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En gylden mulighet for å  
skape din egen perle! 

En romslig leilighet med mye lysinnslipp i et ettertraktet område på 
Landås. Leiligheten ligger pent til i enden av en blindvei med fredelige 
grøntområder som nærmeste nabo. Et barnevennlig område hvor en 
kan finne barn leke i gaten, like ved Bergens Kardemommeby. Fra 
boligen er det enkel tilkomst til både Bybanen, barnehage, skoler, 
Sletten senter, butikker og restauranter, samt leiligheten har en enkel 
adkomst opp en kort trapp.

‑ Luftig planløsning
‑ Store vindusflater med mye lysinnslipp
‑ Ekstra takhøyde med ca 2,5m
‑ Godt med lagringsplass i skap og 3 boder
‑ Veldrevet sameie
‑ Stor velholdt felleshage
‑ Felles vaskerom og sykkelrom
‑ Sørvendt altan
‑ Peisovn (2021)

Nøkkelinformasjon
Prisant.:	 Kr 3 250 000,‑
Fellesgjeld:	 Kr 92 559,‑
Omkostn.:	 Kr 1 350,‑
Total ink omk.:	 Kr 3 343 909,‑
Felleskostn.:	 Kr 5 619,‑
Årlig festeavgift:	 Kr 46 400,‑
Selger:	 Bengt Carlsson
	
Salgsobjekt:	 Andelsleilighet
Eierform:	 Andel
Byggeår:	 1956
BRA‑i/ BRA Total	  66/ 73 kvm
Tomtstr.:	 2478.7 m²
Soverom:	 2
Antall rom:	 3
Gnr./ bnr.	 Gnr. 160, bnr. 702
	 Gnr. 160, bnr. 705
Andelsnr.:	 9
Oppdragsnr.:	 1506250105

Steffen Bilsbak
Fagansvarlig /       Eiendomsmegler MNEF

Mobil	 987 65 794
E‑post	 steffen.bilsbak@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Laguneparken 
Laguneveien 7, 5239 Rådal. TLF. 55 11 47 70
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Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 66 m²
BRA ‑ e: 7 m²
BRA totalt: 73 m²
TBA: 7 m²

Bruksareal fordelt på etasje

1. etasje
BRA‑i: 66 m² Entré på 5,3 m², bad på 3,8 m², kjøkken på 6,8 m², soverom 1 på 13,0 m²,  
soverom 2 på 10,8 m² og stue på 24,5 m²
BRA‑e: 7 m² To eksterne boder på henholdsvis 3,2 m² og 4,1 m²

TBA fordelt på etasje
1. etasje
7 m² Altan

Ikke målbare arealer
Boligen disponener en ekstern bod på loft (4. etg) som ikke har målbart areal grunnet  
takhøyde/ skråtak. Boden har et gulvareal på ca 5,7 m². 
Arealer med lav himlingshøyde (for eksempel skråtak), betegnes i tilstandsrapport  
som ALH og summen av ALH og BRA betegnes som GUA. 
Boligens GUA er 78 m². 

Fellesarealer og rettigheter til bruk
Det er ingen dokumentasjon på fordeling eller bruk av boder, men selger opplyser at  
denne leiligheten bruker boder merket med nr. 9. Borettslagets styre kan endre bruken  
av rommene. Det gis ingen garanti for at bruken varer.

Boligen har rett til å bruke følgende fellesarealer som ikke inngår i boligens totale BRA: 
‑ Felles verktøysbod
‑ Felles vaskerom
‑ Felles tørkerom
‑ Felles uteareal og kjøreveier
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Tomtetype
Festet

Tomtestørrelse
2478.7 m²

Tomtebeskrivelse
Tomten er festet. Tomten er pent opparbeidet med div interne veier, lekeplass,  
grøntarealer, fyldig hage og div prydbusker/  beplantning. Parkering på fellesområde.
 
Dersom transport av festekontrakt krever godkjennelse fra bortfester, er det en  
forutsetning for salget at bortfester gir godkjennelse. 

Årlig festeavgift
Kr 46 400

Festetid
99 år

Regulering av festeavgift
Festeavgiften var 46 400 for 2023. 

Festeavgiften reguleres hvert 15 år. Neste regulering av festeavgiften vil oppgi enten i  
henhold til endringer i konsumprisindeksen eller i henhold til endringer i markeds‑/  
tomtepris for gjeldende periode.

Det gjøres på generelt grunnlag oppmerksom på at ved utløp/  forlengelse av  
festeforholdet etter tomtefesteloven § 33, kan bortfester kreve at den årlige  
festeavgiften blir regulert en gang (såkalt engangsløft) slik at den svarer til 2 prosent  
av tomteverdien, med fradrag for verdiøkning som festeren har tilført tomten.

Det er uvisst når sist økning av festeaviften var gjort. Det tas derfor forbehold om en  
mindre økning i fellesutgiftene i tråd med dette. 

Innløsningsvilkår festekontrakt
Det er mulighet for innløsning av tomten. Første mulighet for innløsing var da avtalen  
var 30 år. Etter dette kan tomten innløses hvert andre år under forutsetning at kravet  
fremsettes senest 1 år før. 

Festekontrakt datert
16.12.1957.

Beliggenhet
Leiligheten ligger i et særdeles populært og rolig område, nær bybanestopp,  
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kjøpesenter, butikker og med fine uteområder i nærheten.

For den aktive finnes det flerfoldige muligheter ‑ stien til foten av Ulriken går ikke langt i  
fra leiligheten, og en god tur senere er man 643 meter over havet med utsikt over  
Bergen. Tveitevannet ligger også like nedenfor leiligheten, og her er det veldig populært  
å jogge langs vannkanten.

Bergen Tennisarena, Turnhallen og Bergenshallen finner du i nabolaget. Treningssentre  
som Sammen Fantoft og Nr1 Fitness Landås på Mannsverk ligger en liten gåtur fra  
leiligheten, ellers finner du flere treningssentre på Danmarksplass. Dersom du ønsker å  
delta i lagidrett er mulighetene mange på Nymark idrettsanlegg, hvor også  
Haukelandshallen ligger rett ved siden av. Ikke minst ligger Brann Stadion her.

Leiligheten har en meget sentral beliggenhet hva gjelder kollektivtransport. Hyppige  
bussavganger finner man like ved i Wiers‑Jenssens vei (linje 6, 16E og 21) og Sletten  
senter (linje 5). Fra Nattlandsveien går bussene hvert 5‑10 minutt og her suser du til  
sentrum i løpet av 15 minutter med buss nr. 2. Leiligheten ligger like ved Bybanen via  
snarveien ned mot senteret (Sletten), hvor Bybanen tar deg videre til Bergen sentrum  
omtrent hvert 10 minutt på dagtid. Verdt å nevne er at Høyskolen på Vestlandet ligger  
kun tre stopp unna ved bruk av Bybanen, og Handelshøyskolen BI ligger ca. 10  
minutter unna, helt perfekt for den aktive studenten!

Det er et stort mangfold av butikker i området. Her kan det nevnes Sletten Senter, som  
for øvrig er en av dine nærmeste naboer, tilbyr ytterligere servicetilbud som apotek,  
vinmonopol og flere klesbutikker. Ellers har man gåavstand til Rema 1000, Kiwi og  
Bunnpris Hope.

Bergen sentrum og den yrende sentrumskjernen er som nevnt en buss‑ eller bybanetur  
unna. Like før sentrum ligger Danmarksplass og området rundt, som er et spennende  
stoppested før sentrum. Området byr blant annet på Mingel Gastrobar og Bien  
Snackbar som tilbyr et stort utvalg av øl, burgere og klassiske cocktails.

Noen av Bergens største arbeidsplasser, blant annet Haukelands universitetssykehus,  
Haraldsplass Sykehus og Odontologen er også beliggende innenfor gå‑ og  
sykkelavstand.

Adkomst
Se Google maps ‑ det er enkelt å finne frem i kartet. 

Det vil bli satt opp visningsskilt ved fellesvisning.

Bebyggelsen
Området er hovedsakelig opparbeidet med boligblokker og rekkehus fra samme  
periode. 
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Barnehage/ Skole/ Fritid
Barnehager i nærheten
Kidsa Slettebakken (1‑5 år) 0.2 km
Øvrebø barnehage (1‑5 år) 0.4 km
Sletten barnehage (1‑5 år) 0.5 km

Skoler i nærheten:
Slettebakken skole (1‑7 kl.) 0.5 km
Fridalen skole (1‑7 kl.) 1.2 km
Landås skole (1‑7 kl.) 1.3 km

NTG‑U Bergen (8‑10 kl.) 1.7 km
Storetveit skole (8‑10 kl.) 1.9 km

Langhaugen videregående skole 1 km

Bygningssakkyndig
Patrick Bang

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemåte
I hht. byggeskikk på oppføringstidspunktet er det sannsynlig at bygget er  
fundamentert på kultede masser av grov pukk eller sprengstein på fjell. Grunnmur og  
fundamenter i betongkonstruksjoner. Bærende konstruksjoner, skillevegger/  trappehus  
og etasjeskillere av betong. Ytterveggskonstruksjoner over grunnmur er oppført i mur‑  
og betongkonstruksjoner. Utlektet, isolert og kledd med korrugert platekledning.  
Fasadene er ventilert bak kledningen. Saltak i sperrekonstruksjon av tre med undertak  
av sutaksbord, tekket med papp og betongtakstein. Takkonstruksjonen er luftet via  
åpninger ved raft og møne. Takrenner og nedløpsrør i plast. Beslag, takhetter og  
gjennomføringer i metall/  stål. Etasjeskillere i betong.

For mer informasjon se vedlagte tilstandsrapport avholdt Patrick Bang av 17.04.2025  
teknisk beskrivelse av eiendommen. 

Innhold
Boligen inneholder:
‑ Entré/  gang på 5,3 kvm med god oppbevaringsplass og muligheter for å henge fra seg  
yttertøy
‑ Bad på 3,8 kvm med fint naturlig lysinnslipp
‑ Luftig kjøkken på 6,8 kvm med mye skapplass, praktisk plassert på et rom for seg  
selv
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‑ Romslig hovedsoverom på hele 13 kvm med hele to skyvedørsgarderober 
‑ Soverom 2 på 10,8 kvm med god skapplass og utsikt ut over den vakre hagen i front 
‑ Luftig stue på hele 24,5 kvm med godt lysinnslipp, nyere peisovn, 

Fra stue er det utgang til 7,2 kvm stor sørvendt altan med fine solforhold. 

I tillegg disponener boligen 3 eksterne boder som gir mye oppbevaringsplass. 

Standard
Boligen holder eldre standard, men er særdeles godt holdt. Boligen fremstår med lite  
bruksslitasje i forhold til alder. Boligen kan fint benyttes mens renovering pågår og  
oppgradere boligen rom for rom. Boligen har en luftig og fin planløsning med mye  
lysinnslipp. Med noen grep kan dette bli en nydelig perle. 

Boligen kan skilte med kvaliteter som:
‑ Enkel tilkomst med høy 1. etg
‑ Store rom
‑ Mye oppbevaringsplass i skap og hylleløsninger
‑ Rikelig med bodplass
‑ Store vindusflater
‑ Rolig beliggende mot et grøntområde
‑ Plassert i enden av en blindvei
‑ Rentbrennende peisovn
‑ Romslig sørvendt altan på 7,2 kvm fra 2011/  2012
‑ Og mye mer!

Eiendommen er gjennomgått av en bygningskyndig og det er utarbeidet en  
tilstandsrapport. Denne er vedlagt salgsoppgaven. Nedenfor følger informasjon om  
forhold som har fått TG 2 og TG 3.
 
Forhold som har fått TG2: 
Innvendig, overflater:
‑ Overflater bærer preg av elde/  slitasje. Det er påregnelig med oppgradering av  
overflater. 
Innvendig, etasjeskille:
‑ Det er målt høydeforskjell på mellom 15‑30 mm gjennom hele rommet. 
‑ Det ble ved stikkmålinger målt høydeforskjell på mellom 15‑30 mm i kontrollerte rom  
i leiligheten. Størst avvik i stue hvor det ble målt mellom 0‑20 mm. 
Tekniske installasjoner, vannledninger:
‑ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige vannledninger.  
Svakt vanntrykk ved funksjonstest av kraner. Vanninstallasjoner i rom uten sluk  
anbefales å utstyres med lekkasjesensor som stenger vanntilførsel ved en evt.  
lekkasje.
Tekniske installasjoner, avløpsrør:
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‑ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige avløpsledninger.
Tekniske installasjoner, elektrisk anlegg:
‑ Det anbefales å foreta en utvidet kontroll av el‑anlegg ved eierskifte dersom dette  
ikke nylig er utført. 
Kjøkken, avtrekk:
‑ Kjøkkenet har ventilator med omluft (kullfilter). Eldre ventilator med ukjent restlevetid.  
Om mulig bør det etableres ventilasjons kanal ut i det fri fra ventilator.

Forhold som har fått TG3: 
Bad:
‑ Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk etter dagens krav. Tilstandsgrad er  
satt på bakgrunn av alder på membran/  tettesjiikt/  slukløsning og risiko for lekkasje og  
skader. Badet ansees som utdatert etter dagens krav. Det er derfor heller ikke  
gjennomført en detaljert tilstandsvurdering av hver enkel bygningsdel i rommet.
For å oppfylle dagens krav til våtrom må det påregnes utgifter til oppgradering. Det  
anbefales også å skifte, vann‑ og avløpsledninger og sluk i forbindelse med en  
eventuell oppgradering. Dersom våtrommet har varmekabler bør disse skiftes ved  
oppgradering. 
Estimat omfatter utskifting til tilsvarende standard som i dag. Ved oppgradering med  
fliser må det påregnes en høyere kostnad. Merk at det kan forekomme avvik på  
estimat (grovt estimert).
Sjablongmessig prisanslag: 100 000 ‑ 300 000

For mer informasjon om kvaliteter og standard, se vedlagt tilstandsrapport. 

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

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.

Alt innbo som står i boligen under visning medfølger i handelen, inkludert hvitevarer. 

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

9Kristofer Jansons vei 82



Moderniseringer og påkostninger
Nytt tak i 1997
Fasader ble utlektet, isolert og kledd med korrugert platekledning i 2004
Nye vinduer og altandør i 2006/ 2007
Ny varmtvannstank på badet i 2010
Ny altan i 2011/ 2012
Rentbrennende peisovn i stue fra 2021
Fasadevask i 2024
Rørfornying av avløpsrør i 2025

TV/ Internett/ Bredbånd
Kabel TV/ internett gjennom Telia. 

Parkering
Mulighet for leie av parkeringsplass i borettslag, etter ev. venteliste. Ellers parkering  
langs vei etter områdets bestemmelser. 
Gjesteparkering på området. 

Forsikringsselskap
If Skadeforsikring NUF

Polisenummer
SP616051

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

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

GUA (gulvareal) er ikke måleverdig gulvareal som skyldes skråtak og lav  
himlingshøyde. GUA oppgis som en sum av BRA og ALH (som er areal med lav  
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himlingshøyde).

Det gjøres spesielt oppmerksom på at boligen selges for via fullmakt. Fullmaktshaver  
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.

Boligen er utvasket gjennom vaskebyrå i forkant av annonsering. Boligen vil ikke bli  
ytterligere ryddet eller rengjort til overtakelse. 

Energi
Oppvarming
Fast brensel:
Rentbrennende peisovn i stue fra 2021

Elektrisk oppvarming:
‑ Varmeovn på badet
‑ Eldre panelovn i stue

Energikarakter
G

Energifarge
Oransje

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 3 250 000

Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene.
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Formuesverdi primær
Kr 826 178

Formuesverdi primær år
2023

Formuesverdi sekundær
Kr 3 304 713

Formuesverdi sekundær år
2023

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

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

Boenheten
Felleskostnader inkluderer
Felleskostnader inkluderer felles bygningsforsikring, kommunale avgifter,  
eiendomsskatt, kabel‑tv/ internett (fiber) tilknyttet Telia (grunnpakke), alminnelig  
vedlikehold, vaktmestertjenester, trappevask, strøm i fellesareal, samt honorar til styret,  
forretningsfører og revisor. 

Kr 5 619,‑ pr. måned. Kostnadene er fordelt som følger: 
Andel felleskostnader: kr 4 194,‑
Altaner: kr 858,‑
TV/ Internett Telia: kr 527,‑
Felles vaskeri: kr 40,‑

Basert på selskapets årsbudsjett er felleskostnader fordelt som følgende:
Vedlikehold 18% ‑ kr 1 011,42
Avdrag på lån 8% ‑ kr 449,52
Rentekostnader 20% ‑ kr 1 123,80
Fondsavsetning 3% ‑ kr 168,57
Lønn og honorarkostnader 3% ‑ kr 168,57
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Forretningsførsel 3% ‑ kr 168,57
Revisjon/ forsikring/ kontigent o.l. 4% ‑ kr 224,76
Energi/ andre driftskostnader 18% ‑ kr 1 011,42
Kommunale avgifter 23% ‑ kr 1 292,37

Felleskostnader pr. mnd
Kr 5 619

Andel Fellesgjeld
Kr 92 559

Andel fellesgjeld år
2025

Fellesgjeld pr. dato
22.04.2025

Andel fellesformue
Kr 20 096

Andel fellesformue dato
31.12.2024

Borettslaget
Borettslagsnavn
Kristofer Jansonsv 80 X Borettslage

Organisasjonsnummer
951545872

Andelsnummer
9

Om borettslaget
Borettslaget består av 42 enheter fordelt på 2 blokker med 3 innganger i hvert bygg.  
Borettslaget inneholder 36 3‑roms leiligheter og 6 2‑roms leiligheter i toppetasjen.  
Borettslaget har vaktmester på deltid. 
Rehabilitering i regi av borettslaget: Nytt tak i 1997, nye vinduer og altandør i 2006/ 
2007, nye altaner i 2011/ 2012, rørfornying av avløpsrør i 2025. 
Boliglaget har avtale om sikring‑ og forskuttering av felleskostnader hos Vestbo Finans  
AS. Avtalen kan sies opp av hver av partene med en frist på 6 md.
Boligselskapet har intern forkjøpsrett.
Borettslaget disponerer 28 private parkeringsplasser. Disse kan pt. leies til kr 110,‑ per  



mnd. 
Felles avtale om Kabel‑TV/ internett med Telia

Lånebetingelser fellesgjeld
Lånenummer: 95217608849, Handelsbanken Bergen
Annuitetslån, 4 terminer per år.
Rentesats per 22.04.2025: 5.55% pa.
Antall terminer til innfrielse: 51
Saldo per 22.04.2025: 3 332 112
Andel av saldo: 92 559
Første termin: 30.03.2025 ( siste termin 30.12.2037 )

Borettslaget har nylig utført arbeid med rørfornying av avløpsrør (2024/ 2025).  
Felleslånet er tatt opp i forbindelse med dette, samt refinansiering av lån vedrørende  
altaner som ble oppgradert i 2011/ 2012. 
Det er ikke mulighet for individuell nedbetaling av hele eller deler av fellesgjelden. 

Styreleder opplyser at styret først kan se om det er nødvendig om ytterligere økning av  
felleskostnader når sluttregningen for rørfornyingen foreligger. Det skjer når prosjektet  
er ferdigstilt. Styreleder opplyser at beregnet avslutning for prosjektet er i slutten av  
mai 2025. Styreleder opplyser videre at de har en vedlikeholdsplan for de neste 20  
årene, men at ingenting er vedtatt.

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. Avtalens varighet er uoppgitt og vilkår for  
oppsigelse er at avtalen kan sies opp av hver av partene med en frist på 6 mnd.

Forkjøpsrett
Da andelen tilhører et frittstående borettslag, er det kun de øvrige andelseierne i  
borettslaget som har forkjøpsrett. Avklaring av forkjøpsrett skjer i etterkant av salget.  
Andelseiere i borettslaget har 20 dagers frist til å melde sin forkjøpsrett etter at  
borettslaget har mottatt melding om salget fra meglerforetaket.

Regnskap/ budsjett
Regnskapet viser pr 2023 et overskudd på kr 700 333,‑ mot et budsjettert overskudd på  
521 085,‑
Sameiet hadde per 31.12.2023 disponible midler på kr 1 933 695,‑

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  
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felleskostnader kan variere over tid som følge av beslutninger foretatt av styret/ 
årsmøtet/ generalforsamling.

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

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

Dyrehold
Det er ikke tillatt med hund eller katt uten at styret i borettslaget har gitt sitt samtykke  
etter en søknad. Skjema for søknad fås ved henvendelse til styret. En søknad kan  
godkjennes dersom det er gode grunner som taler for dyrehold, og dyreholdet ikke er  
til ulempe for de andre i oppgangen.

Beboernes forpliktelser og dugnader
Hver oppgang er ansvarlig for snømåking utenfor gatedør, og ved isføre brukes sand  
og salt. Det er beboernes ansvar å holde kjellerboder, vinduer i kjeller, trapperom og  
trapperomsvinduer rene. Den enkelte er ansvarlig for å rengjøre fellesarealene etter at  
man har forårsaket tilgrising.

Forretningsfører
Forretningsfører
Vestbo Bbl
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Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 160, bruksnummer 702 i Bergen kommune.Gårdsnummer 160,  
bruksnummer 705 i Bergen kommune.Andelsnr. 9 i Kristofer Jansonsv 80 X  
Borettslage med orgnr. 951545872

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

4601/  160/  702:
25.11.1960 ‑ Dokumentnr: 9680 ‑ Best. om vann/  kloakkledn.
Bestemmelse om felles vegg og maling i tråd med bygningsrådets vedtak. 
Gjelder denne registerenheten med flere 

17.02.1958 ‑ Dokumentnr: 2023 ‑ Festekontrakt ‑ vilkår
Gjelder feste 
Festetid: 99 år 
ÅRLIG AVGIFT NOK 791 
HUSBANKENS STANDARKLAUSUL VEDTATT 
MED FLERE BESTEMMELSER 
BEST. OM OVERDRAGELSE 
PANTERETT FOR FORFALT FESTEAVGIFT 

17.02.1958 ‑ Dokumentnr: 2022 ‑ Festekontrakt ‑ vilkår
Gjelder feste 
Festetid: 99 år 
ÅRLIG AVGIFT NOK 1,339 
HUSBANKENS STANDARKLAUSUL VEDTATT 
MED FLERE BESTEMMELSER 
BEST. OM OVERDRAGELSE 
PANTERETT FOR FORFALT FESTEAVGIFT 

Ferdigattest/ brukstillatelse
Det er utstedt ferdigattest på eiendommen datert 27.04.1956 for 3‑etasjers murbygg  
med beboelse på loft. 

Det foreligger også ferdigattest for takoppbygg, utskiftning av vinduer, samt  
rehabilitering og utvidelse av balkonger datert henholdsvis 08.09.1966, 11.06.1979 og  
18.06.2012. 

Det er mottatt byggetegninger fra kommunen. Innholdet i disse er i samsvar med  
dagens bruk. 
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Ferdigattest/ brukstillatelse datert
27.04.1956.

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

Regulerings‑ og arealplaner
Eiendommen er regulert til beboelse. 

Eiendommen ligger til et område som etter kommuneplanen er avsatt til  
byfortetningssone. 

Hensynssoner ‑ kulturmiljø i kommuneplanen
PlanID 65270000 H570_3 Landås 100,0 %

Hensynssoner Faresone i kommuneplanen
PlanID 65270000 H390_2 Luftkvalitet ‑ gul sone 100,0 %

Hensynssoner Gjennomføringssone i kommuneplanen
PlanID 65270000 H820_4 Omforming Slettebakken 100,0 %

Det pågår planarbeid med opprettelse av ny kommunedelplan for kommunen med  
planid: 71740000.

Planer i nærheten av eiendommen:
11160100 ÅRSTAD. SLETTEBAKKEN,ENDRING ‑ Eldre reguleringsplan vedrørende  
Kidsa Slettebakken
11170000 ÅRSTAD. GERHARD GRANS VEI 33X, FRIAREAL ‑ Eldre reguleringsplan  
vedrørende grøntområder på Mannsverk
10520800 ÅRSTAD. GNR 160 BNR 749 MFL., NORDAHL ROLFSENS VEI 39 ‑ Regulering  
av Nordahl Rolfsens vei 39‑41 (oddetall) med tilhørende infrastruktur. Arbeidet er utført  
ihht planen. 
10770000 ÅRSTAD. PADDEMYREN ‑ Eldre reguleringsplan vedørende Mannsverk  
Borettslag
63690000 ÅRSTAD. GNR 160 BNR 180 MFL., SLETTEN ‑ Nyere vedtatt  
detaljreguleringsplan for barnehage ved Bergenshallen. 
64390000 ÅRSTAD. GNR 160 BNR 674 MFL., ADOLPH BERGS VEI ‑ Nyere  
reguleringsplan for utbyggingen av Adolph Bergs vei 58‑62 (partall). Arbeidet er utført  
ihht planen. 
66340000 ÅRSTAD. GNR 160 BNR 184 MFL., OMRÅDEREGULERINGSPLAN  
SLETTEBAKKEN ‑ Planforslag for områderegulering av idrettsområdet sør for Sletten  
Senter. Området er hovedsakelig tiltenkt for idrettsanlegg med tilhørende infrastruktur,  
grøntarealer/  friareal og noe forretningsbygg. 
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70700000 ÅRSTAD. GNR 160 BNR 1075 MFL., ADOLPH BERGS VEI ‑ Utgått  
detaljreguleringsplan. 

Eiendommen er berørtav Eviny Termo AS siG konsesjonsomra°de for Iernvarmeanlegg.

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.

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

Kontraktsgrunnlag
Salgs‑ og betalingsvilkår
Eiendommen skal overleveres til kjøper i tråd med det som er avtalt. Det er viktig at  
kjøper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,  
tilstandsrapport og selgers egenerklæring. Kjøper anses kjent med forhold som er  
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene  
kan ikke påberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjøper har lest  
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til å undersøke eiendommen nøye, gjerne  
sammen med fagkyndig, før bud inngis. Kjøper som velger å kjøpe usett, kan som  
hovedregel ikke gjøre gjeldende som mangel noe kjøper burde blitt kjent med ved  
undersøkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis  
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjøper rådfører seg med eiendomsmegler eller en  
fagkyndig før det legges inn bud. 
 
Kjøper har krav på at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe  
særskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kjøper må kunne  
forvente ut ifra blant annet boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme gjelder  
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen som ikke er  
rettet i tide på en tydelig måte, og man må gå ut fra at opplysningen har virket inn på  
avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og  
skader kan ha oppstått. Slik bruksslitasje må kjøper regne med, og det kan avdekkes  
enkelte forhold etter overtakelse som gjør utbedringer nødvendig. Normal slitasje og  
skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjøper må forvente, og vil ikke utgjøre en  
mangel.
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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.
Kjøper vil ikke ha tilgang til eiendommen i perioden mellom budaksept og 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.

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  
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30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til å ikke ta imot bud direkte fra  
budgiver, men å henvise budgiver videre til megler.

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

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

Omkostninger kjøpers beskrivelse
3 250 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑----------------------------------------------
92 559 (Andel av fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑----------------------------------------------
3 342 559 (Pris inkl. fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑----------------------------------------------
Omkostninger
260 (Panteattest kjøper)
545 (Tinglysningsgebyr hjemmelsoverføring)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument )
7 900 (Boligkjøperforsikring – fem års varighet (valgfritt))
2 800 (Boligkjøperforsikring Help Pluss ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑----------------------------------------------
1 350 (Omkostninger totalt)
9 250 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
12 050 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Help Pluss)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑----------------------------------------------
3 343 909 (Totalpris. inkl. omkostninger)
3 351 809 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
3 354 609 (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
Kjøpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/ eller fra kjøpers egen  
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konto i norsk finansinstitusjon.
Det forutsettes av skjøtet tinglyses på ny eier, med mindre det er tatt andre forbehold i  
budgivningen. Med mindre annet blir opplyst vil det ved flere kjøpere bli tinglyst  
hjemmel med lik eierbrøk fordelt mellom kjøperne. 

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

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

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

Boligkjøperforsikring
Vedlagt i salgsoppgaven følger informasjon om Boligkjøperforsikring og  
Boligkjøperforsikring Pluss fra HELP Forsikring AS. Boligkjøperforsikring er en  
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det  
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem årene.  
Boligkjøperforsikring Pluss har samme dekning som boligkjøperforsikring, med tillegg  
av fullverdig advokathjelp på viktige rettsområder i privatlivet. Boligkjøperforsikring  
Pluss betales årlig. Les mer om begge forsikringene i vedlagte materiell eller på  
help.no. Det gjøres oppmerksom på at boligkjøperforsikring kun kan tegnes av  
forbruker. Meglerforetaket mottar kr 4 900/ 5 100/ 5 800 i kostnadsgodtgjørelse,  
avhengig av boligtype, samt et tillegg på kr 1 000 ved salg av Boligkjøperforsikring  
Pluss.

Meglers vederlag
Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 1,30% av totalsum for  
gjennomføring av salgsoppdraget. I tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke:
8 500 Grunnpakke 
26 990 Markedspakke 
7 990 Oppgjørshonorar 
14 900 Tilretteleggingsgebyr
2 900 Visninger/ overtakelse per stk.
6 570 Forretningsfører ‑ Eierskiftegebyr
4 500 Forretningsfører ‑ Utlegg opplysninger avg pliktig 
545 Tinglysningsgebyr pantedokument med urådighet
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Totalt kr: 118 168,27
 
Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies opp, har megler krav et  
rimelig vederlag stort kr 20 000,‑, dekning av utlegg og dekning av påløpte vederlag. 

Oppdragsansvarlig
Steffen Bilsbak
Fagansvarlig /  Eiendomsmegler MNEF
steffen.bilsbak@aktiv.no
Tlf: 987 65 794

Aktiv Laguneparken AS, Laguneveien 7
5239 Rådal
Tlf: 551 14 770

Salgsoppgavedato
16.06.2025

22 Kristofer Jansons vei 82



23Kristofer Jansons vei 82



24 Kristofer Jansons vei 82



25Kristofer Jansons vei 82



26 Kristofer Jansons vei 82



27Kristofer Jansons vei 82



28 Kristofer Jansons vei 82



29Kristofer Jansons vei 82



30 Kristofer Jansons vei 82



31Kristofer Jansons vei 82



32 Kristofer Jansons vei 82



33Kristofer Jansons vei 82



34 Kristofer Jansons vei 82



35Kristofer Jansons vei 82



36 Kristofer Jansons vei 82



37Kristofer Jansons vei 82



38 Kristofer Jansons vei 82



39Kristofer Jansons vei 82



40 Kristofer Jansons vei 82



41Kristofer Jansons vei 82



42 Kristofer Jansons vei 82



43Kristofer Jansons vei 82



44 Kristofer Jansons vei 82



45Kristofer Jansons vei 82



46 Kristofer Jansons vei 82



47Kristofer Jansons vei 82



48 Kristofer Jansons vei 82



49Kristofer Jansons vei 82



50 Kristofer Jansons vei 82



51Kristofer Jansons vei 82



52 Kristofer Jansons vei 82





Tilstandsrapport

BERGEN kommune

Kristofer Jansons vei 82, 5089 BERGEN

gnr. 160, bnr. 702

Andelsnummer  9

Befaringsdato: 16.04.2025 Rapportdato: 17.04.2025 Oppdragsnr.: 20932-2563

Patrick BangSer琀椀昀椀sert Taks琀椀ngeniør:Bang Takst ASAutorisert foretak:

RS8344Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 73 m² BRA-i: 66 m²

Vår ref:

Rapporten kan brukes i inn琀椀l e琀琀 år e琀琀er rapportdato, og kan ikke gjenbrukes ved 昀氀ere boligsalg i denne perioden. 
 
For eiendomsoverdragelser fra 1.1.2024, må selger sørge for at areal i rapporten er oppdatert og følger ny bransjestandard for areal. 
 
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.

Bore琀琀slagsleilighet (i blokk)

54



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

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

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

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

Norsk takst

Bang Takst AS

Bang Takst AS eies av Patrick Bang som har bakgrunn som byggingeniør
med senere takstutdanning fra NITO/NEAK  og ser琀椀昀椀sering i Norsk Takst.

Selskapet 琀椀lbyr tjenester som:
- Tilstandsrapport e琀琀er ny forskri昀琀
- Verdi- og lånetakst
- Reklamasjonsrapporter
- Bistand på visning, ferdigbefaring m.m.

Med over 琀椀 års erfaring som bla. rådgivende ingeniør og byggeleder er
selskapet oppta琀琀 av å levere serviceinns琀椀lt kvalitetsarbeid for alle type kunder.

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

post@bangtakst.no

Patrick Bang

Rapportansvarlig

979 16 572
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De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

Hva er en 琀椀lstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder 琀椀lstandsrapporten?

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

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

Malen 琀椀l denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet e琀琀er åndsverkloven og kan kun beny琀琀es av medlemsforetakene i Norsk takst og
av taks琀椀ngeniører som er ser琀椀昀椀sert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktører er eksemplarfrems琀椀lling av malen og
standardtekster, som utskri昀琀 og annen kopiering 琀椀l bruk som grunnlag for 琀椀lsvarende rapporter, bare 琀椀lla琀琀 når det er hjemlet i lov (kopiering 琀椀l privat bruk, sitat
o.l.) eller avtale med Norsk Takst  (Forside) eller iVerdi  (Hjem-iVerdi).  

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

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

Kristofer Jansons vei 82, 5089 BERGEN
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Tilstanden vurderes med ulike 琀椀lstandsgrader
Tilstanden gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av 琀椀lstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre 琀椀lstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler 琀椀ltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger 琀椀lstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova.

De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000
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TAKSTOBJEKTET
3-roms bore琀琀slagsleilighet i byggets 1. etasje. SSB-nr: H0102.
Sørvendt altan på 7,2 m²
Tre eksterne boder.

STANDARD
Leiligheten har en eldre standard på over昀氀ater, innredning og 
tekniske installasjoner. Leiligheten er å anse som moden for 
renovering.

EGENSKAPER
Bygningen er oppført e琀琀er Bygningsloven av 1924, som var 
gjeldende regelverk på oppførings琀椀dspunktet.

I rapporten refereres det 琀椀l es琀椀merte leve琀椀der basert på 
Byggforskseriens Byggforvaltning, 700.320, som omhandler 
"intervaller for vedlikehold og utski昀琀ing av bygningsdeler". Det 
må forventes at vedlikehold eller utski昀琀ing er nødvendig for 
eldre bygningsdeler når deres leve琀椀d nærmer seg slu琀琀en. Eldre 
konstruksjoner og bygningsdeler har si琀琀 utgangspunkt i eldre 
forskri昀琀er og vil normalt ikke oppfylle dagens krav. Mange av 
boligens egenskaper, som bla. te琀琀het, varmeisolering og 
ven琀椀lasjon, kan derfor forventes å være dårligere enn det som 
kreves e琀琀er dagens byggeforskri昀琀er. 

BEGRENSNINGER
Rapporten begrenser seg 琀椀l leiligheten og det som normalt vil 
omfa琀琀es av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar som eier. 
Normalt utgjør de琀琀e alt innenfor leilighetens y琀琀ervegger. 
Tilstandsrapporten omfa琀琀er derfor ikke bygningens fellesdeler 
som for eksempel tak, y琀琀ervegger, grunnmur, drenering, og 
felles tekniske installasjoner. Takstmann kjenner ikke 琀椀l om det 
foreligger 琀椀lstandsrapport, vedlikeholdsplan eller lignende for 
felles bygningsmasse. Rapporten er basert på visuell inspeksjon 
og enkle målinger, med unntak av hulltaking hvor de琀琀e er 
påkrevd. 

Det tas forbehold om at det ved oppussing eller åpning av 
konstruksjoner kan avdekkes feil og mangler som ikke er synlige 
ved en visuell inspeksjon.  

BELIGGENHET
Leiligheten har en sentral beliggenhet med Landås.

Re琀琀 nedenfor leiligheten 昀椀nner du Sle琀琀en senter som byr på 
dagligvarebu琀椀kker, Vinmonopolet, apotek og Bybanen som tar 
deg direkte 琀椀l sentrum, Flesland og alle stoppene mellom. 
Beveger en seg oppover mot Landås 昀椀nner man Rema 1000, 
søndagsåpen bu琀椀kk, treningssenter og ulike spisesteder. Her er 
det også svært gode kollek琀椀v琀椀lbud med hyppige bussavganger.

Det er 昀氀ere 昀氀o琀琀e turmuligheter i området, bla.a Tveitavannet og 
s琀椀ene opp mot Landås昀樀ellet og videre 琀椀l Ulriken. Ellers 昀椀ne 
grøntområder og parker ved Lægdene, Brann stadion og 
Chris琀椀eparken.

Kort vei 琀椀l store arbeidsplasser som Haukeland sykehus, 
Odontologen og Haraldsplass. Ellers en super beliggenhet for 
den som ønsker nærhet 琀椀l "alt"

TOMT
Tomten er festet.

Eiendommen består av gnr. 160 og bnr. 702,704 og 705.
Bnr. 702 er festet og har et areal på 2478,7 m².
Bnr. 704 er festet og har et areal på 1320,7 m².
Bnr. 705 er festet og har et areal på 1463,8 m².

Tomtearealet er 琀椀l sammen på 5263,2 m².

Tomtearealet er felles for bore琀琀slaget. Pent opparbeidet med 
div interne veier, lekeplass, grøntarealer og div 
prydbusker/beplantning. Parkering på fellesområde.

ADKOMST
Adkomst via o昀昀entlig vei.

VANN- OG AVLØP
Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig vann- og avløpsledninger via 
private s琀椀kk- og fellesledninger. Private ledninger vedlikeholdes 
for eiers regning. For private fellesledninger er der normalt 
琀椀lkny琀琀et solidarisk vedlikeholdsplikt.

PARKERING 
Bore琀琀slaget disponerer 28 private parkeringsplasser, 琀椀ldeles 
e琀琀er venteliste. Bore琀琀slaget har to elbil ladestasjoner på 
gjesteparkeringsplasser.

BESKRIVELSE - BYGGEMÅTE

Byggegrunn/fundamentering:
I hht. byggeskikk på oppførings琀椀dspunktet er det sannsynlig at 
bygget er fundamentert på kultede masser av grov pukk eller 
sprengstein på 昀樀ell.
Grunnmur og fundamenter i betongkonstruksjoner.

Konstruksjoner/fasader:
Bærende konstruksjoner, skillevegger/trappehus og 
etasjeskillere av betong.
Y琀琀erveggskonstruksjoner over grunnmur er oppført i mur- og 
betongkonstruksjoner. Utlektet, isolert og kledd med korrugert 
platekledning.
Fasadene er ven琀椀lert bak kledningen.

Tak:
Saltak i sperrekonstruksjon av tre med undertak av sutaksbord, 
tekket med papp og betongtakstein.
Takkonstruksjonen er lu昀琀et via åpninger ved ra昀琀 og møne.
Takrenner og nedløpsrør i plast. Beslag, takhe琀琀er og 
gjennomføringer i metall/stål.

Etasjeskillere:

Kristofer Jansons vei 82, 5089 BERGEN
Gnr 160 - Bnr 702
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Arealer Gå 琀椀l side

Etasjeskillere i betong
  
BESKRIVELSE - INNVENDIG

Entré (5,3 m²)
Belegg på gulv, malte 昀氀ater på vegger og i himling. 
Por琀琀elefon.

Bad (3,8 m²)
Belegg på gulv, vinyl på vegger og malte 昀氀ater i himling.
Se egen beskrivelse av utstyr og innredning.

Kjøkken (6,8 m²)
Linoleum på gulv, tapet på vegger og malte 昀氀ater i himling.
Se egen beskrivelse av kjøkkeninnredning.

Soverom 1 (10,8 m²)
Teppe på gulv, malte 昀氀ater/tapet på vegger og malte 昀氀ater i 
himling.
Plassbygget garderobeskap.

Soverom 2 (13,0 m²)
Vinyl昀氀iser på gulv, tapet på vegger og malte 昀氀ater i himling.
To skyvedørsgarderober.

Stue (24,5 m²)
Teppe昀氀iser på gulv, tapet på vegger og malte 昀氀ater i himling.
Utgang 琀椀l altan.
Vedovn.

TEKNISKE INSTALLASJONER
Vannforsyningsrør av kobber.
Avløpsrør av plast/støpejern.
Varmtvannsbereder på 100 liter.
Sikringsskap med automatsikringer.

OPPVARMING
Vedovn i stue. Rentbrennende type.
Elektrisk oppvarming forøvrig.

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet Gå 琀椀l side

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som ikke krever 琀椀ltak

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

Hva er anslag på utbedringskostnad? Se side 4.
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Anslag på utbedringskostnad

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000

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

Denne rapporten er utarbeidet av en uavhengig takstmann 
uten bindinger 琀椀l andre aktører i eiendomsbransjen. 
Takstmannen har verken et anse琀琀elsesforhold 琀椀l eller 
økonomisk interesse i sin oppdragsgivers virksomhet. For 
nærmere beskrivelse av kravene 琀椀l takstmannens integritet, se 
takseringsbransjens e琀椀ske retningslinjer på www.norsktakst.no.

Det er ikke gi琀琀 kostnadses琀椀mat for bygningsdeler som er 
vurdert som TG2 i denne rapporten. De琀琀e se琀琀es kun for 
bygningsdeler som er vurdert som TG3. Forskri昀琀 琀椀l ny 
avhendingslov krever kun at det se琀琀es kostnadses琀椀mat for 
sistnevnte. 

Egenerklæringsskjema er ikke kontrollert.

Byggesak er ikke kontrollert. Rommene i denne rapporten er 
beskrevet ut i fra bruken på befarings琀椀dspunktet. En må være 
oppmerksom på at de琀琀e kan avvike fra hva disse opprinnelig er 
omsøkt som. 

Opplysninger om oppgradering/modernisering i leilighet/bygg 
er hentet fra eiendomsverdi.no, med forbehold om evt. feil 
opplysninger.

Eier av takstobjektet må selv gå gjennom denne rapport og 
straks melde fra hvis noen av opplysningene ikke er korrekte, 
eller relevante opplysninger eier har kjennskap 琀椀l som burde 
vært 
opplyst.

Besik琀椀gelse er foreta琀琀 med de begrensninger som følger av at 
bygningen er innredet/utstyrt. 

Spesielt for de琀琀e oppdraget/rapporten

Bore琀琀slagsleilighet (i blokk)

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Våtrom > 1. etasje > Bad (3,8 m²) > Generell Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Innvendig > Over昀氀ater Gå til side

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side
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Kjøkken > 1. etasje > Kjøkken (6,8 m²) > Avtrekk Gå til side
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UTVENDIG

Vinduer

Vinduer med to-lags isolerglass i fabrikkmalte trekarmer. Utvendig beslå琀琀 med alu. beslag.

Merk:
Det ble u琀昀ørt en 琀椀lfeldig funksjonstest av enkelte vinduer og dører. Justering/normalt vedlikehold vurderes ikke som et vesentlig avvik.  
 

Årstall: 2006 Kilde: Produksjonsår på produkt

Dører

Finért entrédør med brannklasse B-30.
Kikkehull og por琀琀elefon.

Dør av eldre årgang.

BORETTSLAGSLEILIGHET (I BLOKK)

Kommentar
Kilde: Eiendomsverdi.no

Byggeår
1960

Standard
Leiligheten har en eldre standard på over昀氀ater, innredning og tekniske installasjoner. Leiligheten er å anse som moden for renovering.
Vedlikehold
Bygget/leiligheten er jevnlig vedlikeholdt. Felles bygningsmasse inngår i bore琀琀slagets vedlikeholdsansvar.

Oppgraderinger i regi av bore琀琀slaget:
• Det ble u琀昀ørt rørfornying i blokken i 2024. 
• Altaner fra 2011/2012.
• Vinduer/balkongdør fra 2006.
• Taktekking fra 1997.
• Fasader ble utlektet, isolert og kledd med korrugert platekledning i 2004.
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Balkongdør

Sidehengslet balkongdør med to-lags isolerglass i fabrikkmalte trekarmer. Utvendig beslå琀琀 med alu. beslag.

Årstall: 2006 Kilde: Produksjonsår på produkt

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Sørvendt altan på 7,2 m² med utgang fra stue.

Fliser på dekke og glassrekkverk m/alupro昀椀ler.

Rekkverkshøyde ble målt 琀椀l 1,35 meter.

Merk:
Noe rust på innfestninger. 

Altaner fra 2011/2012 i følge øvrige salgsoppgaver i bore琀琀slaget.

Til informasjon:
Ihht. avhendingslovens paragraf 2-13 skal rekkverkshøyde og åpninger undersøkes mot gjeldende byggteknisk forskri昀琀 på befarings琀椀dspunktet.

Fra TEK 17 (paragraf 12-17):
Balkonger, terrasser, tribuner, passasjer og lignende skal ha rekkverk med høyde;

a) minimum 1,20 m der nivåforskjellen er mer enn 10 m 
b) minimum 1,00 m der nivåforskjellen er inn琀椀l 10 m.  

Andre utvendige forhold

Det er ukjent om det foreligger 琀椀lstandsanalyserapport, vedlikeholdsplan e.l. for fellesdeler i bygget.

Konf. styret i bore琀琀slaget for nærmere informasjon.

INNVENDIG

Over昀氀ater

Observajoner:
Leiligheten har eldre over昀氀ater med en del slitasje.

Kommentar:
Over昀氀ater er en skjønnsmessig vurdering og TG er vurdert ut fra om det er skader/større slitasje på over昀氀atene. Stedvis noe hakk og merker, hull i vegger 
e琀琀er bilder, misfarging på gulv e琀琀er tepper og lignende må forventes i en brukt bolig. Det ble ikke 昀氀y琀琀et på tunge møbler etc.

Se sammendrag for beskrivelse av over昀氀ater i leiligheten.
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Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:

• Over昀氀ater bærer preg av elde/slitasje.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

• Det er påregnelig med oppgradering av over昀氀ater.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskillere av betong.

Det ble foreta琀琀 kontroll av ujevnheter med laservater.

Ved kontroll av skjevheter blir det foreta琀琀 målinger i minst to relevante rom per etasje.

Det ble foreta琀琀 kontroll i stue og på hovedsoverom.

Det ble ikke 昀氀y琀琀et på tunge møbler etc. Målinger er basert på s琀椀kkprøver. Avvik kan forekomme. Det må påregnes skjevheter/knirk/lokale 
svanker/nedbøyninger i eldre boliger. En må være spesielt oppmerksom på de琀琀e i boliger hvor det er lagt ny琀琀 gulv på eksisterende bjelkelag uten at det 
har vært gjort fullstendig avre琀紀ng o.l.

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

• Det ble ved s琀椀kkmålinger målt høydeforskjell på mellom 15-30 mm i kontrollerte rom i leiligheten. Størst avvik i stue hvor det ble målt mellom 0-20 mm. 
Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav 琀椀l godkjente måleavvik.

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

Radon

Det er ukjent om det er foreta琀琀 radonmålinger.

Konf. styret i bore琀琀slaget for nærmere informasjon.
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Radon er en usynlig og luk琀昀ri gass som 昀椀nnes naturlig i berggrunn og jord. Langvarig eksponering for høye radonnivåer kan øke risikoen for lungekre昀琀. 
Statens strålevern anbefaler radonmåling i alle boliger, særlig i områder med kjent forekomst. Måling bør gjøres i vinterhalvåret for mest pålitelige 
resultater.

Pipe og ildsted

Pipe:
Teglsteinspipe.

Ildsted:
Vedovn med glassfront fra Jøtul, montert i stue.
Rentbrennende type.
Fra 2021.

Vurdering gjelder for synlige deler i leiligheten. Konf. bore琀琀slaget vedr. 琀椀lstand på pipe i forhold 琀椀l evt. u琀昀ørte eller planlagte oppgraderinger. 

Innvendige dører

Finérte kompaktdører.

Dører av eldre årgang. Det må påregnes oppgraderinger dersom en skal oppnå dagens krav 琀椀l standard.

Merk:
Det ble gjort 琀椀lfeldig funksjonstest av enkelte dører. Mindre justeringer og behov for normalt vedlikehold vurderes ikke som vesentlige avvik

VÅTROM

Generell

Belegg på gulv, vinyl på vegger og malte 昀氀ater i himling.

Inneholder:
Innredning med sle琀琀e/rillede fronter, benkeplate i laminat og nedfelt porselensvask med e琀琀-greps blandeba琀琀eri, speil/skap med belysning, 
varmtvannsbereder,gulvstående toale琀琀 og dusjgarnityr med hånddusj. Støpejernssluk og avtrekksven琀椀l i himling.

Avvik:
• Eldre sluk/te琀琀esjikt hvor forventet bruks琀椀d er oppbrukt.
• Avvik i fallforhold.
• Fuktsvelling på baderomsmøbel.
• Vindu i dusjsone.
• Slitasje og ute琀琀heter i vinyl/belegg.
• Naturlig ven琀椀lasjon. 

1. ETASJE > BAD (3,8 M²)

Vurdering av avvik:
• Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk e琀琀er dagens krav. 
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• Tilstandsgrad er sa琀琀 på bakgrunn av alder på membran/te琀琀esjiikt/slukløsning og risiko for lekkasje og skader. Badet ansees som utdatert e琀琀er dagens 
krav. Det er derfor heller ikke gjennomført en detaljert 琀椀lstandsvurdering av hver enkel bygningsdel i rommet.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

• For å oppfylle dagens krav 琀椀l våtrom må det påregnes utgi昀琀er 琀椀l oppgradering. Det anbefales også å ski昀琀e, vann- og avløpsledninger og sluk i 
forbindelse med en eventuell oppgradering. Dersom våtrommet har varmekabler bør disse ski昀琀es ved oppgradering.
• Es琀椀mat omfa琀琀er utski昀琀ing 琀椀l 琀椀lsvarende standard som i dag. Ved oppgradering med 昀氀iser må det påregnes en høyere kostnad. Merk at det kan 
forekomme avvik på es琀椀mat (grovt es琀椀mert).
Kostnadses琀椀mat:  100 000 - 300 000

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Kjøkkeninnredning med sle琀琀e fronter, benkeplate i laminat og nedfelt stålvask med skyllekum, avrenningsbre琀琀 og e琀琀-gress blandeba琀琀eri. Fliser over 
benkeplate og belysning under overskap. Det er montert komfyrvakt.

Hvitevarer:
• Stekeovn med keramisk platetopp fra Beha
• Oppvaskmaskin med synlig front fra Bosch
• Fri琀琀stående kjøleskap fra Zanussi
• Fri琀琀stående fryseskap fra Zanussi

Integrert ven琀椀lator fra Elektra.

Kjøkkenet er av eldre, men ukjent alder.

Kjøkkenet har normal slitasje, alder ta琀琀 i betraktning. Det må påregnes oppgraderinger hvis en skal oppnå dagens krav 琀椀l standard. Konf. eier/megler vedr. 
medfølgende hvitevarer. 

1. ETASJE > KJØKKEN (6,8 M²)

Avtrekk

Integrert ven琀椀lator fra Elektra.

1. ETASJE > KJØKKEN (6,8 M²)
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Vurdering av avvik:
• Kjøkkenet har ven琀椀lator med omlu昀琀 (kull昀椀lter).

• Eldre ven琀椀lator med ukjent restleve琀椀d.

Konsekvens/琀椀ltak
• Om mulig bør det etableres ven琀椀lasjons kanal ut i det fri fra ven琀椀lator.

• Det kan være at bore琀琀slag/sameie har egne vedtekter som hindrer montering av mekanisk avtrekk fra rommet, anbefalt 琀椀ltak må derfor avklares 
nærmere med styret i bore琀琀slag/sameie før det eventuelt kan gjennomføres.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Vannforsyningsrør av kobber.

Stoppekran på badet.

Vanninstallasjoner i rom uten sluk anbefales å utstyres med lekkasjesensor som stenger vann琀椀lførsel ved en evt. lekkasje.

Vurdering gjelder for vannrør i den aktuelle leiligheten. Felles rør, s琀椀geledninger e.l. er ikke kontrollert.

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

• Svakt vanntrykk ved funksjonstest av kraner.

Konsekvens/琀椀ltak
• I forbindelse med oppgradering av våtrom vil det være naturlig med utski昀琀ning av rør.

Avløpsrør

Synlige avløpsrør av støpejern/plast.

Det er u琀昀ørt rørfornying i blokken i regi av bore琀琀slaget i 2024. 

Vurdering gjelder for avløp i den aktuelle leiligheten. Felles avløpsrør, s琀椀geledninger e.l. er ikke kontrollert. Hovedstamme/avløpsrør er skjult. 

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

Konsekvens/琀椀ltak
• I forbindelse med oppgradering av våtrom vil det være naturlig med utski昀琀ning av rør.

Ven琀椀lasjon

Naturlig ven琀椀lasjon.

Merk at løsningen er vurdert opp mot gjeldende krav på oppførings琀椀dspunktet, og må ikke forveksles med dagens krav 琀椀l ven琀椀lasjon, som boligen ikke vil 
innfri.  

Varmtvannstank

Varmtvannsbereder på 100 liter fra Oso Hotwater, plassert på badet.

Årstall: 2010 Kilde: Produksjonsår på produkt

Elektrisk anlegg

ELEKTRISK ANLEGG
Sikringsskap er plassert i fellesgang
Automatsikringer (jordfeilautomater).
Automa琀椀sk strømmåler m/昀樀ernavlesning, montert i 2018.

Sikringsskapet inneholder hovedbryter på 40A, 1 kurs på 20A og 3 kurser på 13A.

BELYSNING
Vanlig belysning.

EL. OPPVARMING
Elektrisk oppvarming.
Se innledning for øvrig oppvarming.

Merk:
Varmekilder er ikke funksjonstestet. El. varmekilder/gulvvarme er opplyst av eier.

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

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

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

Generelt om anlegget
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Nei

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

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

Inntak og sikringsskap

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

5. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne 琀椀lstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget ha en utvidet 
el-kontroll?
Ja   Oppdraget er u琀昀ørt i昀戀. med fullmaksoppdrag, og takstmann kjenner ikke 琀椀l om det er foreta琀琀 arbeider på det elektriske anlegget eller om
det foreligger dokumentasjon på eventuelle arbeider. Spørsmål 琀椀l eier er ikke besvart. Egenerklæringsskjema er ikke mo琀琀a琀琀/kontrollert.
Tilstandsgrad er sa琀琀 på bakgrunn av usikkerhet vedr. dokumentasjon/u琀昀ørte arbeider i leiligheten.

El-anlegget er kun enkelt vurdert da de琀琀e ikke er takstmannens kompetanseområde. Ved salg anbefales det all琀椀d inspeksjon av autorisert elektriker. Eier 
av boligen har ansvaret for at det elektriske anlegget 琀椀l enhver 琀椀d er forskri昀琀smessig, og at det brukes i samsvar med produsentens anvisninger.

Elektriske installasjoner er i dag strengt regulert med tekniske krav 琀椀l installasjonene og kompetansekrav 琀椀l de som skal u琀昀øre arbeidet. Det er bare 
fagfolk som har de nødvendige kvali昀椀kasjonene e琀琀er forskri昀琀 om elektroforetak og kvali昀椀kasjonskrav for arbeid kny琀琀et 琀椀l elektriske anlegg og elektrisk 
kontroll.

Merk at takstmann ikke har elektrofaglig kompetanse. Det anbefales å foreta en utvidet kontroll av el-anlegg ved eierski昀琀e dersom de琀琀e ikke nylig er 
u琀昀ørt. Ved nærmere e琀琀ersyn av autorisert personell kan det forekomme avvik og kostnader 琀椀l utbedring som ikke vil bli oppdaget ved en forenklet 
gjennomgang iht. NS3600 (forskri昀琀 琀椀l ny avhendingslov). 

Det tas forbehold om skjulte feil/mangler på el. anlegg. Dersom det ikke foreligger dokumentasjon på ombygging/endring av el.anlegg må kjøper ta en 
viss risiko vedr. overnevnte forhold. 

Generell kommentar

Branntekniske forhold

Røykvarslere og brannslukningsapparat.

I følge forskri昀琀 om brannforebyggende 琀椀ltak og brann琀椀lsyn, skal alle boliger ha minst én godkjent røykvarsler, samt manuelt slukningsutstyr i form av 
enten pulverapparat eller brannslange. 

Teknisk anlegg er ikke funksjonstestet på befaring, det er heller ikke opplyst om problemer ved tekniske anlegg eller funksjoner i boligen. 

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

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

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

2. Er det mangler på røykvarsler i boligen iht. forskri昀琀skrav på søknads琀椀dspunktet, men minst Byggeforskri昀琀 1985?
Nei
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Arealmålinger og arealoppse琀琀 er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for 琀椀dspunktet da boligen ble målt

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Bore琀琀slagsleilighet (i blokk)
Ny arealstandard

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

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

Kjeller 7 7

1. etasje 66 66 7

Lo昀琀

SUM 66 7 7
SUM BRA 73

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

Kjeller Ekstern bod (3,2 m²), Ekstern bod 
(4,1 m²)

1. etasje
Entré (5,3 m²), Bad (3,8 m²), Kjøkken 
(6,8 m²), Soverom 1 (10,8 m²), Stue 
(24,5 m²), Soverom 2 (13,0 m²)

Lo昀琀 Ekstern bod (gulv昀氀ate på 5,7 m²)
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Kommentar
Arealer er oppmålt på stedet med digital avstandsmåler.

Merk:
Innvendige vegger utgjør ca. 1,5 m² av bruksarealet.

Oppgi琀琀e romarealer er inkludert areal som opptas av innebygde skap/garderobeskap.

TAKHØYDER
Ca. 2,50 meter (målt i stue).

ØVRIGE AREALER
Tilhørende bod i kjeller på 4,1 m². Bod er merket med «9».
Tilhørende bod i kjeller på 3,2 m². Bod er merket med «9».
Tilhørende bod i lo昀琀setasjen med gulv昀氀ate på 5,7 m² (ikke målbart areal). Bod er merket med «9».
Felles vaskeri og tørkerom i underetasjen. Felles tørkelo昀琀.
Felles bod i underetasjen for oppbevaring av sykler, barnevogner etc.

GENERELT
Arealene er målt med laser på stedet, og er beregnet e琀琀er Norsk Standard (NS) 3940:2023. Det gjøres oppmerksom på at kravene i 
Byggeforskri昀琀ene ikke sammenfaller med kravene i NS 3940, og at det av den grunn kan forekomme forskjeller i hva som de昀椀neres som 
målbart areal. Målbart areal e琀琀er NS 3940 betyr ikke nødvendigvis at arealene er godkjent av bygningsmyndighetene. Er arealene godkjent av 
bygningsmyndighetene fremgår det av stemplede, godkjente tegninger med angi琀琀 rombeskrivelse sammenfallende med bruken. I hovedsak er 
det bruken av rommet på befaringsdagen som avgjør om rommet de昀椀neres som p-rom eller s-rom. Sjakter for el og rør opplegg og pipeløp er 
med i oppgi琀琀 areal. Arealer i ovenstående tabell kan ikke summeres for å kontrollere BRA, da innervegger, sjakter etc. ikke er medregnet i 
disse arealene.  BRA er avrundet 琀椀l nærmeste hele tall iht. takstbransjens retningslinjer for arealmåling. Oppmålingen er ikke kontrollert opp 
mot tegninger (ikke mo琀琀a琀琀). 

Vedtekter kan endre eiers re琀紀ghet 琀椀l bod/rom i fellesareal. For sameie er den eneste måten å få varig bruksre琀琀 på 琀椀nglysning og da blir de琀琀e 
en del av boenheten (ikke kontrollert). Eksklusiv re琀紀ghet 琀椀l bod/rom i fellesareal i sameiet er begrenset 琀椀l 30 år (eierseksjonsloven). For andel 
i bore琀琀slag og aksjeleilighet kan det 琀椀ldeles re琀紀ghet 琀椀l andelseier/aksjeeier, men disse kan omgjøres av generalforsamlingen. Rom utenfor 
boenheten kan omdisponeres av bore琀琀slaget/sameiet og de琀琀e kan påvirke boligens BRA.

Slik dokumentasjon kan være seksjonsbegjæring, godkjent seksjonssøknad, 琀椀nglysning, vedtekter generalforsamlingsvedtak, opprinnelig 
andelsdokument som viser leilighetsnummer eller stadfester osv. Ingen av de nevnte punktene er fremlagt takstmannen og er derfor ikke 
kontrollert. Arealer/琀椀lleggsdeler er angi琀琀 av eier/oppdragsgiver og er målt med digital avstandslaser på befaringsdagen.

Byggetegninger

Kommentar:

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

Brannceller

- Bygget er oppført e琀琀er eldre forskri昀琀er og vil med all sannsynlighet ikke innfri krav i TEK17.

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

Nyere håndverkstjenester

- Vedovn fra 2024.
- Rørfornying i regi av bore琀琀slaget i 2024.

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

Lovlighet

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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Befaring

Dato Til stede Rolle
16.4.2025 Patrick Bang Taks琀椀ngeniør

Matrikkeldata
Kommune
4601 BERGEN

gnr.
160

bnr.
702

Areal
5263 m²

Kilde
Tomtearealet er basert 
på oppgi琀琀 areal i 
matrikkelen.

Eieforhold
Festet

Adresse
Kristofer Jansons vei 82  

Kommentar
Festekontrakt er ikke framvist, det henvises derfor 琀椀l denne.

Hjemmelshaver
Bengt Carlsson

fnr. snr.
0

Andelsobjekt
Leil. nr.
 

Forretningsfører
 

Eier av adkomstdokumenter
Carlsson Bengt

Org.nr.
951545872

Boligselskap
 /KRISTOFER JANSONSV 80 X 
BORETTSLAGE

Andelsnummer
9

Innskudd, pålydende mm

Siste hjemmelsovergang
Kjøpesum
0

År
2023

Type
Gave

    Befarings - og eiendomsopplysninger

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Bore琀琀slagsleilighet (i blokk) 66 0

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

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring  Ikke 
gjennomgå琀琀 Nei

Eiendomsverdi.no 15.04.2025

Innhen琀椀ng av generelle opplysninger i昀戀. 
med 琀椀dligere omsetninger av aktuell 
leilighet, samt generell informasjon om 
bygningen. Tidspunkt for moderniseringer 
etc. er hentet ut fra eiendomsverdi.no, 

Gjennomgå琀琀 Nei

Bergenskart.no 15.04.2025 Innhen琀椀ng av kommunal info. Gjennomgå琀琀 Nei

Bilder fra befaring 16.04.2025 Lagret internt for dokumentasjon. Gjennomgå琀琀 Nei

Seeiendom.no 15.04.2025  Gjennomgå琀琀 Nei

   Revisjoner

Versjon Dato Kommentar

1 17.04.2025
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER

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

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

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

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

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

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

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

 

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

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


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

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

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

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

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

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

 

 

 

TILLEGGSUNDERSØKELSER

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

 

 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

 
• Fuktsøk: Over昀氀atesøk med egnet søkeutstyr (fuk琀椀ndikator) eller
visuelle observasjoner.

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

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

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

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

 

 

 

 

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

 
• Arealet måles og oppgis dersom arealet oppfyller krav 琀椀l
måleverdighet, slik som at arealet må ha minst en bredde på 0,6m og
minst en høyde på 1,9 m osv. Et rom kan være i strid med teknisk
forskri昀琀 og mangle godkjennelse hos kommunen for den aktuelle
bruken, uten at de琀琀e får betydning for om arealet måles og oppgis i
琀椀lstandsrapporten. Når arealet måles tas det ikke hensyn 琀椀l om arealet
er lovlig oppført eller om bruken er lovlig, bruksendringer, lysforhold
eller andre sikkerhetsmangler.

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

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

 
• Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist og/eller
opplyst at 琀椀lhører boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er
ikke fremvist dokumentasjon på at rommet 琀椀lhører boenheten, med
mindre de琀琀e er angi琀琀 særskilt. Rom utenfor boenheten kan
omdisponeres av bore琀琀slaget/sameiet og de琀琀e kan påvirke boligens
BRA. Vær oppmerksom på at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har
ulik de昀椀nisjon av fellesareal. Ved arealmåling gjelder NS 3940:2023 som
de昀椀nerer fellesareal slik: “Delen av bygning som brukes av to eller 昀氀ere
bruksenheter eller 琀椀l bygningens forvaltning, dri昀琀 eller vedlikehold.

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

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

 

 

 

PERSONVERN

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

 

 

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

 
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra rapporten. Les
mer om de琀琀e og hvordan du kan reservere deg her:
h琀琀ps://samtykke.vendu.no/RS8344

 

 

 

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

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


 

Kristofer Jansons vei 82, 5089 BERGEN
Gnr 160 - Bnr 702
4601 BERGEN

Bang Takst AS

5160 LAKSEVÅG
Fyllingsveien 25 A

Tilstandsrapportens avgrensninger

20932-2563Oppdragsnr.: 16.04.2025Befaringsdato: Side: 24 av 24
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EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Laguneparken

Oppdragsnr.

1506250105

Selger 1 navn

Iren Carlsson

Gateadresse

Kristofer Jansons vei 82

Poststed

BERGEN

Postnr

5089

Er det dødsbo?
Nei Ja

Avdødes navn

Er det salg ved fullmakt?
Nei Ja

Hjemmelshavers navn Bengt Carlsson

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 forsikringspremie er honorar til Söderberg & Partners.

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

Jeg kan ikke kjøpe boligselgerforsikring ihht vilkår.
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E-Signing validated secured by

NAME OF SIGNER

Iren Carlsson
IDENTIFIER

ae32e570b6526d617b9dd6
92ccf52d285c39eb98

TIME

21.04.2025 
11:36:59 UTC

ELECTRONIC ID

Signer authenticated by 
Nets One time code

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

→      

For more information about document formats, see https://www.nets.eu/developer→      
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

A

B

C

D

E

F

G G

Adresse Kristofer Jansons vei 82

Postnummer 5089

Sted BERGEN

Kommunenavn Bergen

Gårdsnummer 160

Bruksnummer 702

Seksjonsnummer —

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 139237412

Bruksenhetsnummer H0102

Merkenummer Energiattest-2025-108482

Dato 21.04.2025

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)
- Skifte til sparepærer på utebelysning
- Etterisolering av yttervegg

- Luft kort og effektivt
- Vask med fulle maskiner

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 1958
Bygningsmateriale: MurTeglstein
BRA: 70
Ant. etg. med oppv. BRA: 3
Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon
Oppvarming: Elektrisk

Ved
Ventilasjon Mekanisk avtrekk
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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

Tiltak utendørs

Tiltak 1: 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 2: 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 3: 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 4: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 5: Etterisolering av yttervegg
Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens løsning. For å sjekke vindtetting av yttervegg anbefales
termografering og tetthetsprøving.

Tiltak 6: 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.

Tiltak 7: Isolering av innervegg mot uoppvarmet rom
Innervegg mot uoppvarmet rom i boligen isoleres.

Tiltak 8: 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 9: 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.

Brukertiltak

Tiltak 10: 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 11: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen før bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.
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Tiltak 12: 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 13: 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 14: 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 15: 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.

Tiltak 16: 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 17: 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 18: 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 19: 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 på luftbehandlingsanlegg

Tiltak 20: Montere urstyring på avtrekksvifter / ventilasjonsanlegg
Det bør undersøkes hvorvidt ventilasjonsanlegget har mulighet for trinnvis regulering av luftmengden (1,2,3 eller
max/normal/min) og evt. urstyring tilknyttet denne funksjonen. Det bør evt. ettermonteres et ukesur som styrer
luftmengdene avhengig av brukstiden. For boliger bør ikke ventilasjonen stoppes når boligen ikke er i bruk, men det bør
være en minsteventilasjon på ca 0,2 l/s pr. m².

Tiltak 21: Installere ventilasjonsanlegg med varmegjenvinner til erstatning for mekanisk ventilasjon
Boligen har mekanisk ventilasjon, dvs. at luftutskiftning (medfølgende varmetap) skjer uten varmegjenvinning. Det kan
vurderes å installere et balansert ventilasjonsanlegg, som gir varmegjenvinning fra avkastluften. Nytt anlegg med både
ur- og mengdestyring vil gi muligheter for behovsstyring og dermed energisparing. Ventilasjonsanlegget kan ha et
vannbårent eller elektrisk varmebatteri.

Tiltak på elektriske anlegg

Tiltak 22: 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
Kristofer Jansons vei 82 - Nabolaget Sletten senter - vurdert av 69 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Enslige
Studenter
Familier med barn

Offentlig transport

Sletten 5 min
Linje 1 0.4 km

Sletten senter 5 min
Linje 5, 84 0.4 km

Jernbanestasjonen i Bergen 12 min
Linje F4, L4, R40 5.5 km

Bergen Flesland 20 min

Skoler

Slettebakken skole (1-7 kl.) 7 min
434 elever, 25 klasser 0.5 km

Fridalen skole (1-7 kl.) 14 min
466 elever, 42 klasser 1.2 km

Landås skole (1-7 kl.) 16 min
454 elever, 31 klasser 1.3 km

NTG-U Bergen (8-10 kl.) 20 min
129 elever, 8 klasser 1.7 km

Storetveit skole (8-10 kl.) 23 min
436 elever, 23 klasser 1.9 km

Langhaugen videregående skole 12 min
567 elever, 21 klasser 1 km

NTG Brann Stadion 20 min

«Kort veg til sentrum med bybana. Mange ulike
matvarebutikkar i kort gåavstand.»

Sitat fra en lokalkjent

Opplevd trygghet
Veldig trygt 73/100

Kvalitet på skolene
Bra 60/100

Naboskapet
Høflige 56/100

Aldersfordeling

18
.3

 %
13

.8
 %

14
.5

 %

8.
1 

%
6.

4 
%

7.
2 

%

30
 %

26
.1

 %
21

.2
 % 29

.2
 % 37

.6
 %

38
.9

 %

14
.4

 %
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
Sletten senter 1 461 765

Bergen 265 933 136 695

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Kidsa Slettebakken (1-5 år) 3 min
57 barn 0.2 km

Øvrebø barnehage (1-5 år) 5 min
57 barn 0.4 km

Sletten barnehage (1-5 år) 6 min
43 barn 0.5 km

Dagligvare

Meny Sletten 5 min
Post i butikk 0.4 km

Bunnpris Sletten 7 min
Post i butikk, PostNord 0.6 km

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

1. Bybane

2. Egen bil

Kollektivtilbud
Veldig bra 93/100

Matvareutvalg
Stort mangfold 86/100

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 85/100

Sport

Slettebakken skole 5 min
Aktivitetshall, ballspill 0.4 km

Turnhallen Slettebakken 7 min
Aktivitetshall 0.4 km

Bergen Tennis Arena Treningssenter 6 min

MOVA Landås 10 min

Boligmasse

2% enebolig
31% rekkehus
62% blokk
5% annet

«Sentralt og rolig område med
særdeles godt kollektivtilbud.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Sletten Shoppingsenter 5 min

Apotek 1 Landås (Sletten Senter) 5 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

30% i barnehagealder
39% 6-12 år
17% 13-15 år
13% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 56%

Sletten senter
Bergen
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 19% 33%

Ikke gift 66% 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

89



817 - Brl Kristofer Jansonsvei nr 80x

Diagrammet viser hva felleskostnaden består av ut fra selskapets årsbudsjett

Lønn og honorarkostnader
3 % Forretningsførsel

3 % Revisjon/forsikring/kontingent 
o.l.
4 %

Energi/Andre driftskostnader
18 %

Kommunale avgifter
23 %

Vedlikehold
18 %

Fondsavsetning
3 %

Rentekostnader
20 %

Avdrag på lån
8 %

Fordeling Felleskostnader 2025
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Trivselsplan

for Kristofer Jansonsvei 80x

Parkering

- Parkering i borettslaget skal skje på tildelte plasser. Alle plasseringer må skje innenfor oppmerkede

felt. Da vil også din nabo få plass til sin bil.

- Faste parkeringsplasser tildeles styret.

- Gjester må parkere på gjesteparkering (3 stk), eller på offentlig parkeringsplasser. - Alle beboere må

påse at gjester parkerer riktig.

- Feilparkerte biler kan risikere å bli tauet vekk på eiers regning - Det har hendt at noen har kommet

borti andre sine biler og ikke meldt fra til eier. Dersom dette skjer, kan dere ta kontakt med styret, og

vi vil være behjelpelig med å finne bilens eier.

- Det har blitt installert elbillader utenfor oppgangen til nummer 85. Disse parkeringsplassene er

dedikert til gjester og elbillading for beboere. Når bilen er ferdigladet skal den flyttes slik at det er

mulig for andre å lade.

Brannsikkerhet

- Det skal ikke oppbevares sko, leker, barnevogner etc. i trappeoppgangene. Dette er en rømingsvei i

tilfelle brann.

- Ting som blir oppbevart i fellesgangene, kan bli inndratt av styret. Beboerne kan få dette tilbake ved

henvendelse til styreleder, etter avtale.

Orden i borettslaget

- Orden er viktig for at det skal se pent ut og at de som vasker i borettslaget skal få gjøre en så god

jobb som mulig. Det oppfordres at alle beboere tar inn dørmattene sine «torsdags kveld» slik at det

blir vasket under mattene om fredags morgen.

- Fellesarealet i kjeller, er til sykler og barnevogner. Møbler og hvitevarer skal ikke oppbevares over tid

i fellesarealet. Det er mulig å oppbevare møbler og diverse over en kortere periode ved f.eks

oppussing. Da skal styret underrettes. Maks tid 3.mnd.

- De av dere som har ting, som ikke hører hjemme i fellesarealene, må fjerne dette snarest. Dersom

dette ikke blir fjernet vil styret leie inn folk til å rydde. Styret har en viss formening om hvem som eier

hva. Hver beboer vil bli belastet for de ekstra utgiftene som blir påført borettslaget. Dette vil ikke bli

gjort på dugnad.

Bruk av vaskekjeller og loft

- De som bruker vaskekjelleren må holde orden og ta med seg avfallet sitt når de er ferdige.
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- Loftet skal kun brukes til klestørk. Det skal ikke oppbevares møbler eller annet på gulvet. - De av

dere som oppbevarer ting på loftet, bes om å få dette fjernet så snart som mulig.

- Dersom dette ikke blir fjernet vil styret leie inn folk til å rydde. Styret har en viss formening om hvem

som eier hva. Hver beboer vil bli belastet for de ekstra utgiftene som blir påført borettslaget.

Uteareal

- Det skal ikke lagres noe på vår fellestomt.

- Det er ikke lov å oppbevare noe under terrasser eller langs gjerde. - De som eier dette, må fjerne

dette så snart som mulig.

- Dersom disse tingene ikke er fjernet innen rimelig tid, vil borettslaget fjerne dette på beboers

regning. - Om sommeren kan hagemøbler stå ute. Om vinteren settes hagemøbler vekk.

- Mopeder skal ikke parkeres i inngangspartiet. De skal stå på utsiden av gjerde.

- Om vinteren, når det er fare for snø, er det en fordel at de parkeres på innsiden av gjerde slik at de

ikke står til hinder for brøyting. Eierne må påse at det ikke lekker olje etc. fra mopedene.

Avfall

- Avfallsbeholdere er fulle når de er fulle. Lokkene må kunne lukkes helt igjen. Da unngår vi at fugler

drar avfallet utover området. Det koster borettslaget ekstra å få dette ryddet.

- Dersom dere komme ut om morgenen og avfallsbeholderen er full, bruk en som det er plass i og

legg avfallet i den.

- Husk at husholdningsavfall skal legges i plastposer og knyttes igjen. Dette vil gjøre renhold av

avfallsdunkene enklere.

Aviser

- Gamle aviser må fjernes av avisenes eier. Dere må huske å melde stopp på avisene dersom dere

reiser bort. Noen utsteder av magasiner og blader har begynt å bruke Post Nord sitt system. Dette

medfører at blader og magasiner blir lagt i aviskassen. Blader og magasiner inneholder ikke navn på

mottakere. Hver beboer må påse at blader og magasiner som de abonnerer på blir tatt inn. Dersom

dere vil ha de i postkassen må dere ta kontakt med utsteder av magasinene og be de gå tilbake til

posten.

Lekeplass

- De som bruker sandkassen må påse at trekket er kommet på plass igjen. Da slipper vi katteskitt i

sande og våre små borgere slipper å bli syk.

- De av dere som har barn som benytter lekeplassen må påse at det er ryddig etter bruke.
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Terrasser

- På terrassene er det sluker for at overvannet skal drenere vekk. Alle beboerne må påse at slukene

ikke blir dekket til med løv etc.

Husordensregler

for Kristofer Jansonsvei 80x

ALMINNELIGE ORDENSREGLER

Ganglys skal brenne hele døgnet. Brytere for utebelysning skal stå på hele året. Utebelysning styres av

fotoceller. Kjellerlys slukkes etter bruk.

Opphold og lek i gangene er ikke tillatt. Radio, fjernsyn og musikkøvelser avpasses slik at de ikke

sjenerer de øvrige beboerne.

Fellesrommene må ikke benyttes til andre formål enn det de er bestemt for. Vaskekjeller, tørkeloft og

tørkeplass benyttes av beboerne i tur og orden etter nærmere instruks.

På loftet må det ikke henges opp tøy som er så vått at det drypper. Det er forbudt å henge tøy på

hagegjerder og skillevegger mellom altanene.

All banking av matter og løpere skal foregå på gårdsplassen. Sengetøy må ikke ristes gjennom vinduer

eller fra altaner.

Gårdsplassen, trappeoppgangene og avsatser skal til enhver tid holdes ryddig. Da trappeoppgangene

er rømningsvei i tilfelle brann, skal barnevogner, sykler, ski etc. ikke plasseres her.

Fasaden skal ikke skjemmes av parabolantenner. Slik kan kun tillates dersom de står inne på altanene

og ikke er synlig utenfra.

BOLIG OG BOOMRÅDET

Uro i bolig og boområdet skal unngås fra kl. 22:00 – 06:00, inklusiv vaskemaskin.

Banking og boring skal skje i tidsrommet kl. 09:00 – 20:00 på hverdager og kl. 09:00 – 16:00 på

lørdager.

Banking og boring er ikke tillatt på søn- og helligdager Beboer er ansvarlig for at leiligheten med

uterom til enhver tid er ordentlig stand. All skade på leilighet og tilbehør – derunder knuste runder –

skal erstattes av beboer.
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DYREHOLD

Det er ikke tillatt med hund eller katt uten at styret i borettslaget har gitt sitt samtykke etter en

søknad. Skjema for søknad fås ved henvendelse til styret. En søknad kan godkjennes dersom det er

gode grunner som taler for dyrehold, og dyreholdet ikke er til ulempe for de andre i oppgangen.

BOSS

Bossjakten blir ikke brukt.

Alt boss og avfall skal pakkes forsvarlig inn og legges i bosspann. Disse må ikke fylles slik at bosset

faller utenfor og fremkaller lukt. Spannene må kunne lukkes. Bosspannene blir tømt hver mandag og

vaskes av innleid byrå.

RENHOLD

Det er beboernes ansvar å holde kjellerboder, vinduer i kjeller, trapperom og trapperomsvinduer

rene, Den enkelte er ansvarlig for å rengjøre fellesarealene etter at man har forårsaket tilgrising.

Trappeoppgang, kjeller og loft blir vasket av byrå.

PLENKLIPPING OG SNØBRØYTING

Dette blir utført av innleid hjelp. Hver oppgang er ansvarlig for snømåking utenfor gatedør, og ved

isføre brukes sand og salt.

VASKEKJELLER OG TØRKEPLASS

Instruks for bruk av maskinene må følges nøye. Den som benytter vaskerom og tørkerom plikter å

gjøre rent etter seg. Utendørs tørkeplass kan kun brukes til tørk av klesvask og lufting av tøy og

sengeklær. Tørking og lufting av tøy bør unngås på helligdager og offentlige høytidsdager.

Vaskemaskiner og tørketromler skal kun benyttes til vask og tørk av husholdningstøy.

Vaskemaskinene skal ikke benyttes til «industrivask».

BOD, BAD OG LEDNINGER

Alle rom – også kjeller – må holdes såpass oppvarmet at vannet i ledningen ikke fryser. Det må ikke

kastes uvedkommende ting i klosettet, og det må bare brukes toalettpapir.

BILPLASSER

Parkering og øvrig ferdsel med bil i boområdet må kun skje på forsvarlig måte i henhold til

veimerking. De som har fått tildelt parkeringsplass skal benytte denne.

PLIKTER OG HENVENDELSER

Når en leilighet skal selges, plikter selger å gi beskjed til formann eller forretningsfører. Kjøper skal

informeres om borettslagets ordensregler.

Leieboer plikter å gi beskjed til formann/forretningsfører om en har fryseboks eller andre maskiner på

loft eller kjeller som er tilknyttet fellesstrøm.

Bruksoverlating (fremleie) må ikke skje uten samtykke/godkjenning av styret i borettslaget. Søknad

sendes til styre på fastsatt skjema.

Det vises for øvrig til vedtekter som inneholder bestemmelser om plikter og ansvar, og det vises til
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bestemmelsene om innbetaling av felleskostnader og indre vedlikehold av boligen.

Meldinger til borettslagets styre skal være skriftlig.

PARKERING

Borettslaget disponerer 27 parkeringsplasser som blir tildelt av styret. Det er til enhver tid venteliste

på plasser, og ansiennitet og «først til mølla»-prinsippet blir praktisert. Det betales et fast beløp pr.

måned for parkeringsplass, fastsatt av generalforsamlingen.

I tillegg til faste plasser er det parkeringsplass for gjester utenfor hhv nr. 84 og 85, se skilting på

gjerdet. Disse er kortidsplasser og kan ikke brukes som permanente plasser. Har en ikke fast plass, kan

en parkere ved nr. 76-78 eller langs offentlig vei. Dette er kommunalt område.

Med parkeringsareal menes borettslaget oppmerkete parkeringsplasser.

Borettslagets styre disponerer disse for utleie for borettshaverne.

Generalforsamlingen fastsetter avgift for tildelt plass pr. år. Det er styrets ansvar å innkreve avgiften.

Styret kan for eiers regning fjerne kjøretøy som det ikke er betalt parkeringsavgift for.

Dersom borettshaver parkerer på annen plass enn den tildelte, kan styret etter at skriftlig advarsel er

gitt, få kjøretøyet fjernet for eiers regning.

Gjesteparkering skal kun brukes av besøkende til borettslaget. Som gjester regnes de som er på besøk

og ikke bor fast i kortere eller lengre perioder.

Det er ikke tillatt å parkere foran inngangene til blokkene, men kun stoppe for av- og påstigning.

Det er borettshavers ansvar å fortelle besøkende om de parkeringsbestemmelser som gjelder

borettslaget.

Det er styrets ansvar å påse at de ovenstående bestemmelser etterleves.

Mvh

Styret i borettslaget Kristofer Jansons vei 80x

Bergen, 2021
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VEDTEKTER 

 

Vedtektene ble vedtatt på generalforsamlingen 28. mars 2006, endret 1. juni 

2021, sist endret 01.06.2022. 

 

Etter lov om borettslag av 6. juni 2003 nr 39. 

 

1 Innledende bestemmelser 

1.1 Borettslagets firma og formål 

Borettslagets navn er Borettslaget Kristofer Jansons vei 80 X. Lagets 

forretningskontor er i Bergen kommune. 

 

Lagets formål er å gi andelseierne borett til egen bolig i lagets eiendom. Laget 

kan også drive annen virksomhet som har sammenheng med boretten. Laget kan 

oppføre andre bygninger eller anlegg, for eksempel garasjer, til andelseiernes 

felles benyttelse. 

1.2 Ansvarsbegrensning  

Andelseierne hefter ikke overfor kreditorene for borettslagets gjeld. 

1.3 Diskriminering  

Det kan ikke settes vilkår for å være andelseier som tar hensyn til 

trosbekjennelse, hudfarge, språkkunnskaper, nasjonalt eller etnisk opphav eller 

seksuell legning eller orientering, og slike omstendigheter kan ikke regnes som 

saklig grunn til å nekte godkjenning av en andelseier eller bruker, eller ha vekt 

ved bruk av forkjøpsrett. 
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2 Andeler, andelseiere og eierskifte 

2.1 Andeler 

Borettslaget består av 36 andeler, pålydende kr. 13.500,- (dette beløpet består av 

andelskapital kr. 100,-, borettslagsinnskudd kr. 10.400,- og tilleggsinnskudd kr. 

3.000,-) og 6 andeler pålydende kr. 5.000,- (dette beløpet består av andelskapital 

kr. 100,-, borettslagsinnskudd kr. 4.900,- og tilleggsinnskudd kr. 3.000,-), til 

sammen 42 andeler. Det skal være knyttet en andel til hver bolig. Hver 

andelseier kan bare eie en andel, og kun fysiske personer kan være andelseiere1. 

  

Flere personer kan eie en andel sammen. Dersom en av disse ikke bor i 

leiligheten, anses det som om bruken er overlatt til de som bor, og man må følge 

reglene for overlating av bruk, se punkt 3. 

2.2 Eierskifte2 

Styret skal godkjenne nye andelseiere. Godkjenning kan bare nektes når det 

foreligger saklig grunn for det. Er ikke en melding om nektelse kommet frem til 

erververen senest tjue dager etter at søknad om godkjenning kom frem til laget, 

skal godkjenning regnes for å være gitt. Erververen har ikke rett til å ta boligen i 

bruk før godkjenning er gitt, eller det er rettskraftig avgjort at erververen har rett 

til å erverve andelen.3 

Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med ny erverver for betaling av 

felleskostnader frem til spørsmålet om godkjenning er endelig avgjort. 

 

For arbeid med eierskifte og godkjenning av ny andelseier, kan laget beregne 

seg et gebyr på opp til fire ganger rettsgebyret av den som avhender andelen. 

 
1 Det kan vedtektsfestes med to tredjedels flertall at også juridiske personer kan være andelseiere. Unntak i brl. § 
4-2 går foran vedtekter. 
2 Denne bestemmelsen forutsetter at alle andelseiere den angår gir sin tilslutning. 
3 Er det reist søksmål om nektelsen av godkjennelse eller reist innvendinger mot et salgspålegg etter brl. § 4-18, 
kan tingretten i kjennelse fastsette at erververen mot sikkerhetsstillelse kan bruke boligen til spørsmålet er 
rettskraftig avgjort.  
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2.3 Forkjøpsrett4 

 Ved avhending av en andel har de andre andelseierne forkjøpsrett. 

 

Forkjøpsretten gjelder ikke når andelen går over til ektefelle, andelseiers eller 

ektefellens slektninger i rett opp- eller nedstigende linje, til fosterbarn som 

faktisk står i samme stilling som livsarvinger, til søsken eller noen annen som i 

de to siste årene har tilhørt husstanden til den tidligere eieren (for eksempel 

samboer). Forkjøpsretten gjelder heller ikke når en andel går over på skifte etter 

separasjon eller skilsmisse, eller når et husstandsmedlem tar over andelen etter 

reglene i husstandsfelleskapsloven § 3. 

 

Det er borettslaget som må gjøre forkjøpsretten gjeldende på vegne av den 

forkjøpsberettigete. Forkjøpsretten må gjøres gjeldende  

− innen tjue dager fra laget får skriftlig melding om at andelen har skiftet 

eier, med opplysninger om pris og andre vilkår, eller 

− innen fem dager dersom laget har fått skriftlig forhåndsvarsel om at 

andelen skal skifte eier, og varselet er kommet frem til laget minst femten 

dager, men ikke mer enn tre måneder, før melding om at andelen har 

skiftet eier. 

 

Styret skal sørge for at andelseierne varsles skriftlig om de meldinger og 

forhåndsvarsler styret har fått om eierskifte. Fristen for når en forkjøpsberettiget 

må gjøre sin rett gjeldende overfor laget er satt til 15 dager.  

 

 
4 Regler om forkjøpsrett gjelder ikke for borettslaget med mindre de er vedtatt av generalforsamlingen med to 
tredjedels flertall. Er det ikke fattet noe slik vedtak, gjelder ingen forkjøpsrett. Reglene i vedtektene suppleres av 
bestemmelser i borettslagsloven. 
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Laget skal så skriftlig fremsette kravet om at forkjøpsretten gjøres gjeldende 

overfor avhender og erverver av andelen innenfor de frister som fremgår av 

forrige ledd.5 

 

Laget kan kreve et gebyr på opp til fire ganger rettsgebyret for å ta imot et 

forhåndsvarsel om eierskifte. Blir forkjøpsretten brukt skal beløpet betales 

tilbake.  

 

Laget kan sette som vilkår for å gjøre forkjøpsretten gjeldende at 

forkjøpsrettshaveren betaler et gebyr på opp til fire ganger rettsgebyret. 

  

3 Bruk av andelen 

3.1 Andelseiers rett til bruk 

Hver andel gir enerett til bruk av en bolig i laget og rett til å bruke fellesarealer 

på vanlig måte. 

3.2 Overlating av bruk til andre 

Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til andre 

uten godkjenning. I tillegg kan andelseieren overlate bruken av hele boligen til 

andre i opptil 30 døgn i løpet av året. 

 

Med godkjenning fra styret kan en andelseier overlate bruken av hele boligen til 

andre for inntil tre år, dersom andelseieren selv, ektefellen eller slektninger i rett 

opp- eller nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen, har 

bodd i boligen i minst ett av de siste to årene. Godkjenning kan bare nektes 

dersom forhold hos den som bruken ønskes overlatt til gir saklig grunn til det, 

eller dersom vedkommende ikke fyller kravene til å være andelseier. 

 
5 Se særregler i borettslagsloven § 4-16 annet ledd når forkjøpsretten utløses ved tvangssalg og arv. 
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En andelseier kan ellers med styrets godkjenning overlate bruken av hele 

boligen til andre dersom  

− andelseieren skal være midlertidig borte som følge av arbeid, utdannelse, 

militærtjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner 

− et medlem av brukerhusstanden er andelseierens ektefelle, eller 

slektninger i rett opp- eller nedstigende linje eller fosterbarn av 

andelseieren eller ektefellen 

− det gjelder bruksrett som noen har krav på etter ekteskapsloven § 68 eller 

husstandsfelleskapsloven § 3 annet ledd. 

 

Godkjenning kan bare nektes dersom forhold hos den som bruken ønskes 

overlatt til gir saklig grunn til det. 

 

Har laget ikke svart på søknad om godkjenning av brukeren innen en måned 

etter at søknaden er kommet frem til laget, er brukeren å anse som godkjent. 

 

Andelseier som har overlatt bruken av boligen til andre, er fremdeles ansvarlig 

for bruken av boligen overfor laget, og plikter å gi styret melding om hvor man 

er å få tak i. 

4 Bruksrett og vedlikehold 

4.1 Andelseiers bruk 

Andelseieren skal behandle boligen og fellesarealene på en god måte, og bruken 

må ikke på urimelig eller unødvendig vis være til skade eller ulempe for de 

andre andelseierne. Boligen kan ikke uten styrets samtykke brukes til annet enn 

bolig. 
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Med godkjennelse fra styret kan en andelseier gjennomføre nødvendige tiltak på 

eiendommen som trengs på grunn av funksjonshemming hos bruker av boligen. 

Godkjenning kan ikke nektes uten saklig grunn. Borettslaget kan ikke bekoste 

denne type tiltak. 

 

Hver oppgang kan selv bestemme hva slags ordning man skal ha for bruk av 

felles vaskemaskin/tørketrommel. Dersom oppgangen ikke greier å komme frem 

til en ordning som alle i oppgangen er komfortable med, har styret myndighet til 

å fastsette en ordning for denne oppgangen.  

Styret fastsetter vanlige ordensregler.6 

 

4.2 Andelseierens vedlikeholdsplikt7 

Andelseieren skal holde boligen i forsvarlig stand, og skal vedlikeholde slikt 

som vindusruter (andelseier har også ansvaret for skifting av knuste ruter), rør, 

ledninger, inventar, utstyr, apparater og innvendige flater. Vedlikeholdsplikten 

omfatter også om nødvendig reparasjon eller utskiftning av slikt som rør, 

ledninger, inventar, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg-, gulv-, og himlingsplater, 

skillevegger, listverk, skap, benker og innvendige dører med karmer, men ikke 

vedlikehold av altaner, utskifting og utvendig vedlikehold av vinduer, dør mot 

felles trappeoppgang inklusiv låssystem og ytterdør til boligen, eller reparasjon 

eller utskifting av tak, bjelkelag, bærende veggkonstruksjoner og rør eller 

ledninger som er bygget inn i bærende konstruksjoner. Andelseier er ansvarlig 

for innvendig vedlikehold av vinduer. Vedlikeholdsplikten omfatter generelt 

også utbedring av tilfeldig skade i boligen. 

 
6 Det kan vedtektsfestes et forbud mot husdyrhold. Selv om det er vedtatt forbud mot husdyrhold, har brukeren 
av en bolig rett til å holde dyr dersom gode grunner taler for det, og dyreholdet ikke er til ulempe for de andre 
brukerne av eiendommen. 
7 Vedlikeholdsplikten kan i vedtektene fastsettes på en annen måte. Fattes det et vedtak om dette som pålegger 
alle andelseierne et likt ansvar, er det tilstrekkelig med to tredjedels flertall av stemmene på generalforsamlingen. 
Får noen et større ansvar enn andre, må vedkommende selv inngå avtale med laget om den utvidete 
vedlikeholdsplikten. 
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Andelseier er ansvarlig for at arbeid på elektrisk anlegg og vannførende rør og 

utstyr i boligen blir utført på en faglig forsvarlig måte. Andelseier står ansvarlig 

for skade på egen og andres bolig som følge av uaktsomhet.  

 

Andelseier plikter å sørge for at brannsikkerheten i leiligheten blir ivaretatt. 

Dette innebærer korrekt montert røykvarsler inklusiv periodisk skifte av batteri, 

samt periodisk egenkontroll av at slokkeutstyr (pulverapparater) er i orden. 

Borettslaget skal imidlertid sørge for påkrevd periodisk kontroll av 

pulverapparatene av fagpersoner, samt bekoste utskifting av pulverapparatene 

når dette er nødvendig.    

 

Ny eier av andel har plikt til å utføre vedlikehold, medregnet reparasjon og 

utskifting, selv om det skulle vært utført av forrige andelseier. 

4.3 Borettslagets vedlikeholdsplikt8 

Laget skal holde bygninger og eiendommen ellers i forsvarlig stand så langt 

plikten ikke ligger på andelseierne. Laget skal vedlikeholde felles rør, ledninger 

kanaler og andre felles installasjoner som går gjennom boligen. Laget har rett til 

å føre nye slike installasjoner gjennom boligen dersom det ikke er til unødig 

ulempe for andelseieren eller andre brukere av boligen. 

 

Andelseierne skal gjøre boligen tilgjengelig for ettersyn, vedlikehold, reparasjon 

og utskiftninger for dem styret utpeker. Ettersyn og utføring av arbeider skal 

gjennomføres slik at det ikke er til unødig ulempe for andelseier eller annen 

bruker av boligen. 

 

 
8 Også lagets vedlikeholdsplikt kan endres i vedtektene eller ved avtale etter samme regler som beskrevet i note 
8. 

102



4.4 Bygningsmessige arbeider 

Utskifting av vinduer og ytterdører, oppsetting av markiser, endring av 

fasadekledning, endring av utvendige farger og liknende skal skje etter en samlet 

plan vedtatt av generalforsamlingen. Skal noe slikt arbeid utføres av andelseier 

selv, må det kun skje etter forutgående godkjenning av styret. 

 

Tilbygg/påbygg og andre endringer av bebyggelsen som etter vedtektene og 

borettslagsloven krever generalforsamlingens samtykke, må ikke igangsettes før 

samtykke er gitt. Søknad eller melding til bygningsmyndighetene skal 

godkjennes av styret før byggemelding kan sendes.   

 

5 Felleskostnader 

5.1 Fordeling og inndriving 

Felleskostnader er alle kostnader ved eiendommens drift som ikke gjelder den 

enkelte bolig, så som vedlikeholdskostnader, forsikringer, 

administrasjonskostnader, skatter, offentlige avgifter med mer.  

 

Felleskostnadene skal fordeles mellom andelseierne ut fra den fordelingsnøkkel 

som fremgår av bygge- og finansieringsplanen, med mindre annet gyldig vedtas 

med samtykke fra de andelseiere det angår. Fordelingen skal justeres dersom 

endringer av boligene eller eiendommen ellers fører til vesentlig endring av 

grunnlaget for fordelingen. Når særlige grunner taler for det, skal visse 

kostnader fordeles etter nytten for den enkelte andel, eller etter forbruk.   

 

Styret skal påse at alle felleskostnader blir dekket av andelseierne etter hvert 

som de forfaller.  
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Til dekning av sin andel av felleskostnadene skal den enkelte andelseier hver 

måned betale et akontobeløp fastsatt av styret. Endring av akontobeløp kan 

tidligst tre i kraft etter en måneds varsel.  

 

Innbakt i felleskostnadene skal det være et fast beløp pr. måned som skal dekke 

utgifter knyttet til den årlige dugnaden. Beløpet settes til kr 50 per måned, men 

generalforsamlingen kan vedta å endre dette beløpet. I desember hvert år 

tilbakebetales det innbetalte beløpet til alle som har utført sin del av dugnaden.   

5.2 Panterett 

Laget har lovbestemt panterett i andelen med prioritet foran alle andre heftelser9 

for krav om felleskostnader og andre krav som følger av lagsforholdet. 

Pantekravet kan ikke overstige et beløp som svarer til to ganger folketrygdens 

grunnbeløp på det tidspunktet da tvangsdekning besluttes gjennomført. 

Pantekravet foreldes to år etter at det skulle vært betalt, og dersom dekningen 

ikke blir gjennomført uten unødig opphold. 

6 Mislighold 

6.1 Salgspålegg 

Dersom en andelseier på tross av advarsel vesentlig misligholder sine plikter, 

kan laget pålegge andelseieren å selge andelen. Kravet om advarsel gjelder ikke 

der det kan kreves fravikelse, se punkt 6.2. 

 

Advarsel skal gis skriftlig, og opplyse om at vesentlig mislighold gir laget rett til 

å kreve andelen solgt. Pålegg om salg skal være skriftlig og opplyse om at 

andelen kan kreves solgt ved tvangssalg dersom pålegget ikke er etterkommet 

innen en frist som ikke skal settes kortere enn tre måneder fra pålegget er 

mottatt. Se for øvrig borettslagsloven § 5-22. 

 
9 Ikke foran heftelser som har fått rettsvern før den dato borettslagsloven trådde i kraft. 
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6.2 Fravikelse 

Oppfører en andelseier seg slik at det er fare for ødeleggelse eller vesentlig 

forringelse av eiendommen, eller slik at det er til alvorlig plage eller sjenanse for 

andre brukere av eiendommen, kan laget kreve fravikelse av boligen etter 

tvangsfullbyrdelsesloven § 13. Krav om fravikelse kan tidligst fremsettes 

sammen med salgspålegg, se 6.1. og borettslagsloven  

§ 5-23. 

7 Generalforsamling 

7.1 Generalforsamlingen 

Den øverste myndighet i borettslaget utøves av generalforsamlingen. Ordinær 

generalforsamling holdes hvert år innen utgangen av juni. Ekstraordinær 

generalforsamling skal holdes når styret finner det nødvendig, eller når revisor 

eller minst fem andelseiere skriftlig krever det, og samtidig oppgir hvilke saker 

de ønsker behandlet.  

7.2 Deltakelse på generalforsamlingen 

Alle andelseiere har rett til å delta på generalforsamlingen, med forslags-, tale-, 

og stemmerett. Hver andelseier har en stemme, selv om andelseieren har flere 

andeler. 

Styreleder og forretningsfører plikter å være tilstede på generalforsamlingen, 

med mindre det er åpenbart unødvendig eller det foreligger gyldig forfall. Hver 

andelseier kan ha med seg et ekstra husstandsmedlem som har talerett. Også 

styremedlemmer og leiere av bolig har rett til å være tilstede på 

generalforsamlingen, og rett til å uttale seg. 

7.3 Fullmektiger og rådgivere 

Andelseiere har rett til å møte ved fullmektig. Fullmektigen skal legge frem 

skriftlig og datert fullmakt. Fullmakten ansees å gjelde førstkommende 
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generalforsamling, med mindre annet fremgår. Fullmakten kan når som helst 

kalles tilbake. 

 

Andelseiere har rett til å ta med rådgiver. Rådgiveren har bare rett til å uttale seg 

dersom generalforsamlingen gir tillatelse. 

7.4 Habilitet 

Ingen kan selv eller ved fullmektig delta i avstemming på generalforsamling om 

avtale overfor seg selv eller nærstående eller i saker om sitt eget eller 

nærståendes ansvar, eller om pålegg om salg eller fravikelse av egen andel. Det 

samme gjelder for avstemning om pålegg om salg eller krav om fravikelse etter 

borettslagsloven §§ 5-22 og 5-23. 

7.5 Innkalling til generalforsamling 

Innkalling til generalforsamling foretas av styret, og skal skje skriftlig til 

andelseierne med kjent adresse med varsel på minst 8 dager, høyst tjue dager. 

Ekstraordinær generalforsamling kan om det er nødvendig innkalles med kortere 

frist, som likevel skal være minst 3 dager. Fristen løper fra innkalling er sendt. 

 

Styret skal på forhånd varsle andelseierne om dato for generalforsamlingen, og 

om siste frist for innlevering av saker som ønskes behandlet. Saker som en 

andelseier ønsker tatt opp skal tas med i innkallingen dersom styret har mottatt 

krav om det før fristen. 

 

Skal et forslag som etter lov om borettslag eller vedtektene krever minst to 

tredjedels flertall kunne behandles, må hovedinnholdet være angitt i 

innkallingen. 

 

Blir generalforsamling som skal holdes etter loven, vedtekter eller vedtak på 

generalforsamling ikke innkalt, kan en andelseier, et styremedlem, 
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forretningsfører eller revisor kreve at tingretten snarest, og for lagets kostnad, 

innkaller til generalforsamling. 

 

Årsregnskap, styrets årsberetning og revisjonsberetning skal senest åtte dager før 

generalforsamlingen sendes til alle andelseiere med kjent adresse. 

7.6 Saker som skal behandles på ordinær generalforsamling 

På den ordinære generalforsamlingen skal disse saker behandles: 

  

- konstituering av møtet 

- behandle styrets eventuelle årsberetning 

- godkjenning av styrets regnskapsoversikt for foregående år 

- spørsmål om ansvarsfrihet for styret 

- valg av styremedlemmer og varamenn 

- andre saker som er nevnt i innkallingen 

- dugnadsarbeid 

7.7 Møteledelse, flertallskrav og protokoll 

Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre 

generalforsamlingen velger en annen møteleder, som ikke behøver være 

andelseier.  

 

Med de unntak som følger av borettslagsloven eller disse vedtektene avgjøres 

alle saker med alminnelig flertall av de avgitte stemmer. Blanke stemmer anses 

som ikke avgitt. Ved stemmelikhet foretas loddtrekning. 

 

Det skal under møteleders ansvar føres protokoll over alle saker som behandles 

og alle vedtak som gjøres av generalforsamlingen. Protokollen skal underskrives 

av møtelederen og minst to andelseiere som utpekes av generalforsamlingen 
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blant de som er tilstede. Protokollen skal til enhver tid holdes tilgjengelig for 

andelseierne. 

7.8 Styremedlemmer 

Styremedlemmer tjenestegjør i to år av gangen om ikke annet fastsettes i disse 

vedtektene. 

Borettslaget skal ha et styre bestående av 1 leder, 2 styremedlemmer og 2 

varamedlemmer. Styremedlemmene må være andelseiere, og må være myndige. 

Styrets medlemmer velges med vanlig flertall av de avgitte stemmene. 

Funksjonstiden for leder og styremedlemmer er 2 år. Funksjonstiden for 

varamedlemmer er 1 år.  

Styrets leder, styremedlemmer og varamedlemmer velges særskilt. Alle 

medlemmer i styret kan gjenvelges. 

7.9 Styrets oppgaver og myndighet 

Styret skal sørge for vedlikehold og drift av eiendommen, og ellers sørge for 

forvaltningen av borettslagets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og 

vedtak i generalforsamlingen. 

 

Styret kan treffe vedtak og sette i gang ethvert tiltak som ikke etter loven, 

vedtektene eller vedtak i det enkelte tilfelle, er lagt til andre organer. 

 

Avgjørelser som kan tas av et alminnelig flertall i generalforsamlingen, kan også 

tas av styret om ikke annet følger av lov, vedtekter eller generalforsamlingens 

vedtak i det enkelte tilfelle. 

 

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

tredjedels flertall fatte vedtak om 
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− ombygging, påbygging eller andre endringer av bygning eller grunn som 

etter forholdene i laget går utover vanlig forvaltning eller vedlikehold 

− øke antallet andeler eller knytte andeler til boliger som tidligere har vært 

tenkt brukt til utleie 

− salg eller kjøp av fast eiendom 

− ta opp lån som sikres med pant med prioritet foran innskuddene 

− andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går utover vanlig 

forvaltning 

− tiltak som ellers 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 

7.10 Forretningsfører 

Laget skal ha en ekstern forretningsfører. Styret inngår avtaler om 

forretningsførsel. Avtalen kan sies opp med opp til seks måneders varsel, med 

mindre kortere frist er avtalt. 

7.11 Habilitet for styremedlemmer og forretningsfører 

Styremedlem og forretningsfører må ikke delta i behandlingen eller avgjørelsen 

av noe spørsmål som vedkommende selv eller nærstående har en klar personlig 

eller økonomisk særinteresse i.  

7.12 Misbruk av posisjon i laget 

Styret og forretningsfører må ikke gjøre noe som er egnet til å gi visse 

andelseiere eller andre en urimelig fordel på andre andelseieres bekostning. 

Styret eller forretningsfører skal ikke etterkomme noe vedtak av 

generalforsamlingen dersom vedtaket strider mot lov eller vedtekter. 
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8 Diverse 

8.1 Bruk av forsikring – dekning av egenandel 

Ved skader som skyldes en andelseiers uaktsomhet, eller som en andelseieren på 

annen måte er erstatningsansvarlig for, skal andelseierens forsikring benyttes så 

langt den rekker, inkludert mulig egenandel, før borettslagets forsikring 

benyttes. Når slik skade dekkes av lagets forsikring, skal andelseieren erstatte 

egenandelen og andre direkte utlegg som ikke dekkes av forsikringen og som er 

en følge av skaden. Bestemmelsen gjelder uansett om skaden oppstår på 

fellesareal eller i en bolig. Bestemmelsen gjelder også når skaden er forårsaket 

av noen av andelseierens husstand eller personer som andelseieren har gitt 

adgang til eiendommen eller overlatt sin bolig til. 

 

Når erstatningsansvaret er en følge av andelseierforholdet, kan lagets 

legalpanterett etter borettslagsloven og vedtektenes punkt 5 anvendes. 

8.2 Revisjon 

Laget skal ha en eller flere statsautoriserte eller registrerte revisorer, som velges 

av generalforsamlingen. Revisor skal avgi revisjonsberetning til 

generalforsamlingen hvert regnskapsår. 

8.3 Endring av vedtekter 

Disse vedtektene kan endres med to tredjedels flertall av de avgitte stemmer i 

generalforsamlingen, med mindre loven stiller strengere krav. 

 

8.4.  Forholdet til borettslagsloven. 

 

For så vidt ikke annet følger av disse vedtekter, gjelder reglene i lov om 

borettslag av 

6. juni 2003 nr. 39.    
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OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

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

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

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

6. GARDEROBESKAP medfølger, selv om disse er løse. Fastmonterte garderobehyller og knagger
medfølger. Innredning i garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, hyller, 
stenger og lignende, medfølger.
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7. KJØKKENINNREDNING medfølger, herunder også åpne, fastmonterte hyller og løs eller fastmontert 
kjøkkenøy. 

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

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

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

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

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

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

 
14. POSTKASSE medfølger. 

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

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

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

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

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

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

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

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



Boligkjøperforsikring

• Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

• Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

• Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig dom, 

om nødvendig.

Andelsbolig/aksjeleilighet:   Kr 7 900

Selveierleilighet/rekkehus:  Kr 10 900

Ene-/tomannsbolig, tomt:   Kr 15 900

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

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

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

Boligkjøperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest 

ved kontraktsignering og gir rett til advokathjelp inntil 

5 år etter overtakelse. Forsikringen betales som del av 

oppgjøret ved boligkjøpet. PLUSSdekningen fornyes årlig 

ved faktura fra HELP.

Egenandel kr 4 000 påløper ved takst, tvist eller 10 

timer advokatbistand, avhengig av hva som kommer 

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

kostnadsgodtgjørelse, avhengig av boligtype, samt et 

tillegg på kr 1 000 ved salg av PLUSS.

Boligkjøperforsikring PLUSS

• Samme dekning som HELP Boligkjøperforsikring.

• I tillegg får du advokathjelp på de viktigste 

rettsområdene i privatlivet.

PLUSS gir boligeiere et sterkt rabattert advokattilbud 

i og utenfor domstolene. Få advokathjelp når du 

trenger det fra Norges største advokatmiljø for 

privatpersoner. PLUSS kan bare tegnes samtidig med 

boligkjøperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i tillegg. 

PLUSS fornyes årlig.

Vi unner ingen å stå alene

Fritidsbolig følger øvrige boligtyper.

• Samboeravtale, ektepakt og arv

• Forbrukerkjøp og håndverkertjenester

• Utleie og naboforhold

• Tomtefeste, veirett og andre servitutter

• Plan- og bygningsrett

• Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

• Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

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

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

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

sammenhengende i minst tre måneder.

• Utbetaling gis i inntil ni måneder

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

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

• Forsikringen gjelder i Norge

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

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

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

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

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

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

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

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

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

 

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

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

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

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

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

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

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

Gjennomføring av budgivning

Viktige avtalerettslige forhold

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



Adresse:

Oppdragsnummer:

Meglerforetak: 
Saksbehandler: 

Telefon: 
E-post:

Kjøpesum: Kr.

Beløp med bokstaver:  Kr.

+ omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

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

Eventuelle forbehold:    

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

Ønsket overtakelsesdato:    

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

Låneinstitusjon:        Referanse og tlf nr.:    

Lånt kapital:        Kr.:    

Egenkapital:        Kr.:    

Totalt:        Kr.:    

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

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

For eiendommen:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

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

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Kristofer Jansons vei 82
5089 BERGEN

Aktiv Eiendomsmegling
Steffen Bilsbak

987 65 794
steffen.bilsbak@aktiv.no​

​
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