resterende avløpsanlegg er sameiet/ borettslaget sitt ansvar 

Det ble ikke registrert behov for tiltak, men med tanke på alder kan skader plutselig oppstå på 

anlegg av eldre årgang.(TG-2) 

For vurdering av riktig teknisk tilstand anbefales dette utført av rørlegger 

Ved eventuelle oppgraderinger av våtrom/kjøkken vil det være hensiktsmessig å skifte avløpsrør.

6.7 Vannledninger

Er det gjennomført arbeider på anlegget etter byggeår? Ukjent

Er det manglende lufting av kloakk over tak? Ukjent

Er det sen avrenning fra tappested? Nei

Mangler det stakemuligheter på avløpsanlegget? Ukjent

Har avløpsrør nådd en alder som gir økt risiko for skader eller følgeskader? Ja

Oppsummering av avløpsrør TG-2

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales

Type anlegg Kobber

Er det utført arbeider på anlegget etter byggeår? Ukjent

Har vannrør nådd en alder som gir økt risiko for skader eller følgeskader? Ja

Er det manglende isolering av vannrør hvor det er risiko for frost eller kondens? Nei

Er det registrert tegn til lekkasjer eller skader på vannrør? Nei

Er det redusert vanntrykk ved prøving av to tappesteder samtidig? Nei

Er det manglende tilgjengelighet til stoppekran? Nei

Er det dårlig funksjon på stoppekran? Nei
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Ikke funnet nevneverdige avvik basert på visuell kontroll.

Ikke avdekket lekkasjer 

Kontrollen er avgrenset til innvendig i boligen, og kontrollen stopper ved vegg gjennomføringer.

Det ble ikke registrert behov for tiltak, men med tanke på alder kan skader plutselig oppstå på 

anlegg av eldre årgang.(TG-2) 

For vurdering av riktig teknisk tilstand anbefales dette utført av rørlegger 

Vannledninger anbefales og skiftes i forbindelse med fremtidig oppgradering av våtrom/kjøkken. 

6.8 Elektrisk

Det er ikke fremlagt samsvarserklæring på elektrisk arbeid/anlegg montert etter 01.01.1999. (TG-2) 

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spørsmål og undersøkelser som forskrift til 

avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med en 

kontroll utført av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en 

bygningssakkyndig har verken kompetanse eller lov til å foreta en slik kontroll. Tilstandsgraden er 

vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen som forskriften inneholder. El-anlegget kan 

ha feil og mangler som en slik forenklet undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom på 

denne risikoen, og søk videre veiledning eller få en fullstendig kontroll utført av registrert 

elektrovirksomhet.

Oppsummering av vannledninger TG-2

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales

Er det foretatt kontroll av det lokale el tilsyn i løpet av de siste 5 år Nei

Type sikringer Ikke kontrollerbart

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Ukjent

Er det manglende samsvarserklæring på arbeider utført etter 01.01.1999? Ja

Er det manglende kursfortegnelse? Nei

Er det manglende samsvar mellom kursfortegnelse og antall sikringer? Nei

Er det tegn på varmgang (termiske skader) på kabler, brytere, downlight, stikkkontakter, og

elektrisk utstyr?

Nei

Er kabler utilstrekkelig festet? Nei

Er det tegn til at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette? Nei

Spørsmål til eier: Løses sikringene ofte ut? Nei

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

Oppsummering av elektrisk TG-2
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Med bakgrunn i de registrerte avvik bør det gjennomføres en utvidet el-kontroll av en kvalifisert 

elektrofaglig person.

6.9 Varmtvannsbereder

 Kjøkkenbenk 

 Plassert på gulv 

 Ukjent  

 ukjent  

Det er ikke registrert sertifisert lapp på varmtvannsberederen for og finne ut størrelse og alder. (TG-

2) Anbefaler og få en teknisk tilstand og vurdering av en rørlegger. 

Plasten rundt varmtvannsberederen er begynt og dette av (TG-2) 

Anbefaler og få en teknisk tilstand og vurdering av en rørlegger. 

6.10 Ventilasjon

Naturlig ventilasjon med ventiler i vindu og yttervegg. Aktivt avtrekk over kjøkken innredning og 

bad. 

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales

Plassering bereder

Fundament

Årstall

Størrelse

Er det manglende lekkasjesikring av bereder? Nei

Er plugg (støpsel) på berederen brunsvidd? Nei

Er det tegn til lekkasjer fra bereder? Nei

Er bereder over 20 år? Ukjent

Oppsummering av varmtvannsbereder TG-2

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales

Type ventilering Naturlig ventilasjon
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Fungerer med dagens tilstand og bruk 

6.11 Våtrom

Overflate

 Gulv- Fliser 

Vegg- Delvis baderomsplater. Resterende vegger er malte med strie/tapet 

Tak- Malt betong himling.  

Ca 20 mm høydeforskjell fra topp gulv ved dør til topp gulv ved sluk. 

Det er målt 6 cm oppbrett av tette sjikt ved dør. Det er tilfredsstillende oppbrett på vegg og 

dørterskel. Vannsikkerheten er ivaretatt.

Vindu med karmer og listverk vil ikke tåle belastningen av fritt vann. (TG-2) 

Det registreres "bom" i gulvflis (mangelfull heft mot underlag). (TG-2) 

Det er registrert hull i baderomsplater (TG-2) 

Oppsummering av ventilasjon TG-1

Beskrivelse av overflate

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Ukjent

Er det påvist avvik i krav om høydeforskjell på tettesjikt/fall til sluk? Nei

Er det fare for at lekkasjevann fra installasjoner i rommet ikke når sluket? Nei

Er vindu eller dør plassert i våtsone (utsatt for vannsprut)? Ja

Er materialet i dør/vindu uegnet for plassering i våtsone? Ja

Er det gjennomføringer i vegg/tak mot kald sone? Ja

Er det påvist tegn til kondensdannelse (fukt) ved gjennomføringer i vegg/tak mot kald

sone?

Nei

Er det registrert riss, sprekker i fuger, bom (hulrom) under flis? Ja

Er det påvist tegn på sopp/råteskader/fuktskader på overflater eller skadedyr? Nei

Er det registrert knirk i gulvet? Ikke aktuelt (gjelder ikke flislagt gulv)

Oppsummering av overflater TG-2
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Det anbefales å fortsatt benytte et dusjkabinett for å unngå ytterligere fuktbelastning fra fritt vann 

på gulv og vegger i påvente av en oppgradering. 

- Med bakgrunn i alder på tettesjiktet/overflater er restlevetid på rommet usikker. 

Inntil badet renoveres vil det måtte påregnes videre bruk av dusjkabinett for å unngå belastning av 

fritt vann på veggplater i dusj sonen.

Membran, tettesjikt og sluk

Det gjøres spesielt oppmerksom på at tekking (membran og mansjetter) ikke er kontrollerbare fordi 

dette kan bare gjøre ved å demontere fliser. Denne type destruktive undersøkelser blir aldri foretatt 

ved en tilstandskontroll for denne type rapport. 

Slukløsning har nådd en alder som gjør tettheten usikker i tiden som kommer. (TG-2) 

Med bakgrunn i alder på tettesjiktet / overflater er restlevetiden på rommet usikker. (TG-2) 

Sluket er et eldre støpejernsluk uten klemring for god tetting av membran i sluket. Gulvet kan derfor 

være utsatt for lekkasjer. (TG-2) 

Det er ikke benyttet membran og det er stor risiko for lekkasjer. (TG-3) 

Inntil badet renoveres vil det måtte påregnes videre bruk av dusjkabinett for å unngå belastning av 

fritt vann på veggplater i dusj sonen.

Henhold til standarden som vi benytter med tilstandsrapporten skal det ved TG-3 settes 

utbedringskostnader ved oppgraderinger mot badet beste tilstandsgrad (TG-0 eller TG-1 )

150 000 - 300 000 kr  er basert på renovering av rommet for å få etablert tilstrekkelig fall og høyde 

fra topp membran ved dør til topp sluk.

Sanitærutstyr

 INNEHOLDER:

Dusjkabinett 

Opplegg for vaskemaskin

Servantskap 

Toalett  

Anbefalte tiltak overflater

Er det manglende mulighet for renhold og inspeksjonsmulighet av sluk? Nei

Type sluk Støpejern

Er det påvist avvik ved utførelsen av membran/tettesjikt/klemring rundt sluk? Ja

Er det påvist tegn på utettheter f.eks. rundt rørføringer eller andre overganger? Nei

Er det påvist feil utførelse, feil materialvalg, eller skader i tettesjikt med fare for fuktskade? Nei

Har membran/tettesjikt nådd en alder som gir økt risiko for skader eller følgeskader? Ja

Oppsummering av membran, tettesjikt og sluk TG-3

Anbefalte tiltak membran, tettesjikt og sluk

Utbedringskostnader membran, tettesjikt og sluk 150 000 - 300 000

Beskrivelse
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Ikke funnet nevneverdige avvik basert på visuell kontroll. 

Normal bruksslitasje alder tatt i betraktning. 

Ventilasjon

Aktivt avtrekk 

Avtrekk er testet med papir og det registreres sug i kanalen. 

Fuktmåling

Ovennevnte vurderingspunkt er kontrollert. Det ble søkt etter fukt på tilgjengelige tilstøtende 

overflater ved befaring, uten at det ble indikert forhøyede fuktmålinger. Det ble ikke registrert 

visuelle tegn til fuktskader. Fuktsøk inne på flislagt våtrom blir ikke foretatt da fuktsøk ikke vil kunne 

avdekke hvorvidt fukten ligger under membran eller mellom membran og fliser. Fuktsøk inne på 

flislagte våtrom vil derfor gi uklare indikasjoner. Rommet fremstår tørt på befaringsdagen. 

Ikke funnet avvik basert på visuell kontroll

TGIU er gitt ut ifra manglende mulighet (bygningsmessige hindringer) for hulltaking mot våtsone. 

Alle vegger tilstøtende mot våtrommet er i mur/ betong og det er derfor ikke mulig å foreta 

hulltaking. 

Dokumentasjon

6.12 Rom under terreng

Tilgjengelighet Ikke relevant

Er det skader på utstyr og innredning? Nei

Er det innebygd sisterne til klosett? Nei

Oppsummering av sanitærutstyr TG-2

Type ventilering Mekanisk avtrekk

Er ventilasjonen funksjonstestet? Ja

Oppsummering av ventilasjon TG-1

Er det foretatt hulltaking fra tilstøtende rom? Nei

Er det påvist indikasjon på skader/fukt ved bruk av fuktsøk/fuktmåling? Nei

Oppsummering av fukt TG-0

Fremlagt dokumentasjon Nei
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6.13 Loft (konstruksjonsoppbygging)

Tilgjengelighet Ikke relevant

6.14 Ildsted/Skorstein innvendig i boligen

Tilgjengelighet Ikke relevant

6.15 Toalettrom

Tilgjengelighet Ikke relevant

6.16 Trapp

Tilgjengelighet Ikke relevant

6.17 Vannbåren varme

Tilgjengelighet Ikke relevant

6.18 Varmesentral

Tilgjengelighet Ikke relevant
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EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Bergen Sentrum

Oppdragsnr.

1503250034

Selger 1 navn

Siren Gjetle

Gateadresse

Hesjaholtveien 22

Poststed

FYLLINGSDALEN

Postnr

5142

Er det dødsbo?
Nei Ja

Avdødes navn Lars Gjetle

Er det salg ved fullmakt?
Nei Ja

Hjemmelshavers navn Siren Gjetle

Har du kjennskap til eiendommen?
Nei Ja
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Tilleggskommentar

Selger har ikke bebodd eiendommen og har derfor ikke spesifikk kunnskap om den. Det kan derfor være skader og andre forhold ved
eiendommen som ikke er spesifikt opplyst. Kjøper oppfordres derfor til å foreta en særlig grundig undersøkelse av eiendommen, gjerne med
bistand av teknisk sakkyndig. 

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved følgende salg:

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

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

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

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

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

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

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

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

Jeg kan ikke kjøpe boligselgerforsikring ihht vilkår.
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

A

B

C

D

E

F

G G

Adresse Hesjaholtveien 22

Postnummer 5142

Sted FYLLINGSDALEN

Kommunenavn Bergen

Gårdsnummer 22

Bruksnummer 175

Seksjonsnummer —

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 139734866

Bruksenhetsnummer H0603

Merkenummer Energiattest-2025-68598

Dato 18.01.2025

Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket består av en energikarakter og en opp-
varmingskarakter, se i figuren. Energimerket
symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-
karakter, og bokstaven viser energikarakter.

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.
Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom-
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren.
A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter
byggeforskriftene vedtatt i 2010 vil normalt få C.

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.
Grønn farge betyr lav andel el, olje og gass,
mens rød farge betyr høy andel el, olje og gass.
Oppvarmingskarakteren skal stimulere til økt bruk
av varmepumper, solenergi, biobrensel og fjernvarme.

Om bakgrunnen for beregningene, se
www.enova.no/energimerking.

Målt energibruk

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.
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Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet
Energibehovet påvirkes av hvordan man benytter boligen,
og kan forklare avvik mellom beregnet og målt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet
reduseres. Energibehovet kan også bli lavere enn normalt
dersom:

- deler av boligen ikke er i bruk,
- færre personer enn det som regnes som normalt
  bruker boligen, eller
- den ikke brukes hele året.

Gode energivaner
Ved å følge enkle tips kan du redusere ditt energibehov,
men dette vil ikke påvirke boligens energimerke.

Tips 1: Følg med på energibruken i boligen
Tips 2: Luft kort og effektivt
Tips 3: Redusér innetemperaturen
Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
på boligen.

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen,
anbefales følgende energieffektiviserende tiltak. Dette
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke.

Noen av tiltakene kan i tillegg være svært lønnsomme.
Tiltakene bør spesielt vurderes ved modernisering av
bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)
- Etterisolering av yttervegg
- Bruk varmtvann fornuftig

- Isolering av gulv mot kald kjeller / kryprom
- Luft kort og effektivt

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslått ut fra de
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bør
derfor kontaktes for å vurdere tiltakene nærmere.
Eventuell gjennomføring av tiltak må skje i samsvar

med gjeldende lovverk, og det må tas hensyn til krav
til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
andre byggskader.
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Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten
er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for.

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
informasjon om beregninger, se
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-
energiattesten/beregning-av-energikarakteren/.

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggeår 1966
Bygningsmateriale: Betong
BRA: 74
Ant. etg. med oppv. BRA: 6
Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon
Oppvarming: Elektrisk
Ventilasjon Annen/Ukjent ventilasjon
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Om grunnlaget for energiattesten
Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes
ved å gå inn på www.enova.no/energimerking, og logge
inn via ID-porten/Altinn. På siden "Eiendommer" kan du
søke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For å se detaljer for en bolig hvor
det er brukt detaljert registrering må du velge "Gjenbruk"

av aktuell attest under Offisielle energiattester i
skjermbildet "Valgt eiendom". Boligeier er ansvarlig
for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
opplysninger må derfor tas opp med selger eller utleier da
dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.
Det kan når som helst lage en ny energiattest.

Om energimerkeordningen
Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket
beregnes på grunnlag av oppgitte opplysninger om
boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen
fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene
for energikarakteren baserer seg på NS 3031
(https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/standarder).

Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomføring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer på
tlf. 24 24 08 95 eller svarer@enova.no.

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

Nærmere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne på www.enova.no/energimerking.

For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme
eller ring Enova svarer på tlf. 24 24 08 95.
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Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 1: Etterisolering av yttervegg
Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens løsning. For å sjekke vindtetting av yttervegg anbefales
termografering og tetthetsprøving.

Tiltak 2: Isolering av gulv mot kald kjeller / kryprom
Det fins flere løsninger for etterisolering av gulv mot kald kjeller eller kryperom. Utførelse/metode avhenger av dagens
løsning. Vindsperre etableres på kald side.

Tiltak 3: Montering tetningslister
Luftlekkasjer mellom karm og ramme på vinduer og mellom karm og dørblad kan reduseres ved montering av
tetningslister. Lister i silikon- eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Tiltak 4: Tetting av luftlekkasjer
Det kan være utettheter i tilslutning mellom bygningsdeler, rundt vinduer/dører og ved gjennomføringer som bør tettes.
Aktuelle tettematerialer er f.eks. bunnfyllingslist med fugemasse, fugeskum eller strimler av vindsperre. Utettheter ved
tilslutninger mellom bygningsdeler kan være kompliserte å tette, og må ofte utføres i sammeheng med
etterisoleringstiltak.

Tiltak 5: Termografering og tetthetsprøving
Bygningens lufttetthet kan måles ved hjelp av metode for tetthetsmåling av hele eller deler av bygget. Termografering
kan også benyttes for å kartlegge varmetap og lekkasjepunkter. Metodene krever spesialutstyr og spesialkompetanse og
må utføres av fagfolk.

Brukertiltak

Tiltak 6: Bruk varmtvann fornuftig
Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For å finne ut om du bør bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden
på fylling av ei vaskebøtte; nye sparedusjer har et forbruk på kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift
pakning på dryppende kraner.Dersom varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres
til 70gr.

Tiltak 7: Luft kort og effektivt
Ikke la vinduer stå på gløtt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da får du raskt skifta lufta i rommet og du unngår
nedkjøling av gulv, tak og vegger.

Tiltak 8: Redusér innetemperaturen
Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker
er også varmekilder; jo flere gjester – desto større grunn til å dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes
sjelden eller bare deler av døgnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og dører (kan sjekkes ved bruk av
myggspiral/røyk eller stearinlys). Sett ikke møbler foran varmeovner, det hindrer varmen i å sirkulere. Trekk for gardiner
og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom vinduene.

Tiltak 9: Følg med på energibruken i boligen
Gjør det til en vane å følge med energiforbruket. Les av måleren månedlig eller oftere for å være bevisst energibruken.
Ca halvparten av boligens energibruk går til oppvarming.

Tiltak 10: Slå av lyset og bruk sparepærer
Slå av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepærer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare
delvis oppvarmet.

Tiltak 11: Slå el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strøm selv når de ikke er i bruk, og må derfor slås helt av.
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Tiltak 12: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen før bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 13: Spar strøm på kjøkkenet
Ikke la vannet renne når du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke
opp mer vann enn nødvendig og slå ned varmen når det har begynt å koke. Slå av kjøkkenventilatoren når det ikke
lenger er behov. Bruk av microbølgeovn til mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin
frossenmat i kjøleskapet.Kjøl - og frys skal avrimes ved behov for å hindre unødvendig energibruk og for høy temperatur
inne i skapet / boksen (nye kjølekap har ofte automatisk avriming). Fjern støv på kjøleribber og kompressor på baksiden.
Slå av kaffetraker når kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde varmeelementer for
oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet øker energibruken med 20 - 40 % samtidig
som enkelte vaske - og skylleprosesser foregår i feil temperatur.

Tiltak 14: Velg hvitevarer med lavt forbruk
Når du skal kjøpe nye hvitevarer så velg et produkt med lavt strømforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til
G, hvor A er det minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr nå varer som går ekstra langt i å være energieffektive.
A+ og det enda bedre A++ er merkinger som har kommet for å skille de gode fra de ekstra gode produktene.

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

Tiltak utendørs

Tiltak 16: Skifte til sparepærer på utebelysning
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepærer gir like
mye lys som vanlige glødelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000
timer mot 1.000 - 2.500 timer for glødelamper.

Tiltak 17: Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg
Snøsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at
snøsmelteanlegget både er temperatur- og nedbørsstyrt. Det kan være i form av en temperatur- og snøføler i bakken,
med temperatur - og fuktføler i luften.Snøsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.når det registreres nedbør og
kulde samtidig.

Tiltak 18: Montere automatikk på utebelysning
Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid.

Tiltak 19: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

Tiltak på elektriske anlegg

Tiltak 20: Temperatur- og tidsstyring av panelovner
Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det
ettermonteres termostat / spareplugg på eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bør det vurderes et system
hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.
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Nabolagsprofil
Hesjaholtveien 22 - Nabolaget Allestadhaugen/Hesjaholten - vurdert av 61 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Godt voksne

Offentlig transport

Hesjaholtet 2 min
Linje 4 0.2 km

Fyllingsdalen terminal 5 min
Linje 2 2.3 km

Bergen Flesland 13 min

Bergen 15 min
Linje F4, L4, R40 8.9 km

Skoler

Varden skole (1-7 kl.) 16 min
384 elever, 23 klasser 1.2 km

Sælen Oppveksttun (1-7 kl.) 27 min
254 elever, 20 klasser 1.9 km

Montessoriskolen i Bergen (1-10 kl.) 4 min
153 elever, 12 klasser 2.4 km

Ortun skole (1-10 kl.) 5 min
470 elever, 43 klasser 2.5 km

Lynghaug skole (8-10 kl.) 7 min
405 elever, 30 klasser 3.9 km

Fyllingsdalen videregående skole 5 min
588 elever, 28 klasser 2.5 km

Laksevåg videregående skole 11 min
850 elever, 59 klasser 9.2 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 90/100

Naboskapet
Godt vennskap 70/100

Kvalitet på skolene
Bra 57/100

Aldersfordeling

14
.7

 %
13

.8
 %

14
.5

 %

5.
4 

%
6.

4 
%

7.
2 

%

21
.1

 %
26

.1
 %

21
.2

 %

40
 %

37
.6

 %
38

.9
 %

18
.9

 %
16

.1
 %

18
.3

 %

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

Område Personer Husholdninger
Allestadhaugen/Hesjaholte... 1 007 467

Bergen 265 933 136 695

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Kidsa Allestadhaugen (1-5 år) 6 min
62 barn 0.5 km

Brinken barnehage (1-5 år) 12 min
60 barn 1 km

Kidsa Varden (1-5 år) 15 min
50 barn 1.2 km

Dagligvare

Rema 1000 Myrholtet 19 min

Kiwi Spelhaugen 25 min

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

1. Egen bil

2. Buss

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 95/100

Støynivået
Lite støynivå 91/100

Trafikk
Lite trafikk 89/100

Sport

Varden idrettspark 8 min
Ballspill, fotball, håndball 0.6 km

Framohallen 12 min
Aktivitetshall 0.9 km

Progresjon Trening 26 min

SKY Fitness Fyllingsdalen 4 min

Boligmasse

100% blokk

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

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Oasen 6 min

Apotek 1 Knudsenkvartalet 5 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

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

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 46%

Allestadhaugen/Hesjaholten
Bergen
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 30% 33%

Ikke gift 56% 54%

Separert 9% 9%

Enke/Enkemann 5% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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Planinformasjon for gnr/bnr 22/175/0/0 

Utlistet 21. januar 2025

Om rapporten

Opplysningene er fremkommet etter en teknisk analyse av kartdataene der eiendommens utstrekning er sammenholdt med ulike

arealplaners utstrekning (omkretser). Følgende plannivåer er testet:

Gjeldende kommuneplans arealdel inkl. kommunedelplaner og kommunedelplaner under arbeid

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

Reguleringsplaner under arbeid

I den grad vektoriserte (geometriske) arealformålsflater, hensynsoner, båndlegginger og restriksjoner eksisterer blant kartdataene er også

disse testet og kvantifisert på eiendommen.

I tillegg til overnevnte testes eiendommens beliggenhet i forhold til noen aktuelle planrelaterte temaer som område for midlertidig

tiltaksforbud og ulike typer støysoner. Videre testes også forekomster av gjeldende planer og planer under arbeid, samt godkjente tiltak

(byggesaker) som ligger nærmere enn 100 meter fra eiendommens yttergrenser.

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

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

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

informasjonssystemer.

Påliteligheten av analyseresultatene henger nøye sammen med eiendommens oppmålingskvalitet. Av denne grunn er utvalgt

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

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

I tilfelle matrikkelenheten er part i et jordsameie (brukssameie) med andre matrikkelenheter eller matrikkelenheten har felles teig med

annen matrikkelenhet, inngår arealet av felles teig(er) i analysen. Dersom matrikkelenheten er registrert som eier av del av annen

matrikkelenhet (ikke jordsameie/brukssameie), inngår imidlertid ikke arealet av teig(er) til det registrerte realsameiet i beregningen.

Eiendommens teiger beskrevet i Matrikkelen

Teigid Type Snr Hovedteig Beregnet areal Arealkvalitet Arealmerknad Inngår i rapporten

258933674 Grunneiendom 0 Ja 48 008,7 m² Sikker - Ja

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

eiendommen vises i utlistingen.

Reguleringsplaner på grunnen

PlanID Plantype Plannavn Status Ikrafttrådt Saksnr Dekningsgrad

PLANINFORMASJON

Byrådsavdeling for klima, miljø og byutvikling

Plan- og bygningsetaten

Forklaring plantype

20 - Kommuneplanens arealdel

21 - Kommunedelplan

22 - Mindre endring av kommune(del)plan

30 - Eldre reguleringsplan

31 - Mindre reguleringsendring

32 - Bebyggelsesplan iht. reguleringsplan (PBL 1985)

33 - Bebyggelsesplan iht. kommuneplanens arealdel (PBL 1985)

34 - Områderegulering

35 - Detaljregulering

Forklaring planstatus

0 - Kun opprettet sak (foreløpig ikke annonsert)

1 - Planlegging igangsatt

2 - Planforslag

3 - Endelig vedtatt arealplan

4 - Opphevet

5 - Utgått/erstattet

6 - Vedtatt plan med utsatt rettsvirkning

8 - Overstyrt

9 - Avvist

10 - Uaktuell/trukket

Side 1 av 3

72

11140000 30 FYLLINGSDALEN. GNR 22, BOLIGFELTENE II OG III 3 - Endel ig vedtatt

arealplan

25.02.1963 79,5 %

11140006 31
FYLLINGSDALEN. GNR 22 BNR 175 OG 530, BOLIGFELT II OG

III, HESJAHOLTEN BORETTSLAG

3 - Endel ig vedtatt

arealplan
08.04.2005 200604810 20,5 %

PlanID Plantype Plannavn Status Ikrafttrådt Saksnr Dekningsgrad

Reguleringsformål (Reguleringsplaner på grunnen)

PlanID Reguleringsformål Dekningsgrad

11140006 790 - Annet fel lesareal 12,5 %

11140006 110 - Bol iger 6,4 %

11140006 420 - Turvei 1,6 %

11140006 342 - Bussholdeplass < 0,1 % (0,7 m²)

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

planarkivsystem for punktrepresenterte planendringer.

Kommuneplan

PlanID Plannavn Ikrafttrådt Dekningsgrad

65270000 KOMMUNEPLANENS AREALDEL 2018 19.06.2019 100,0 %

Arealformål i kommuneplanen

PlanID Arealstatus Arealformål Beskrivele Områdenavn Dekningsgrad

65270000 2 - Framtidig 1001 - Bebyggelse og anlegg Ytre fortettingssone Y 86,1 %

65270000 1 - Nåværende 3001 - Grønnstruktur Grønnstruktur G 13,4 %

65270000 1 - Nåværende 5100 - LNF LNF LNF 0,5 %

Hensynssoner Angitt hensyn - friluftsliv i kommuneplanen

PlanID Hensynssonetype Hensynssonenavn Beskrivele Dekningsgrad

65270000 KpAngittHensynSone H530_3 Byfjel lsgrense - vest 0,5 %

Hensynssoner Angitt hensyn - naturmiljø i kommuneplanen

PlanID Hensynssonetype Hensynssonenavn Beskrivele Dekningsgrad

65270000 KpAngittHensynSone H560_132 Naturmil jø - vi l tområde < 0,1 % (0,8 m²)

Hensynssoner Gul støy i kommuneplanen

PlanID Hensynssonetype Hensynssonenavn Beskrivele Dekningsgrad

65270000 KpStøySone H220_3 Vei  støy - gul  sone 5,2 %

Hensynssoner Rød støy i kommuneplanen

PlanID Hensynssonetype Hensynssonenavn Beskrivele Dekningsgrad

65270000 KpStøySone H210_3 Vei  støy - Rød sone 0,3 %

Temakart blågrønne strukturer

Temakart sammenhengende blågrønne strukturer

Planer i nærheten av eiendommen

PlanID Plantype Plannavn Planstatus Saksnr

17100001 31 FYLLINGSDALEN. GNR 22 BNR 6, 39, GJEDDEVATN 3 201217643

17100000 30 FYLLINGSDALEN. GNR 22 BNR 5, 6, 39, 113 OG 826, GJEDDEVATN, BADEPLASS OG TURVEG 3 200210870

Godkjente tiltak i nærheten av eiendommen

Eiendom Bygningsnr Endring Bygningstype Status Dato Saksnr

22/360 13925801-1 Ti lbygg Garasjeuthus anneks ti l  bol ig Meldingssak registrer ti l tak 23.07.2012 201212755

Side 2 av 3
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Andre opplysninger

Hele eller deler av eiendommen antas å være berørt av støy fra veitrafikk over grenseverdier gi� av statlige myndigheter og i

kommuneplanens bestemmelser. Antakelsen er basert på overordnede støyberegninger. �e�e vil kunne få betydning for behandlingen av

plan- og byggesaker som omfatter den aktuelle eiendommen, blant annet medføre utredningsplikt for tiltakshaver/forslagstiller og eventuelt

krav om avbøtende tiltak.

Skrevet ut 21. januar 2025    

Side 3 av 3
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Planinformasjon  

 

Side 1 av 1 

Opplysningene er gitt etter de dokumenter som finnes i vårt arkiv med direkte betydning for 
eiendommen og gir ingen garanti med hensyn til fremtidige planer. 
Denne informasjonen ikke er uttømmende, og at det gjøres oppmerksom på at det kan være feil i 
datagrunnlaget. 
Noen plankart har også en dårlig oppløsning og er av eldre kvalitet og inneholder heller ikke 
tegnforklaring til fargebruken. For å unngå feiltolkning bør det for nærmere oppklaring tas kontakt 
med seksjon for arealinformasjon ved  Plan- og bygningsetaten. 
 
Plannivåene 

De etterfølgende plannivåene vedtas av Bergen bystyre, kun reguleringsplan gir rettsvirkning til 
ekspropriasjon, med virkning i 10 år regnet fra kunngjøring av bystyrets vedtak. 
 
Kommuneplan 
Kommuneplanens areadel er et virkemiddel for å sikre at arealbruken i kommunen bidrar til å nå de 
mål som blir vedtatt for kommunens utvikling. Arealdelen brukes for å vise områder der kommunen 
ønsker en spesiell planinnsats på kommunedelplan- og detaljplannivå, og til å illustrere arealer som 
er viktige å forvalte på bestemte måter.  
Arealdelen inngår i kommuneplanens langsiktige del. Den skal ta utgangspunkt i kommuneplanens 
overordnede retningslinjer for den fysiske, økonomiske, sosiale og kulturelle utviklingen i 
kommunen. Arealdelen skal samtidig legges til grunn for og sikre gjennomføringen av de nasjonale 
og regionale retningslinjene for arealpolitikken.  
Kommuneplanens arealdel er rettslige bindende for alle arbeid og tiltak som omfattes av Plan- og 
bygningsloven. Det betyr at grunneiere, rettighetshavere og myndighetene er juridisk bundet av 
planen. Kommuneplanen skal opp til kommunestyret til vurdering i gjennomsnitt hvert fjerde år.  
Kommuneplanens arealdel 2018 - 2030, KPA 2018. Arealplan-ID 65270000 ble vedtatt i Bergen 
bystyre onsdag 19.juni 2019. 
Les mer her: 
https://www.bergen.kommune.no/politikk/bystyret/bystyret-2015-2019/7014/7018/article-162001 

 
Kommunedelplan 

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

Hensikten med reguleringsplan, er å fastsette mer i detalj hvordan grunnen innenfor planens 
begrensningslinje skal nyttes eller vernes. Reguleringsplan er også i mange tilfeller nødvendig 
rettsgrunnlag for gjennomføring av tiltak og utbygging, herunder ved eventuell ekspropriasjon. 
Reguleringsplan består av ett eller flere kart med eventuelle tilhørende bestemmelser. Planen kan 
inneholde ett eller flere hoved- og/eller underformål, hver for seg eller i kombinasjon, eventuelt i 
rekkefølge.  
Planen gjelder på ubestemt tid inntil den blir endret eller opphevet. Imidlertid kan ny arealdel til 
kommuneplan sette rettsvirkningene av reguleringsplanen helt eller delvis til side. En 
reguleringsplan vil virke fremover i tid slik at den bare fanger opp nye tiltak og ny/endret bruk av 
arealer. 
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HUSORDENSREGLER 
FOR 

   HESJAHOLTEN BORETTSLAG 
 
 

 
 

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

Sist revidert 12.juni 2023 
 
 

 

83



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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

 
3-2 Frister for å gjøre forkjøpsrett gjeldende 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

 
7-2 Borettslagets pantesikkerhet 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

 
8-4 Representasjon og fullmakt  

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

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

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

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

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

være på minst åtte og høyst tjue dager. Ekstraordinær generalforsamling kan om 
nødvendig kalles inn med kortere varsel som likevel skal være på minst tre 
dager. I begge tilfeller skal det gis skriftlig melding til boligbyggelaget.  
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(3) I innkallingen skal de sakene som skal behandles være bestemt angitt. Skal et 
forslag som etter borettslagsloven eller vedtektene må vedtas med minst to 
tredjedels flertall kunne behandles, må hovedinnholdet være angitt i 
innkallingen. Saker som en andelseier ønsker behandlet på ordinær 
generalforsamling skal nevnes i innkallingen når styret har mottatt krav om det 
etter vedtektenes punkt 9-3 (1).  

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

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

 
9-6 Stemmerett og fullmakt 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

 
10-2 Taushetsplikt  

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

 
10-3 Mindretallsvern 

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

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

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

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

 
11-2 Forholdet til borettslovene  

For så vidt ikke annet følger av vedtektene gjelder reglene i lov om borettslag 
av 06.06.2003 nr 39. jf lov om boligbyggelag av samme dato.  
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OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN

Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens 
Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

Generelt
Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjøper og selgers 
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag.

I henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, når annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og 
utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal følge med. Det samme gjelder varig 
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er særskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5. 
Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over 
hva som skal regnes som «fastmontert eller særskilt tilpasset».

Partene kan fritt avtale hva som skal følge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over løsøre og 
tilbehør som skal følge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjøper og selger dersom ikke 
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjøper har tatt forbehold i bud eller avtale på annen måte er 
inngått. Der intet annet er avtalt, vil løsøre og tilbehør medfølge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4 
og § 3-5 og denne oversikt.

Produkter og installasjoner som medfølger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell 
gjenværende leverandørgaranti.

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

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

 
14. POSTKASSE medfølger. 

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

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

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

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

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

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

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

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

• Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

• Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

• Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig

dom, om nødvendig.

Boligkjøperforsikring PLUSS

• Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

• Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

• Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig

dom, om nødvendig.

• Advokathjelp i de viktigste rettsområdene 
i privatlivet.

PLUSS gir boligeiere sterkt rabattert advokathjelp. 
Be om råd eller hjelp i retten når du trenger det fra 
Norges viktigste advokatmiljø for privatpersoner.

PLUSS kan bare tegnes samtidig med 
boligkjøperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i 
tillegg. PLUSS fornyes årlig - om du ønsker det. 

Borettslag/aksjeleilighet:  Kr  7 200

Selveierleilighet/rekkehus:  Kr 10 400

Ene-/tomannsbolig, tomt:   Kr 15 100

Samboeravtale, ektepakt og arv

Forbrukerkjøp og håndverkertjenester

Utleie og naboforhold

Tomtefeste, veirett og andre servitutter

Plan- og bygningsrett

Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

Rett skal være rett. For alle.

“Vi unner ingen å stå alene”

Fra å vurdere om vi hadde råd til advokat, 

kunne vi vurdere om vi hadde råd til ny sofa.

Boligkjøperforsikring tegnes 

hos eiendomsmegler senest 

ved kontraktsignering og 

gir rett til advokathjelp 

inntil 5 år etter overtakelse. 

Forsikringen betales 

som del av oppgjøret 

ved boligkjøpet. PLUSS-

dekningen fornyes årlig ved 

faktura fra HELP. 

Egenandel kr 4 000 påløper 

ved takst, tvist eller 10 timer 

advokatbistand, avhengig 

av hva som kommer først. 

Meglerforetaket mottar 

kr 4 200/4 600/5 000 i 

kostnadsgodtgjørelse, 

avhengig av boligtype, samt 

et tillegg på kr 1 000 ved salg 

av PLUSS.

Vi tar forbehold om pris- 

og vilkårsendringer. Hvis 

premien ikke er innbetalt 

ved overtakelse, vil avtalen 

bli kansellert. For fullstendig 

informasjon om dekning og 

vilkår, se help.no

Har du spørsmål? 

Kontakt HELP på 

help.no/minside, 

telefon 22 99 99 99 

eller epost post@help.no

Rettsområder du får hjelp med

Viktige endringer i 

avhendingsloven

Den 1. januar 2022  avhendingsloven  på viktige punkter for både kjøper og selger. 

Samtidig f vi en ny forskrift som regulerer jobben en takstmann skal gjøre. Den nye forskriften 

stiller strengere krav til tilstandsrapportene som er en viktig del av kontrakten ved boligsalg. 

HELP, landets største advokatmiljø for boligkjøpere, har laget en kort innføring i de nye reglene.  

Forbudt å selge bolig “som den er”
Du har kanskje hørt at de fleste brukte boliger har vært solgt «som de er»? Dette forbeholdet innebar at 

selger fraskrev seg ansvar for skjulte feil og mangler. Det var bare hvis selger hadde holdt tilbake eller gitt 

uriktig informasjon, eller hvis boligen var i vesentlig dårligere stand at kjøper kunne nå frem med et krav 

mot selger. 

Fra 1. januar 2022  selger lenger ta generelle forbehold av «som den er»-typen. Dette betyr at 

når vi da skal vurdere om en bolig har en mangel, må vi vurdere grundig hva som fremgår av 

kjøpsavtalen. Med kjøpsavtalen menes alle dokumenter og opplysninger som tilbys før kjøpet, også FINN-

annonsen og alle vedleggene til salgsoppgaven. Hvis kjøpsavtalen ikke gir et klart svar (av typen “Det 

følger egen parkeringsplass med leiligheten” eller “Badet er renovert av fagfolk”), må vi vurdere hva 

kjøper  forvente basert på blant annet eiendommens synlige tilstand, alder, opplysningene som  gitt 

ved salget, feilenes art, karakter og omfang. 

Egenandel

Avhendingsloven også  en ny bestemmelse om egenandel. Egenandelen slår først inn når det er 

påvist at eiendommen har en mangel. Når det er et avvik fra kontrakten som utgjør en mangel, skal 

oppgjøret reduseres med 10 000 kroner, uavhengig av om utbedringskostnadene er høye eller lave. Dette 

innebærer blant annet at kjøper ikke kan rette krav mot selger hvis det koster mindre enn 10 000 kroner 

å utbedre mangelen. 

Selv om utbedringskostnadene er høye, kan det likevel tenkes at feil ved boligen ikke utgjør mangler etter 

loven. Dette avhenger av hva som er avtalt mellom partene, og hva kjøper forvente basert på de 

momentene vi har nevnt over. 

Nytt om tilstandsrapporter
 i konkrete krav til  hva en tilstandsrapport sk  inneholde og hvordan 

den sk  se ut. Dette  at tilstandsrapportene varier  i innhold og kvalitet. I 

ny  forskrift  stilles en rekke krav for at en tilstandsrapport skal regnes som
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gis på en forbrukervennlig måte, og det er beskrevet hva 

takstmannen skal vurdere og hvordan noen av undersøkelsene skal gjennomføres. 

Vi har tro på at kjøpere nå vil få bedre informasjon i forkant av salget og dermed et bedre beslutningsgrunnlag. 

Kjøpers undersøkelsesplikt lovfestes
Avhendingsloven en regel om undersøkelsesplikt for kjøper. Regelen tydeliggjør at kjøperen 

skal anses å kjenne til forhold som er tydelig beskrevet i tilstandsrapporten eller annen relevant 

salgsdokumentasjon. Det remgå  av loven at kjøperen ikke kan klage på avvik hvis disse er tydelig 

beskrevet i salgsdokumentasjonen, uavhengig av om kjøperen faktisk har satt seg inn i denne.  

Det er derfor svært viktig at kjøper setter seg godt inn i alle dokumenter og opplysninger som tilbys i forkant 

av kjøpet. Hvis det er noe du ikke forstår, anbefaler vi at du stiller spørsmål til selger og/eller eiendoms-

megler. Dersom det er gitt motstridende opplysninger i salgsdokumentene, må du undersøke hvilke av  

opplysningene som er korrekte, og eventuelt ta forbehold dersom motstriden ikke avklares. Du kan ikke 

velge å holde deg til den opplysningen du liker best. 

Arealavvik 

Avhendingsloven også en ny bestemmelse om arealavvik innendørs. Helt kort betyr endringen 

at  eiendommen har en mangel hvis opplysningene om størrelse i salgsdokumentene ikke er riktig.  Det er 

en forutsetning at avviket utgjør mer enn 2 % og minst én kvadratmeter, og at selgeren ikke godtgjør at 

opplys-ningene ikke har hatt betydning for kjøperen.  

Viktig for kjøper å være klar over
Advokatene i HELP er fornøyde med regelendringer som bidrar til at kjøper får bedre informasjon. Dette kan 

redusere antall konflikter i etterkant av boligkjøpet. 

Selv om selgers ansvar nå utvide , er det ikke slik at alle feil er mangler etter 

avhendingsloven. Det er påregnelig med noen feil ved boligen på grunn av alder, slitasje, osv., og det 

som er opplyst ved salget, er naturligvis ikke mangler. Jo eldre boligen er, desto vanligere er det å avdekke 

feil. Det er svært viktig å lese salgsoppgaven nøye. Hvis det er gitt konkrete risikoopplysninger om bestemte 

bygningsdeler, er det påreg-nelig å måtte utbedre disse og denne kostnaden må kjøper dekke selv. 

Hvis du har boligkjøperforsikring hos HELP, vil våre advokater hjelpe deg med å vurdere om du kan rette 

et krav mot selger/selgers boligselgerforsikringsselskap. Dersom det er sannsynlig at du vil nå frem med et 

krav, forfølger vi saken for deg til den er løst. 

Forts. Viktige endringer i avhendingsloven

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

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

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

sammenhengende i minst tre måneder.

• Utbetaling gis i inntil ni måneder

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

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

• Forsikringen gjelder i Norge

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

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

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

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

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

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

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

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

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

 

For HELP kundesenter kontakt post@help.no eller tlf. 22 99 99 99. 



Forbrukerinformasjon om budgivning
Sist oppdatert med virkning fra 1. januar 2014, i forbindelse med ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.
Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerrådet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglingsgruppen, 
Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av blant annet forskrift om eiendoms-
megling § 6-3 og § 6-4.

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

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

Gjennomføring av budgivning

Viktige avtalerettslige forhold

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

2. Når et bud er innsendt til megler og han har 
formidlet innholdet i budet til selger (slik at 
selger har fått kunnskap om budet), kan  
budet ikke kalles tilbake. Budet er da bind-
ende for budgiver frem til akseptfristens  
utløp, med mindre budet før denne tid 
avslås av selger eller budgiver får melding 

om at eiendommen er solgt til en annen 
(man bør derfor ikke gi bud på  eien-
dommer samtidig dersom man ikke ønsker 
å kjøpe  enn en eiendom).

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

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

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

Adresse:

Oppdragsnummer:

Meglerforetak: 
Saksbehandler: 

Telefon: 
E-post:

Kjøpesum: Kr.

Beløp med bokstaver:  Kr.

+ omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

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

Eventuelle forbehold:    

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

Ønsket overtakelsesdato:    

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

Låneinstitusjon:        Referanse og tlf nr.:    

Lånt kapital:        Kr.:    

Egenkapital:        Kr.:    

Totalt:        Kr.:    

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

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

For eiendommen:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Budskjema

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

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Hesjaholtveien 22
5142 FYLLINGSDALEN

Aktiv Eiendomsmegling Bergen Sentrum
Anders Paulsen

906 78 543
anders.paulsen@aktiv.no 

 




