
Moderne og lekker 3‑roms  
toppleilighet fra 2020 med  
sjøutsikt og gode solforhold! 

Brugata 28, 5200 OS
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Velkommen!  

Aktiv Eiendomsmegling v/      Sigbjørn Helland har gleden av å  
presentere Brugata 28! Dette er en rålekker 3‑roms toppleilighet fra  
2020. Fra altanen kan man nyte nydelig sjøutsikt og gode solforhold.  
Leiligheten holder god standard på innredning og utstyr ‑ Her kan  
man flytte rett inn! Leiligheten har en sentral og praktisk beliggenhet  
midt i Os sentrum. 

Kort fortalt:
 2 soverom
 2 bad
 Moderne kjøkken fra Sigdal 
 Altan på ca. 19 m²
 Heis i bygget 

Området: 
 Umiddelbar nærhet dagligvarebutikk, busstopp, servicetilbud og  
fasiliteter 
 Fine turmuligheter i området 
 Et par minutters kjøring til Amfi Os
 15 minutter med bil til Lagunen Storsenter 

Nøkkelinformasjon
Prisant.:	 Kr 5 790 000,‑
Omkostn.:	 Kr 146 100,‑
Total ink omk.:	 Kr 5 936 100,‑
Felleskostn.:	 Kr 1 887,‑
Selger:	  Boligbygg Os AS
	
Salgsobjekt:	 Eierseksjon
Eierform:	 Eierseksjon
Byggeår:	 2020
BRA‑i/ BRA Total	  106/ 106 kvm
Tomtstr.:	 3169 m²
Soverom:	 2
Antall rom:	 3
Gnr./ bnr.	 Gnr. 52, bnr. 7
Snr.	 41
Oppdragsnr.:	 1505250286

Sigbjørn Helland
Eiendomsmegler MNEF | Daglig leder | Partner

Mobil	 407 68 475
E‑post	 sigbjorn.helland@aktiv.no

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

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 106 m²
BRA totalt: 106 m²
TBA: 19 m²

Bruksareal fordelt på etasje

5. etasje
BRA‑i: 106 m² Gang(14,1m²), bad/ vaskerom(8,4m²), bad(4,7m²), soverom(11,5m²),  
soverom(13,2m²), garderobe(5,2m²), stue og kjøkken(39,5m²),
bod(2,9m²). 

TBA fordelt på etasje
5. etasje
19 m² Altan 

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
3169 m²

Tomtebeskrivelse
Felles eiet tomt. Bygningsmassen opptar store deler av eiendommen. 

Beliggenhet
Leiligheten har en svært sentral plassering midt i Os sentrum, med butikker,  
serveringssteder, service‑ og kulturtilbud rett utenfor døren. Oseana Kulturhus ligger  
kun en kort spasertur unna, og fra sentrum kan du nyte en fin rusletur langs  
havnepromenaden. Like ved finner du også Mobergsvika med flotte bade‑ og  
rekreasjonsmuligheter.

Fra eiendommen er det gangavstand til både skoler, barnehager og idrettsanlegg, noe  
som gjør området praktisk og familievennlig.
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For den turglade byr nærområdet på flere flotte alternativer, blant annet Smievågen,  
Knutabruo, Borgafjellet og Liafjellet – alle med vakker natur og varierte stier.

Kun ca. 2 km fra eiendommen ligger Amfi Os, et kjøpesenter med et bredt utvalg av  
butikker og servicetilbud. Her finner du dagligvare, apotek, elektronikk, mote, interiør og  
flere spisesteder. Eksempler på butikker er Extra, Spar, Elkjøp, Kid Interiør, Princess,  
Nille, Mekk, Baker Brun og Big Bite. Senteret dekker det meste av både hverdagsbehov  
og det lille ekstra.

Nærmeste busstopp er Osøyro Terminal, med et godt rutenett. Blant annet går rute 600  
til Bergen busstasjon på ca. 35 minutter. Med bil tar det ca. 25 minutter til Bergen  
sentrum, 20 minutter til Flesland og rundt 8 minutter til Halhjem.

Barnehager og skoler i nærheten

Skoler:
Os barneskule (1.–7. trinn)
Os ungdomsskule (8.–10. trinn)
Os gymnas
Os vidaregåande skule

Barnehager:
Eventus Borgafjell barnehage (0–5 år)
Os barnehage (0–5 år)
Kuvågen barnehage (1–5 år)

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

Bebyggelsen
Leiligheten ligger i et område med tilsvarende bebyggelse. 

Bygningssakkyndig
Mats Hansen

Type takst
Eierskifterapport

Byggemåte
Fundamentert på antatt faste masser av komprimert sprengstein/  grov pukk på fjell,  
det er ikke foretatt grunnundersøkelser. 
Gulv mot grunn av betong. 
Grunnmur og fundamenter av betongkonstruksjoner. 
Bære‑ og skillevegger samt etasjeskiller av betong.
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Ytterveggkonstruksjoner over grunnmur er oppført i betong‑ og trekonstruksjoner,  
utvendig er veggene kledd med fasadeplater. Vinduer med isolerglass i pvckarmer. 
Takkonstruksjonen er tuført som flatkonstruksjon, taket er tekket med papp/  folie eller  
tilsvarende. Taket er ikke besiktiget.

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:
Våtrom ‑ Overflate gulv: Det ble registrert bom i flere fliser. Når ikke hele flisen har  
kontakt med underlaget, vil det oppstå luftlommer.
Dette blir kalt "bom", og kan medføre at fliser sprekker ved belastning. Forholdet øker  
risikoen for riss/  sprekker i fuger. Minimumskravet for membranoppkant ved dørterskel  
er ikke oppfylt.
 
Resterende punkter i takstrapport er gitt TG1. 

Innhold
Leiligheten ligger i byggets 5.etasje og inneholder: 
Areal og fordeling per etasje
5.etg: 106 m² BRA /   106 m² BRA‑i

Boligen går over ett plan og følgende rom er inkludert i BRA‑i:
5. etg: Gang, bad/  vaskerom, bad, soverom, soverom, garderobe, stue og kjøkken, bod. 

Standard
Innvendige overflater |

Gulv: Badene har flislagte gulv, resterende rom har 1‑stavs parkettgulv. 

Vegger: Badene har fliser, resterende rom har malte flater. 

Tak: Malte flater.

Velkommen inn!

Entré | 
Vi møtes av en lys og romslig gang. Pene farge‑ og materialvalg gir et godt  
førsteinntrykk. Her er det god plass til oppbevaring av yttertøy og sko.

Stue og kjøkken| 
Vi beveger oss inn i en romslig stue/  kjøkken løsning målt til hele 39.5m². Stuen er malt  
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i en tidsriktig farge som komplimenteres av et flott 1‑stavs parkettgulv. Store  
vindusflater sørger for rikelig med naturlig lys. Her er det god plass til å innrede med  
både sofakrok og spisestue. Romslig og tidløst kjøkken med rikelig plass til både  
matlaging og oppbevaring. Kjøkkeninnredning med profilerte fronter, laminat  
benkeplate, over benkeplaten er det benyttet malte flater, stål oppvaskkum, ventilator.  
Av integrerte hvitevarer er det induksjonsplatetopp, stekeovn, oppvaskmaskin, kjøl‑ og  
frys.

Balkong | 
Fra stuen kommer vi ut til en balkong som er målt til hele 19 m². Her er det lett å  
innrede med flotte utemøbler og nyte dagene!
 
Bad | 
Leiligheten har to helfliset og moderne bad med varmekabler i gulvet. Det første badet  
måler 4,7 m² og er utstyrt med vegghengt toalett, helstøpt servant, skuffer under  
servant med slette fronter, dusjdører i klart glass. Det andre badet måler 8,4 m² og er  
utstyrt med vegghengt toalett, helstøpt servant, skuffer under servant med slette  
fronter, dusjdører i klart glass, opplegg for vaskemaskin.

Soverom | 
To lyse og romslige soverom, hvor det første soverommet måler 13.2 m² og det andre  
soverommet måler 11.5 m². På begge rommene har du god plass til å innrede med  
dobbelseng, skrivepult og andre småmøbler som vegghengte hyller og nattbord. 

Bod | 
For ekstra lagringsplass er det en bod på 2.9 m².

Andre opplysninger: 
‑ Plast sluk/  avløp
‑ Balansert ventilasjon
‑ Sikringsskapet er montert i boden og inneholder automatsikringer
‑ Varmtvannsbereder fra 2020. Varmtvannsberederen/  varmeanlegget er plassert på  
badet og er av typen Nibe‑anlegg

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

Hvitevarer
Kun hvitevarer som er spesifikt angitt i salgsoppgaven, følger med. Dette gjelder  
uavhengig av om hvitevaren(e) eventuelt kan anses som integrerte.
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Parkering
Det medfølger ikke fast parkering. 
Parkering i offentlig gate etter områdets bestemmelser. 

Forsikringsselskap
If Skadeforsikring

Polisenummer
SP1923839

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

Diverse
Etter eierseksjonsloven § 23 kan ingen kjøpe en boligseksjon hvis kjøpet fører til at  
man, direkte eller indirekte, blir eier av flere enn to boligseksjoner i  
eierseksjonssameiet. Begrensningen gjelder ikke kjøp av fritidsboliger. Det finnes også  
enkelte andre unntak i bestemmelsen.

Foretaket samarbeider med følgende foretak som tilbyr produkter eller tjenester i  
forbindelse med oppdraget:
‑ Help forsikring
‑ Södeberg & Partners
‑ Banker i Eika‑alliansen
‑ Leverandører knyttet til Aktiv pluss (for eksempel flyttehjelp)
‑ Leverandører knyttet til Visma Meglerfront (for eksempel strømleverandører)

Energi
Oppvarming
Varmekabler på badene, konvektor, balansert ventilasjonsanlegg med  
varmegjenvinning. Teknisk tilstand på varmekilder er ikke kontrollert. 

Energikarakter
B
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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.

Økonomi
Tot prisant. ekskl. omk.
Kr 5 790 000

Kommunale avgifter
Kr 16 398

Kommunale avgifter år
2025

Info kommunale avgifter
De kommunale avgiftene omfatter vann‑ og avløpsgebyr. Det gjøres oppmerksom på at  
det kan forekomme variasjon i avgiftene som følge av forbruk og eventuelle  
kommunale endringer av gebyr/  avgift. 

Renovasjon faktureres direkte fra BIR. Minimumsgebyr pr. boenhet er kr 3 641,44,‑ og  
kommer i tillegg til nevnte kommunale avgifter. 

Info eiendomsskatt
Det er ikke eiendomskatt i Bjørnafjorden kommune. 

Formuesverdi primær
Kr 1 126 010

Formuesverdi primær år
2023

Formuesverdi sekundær
Kr 4 504 041

Formuesverdi sekundær år
2023
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Info formuesverdi
Formuesverdien fastsettes med utgangspunkt i en kvadratmeterpris som beregnes av  
Statistisk sentralbyrå (SSB). Kvadratmeterprisen skal gi uttrykk for en estimert  
markedsverdi per kvadratmeter og bygger på statistiske opplysninger om omsatte  
boliger, herunder boligens beliggenhet, areal, byggeår og type bolig. Det tas også  
hensyn til om boligen ligger i et område som er tett eller spredt bebygget. Ut fra  
kvadratmeterprisene til SSB fastsetter Skatteetaten årlige kvadratmeterprissatser.  
Disse satsene utgjør henholdsvis 25 prosent av kvadratmeterprisene for primærboliger  
(der boligeier er folkeregistrert per 1. januar) og 100 prosent for sekundærboliger (alle  
andre boliger) for inntektsåret 2023. Formuesverdien fastsettes ved å multiplisere  
kvadratmetersatsen med boligens areal (P‑ROM/  BOA).

Formuesverdien er hentet fra skatteetatens boligkalkulator og vi tar derfor høyde for at  
det kan være feile beregninger. 

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

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

Boenheten
Eierbrøk
 111/ 7409

Felleskostnader inkluderer
TV/ internett fra Canal Digital, felles bygningsforsikring, strøm til fellesarealer, renhold  
og drift 

Felleskostnader pr. mnd
Kr 1 887

Sameiet
Sameienavn
HANDLE‑ OG BJØRNEGÅRDEN
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Om sameiet
Leiligheten er tilknyttet sameiet Handle‑ og Bjørnegården som består av 42 seksjoner. 

Lånebetingelser fellesgjeld
Sameiet har ingen fellesgjeld.

Regnskap/ budsjett
Årsregnskapet for forrige periode (2024) viser:
Driftsinntekter kr. 2 059 505,‑
Driftskostnader kr. 1 705 881,‑
Årsresultat kr. 353 624,‑

Styreleder opplyser at det ikke foreligger noen konkrete planer om økning i utgiften,  
men på siste styremøte ble det drøftet behov for å skifte ut den ene heisen og utbedre  
problem med saltutslag i trappehus. Det arbeides med å innhente priser. Det er ikke  
avgjort, men det kan bli en økning i felleskostnadene på grunn av dette. Det er eller  
normalt at det foretas en årlig indeksregulering av fellesutgiften.

Styregodkjennelse
Det kreves ikke styrets godkjennelse ved overtakelse. Sameiets styre skal underrettes  
om alle overdragelser. 

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

Dyrehold
Dyrehold er tillatt. Dyreholdet må ikke være til sjenanse for de øvrige brukerne av  
eiendommen.

Forretningsfører
Forretningsfører
Vegard Nataas

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 52, bruksnummer 7, seksjonsnummer 41 i Bjørnafjorden kommune.

Tinglyste heftelser og rettigheter
På eiendommen er det tinglyst følgende heftelser og rettigheter som følger  
eiendommens matrikkel ved overskjøting til ny hjemmelshaver:
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4624/  52/  7/  41:
23.07.1992 ‑ Dokumentnr: 7224 ‑ Best. om båt/  bryggeplass
RETT TIL BÅTFESTE PÅ ANGITT STED. 
Overført fra: Knr:4624 Gnr:52 Bnr:7 Snr:1 
Gjelder denne registerenheten med flere 

23.07.1992 ‑ Dokumentnr: 7224 ‑ Bruksrett
BRUKSRETT TIL ELEKTROKRAN. 
Overført fra: Knr:4624 Gnr:52 Bnr:7 Snr:1 
Gjelder denne registerenheten med flere 

19.10.2018 ‑ Dokumentnr: 1391316 ‑ Reseksjonering
Snr: 41 
Formål: Bolig 
Tilleggsdel: Bygning 
Sameiebrøk: 111/  7409 
Vederlag: NOK 0 
Omsetningstype: Uoppgitt 
Deling av seksjon 
Seksjon opprettet fra fellesareal 
Endring av tilleggsdel 
Endring av sameiebrøk 
Endring av formål 

31.10.2019 ‑ Dokumentnr: 1295767 ‑ Erklæring/  avtale
Rettighet hefter i: Knr:4624 Gnr:52 Bnr:7 Snr:3 
Rettighet hefter i: Knr:4624 Gnr:52 Bnr:7 Snr:4 
Bestemmelse om å la liggende og vedlikeholde rør og ledninger 
Gjelder denne registerenheten med flere 

Ferdigattest/ brukstillatelse
Det foreligger ferdigattest for eiendommen Brugata 28 (gnr. 52, bnr. 7) i Bjørnafjorden  
kommune, datert 04.01.2021. Ferdigattesten gjelder bygningstype «Annen  
kontorbygning» og omfatter boligseksjonene med bustadnummer H0301–H0307,  
H033–H034, H035–H036, H0407–H0413, H0419–H0412, samt H0501–H0503.

Ferdigattest/ brukstillatelse datert
04.01.2021.

Vei, vann og avløp
Eiendommen grenser til offentlig vei. Eiendommen er tilknyttet offentlig vann‑ og  
avløpsnett via private stikk‑ og fellesledninger.
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Regulerings‑ og arealplaner
Eiendommen ligger i et område regulert til sentrumsformål iht. reguleringsplan på  
grunn. 
PlanID: 20140800
Ikrafttrådt: 21.11.2024

Pågående planer i nærheten:
PlanID: 20231400
Plannavn: Detaljregulering for parkeringsanlegg i fjell

Konferer megler. 

Adgang til utleie
Utleie er tillatt iht. vedtekter.

Sameiets styre skal underrettes om alle overdragelser og leieforhold. 

Kortidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 90 døgn årlig er ikke tillatt. Med  
kortidsutleie menes utleie i inntil 30 døgn sammenhengende. Seksjonseier skal  
informere styret i forkant av utleien om når, hvem som leier og hvor lenge de skal leie.

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

Kontraktsgrunnlag
Salgs‑ og betalingsvilkår
Eiendommen skal overleveres til kjøper i tråd med det som er avtalt. Det er viktig at  
kjøper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,  
tilstandsrapport og selgers egenerklæring. Kjøper anses kjent med forhold som er  
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene  
kan ikke påberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjøper har lest  
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til å undersøke eiendommen nøye, gjerne  
sammen med fagkyndig, før bud inngis. Kjøper som velger å kjøpe usett, kan som  
hovedregel ikke gjøre gjeldende som mangel noe kjøper burde blitt kjent med ved  
undersøkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis  
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjøper rådfører seg med eiendomsmegler eller en  
fagkyndig før det legges inn bud. 
 
Kjøper har krav på at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe  
særskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kjøper må kunne  



forvente ut ifra blant annet boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme gjelder  
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen som ikke er  
rettet i tide på en tydelig måte, og man må gå ut fra at opplysningen har virket inn på  
avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og  
skader kan ha oppstått. Slik bruksslitasje må kjøper regne med, og det kan avdekkes  
enkelte forhold etter overtakelse som gjør utbedringer nødvendig. Normal slitasje og  
skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjøper må forvente, og vil ikke utgjøre en  
mangel.
 
Boligen kan også ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk størrelse. Avviket  
må være minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel  
dersom selger godtgjør at kjøperen ikke la vekt på opplysningen, jf. avhendingsloven §  
3‑3 (2).
Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning, må kjøper selv dekke tap/ 
kostnader opp til et beløp på kr 10 000 (egenandel). Egenandel kommer først på tale  
når det er konstatert mangel ved eiendommen. 
 
Hvis kjøper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er", og selgers ansvar er da  
begrenset, jf. avhl. § 3‑9, første ledd 2. pkt. Avhl. § 3‑3 (2) fravikes, og hvorvidt et  
innendørs arealavvik karakteriseres som en mangel vurderes etter avhl. § 3‑8.  
Informasjon om kjøpers undersøkelsesplikt, herunder oppfordringen om å undersøke  
eiendommen nøye, gjelder også for kjøpere som ikke anses som forbrukere. Med  
forbrukerkjøp menes kjøp av eiendom når kjøperen er en fysisk person som ikke  
hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet.

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

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold

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

Budgivning utenfor forbrukerforhold

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

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

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

Omkostninger kjøpers beskrivelse
5 790 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑-------------------------------------------------
Omkostninger
144 750 (Dokumentavgift)
260 (Panteattest kjøper)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
545 (Tinglysningsgebyr skjøte)
10 900 (Boligkjøperforsikring – fem års varighet (valgfritt))
2 800 (Boligkjøperforsikring Help Pluss ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑-------------------------------------------------
146 100 (Omkostninger totalt)
157 000 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
159 800 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Help Pluss)
‑‑‑‑‑‑‑-------------------------------------------------
5 936 100 (Totalpris. inkl. omkostninger)
5 947 000 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
5 949 800 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år  
med Help Pluss))
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‑‑‑‑‑‑‑-------------------------------------------------
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 146 100

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

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

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring
Selger har ikke kunnet tegne boligselgerforsikring på boligen i henhold til vilkår. Selger  
har likevel 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.
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Meglers vederlag
Vederlag: 45 000,‑
Grunnpakke: 15 000,‑ 
Markedspakke: 20 000,‑
Oppgjørshonorar: 8 000,‑
Tilrettelegging: 12 000,‑

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

Ansvarlig megler bistås av
Sigbjørn Helland
Eiendomsmegler MNEF | Daglig leder | Partner
sigbjorn.helland@aktiv.no
Tlf: 407 68 475

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

Salgsoppgavedato
22.09.2025
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Leilighet
Brugata 28

5200 Os 
 
 
 

 

www.e3.no
 

Boligens tekniske tilstand:
Antall      TG

 

0

9

1

0

0

Utført av:
Takstmann
Mats Hansen
Dato: 18/09/2025

Rotthaugsgaten 1 C
Bergen 5033
45392791
mats@takstmannmh.no

 

Dersom bygningsdelen kun har en tilstandsgrad og ikke er beskrevet, betyr det at det ikke er noen avvik i forhold til det som kan 

forventes. Alder tatt i betraktning.

 
Takstmannens utdypende vurdering av bygningsdeler med TG 2 og TG 3 finnes på siste siden(e) i denne rapporten.

Denne rapporten er gyldig i 12 mnd.
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  OM EIERSKIFTERAPPORT™

Rapporten er bygget på BMTFs faglige rammeverk for tilstandsanalyse ved salg av bolig, NS3600 og avhendingslova. I denne 
tilstandsanalysen legges det stor vekt på å kontrollere bygningsdeler hvor det erfaringsmessig kan oppstå konflikter.
Rapporten tilfredsstiller lov om avhending av fast eigedom med endringer i avhendingslova (tryggere bolighandel) fra 1.1.2022.

AVGRENSNING:
EIERSKIFTERAPPORT™ er godkjent av Byggmestrenes Takseringsforbund og kan kun benyttes av BMTF-sertifiserte takstmenn. 
Rapporten er spesielt godt egnet ved eierskifte av boliger. Rapporten erstatter ikke kjøpers undersøkelsesplikt eller selgers 
opplysningsplikt i henhold til lov om avhending av fast eigedom.

NIVÅ AV ANALYSEN:
Tilstandsanalysen utføres ved grundige visuelle observasjoner kombinert med undersøkelser, målinger, bruk av egnede instrumenter og 
registreringer. Dersom det er mistanke til høyt fuktnivå i vegger mot våtrom, eller i rom under terreng kan tilstandsanalysen omfatte 
destruktive inngrep som for eksempel hullborring i vegger.
 
Det kan utføres inngrep i vegg eller etasjeskillere ved bad og i rom under terreng for undersøkelse av fukt ved mistanke til alvorlige avvik. 
Alle bygningsdeler blir undersøkt, med stor vekt på de områdene som takstmannen, erfaringsmessig, kjenner som svake punkter. Selv om 
takstmannens analyser er svært grundig, kan det forekomme skjulte feil og mangler.
 
For bolig er referansenivået for de ulike rom og bygningsdeler gitt som krav til tilstandsgrad TG 1, det vil si uten skader og fagmessig 
riktig utført og i henhold til gjeldende lov/forskrift som gjelder for den aktuelle boligen der ikke tilleggene angir annet. Generelt er 
referansenivået byggeforskrifter som var gjeldende når bygningen/bygningsdelen ble byggesøkt.

LEVETIDSBETRAKTNINGER:
Når det refereres til levetid er dette basert på takstmannens erfaringstall og Byggforskserien 700.320 Intervaller for vedlikehold og 
utskifting av bygningsdeler, SINTEF Byggforsk.
 
Levetidsbetraktningene beregnes med hovedvekt på takstmannens skjønnsmessige vurdering av den enkelte bygningsdelens antatte 
gjenstående levetid. Dette avhenger også av forskjellige faktorer som kan gjøre seg gjeldende når det gjelder værforhold og bruk.
 
Levetiden vil variere noe dersom andre kriterier enn teknisk levetid, som for eksempel vedlikehold, estetikk, økonomi, sikkerhet, funksjon 
eller andre brukerønsker, er lagt til grunn.

VÆR OPPMERKSOM PÅ
Egenerklæringsskjema skal alltid legges frem for rapportansvarlig før tilstandsanalysen påbegynnes. Dersom egenerklæring ikke 
foreligger, vil dette komme tydelig frem på en av de siste sidene av rapporten under ovenstående overskrift.
 
Dersom det er lagt frem dokumentasjon av pågående byggesaker og/eller manglende ferdigattest, og/eller midlertidig brukstillatelse. Så 
vil også dette komme tydelig frem på en av de siste sidene av rapporten under samme overskrift som over.

KOSTNADSVURDERING VED TG3
Dersom det er angitt TG3 på en bygningsdel i denne rapporten, så vil det være angitt et antatt kostnadsoverslag over hva det vil koste å 
sette den i stand, uten å øke standarden.

PIPER OG ILDSTEDER:
Grundig undersøkelse av piper og ildsteder anbefales utført i samråd med offentlige godkjenningsmyndigheter.

ELEKTRISK ANLEGG OG BRANNFOREBYGGENDE TILTAK:
Ved omsetning av bolig vil man ofte få endring i bruk av det elektriske anlegget. BMTF anbefaler på generelt grunnlag at en registrert 
elektroinstallatør foretar en kontroll av boliginstallasjon ved eierskifte.
 
Dette kan for eksempel være en rapport fra periodisk kontroll av boliginstallasjon i henhold til NEK 405-2, som omfatter kontroll av både 
det elektriske og det branntekniske anlegget.

2/13

20



  EIERSKIFTERAPPORT™

    ©mstr.no

www.bmtf.no

  MER OM TILSTANDSGRADENE I DENNE RAPPORTEN:

TG 0

TG 0 betyr at bygningsdelen ikke har noen avvik. 
*   Det er ingen tegn til slitasje.
*   Dokumentert fagmessig godt utført.
*   Det er ingen merknader.

TG 1
TG1 betyr at bygningsdelen kan ha mindre avvik. 
*   Som forventet i forhold til alder/bruksslitasje.
*   Strakstiltak anses ikke som nødvendig.

TG 2

TG 2 betyr at bygningsdelen kan ha vesentlige avvik. Eksempler på TG2 kan være at bygningsdelen er: 
*   Feil utført.
*   Skadet, eller symptomer på skade.
*   Svært slitt.
*   Nedsatt funksjon.
*   Utgått på dato.
*   Kort gjenværende brukstid.
*   Det er behov for tiltak i nær fremtid.
*   Det er grunn til overvåkning av denne bygningsdelen.

TG 3

TG 3 betyr at bygningsdelen kan ha store eller alvorlige avvik. Eksempler på TG3 kan være at bygningsdelen er: 
*   Har total funksjonssvikt
*   Fyller ikke lenger formålet
*   Er en fare for liv og helse
Det er et akutt behov for tiltak, og/eller det er avvik fra lover eller forskrifter som gjelder for den aktuelle bygningsdelen 
eller byggverket.

TG iu

TG iu betyr at bygningsdelen ikke er undersøkt. Denne tilstandsgraden skal kun benyttes unntaksvis. Eksempler kan 
være: 
*   Snødekket tak og krypekjeller uten inspeksjonsmulighet på tidspunktet for analysen
*   Bygningsdelen, arealet eller rommet er ikke tilgjengelig for inspeksjon på tidspunktet for analysen

 
EIENDOMSDATA:

Matrikkeldata:  Gnr:52, Bnr: 7
Hjemmelshaver:  Boligbygg Os As
Seksjonsnummer:  41
Festenummer:  -
Andelsnummer:  -
Byggeår:  2020
Tomt:  3 169 m²
Kommune:  Bjørnafjorden

BEFARINGEN:

Oppdragsgiver:  Boligbygg Os As
Befaringsdato:  18.09.2025
Fuktmåler benyttet:  Protimeter MMS 2
Vann:  OFFENTLIG
Avløp:  OFFENTLIG
Adkomst:  OFFENTLIG
 

OM TOMTEN:
Bygningsmassen opptar store deler av eiendommen.
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OM BYGGEMETODEN:
Fundamentert på antatt faste masser av komprimert sprengstein/grov pukk på fjell, det er ikke foretatt grunnundersøkelser. Gulv mot 
grunn av betong. Grunnmur og fundamenter av betongkonstruksjoner. Bære- og skillevegger samt etasjeskiller av betong. 
Ytterveggkonstruksjoner over grunnmur er oppført i betong- og trekonstruksjoner, utvendig er veggene kledd med fasadeplater. Vinduer 
med isolerglass i pvckarmer. Takkonstruksjonen er tuført som flatkonstruksjon, taket er tekket med papp/folie eller tilsvarende. Taket er 
ikke besiktiget.

Grunnmur og drenering:
Forventet levetid for vegg mot terreng av betongvegg eller murt vegg av blokker: 20 - 60 år.
Forventet levetid for drenering: 20 – 60 år avhengig av grunnforhold.

Vegger:
Forventet levetid for veggkonstruksjoner av bindingsverk av tre: 40 - 80 år.
Forventet levetid før omfuging av puss: 20 – 60 år.
Forventet levetid før slemming av mur / forblending med slemming: 30 – 60 år.
Forventet Levetid på utvendig trekledning: 40 - 60 år.

OVERORDNET FAGLIG VURDERING AV EIENDOMMEN:
Avvik som er funnet på befaringsdagen står nærmere beskrevet under de aktuelle bygningsdelene. Ved avhending av eiendommen gjøres 
det oppmerksom på selgers opplysningsplikt og kjøpers undersøkelses plikt iht. Lov om avhending. For rapporter som gjelder leilighet i et 
sameie eller aksje/andelslag (borettslag) er undersøkelsene begrenset til innvendig i leiligheten og dennes tilleggsdel (boder/kott/altan 
eller lignende). Fellesarealer og felles bygningsmasse er ikke kontrollert.

ANNET:
Informasjon om sameiet:
Styretsleder: Vegard Nataas
Kontaktperson: Vegard Nataas

Beliggenhet:
Boligen ligger like i Os sentrum. Fra leiligheten har man alt innen gangavstand i Os sentrum hvor man har dagligvare, frisører, apotek, 
flere restauranter, vinmonopol, klesbutikker og interiørbutikker med mer. Osøyro bussterminal ligger kun meter fra leiligheten, her er det 
hyppige avganger til Bergen sentrum. Av turmuligheter har man blant annet Oselven, Knutabruo, og Hesteløypen til fjellturer med 
Borgafjellet.

Nøkkelopplysninger:
Organisasjonsnummer: 989 628 607
Navn/foretaksnavn: SAMEIET HANDLE- OG BJØRNEGÅRDEN
Organisasjonsform: Eierseksjoner
Registrert i Enhetsregisteret: 03.04.2006
Stiftelsesdato: 03.02.2005 

Takstobjektet:
3-Roms selveierleilighet.
Fra stuen er det utgang til terrasse på 19m². 

Oppvarming: Varmekabler på badene, konvektor, balansert ventilasjonsanlegg med varmegjenvinning. Teknisk tilstand på varmekilder er 
ikke kontrollert. 

El. Anlegg: Sikringsskapet er montert i boden og inneholder automatsikringer. Sikringsskapet er ikke videre undersøkt da dette krever 
spesialkompetanse.

VVS: Leiligheten har sluk og avløpsrør av plast. Det er benyttet rør-i-rør, plastrør til vannforsyningsrør. VVS anlegget er ikke nærmere 
kontrollert da dette krever spesialkompetanse.

DOKUMENTKONTROLL:
Opplysninger fra rekvirent. 

BESKRIVELSE AV INNVENDIGE OVERFLATER (vegger, tak og gulv):

Gulv: Badene har flislagte gulv, resterende rom har 1-stavs parkettgulv. 

Vegger: Badene har fliser, resterende rom har malte flater. 

Tak: Malte flater. 
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FORMÅL MED ANALYSEN:

Tilstandsvurderingen er gjennomført for å avdekke eventuelle avvik og mangler ved boligen. Rapporten er utarbeidet i forbindelse med 
salg av den aktuelle eiendommen. Oppdragsgiver/eier deltok under befaringen med mulighet for å informere om svakheter som bør 
undersøkes grundigere.

VESENTLIGE ENDRINGER ETTER BYGGEÅR:

Eier opplyste ikke om vesentlige endringer utført de siste årene. 

FELLESKOSTNADER:

-
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AREALER OG ANVENDELSE:

Arealmålingene i denne rapporten måles etter Norsk Standard 3940. Arealer oppgis i hele kvadratmeter i denne rapporten, og gjelder for det 
tidspunkt rapporten er datert.

 

MÅLEVERDIGE AREALER:

Større arealer enn nødvendig åpninger for trapp, heis sjakter og lignende regnes ikke med i etasjens areal. Rom som skal måles må være tilgjengelig, 
slik at det kan måles. Rommene kan stride mot byggeforskriftene, men likevel være måleverdig.

 

AREALBEGREPER:

BRA-i =Internt bruksareal 

BRA-e =Eksternt bruksareal 

BRA-b =Innglasset balkong 

TBA =Terrasse- og balkongareal 

 
ENDRINGER:

Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist og/eller opplyst at tilhører boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er ikke 
fremvist dokumentasjon på at rommet tilhører boenheten, med mindre dette er angitt særskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av 
borettslaget/sameiet og dette kan påvirke boligens BRA. Vær oppmerksom på at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har ulik definisjon av 
fellesareal. Ved arealmåling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik: Delen av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller til 
bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.

 

NB:

Ved overgang fra eldre versjon av NS3940 til revidert utgave med nye måleregler, kan det forekomme arealavvik for rapporter som er utført mellom 
Oktober 2023 og Desember 2024. NS3940:2023 må vurderes til å være gjeldene bransjestandard fram til ny versjon utgis. Dette til tross for at 
standarden er trukket tilbake juni 2024.

  AREAL BOLIG:

 Etasje: BRA-i BRA-e BRA-b TBA P-Rom m² S-Rom m²

5. Etasje 106 0 0 19 103 3

SUM BYGNING 106 0 0 19 103 3

SUM BRA 106

  AREAL GARASJE/UTHUS:

 Etasje: BRA-i BRA-e BRA-b TBA P-Rom m² S-Rom m²

SUM BYGNING

SUM BRA

BRA-i:
Gang(14,1m²), bad/vaskerom(8,4m²), bad(4,7m²), soverom(11,5m²), soverom(13,2m²), garderobe(5,2m²), stue og kjøkken(39,5m²), 
bod(2,9m²). 

BRA-e:

MERKNADER OM AREAL:

Arealene av hvert rom (nettoareal) summert vil avvike fra oppgitt totalt areal. Dette som følge av at tykkelsen av 
skillevegger/innervegger og eventuelle sjakter eller piper er trukket fra nettoarealet av hvert rom, men skal iht. målereglene (NS3940) 
medregnes i totalarealet. 

Takstmann har ikke kontrollert seksjoneringspapirer, tegninger eller andre godkjenninger tilknyttet eksterne boder. Eksterne boder er 
fremvist av eier og kan avvike.

MERKNADER OM ANDRE BYGNINGSDELER:

FORUTSETNINGER: (Værforhold, hindringer, etc.):
Det var ingen hindringer på befaringsdagen. Klimatiske forhold som temperaturforandringer, nedbørsmengde m.m. vil kunne påvirke 
boligen. Se pkt. Tilleggsopplysninger for ytterligere informasjon.
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ANDRE MERKNADER:

TILSTEDE VED BEFARINGEN:
Hjemmelshaver
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BYGGMESTER:

En BMTF-sertifisert takstmann er en byggmester el.l. som er medlem av Byggmestrenes Takseringsforbund. Det vil si han/hun har 
minimum 6 års erfaring med å analysere, reparere og bygge boliger.

Mester er en beskyttet tittel som deles ut av Kongen til den som oppfyller de kvalifikasjonskrav som blir stilt i medhold til lov om 
mesterbrev i håndverk og annen næring.

Den BMTF-sertifiserte takstmannen skal alltid etterleve de etiske regler og regelverket som gjelder for Byggmestrenes 
Takseringsforbund.

 

 
INTEGRITET:

UAVHENGIG TAKSTMANN
Denne rapporten er utarbeidet av en uavhengig takstmann uten bindinger til andre aktører i eiendomsbransjen. Takstmannen har verken 
et ansettelsesforhold til, eller økonomisk interesse i sin oppdragsgivers virksomhet. For nærmere beskrivelse av kravene til takstmannens 
integritet, se BMTFs etiske retningslinjer på www.BMTF.no

 

 

Ansvarlig for rapporten:

Mats Hansen
Tømrersvenn, byggmester og BMTF sertifisert takstmann

 

 
 
 

18/09/2025
 
 
 

Mats Hansen
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1. Våtrom
1.1 Våtrom 

TG 1  1.1.1 Overflate vegger og himling

Det er ikke påvist riss og sprekker.

Det er ikke påvist bom (hulrom) under fliser.

Det er ikke påvist fuktskader, spor etter skadedyr.

Det er benyttet fliser på veggene og malte flater i himlingen. 

Overflatene fremstod med normal bruksslitasje i henhold til alder.

Merknader:
 

TG 2  1.1.2 Overflate gulv

Det er ikke påvist riss og sprekker.

Det er påvist bom (hulrom) under fliser.

Det er ikke påvist spor etter råteskade, muggvekst eller skadedyr.

Det er ikke påvist knirk i gulvet.

Det er benyttet fliser på gulvet. 

Overflatene fremstod med normal bruksslitasje i henhold til alder.

Merknad/vurdering av avvik:
Det ble registrert bom i flere fliser. Når ikke hele flisen har kontakt med underlaget, vil det oppstå luftlommer. Dette blir 
kalt "bom", og kan medføre at fliser sprekker ved belastning. Forholdet øker risikoen for riss/sprekker i fuger. 

Minimumskravet for membranoppkant ved dørterskel er ikke oppfylt.

Merknader:
 

TG 1  1.1.3 Membran, tettesjiktet og sluk

Det er muligheter for å rengjøre sluk.

Det er ikke boret hull i tilstøtende rom eller fra undersiden. Se under.

Det er fuktkontrollert med egnet fuktmåleverktøy. Se under.

Det gjøres spesielt oppmerksom på at tekking (membran og mansjetter) ikke er kontrollerbare fordi dette bare kan gjøres 
ved å demontere fliser. Denne type destruktive undersøkelser blir aldri foretatt ved en tilstandskontroll for 
eierskifterapport.

Alder og observasjoner gjort på befaringsdagen tilsier at det er membran. 

Det er benyttet plastsluk.

Hulltaking:
Det ble ikke gjennomført hulltaking som følge av våtrommenes alder, samt at deler av våtrom vender mot nabo eller 
innredning på motsatt side. Hulltaking er en inspeksjonsmetode hvor det borres et inspeksjonshull på 73mm fra 
tilstøtende rom for å undersøke for fukt/skader. Det er imidlertid gjennomført fuktkontroll med fuktindikator, denne ga 
ikke utslag for unormale fuktverdier. Hulltaking vil generelt gi en bedre fuktanalyse.

Bad/vaskerom inneholder: Vegghengt toalett, helstøpt servant, skuffer under servant med slette fronter, dusjdører i klart 
glass, opplegg for vaskemaskin. 

Badet inneholder: Vegghengt toalett, helstøpt servant, skuffer under servant med slette fronter, dusjdører i klart glass.

Merknader:
 
2. Kjøkken

9/13
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TG 1
 2.1 Kjøkken

Det er ikke påvist fukt ved kjøleskap, vaskemaskin, varmtvannsbereder eller andre vanninstallasjoner.

Det er ikke påvist avvik i forhold til trykk i vannkran.

Det er ikke påvist avvik i forhold til avrenning fra avløp.

Det er ikke påvist symptomer på fukt og råte i nabokonstruksjoner.

Kjøkkeninnredning med profilerte fronter, laminat benkeplate, over benkeplaten er det benyttet malte flater, stål 
oppvaskkum, ventilator. 

- Integrert induksjonsplatetopp
- Integrert stekeovn
- Integrert oppvaskmaskin
- Integrert kjøl- og frys 

Teknisk tilstand på hvitevarer er ikke kontrollert.

Fuktkontroll som er foretatt med fuktindikator ga ikke unormale fuktverdier i områder der det anses og være fare for 
fuktvandring. Disse områdene er i hovedsak i underskap under vask, området rundt oppvaskmaskin og på gulv rundt 
sokkel list.

Merknader:
 
3. Andre Rom

TG 1  3.1 Andre rom

Generelt: Normal brukslitasje på overflater. Vær oppmerksom på at det som regel vil være diverse mindre hull i 
overflater etter bilder/hyller etc, og noe misfarge/skjolder hvor bilder, hyller/ møblement etc har vært plassert. På gulv 
vil det som regel være diverse slitasje, og noe misfarge/ riper og lignende hvor møblement har vært plassert. Dette er 
normalt i en fraflyttet boenhet, og slike mindre "avvik" er å anse som normalt.

Merknader:
 
4. Vinduer og ytterdører

TG 1  4.1 Vinduer og ytterdører

Det er ikke påvist punkterte glass.

Vinduer med isolerglass i malte trekarmer.
Vinduene er fra byggeår.
Vinduene har normal bruksslitasje i henhold til alder.

Terrassedør med felt av isolerglass.
Dørene er fra byggeår.
Dørene fremstod med normal bruksslitasje i henhold til alder.

Det ble ikke oppdaget punkterte glass under befaringen. Punkterte glass kan tidvis være vanskelig og observere.

Merknad/vurdering av avvik:
Dørhåndtaket på terrassedøren er løst. Tiltak må iverksettes for utbedring (håndtaket må festes tilstrekkelig).

Merknader:
 
5. Balkonger, verandaer og lignende

TG 1  5.1 Balkonger, verandaer og lignende

Konstruksjonen vurderes som forsvarlig festet.

Det er ikke påvist svekkelser i forankring eller understøtting.

Fra stuen er det utgang til terrasse på 19m².
10/13

28



  EIERSKIFTERAPPORT™

    ©mstr.no

www.bmtf.no

Merknader:
 
6. VVS

TG 1  6.1 WC og innvendige vann- og avløpsrør

Materiale, sammenkoblingspunkter, kondensisolasjon og termisk isolasjon vurderes som tilfredsstillende.

Avløpskapasiteten vurderes som tilfredsstillende.

Lukt fra avløpssystemet vurderes som tilfredsstillende.

Det er WC med innebygget sisterne.

Det er spalte på innebygget sisterne for WC.

Det gjøres oppmerksom på at det kun er synlige rørinstallasjoner som er kontrollert. Rørgjennomføringer som er skjult i 
vegg er ikke videre undersøkt. Utvendige vann- og avløpsrør er ikke kontrollert. 

Det er benyttet rør i rør - plastrør til vannforsyningsrør.
Forventet levetid på plastrør: 25 - 50 år.

Boligen har sluk og avløpsrør i plast.
Forventet levetid for sluk av plast: 30-50 år.

Merknader:
 

TG 1  6.2 Varmtvannsbereder

Varmtvannsbereder er fra 2020

Varmtvannsberederen/varmeanlegget er plassert på badet og er av typen Nibe-anlegg.

Merknader:
 

TG 1  6.3 Ventilasjon

Boligen har balansert ventilasjon.

Tilluft, avtrekk og luftutveksling vurderes som tilfredsstillende.

Boligen har balansert ventilasjonsanlegg med varmegjenvinning.

Normalt vedlikehold/service og rens av ventilasjonsanlegget må utføres ved behov.

Merknader:
 
7. Elektrisk anlegg og samsvarserklæring
 7.1 Elektrisk anlegg og samsvarserklæring

Når det gjelder resultater fra det lokale el-tilsynet: Se eventuelt eiers egenerklæringsskjema.

11/13

29



  EIERSKIFTERAPPORT™

    ©mstr.no

www.bmtf.no

El. Anlegg: Sikringsskapet er montert i boden og inneholder automatsikringer. Sikringsskapet er ikke videre undersøkt 
da dette krever spesialkompetanse. 

Undertegnede takstmann har ikke fagkompetanse/spesialkompetanse til å utføre kontroll av elektriske anlegg og 
elektriske installasjoner. Det stilles strenge krav til kompetanse for kontroll av elektriske anlegg. Det anbefales på 
generelt grunnlag at registrert/autorisert elektroinstallatør/kontrollør foretar en kontroll av hele det elektriske anlegget. 

Vurderingen av det elektriske anlegget er basert på visuell besiktigelse, opplysninger gitt av eier med eventuell 
tilhørende fremvist dokumentasjon, samt standard sjekkliste (begrensede undersøkelser sammenlignet med godkjent 
elkontroll). 

Branntekniske forhold:
Alle boliger skal ha brannalarmanlegg eller røykvarslere. Minimumskravet er at man har minst én røykvarsler i hver 
etasje i boligen. 

Alle boliger skal ha slokkeutstyr som husbrannslange, eller brannslukningsapparat. Brannslukningsapparatet må være på 
minst 6 kg (effektivitetsklasse på minst 21 A for skumapparat). Ved bruk av brannslange skal brannslangen være 
tilkoblet fast vannforsyning, det anbefales kuleventil (type kran).

Merknader:
 

12/13
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Vær oppmerksom på:

Egenerklæringsskjema er levert i forbindelse med oppdraget.
Det er ikke fremlagt godkjente tegninger av boligen.
Det er ingen avvik i forhold til rømming og romhøyde, ut ifra gjeldende forskrifter for da boligen/rommene ble 
byggemeldt.
Innvendige rekkverk og håndrekker er i henhold til gjeldende forskrifter når bygningsdelen ble byggesøkt.
 

Tilleggsopplysninger:

Den bygningssakkyndige har ikke kontrollert om det foreligger offentligrettslige pålegg fra kommunen. Det er ikke 
kontrollert om det er pågående byggesaker, endringer i reguleringsplan som berører den aktuelle eiendommen eller 
andre ytre påvirkninger. 

Vedrørende egenerklæringsskjema: Skjema vil følge som vedlegg til salgsoppgaven, det anbefales eventuelle 
interessenter å lese gjennom skjema før et eventuelt salg/kjøp gjennomføres. Det kan være flere relevante/nyttige 
opplysninger i dette skjema som ikke er videre beskrevet i denne rapporten. 

Tilstandsrapporten har en gyldighet på 12 mnd. fra rapportdato. Skulle det oppstå skader, endringer eller annet av 
betydning ved boligen, oppfordres eier/selger til å informere om forholdene og oppdatere tilstandsrapporten. 

I tilstandsrapporten har den bygningssakkyndige ikke gjort undersøkelser/vurderinger av bygningens estetikk og 
arkitektur, fellesarealer (med mindre boligeieren har vedlikeholdsplikt for fellesarealer), tilleggsbygg som garasje, 
biloppstillingsplass eller lignende i fellesanlegg/fellesområdet.
 

  Takstmannens vurdering ved TG2:
1.1.2 Våtrom Overflate gulv

 

Det ble registrert bom i flere fliser. Når ikke hele flisen har kontakt med underlaget, vil det oppstå luftlommer. 
Dette blir kalt "bom", og kan medføre at fliser sprekker ved belastning. Forholdet øker risikoen for riss/sprekker i 
fuger. 

Minimumskravet for membranoppkant ved dørterskel er ikke oppfylt.
 

  Takstmannens vurdering ved TG3:

13/13
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Rettleiing 
 
Føresegna i dette dokumentet utgjer, saman med plankartet, den juridisk bindande delen av 
områderegulering for Osøyro. Planen består av følgande element:  
 
På kartet:  
Arealføremål: Arealføremålet visast med ulike fargar i plankartet, og viser rettsleg bindande 
verknad for kva arealet kan nyttast til. Plankartet skil mellom noverande og framtidige 
arealføremål. Areala kor arealbruk vidareførast uendra frå tidlegare kommuneplan visast 
som noverande. Der arealføremålet er nytt i forhold til tidlegare gjeldande plan visast 
arealføremålet som framtidig. 
 
Omsynssonar: Omsynssonar er merkt i skravur kartet, i tillegg til ein referanse, t.d. H_340. 
Omsynssonar viser kva for spesielle omsyn som skal ivaretakast når arealbruken som visast 
i kartet skal gjennomførast. Sonene visast i plankartet, og kan gå over fleire arealføremål.  
 
Føresegnsområde: Føresegnsområde visast med ei stipla avgrensing og nummer 
(temakart), og er i denne planen brukt for å dele planområdet inn i delområde med eigne 
føresegner.  
 
I tekstform (dette dokumentet): 
Føresegn og retningsliner: Føresegn gjev ei oversikt over kva for vilkår eit tiltak må fylle for 
at det skal kunne gjennomførast, og er rettsleg bindande. Der det er behov for å utdjupe 
innhaldet i føresegna, og sikre felles forståing og praktisering, er retningsliner nytta. Desse 
retningslinene er i seg sjølv ikkje heimelsgrunnlag for vedtak. 
 
 
Omgrepsliste 
 
Omgrep Definisjonar 

Kommuneplan 
(arealdel) 

Overordna arealplan som inneheld plankart, tilhøyrande 
føresegner, retningsliner og skildring av planen 

Kommunedelplan Overordna plan, det vil seie same plannivå som 
kommuneplan, men for eit avgrensa geografisk område, eller 
eit spesielt tema 

Reguleringsplan 
 

Meir detaljert arealplan for eit avgrensa område, som inneheld 
plankart, og tilhøyrande føresegner. Delast inn i 
områderegulering (større planområde kor kommunen sjølv 
regulerer) og detaljregulering (kor private utarbeider 
planforslag) 

Arealføremål 
 

Nemnast med farge på kartet og styrer kva arealet kan brukast 
til (t.d. sentrums- og bustadføremål, offentleg og privat 
tenesteyting, og vegformål) 

Omsynssone 
 

Omsynssoner visast på kartet med skravur, i tillegg til ein 
referanse, t.d. H_340. Omsynssoner angir kva for spesielle 
omsyn som skal ivaretakast når arealbruken som går fram av 
kartet skal gjennomførast. Sonene visast i plankartet, og kan 
gå over fleire arealføremål 

Kvartal Eit tomteområde, ev. med bygg, gjerne firkanta, som er 
avgrensa av omkringliggande gater 
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Kvartalsstruktur Nettverk av gater som omsluttar kvartal 

Kulturmiljø Område kor kulturminne inngår som del av ei større heilheit, 
eller samanheng 

Gesimshøgd Høgde til skjeringa mellom ytre flate på yttervegg og takflata 

Bueining Ei bueining har alle hovudfunksjonane til ein bustad, som stue, 
kjøkken, soveplass, bad og toalett, eigen inngang, og er fysisk 
åtskilt frå andre einingar 

Bi-leilegheit Også kalla sekundærleilegheit. Sekundærleilegheit er ei 
sjølvstendig bueining som inneheld alle nødvendige 
bustadfunksjonane 

Hybel Rom i eksisterande bueining som nyttast til utleige og kor ein 
deler kjøkken, bad og wc, anten med andre hyblar eller 
primærbustaden. Hybelen er ein del av bueininga, og inngår i 
same branncelle. Hybel er ikkje ei sjølvstendig bueining, men 
har krav til parkering.  

Konsentrert småhus Småhus kopla saman i kjeder/rekker (rekkehus, kjedehus og 
terrassehus til og med tre etasjar) 

Blokkbygningar Bygningar som har meir enn to etasjar med 4 einingar, eller 
meir. Kjenneteiknet på ei bustadblokk er felles inngang(ar) for 
fleire bueiningar/leilegheiter og horisontale, og oftast også 
vertikale naboskillar 

Uteopphaldsareal Dei delane av tomta som er eigna til opphald utandørs og som 
ikkje er bygd ut eller avsett til køyring og parkering. Arealet skal 
vera eigna for rekreasjon, leik og aktivitetar for ulike 
aldersgrupper 

Utbyggingsstruktur Med utbyggingsstruktur meinast bygningane si plassering i 
forhold til kvarandre, bygningsvolum, høgder, takvinklar, 
byggeliner, og liknande 

Fasadeliv Ytterflate av ein yttervegg 

Byggeline Viser nøyaktig plassering av bygget innanfor eller i tomtegrense 

Fjernverknad Korleis bygning eller anlegg trer fram i eit større landskap, sett 
frå noko avstand 

1 Siktemålet med planen  
Hovudsiktemålet med planen er å legge langsiktige rammer for god, stadtilpassa utvikling av 
Osøyro som region- og kommunesenter. Denne planen skal følgjast opp i detaljplanar. 
Planen skal utvikle Osøyro til å bli ein attraktiv plass å bu, besøka, drive næring og handel, 
oppsøke tenester og å treffast. Planen skal styrke identiteten og særpreget i sentrum av Os. 
 
Områdeplanen skal sikre overordna arealavklaring mellom ulike interesser, og skape 
føreseielege rammer for dei ulike utbyggingsområda. Kommunen ønskjer òg igjennom 
områdeplanen å legge til rette for ei meir effektiv saksbehandling av private 
reguleringsplanar og byggesøknader i sentrum,  samstundes som ein løyser ulike 
utfordringar, og legg til rette for ei attraktiv og berekraftig utvikling.  
 
I planarbeidet har hovudfokus difor vore den langsiktige og heilskaplege hovudstrukturen på 
Osøyro, balansert mot omsynet til økonomisk realisme for gjennomføring innafor planen sin 
tidshorisont. I vidare oppfølging med detaljregulering av utbyggingsområda må ein difor 
leggja vekt på stadtilpassing og økonomisk realisme for gjennomføring av utbyggingstiltak. 
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2 Fellesføresegner for heile planområdet  
 
 
2.1 Krav om detaljreguleringsplan (pbl. § 11-9 nr. 1) 
 
2.1.1 Plankrav – generelt  

 
Det er krav om detaljregulering for tiltak etter plan- og bygningslova § 20-1, bokstav a), d), e), 
g), k), l) og m, som krev søknad om løyve etter pbl § 20-3 og 20-4, med mindre det er gjort 
unntak i pkt. 2.1.4. (jf. pbl. § 12-7 nr. 11).  
 
Ved detaljregulering skal ein sikra stadtilpassing og økonomisk realisme for gjennomføring 
av utbyggingstiltak. 
 
Planavgrensing ved detaljregulering skal følgje felt, med mindre det er stilt krav om felles 
planlegging, sjå kartet for omsynssone for felles planlegging (H810).  
 
Ved detaljregulering innan BF- og BK-områda kan feltet regulerast i fleire detaljplanar. Desse 
områda skal ha ei planavgrensing som sikrar at viktige samanhengar vert avklart slik at målet 
om berekraftig stadutvikling og bukvalitet blir ivaretatt.   
 
2.1.2 Plankrav innanfor omsynssoner, for avklaring av reell naturfare  
 
Før det kan gjennomførast tiltak etter plan- og bygningslova § 20-1, bokstav a), d), e), g), k), 
l) og m, innanfor følgande omsynssoner, må det utarbeidast detaljreguleringsplan der 
fagkyndige kartlegg reell fare, og dokumenterer at tilstrekkeleg tryggleik kan oppnåast (jf. 
Byggteknisk forskrift § 7-2 (flaum) og § 7-3 (skred/ras). 
 
H310_4: Omsynssone aktsemdområde for skredfare i bratt terreng.  
 
Unntatt frå plankravet er tiltak i tryggleiksklasse S1, jf. TEK17 § 7-3.  
 
H310_5: Omsynssone aktsemdområde for områdeskred av  
kvikkleire/sprøbruddsmateriale.  
 
Unntatt frå plankravet er tiltak i tiltakskategori K0, K1 eller K2, jf. rettleiing i avsnitt B i TEK17 
§ 7-3.  
 
H-320_1 Aktsemdsone flaum 
 
Unntatt frå plankravet er tiltak i tryggleiksklasse F1, jf. TEK17 § 7-3.  
 
Krav til dokumentasjon i forhold til naturfare 
Ved utarbeiding av reguleringsplanar skal dokumentasjon av tilstrekkeleg tryggleik mot slike 
naturpåkjenningar gjerast i samsvar med sikkerheitskrav gitt i pbl. § 28-1, byggteknisk 
forskrift (TEK17) Kap 7 og gjeldande rettleiarar utarbeida av NVE. 
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Byggesøknader for tiltak unntatt plankravet innanfor omsynssone aktsemdområde omtalt 
ovanfor må dokumentere tryggleik i samsvar med krava i NVE rettleiar 3/2023 Sikkerhet mot 
flom, Utredning av sikkerhet mot skred i bratt terreng og NVE rettleiar 1/2010 Sikkerhet mot 
kvikkleireskred, eller seinare tilsvarande rettleiarar.     
 
 
2.1.3 Plankrav av omsyn til ålmenne interesser  
 
Det er krav om detaljreguleringsplan for bruene (#6, #7, #10 og #11) og flaumsikringstiltak 
(##15,16 og 17) der konsekvens for flaum og ålmenne interesser (pbl. §28-1 og vrl. §5 og 
§8) skal vurderast.  
 
 
2.1.4 Unntak frå det generelle plankravet i pkt. 2.1.1. etter søknad  

 
Kommunen kan etter søknad gi unntak frå krav om detaljreguleringsplan i pkt. 2.2.1.for tiltak 
etter pbl § 20-4 om søknadspliktige tiltak som kan forestås av tiltakshava r, med unntak for 
bokstav d) om oppretting av grunneigedom. Dette under føresetnad av at tiltaket ikkje er 
omfatta av plankrav etter pkt. 2.1.2.   
 
Vilkår for å kunne gjere unntak er at tiltaket;  

 
-   er i samsvar med arealformål i områdeplanen eller det kan bli gitt dispensasjon   
-   er i tråd med føresegnene i områdeplanen 
-   ikkje inneber behov for nye/endra trafikale løysingar eller teknisk infrastruktur som ikkje  
    kan sikrast ved byggesakshandsaming  
-   ikkje gjer anna/framtidig arealbruk vanskeleg 
-   ikkje fjernar eller vesentleg forringar felles leike- og uteopphaldsreal  
-   nødvendig omsyn til kulturmiljø er vurdert og ivaretatt 
 -  ikkje inneber behov for å vurdere rekkefølgekrav som ikkje kan sikrast i byggesaka  
-   at der er gitt dispensasjon frå arealformålet  

 
 
 
2.2 Før detaljregulering: 

 
Det er krav om arkitektkonkurranse for SF35 felles med SF46 og  o_TO3  
 
Det er krav om moglegheitsstudie for KBA1, KBA2 og o_TO4. 
 
 
2.3 Byggegrenser 
 
Byggegrenser skal fastsettast i detaljreguleringsplan, der det ikkje er vist i plankartet.  
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2.4 Samfunnstryggleik (jf. pbl. § 12-7 nr. 1, 2, 4) 
 
2.4.1. Flaum:  

 
Store delar av Osøyro sentrum er flaumutsett. Område som er utsett for 200-årsflaum 
(inkludert klimapåslag) er vist som faresone H320_2 i plankartet.  

Innafor område for reell flaumfare er det krav om at alle nye bygg skal plasserast på 
minimum kotehøgde +2,5, sjå pkt. 4.1.4. om føresegner til omsynssoner flaum. Innafor 
aktsemdsone flaum er det krav om at detaljreguleringsplan skal avklare reell flaumfare, 
sjå pkt. 2.1.2 om plankrav.  
 
Større flaumsikringstiltak, som skal sikre bygg og byggeområder mot flaumfare, skal 
plasserast i areal merka med føresegnsone #15, #16 og #17. 
 
2.4.2. Ras 

 
Tiltak som ligg i område kor det er potensiell fare for ras, markert med omsynssone H310. 
 
Der reell skredfare ikkje er kartlagt er det vist som aktsemdsone skredfare bratt terreng 
H310_4 , og vist på temakart dat. 30.6.2023 (same kart som aktsemdsone fare for 
områdeskred). Innafor aktsemdsonene er det etter føresegnene pkt. 2.1.2. krav om 
detaljreguleringsplan, der fagkyndige skal kartlegge reell skredfare og dokumentere at 
tilstrekkeleg tryggleik kan oppnåast i samsvar med krava i TEK10, Kap. 7.  
 
Der reell skredfare er avklart er det innarbeida i plankartets omsynssoner/faresoner, med 
tilhøyrande krav til sikringstiltak i føresegnene pkt. 4.1.3.  
 
2.4.3. Grunnundersøkingar – geotekniske tilhøve – områdestabilitet 

 
Aktsemdsområde for kvikkleire er markert med omsynssone i kartet, med krav om 
detaljreguleringsplan, sjå pkt. 2.2.2.  
 
2.4.4. Forureining i grunn 

 
Før det kan settast i verk tiltak som medfører inngrep i grunnen på SF35, o_BAA og SF6, 
skal det leggjast fram tiltaksplan for behandling av forureina massar i tråd med 
forureiningsforskrifta kapittel 2, alternativt dokumentasjon som stadfestar at grunnen ikkje er 
forureina.  
  
I andre byggeområde har tiltakshavar ansvar for å vurdere om grunnen kan vere forureina og 
sørge for at det blir utført nødvendige undersøkingar i samsvar med forureiningsforskrifta 
kapittel 2.  
 
2.4.5. Kablar og leidningar 

 
Alt nytt leidningsnett skal leggjast i bakken. 
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2.5. Universell utforming  
 

Torg og gatetun skal utformast i tråd med prinsipp for universell utforming. Statens vegvesen 
si handbok V129 med rettleiing for universell utforming av veger og gater skal leggast til 
grunn så langt den passer. Gang- og snarvegar skal utformast slik at dei har rekkverk og lys. 
Helling skal tilpassast terrenget, slik at prinsippet om universell utforming blir lagt til grunn 
der dette er i samsvar med god terrengbehandling, og stadtilpassing.  
 
 

2.6. Miljøkvalitet 
 
2.6.1. Støy  

 
Grenseverdiar for støy i T-1442, tabell 2, eller seinare versjonar som erstattar denne, skal 
leggjast til grunn for gjennomføring av planen. For innandørs støy gjeld krav i byggteknisk 
forskrift. 
 
Oppføring av støyfølsam busetnad i gul støysone, og busetnad med fasade som grensar mot 
rød støysone, er tillate dersom følgjande vilkår vert oppfylt: 
 
-Alle bueiningar skal ha minst 50 % av rom for varig opphald og minst eitt soverom mot stille 
side, der støygrensene jf. fyrste punkt blir tilfredsstilt. 

-Alle bueiningar skal ha tilgang til uteopphaldsareal der grenseverdiar for støy, jf. fyrste 
punkt, vert tilfredsstilt. For areal avsett til leik skal grenseverdiar for støy, jf. fyrste punkt, vere 
tilfredsstilt. 

-Avbøtande tiltak skal primært løysast gjennom plassering og utforming av bygningsmassa, 
og skal elles utformast som ein integrert del av utomhusanlegg og bygningsmiljø. 

- Ved detaljregulering og/eller søknad om rammeløyve skal det liggje føre støyfagleg 
utredning og nødvendig dokumentasjon som stadfestar at krava til støy i denne føresegna er 
oppfylt. Utgreiinga skal identifisere innandørs og utandørs støynivå, og aktuelle avbøtande 
tiltak. Alle støytiltak skal vera gjennomført før det blir gitt bruksløyve. 
 
Sjå støysonekart som vedlegg til føresegnene. 
 
2.6.2. Luftkvalitet 

 
Grenseverdiar for luftkvalitet i T-1520, Tabell 1, eller seinare versjonar som erstattar denne, 
skal leggjast til grunn for gjennomføring av planen. 
 
2.6.3. Energi og klima 
 
Del av flate tak som ikkje blir nytta til uteopphaldsareal skal vurderast utforma med grøne 
tak/sedumtak dersom det er behov som fordrøyningstiltak.  
 
2.6.4. Miljøtilhøve i anleggsfasen 

 
For å oppnå tilfredsstillande miljøtilhøve i anleggsfasen skal luftkvalitet og støygrenser, som 
vist i retningsliner for behandling av luftkvalitet og støy i arealplanlegging T-1520 og T1442, 
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leggjast til grunn. 
 
Ved søknad om rammeløyve/eitt-trinnsløyve skal det følgje med plan for beskyttelse av 
omgjevnadene mot støy, støv og andre ulemper i bygge- og anleggsfasen. Planen skal gjere 
greie for rigg, trafikkavvikling, massetransport, driftstider, trafikktryggleik for gåande og 
syklande, støvdemping og støytilhøve. Nødvendige vernetiltak skal vera etablert før bygge- 
og anleggsarbeid kan setjast i gong. 
 
For bygge- og anleggsprosjekt der det i anleggsfasen er fare for forureining av 
overvatn/Oselvvassdraget, eller der tiltaket i anleggsfasen kan påverke avrenningstilhøve, 
skal det utarbeidast plan for behandling av overvatn i anleggsfasen. 
 
 
2.7. Skilt og reklame 

 
Skilt og reklameinnretningar skal ha ei god estetisk utforming, og ikkje føre til ulemper for 
omgjevnadane.  
 
2.8.  Overvasshandtering 

 
Måten ein skal behandle overvatn på skal primært løysast opent og lokalt innanfor kvar 
enkelt eigedom, eller planområde.  
 
Utforming av anlegg for lokal overvasshandtering skal være i samsvar med VA-norm, kap. 
Rettleiing for overvasshandtering.  
 
Ein skal også søke løysingar for å ta i bruk vatnet som eit estetisk og miljøskapande 
element, og som ein ressurs for rekreasjon.  
 
Areal for overvasshandtering kan inngå som del av felles uteopphaldsareal/leikeareal. Tette 
flater skal søkast minimalisert. Flaumvegar skal sikrast.  
 
2.9.  VA-rammeplan 
 
Ved detaljregulering skal det utarbeidast ein VA-rammeplan, inkludert flaumvegar og 
handtering av overvatn.  
 
Rammeplanen skal syne prinsippløysingar for området, samanheng med overordna 
hovudsystem, samt dimensjonar, og gje ei oversikt over overvasshandtering, flaumvegar og 
brannsløkkevatn. 
 
2.10.  Vegetasjon og terrenghandtering 
 
Fysiske inngrep skal i størst mogleg grad ivareta eksisterande terrengformasjon og 
naturelement. Alléen i o_PA14 og 15 er freda.  
 
Store tre (med stammeomkrets over 1 meter, målt 1 meter over bakken) skal takast vare på. 
Større tre (stammeomkrets > 60 cm) skal, så langt som mogleg, bevarast. Felling av slike tre 
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kan berre skje etter løyve frå kommunen, eller med heimel i detaljregulering.  
 
Ved detaljregulering skal ein markere kva tre som skal bevarast, og kva for tre som vert 
fjerna. Det er krav til utomhusplan for alle detaljreguleringar, som også skal vise kva nye tre 
som skal plantast.   
 
I fri- og naturområde skal det fortrinnsvis nyttast stadeigne artar. 
  
 
2.11.  Utforming av uterom og bygningar  
 
2.11.1. Kvalitet og estetikk 
 
Bygg og anlegg, med tilhøyrande uteareal, samt offentlege torg, gatetun mv. skal ha høg 
arkitektonisk kvalitet. Det vert stilt høge krav til kvalitet i estetikk, utforming og materialbruk i 
sentrum. Ulik identitet og særpreg i delområde skal ivaretakast og utviklast vidare. 
 
Viktige kulturmiljø- og verdiar skal sikrast. Blågrøne kvalitetar (vatn og vegetasjon) skal 
sikrast i alle utbyggingsområde. Det skal leggjast spesiell vekt på visuelle og fysiske 
samband/siktliner, samt gode byrom med variasjonar, og høg arkitektonisk kvalitet. Bygg 
tilgrensande sentrale gater, byrom og gardsrom skal ta omsyn til best mogleg soltilhøve. Det 
er krav om sol-skygge diagram i alle detaljplanar. 
 
Fasadeplater skal ikkje nyttast som hovudmateriale mot hovud- og sidegater. I 
sentrumsføremål er det krav om bruk av skifer eller raud teglstein på alle saltak.  
 
Balkongar og taklandskap skal utformast som ein integrert del av bygningen sin arkitektur. 
Innglasa balkongar er tillate langs fylkesveg.  
 
2.11.2. Utkragande bygningsdelar og balkongar  

 
Utkragande bygningsdelar kan tillatast 4 meter over offentleg fortau.  
 
Utkragande balkongar kan tillatast frå 4 meter over offentleg elvepromenade, fortau og torg, 
med utkraging inntil 160 cm frå fasadeliv.  
 
Utkragande bygningsdelar og balkongar er ikkje tillatte over offentleg gate.  
 
2.11.3. Takterrasse og svalgangar  

 
Eventuelle takterrassar skal vere tilbaketrekt frå øvste fasadeliv med minst éin meter. Det er 
ikkje tillate med svalgangsløysingar dersom desse blir synlege frå gatar eller torg/plassar.  
 
2.11.4. Fasadelengde  

 
Ved utforming av bygg til sentrums- og bustadføremål skal fasadar brytast opp (i vertikale 
volum) slik at dei ikkje står fram som visuelt dominante i det heilskaplege bygningsmiljøet dei 
er ein del av. Maks fasadelengde er 40 meter. Konkret lengde på fasade vert fastsett i 
detaljregulering.  
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2.11.5. Fargeval   
 

Det skal opplysast om fargeval og material på fasade og tak  i søknad om byggeløyve, som 
grunnlag for vurdering av visuelle kvalitetar etter pbl § 29-2.   
 
I vurderinga skal bygningsmyndighetene legge vekt på eigar sine ønskjer, historiske fargar 
og balanse med fargar i nabolaget. Det er ønskjeleg å oppretthalde variasjon, og samtidig 
unngå at heile gatetrekk blir kvite eller grå. Det er også ønskjeleg å bevare stilhistoriske 
trekk, som mange stader har okergule og raude fargetonar, og bruk av skifer.   
 
2.12.  Bukvalitet 
 
Bustadområde skal ha varierte bustadstorleiker som er tilrettelagt for ulike aldersgrupper og 
bebuarsamansetningar. Det skal leggjast vekt på god bukvalitet med omsyn til lys, 
opphaldsareal, innsyn, materialbruk, støy og forholdet mellom privat, felles, og offentleg 
areal, og god tilgjenge mellom område.   
 
Bustader skal utformast slik at dei får best mogleg orientering i forhold til utsikt, sol og 
lysforhold. Nye bygg skal som hovudregel utformast slik at leilegheiter som er skissert 
einsidig orientert mot nord og nordaust blir unngått.  
 
Ved fortetting og utbygging av nye og eksisterande byggeområde skal den overordna  
grønstrukturen ivaretakast og utviklast. Det er viktig å sikre og etablere nettverk av 
hovudstiar, snarvegar og andre gang- og sykkelsamband i nye fortettings- og 
utbyggingsprosjekt. Nye utbyggingsprosjekt skal samstundes bygge oppunder god tilgang til 
miljøvenleg transport.  
 
 
2.13.  Barn og unge 
 
Planlegging og tiltak skal bidra til å fremje gode oppvekstvilkår for barn og unge. Behov for 
varierte leike- og opphaldsareal, næranlegg, trygg ferdsel og snarvegar skal ivaretakast. Ved 
utarbeiding av reguleringsplanar, og for byggesaker generelt, skal konsekvensar og tilhøve 
for barn og unge vurderast særskilt. 
 
 
2.14.  Verneverdiar for kulturmiljø/naturmangfald  

 
Bygg som skal bevarast er vist i kartet med juridisk line, med sosi-kode 1210. Ved 
detaljregulering skal prinsippet om vern gjennom bruk leggast til grunn. Planen nyttar 
omsynssone H570 for viktige kulturmiljø som skal bevarast.  
 
Dei enkelte kulturmiljø og bygg som er gitt vern som omsynssone er omtalt i planomtalen pkt. 
7.11.   
 
Dersom det under byggje- og anleggsarbeid kjem fram gjenstandar, eller andre spor frå eldre 
tid, skal arbeid stansast, og melding sendast til kulturminnemynde, jf. lov om kulturminne § 8. 
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2.15.  Avkøyrsler  
 
Områdeplanen har regulert hovudvegnett. Interne køyrevegar og kopling til hovudvegnettet 
skal inngå i detaljreguleringsplan, eventuelt ved søknad om løyve etter veglova der det ikkje 
er krav om detaljreguleringsplan.  
 
 
2.16.  Naturmangfald 
 
Forvaltningsplan for Oselvvassdraget skal leggast til grunn for alle regulerings- og byggetiltak 
langs vassdraget. Ved regulering nær Oselvvassdraget skal behovet for avbøtande tiltak 
i anleggsperioden, og tiltak mot avrenning, dokumenterast i planarbeidet. 
 
  
2.17.  Vass- og avløpsanlegg  
 
Vass- og avløpsanlegg skal utformast i samsvar med krav i, til ein kvar tid, gjeldande 
kommunal norm. 

3. Føresegner for arealformål 
 

3.1. Bygningar og anlegg (§ 12-5 nr. 1) 
 

3.1.1. Fellesføresegner for bygningar og anlegg 
 

3.1.1.1. Bil og sykkelparkering 
Parkering skal planleggjast samla, og primært vere i fellesanlegg i bygg eller under bakken. 
Fellesanlegg for parkering skal plasserast strategisk langs hovudvegnettet. Det kan tillatast 
overflateparkering for korttidsparkering. 
 
Innkøyring og fasade til garasjeanlegg skal inngå i bygga med ein arkitektonisk, heilskapleg 
utforming, og skal ikkje gå utover andre kvalitetar i prosjektet. 
 
Parkering i 1. etasje er ikkje tillate mot offentleg torg eller byrom. 
 
Det skal opparbeidast parkeringsplassar etter denne tabellen: 
 
 Kriteria Bilplassar min./maks. Sykkel min. 
Bustader under 50 m², 
og hyblar  

Pr. bueining 0,5 1 

Bustader 50 – 80 m² Pr. bueining 0,5- 1 2 
Bustader over 80 m²  Pr. bueining 1-1,2 2 
Forretning Pr. 100 m² BRA 0,8-1,5 2 
Kontor og tenesteyting Pr. 100 m² BRA 0,5- 1 2 

 
Parkeringsdekning for andre føremål enn dei som er nemnt i tabellen ovanfor skal vurderast 
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ved detaljregulering. 
 
Lågare parkeringsdekning kan vurderast for prosjekt med deleløysingar.  
  
Sykkelparkering for bustader og arbeidstakarar skal i hovudsak etablerast i takoverdekka 
anlegg, lett tilgjengeleg frå inngangsparti, og skal utformast med tanke på tjuverisikring. 
Anlegg for sykkelparkering skal leggjast til rette med tenleg infrastruktur.  
 
Frikjøp  
Kommunen kan, for delområde omtalt i pkt. 3.1.5.1., samtykke til at det blir innbetalt eit beløp 
per manglande plass til kommunen for bygging av parkeringsanlegg, som eit alternativ til å 
opparbeida parkeringsplassar på eigen grunn eller på fellesareal (jf. pbl. § 28-7 og 
føresegnene i kommuneplanens arealdel), forutsett at der er tilstrekkeleg kapasitet på 
offentleg tilgjengelege parkeringsplassar.   
 
Storleiken på frikjøpsbeløpet pr. parkeringsplass blir fastsett i kommunen sitt årlege 
gebyrregulativ.  
 
3.1.1.2. Felles uteopphaldsareal (MFUA) og privat uteopphaldsareal (MUA)  
I byggjeområde avsett til bustadføremål skal det setjast av tilstrekkeleg uteareal til leik og 
opphald for alle aldersgrupper. Leike- og uteopphaldsareal skal vere ferdig opparbeidd i 
samsvar med godkjent utomhusplan, før det vert gjeve bruksløyve for bustader.  
 
Krav til uteopphaldsareal er delt i ein del som er krav til felles uteopphaldsareal (MFUA), ein 
del som er krav til privat uteopphaldsareal (MUA) og ein del som utbyggjar kan velje å løyse 
som enten MFUA eller MUA, slik det går fram av tabellen under. 
  
Krav til uteopphaldsareal pr. bueining:  
Formål  MFUA  MUA Valfritt Totalt 
Bustader innanfor sentrumsføremål og 
kombinerte føremål  

10 5 5 20 

BF  25  8 17 50 
BK  25  8 17 50 
BB  15  8 7 30 
  
   
Minste felles uteopphaldsareal 
Minste felles uteopphaldsareal skal etablerast på terreng, dekke/over gateplan. Delar av 
uteopphaldsarealet kan opparbeidast på takterrasse. Delen som kan etablerast på 
takterrasse skal fastsettast i detaljregulering.   
  
Minimum 30 % av MFUA skal opparbeidast som leikeareal på bakkeplan.  
  
Uteopphaldsareal skal vere skjerma mot trafikkfare, støy og forureining. Areala skal ha 
gunstig plassering, og minst 50 % skal vera solbelyst kl. 15.00 ved vårjamdøgn. Areala skal 
opparbeidast med høg kvalitet, og ha føremålstenleg form, storleik, plassering og 
møblering.   
  
Uteopphaldsareal på terreng/dekke skal kunne plantast med tre og annan vegetasjon. 
Dersom den delen av utearealet som er planta ligg på lokk, skal konstruksjonen vere 
dimensjonert for ei jorddjupn på 0,8-meter, eller meir. 
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Privat uteopphaldsareal 
Privat uteopphaldsareal er areal eksklusivt for bueininga, og må ha direkte tilgang frå 
bueininga. 
 
Unntak frå kravet til MFUA     
I område der bustadprosjektet ikkje disponerer tilstrekkeleg areal, eller det av omsyn til 
kulturmiljø, eksisterande bygningsstruktur eller andre bevaringsinteresser er vanskeleg å 
innfri krava til felles uteopphaldsareal på eiga tomt/planområde, kan kommunen gi heilt eller 
delvis unntak frå kravet til MFUA.Det kan ikkje gjevast unntak for MUA eller den delen som 
er valfri for utbyggjar.  
  
Vilkår for unntak er at det blir inngått avtale om innbetaling av eit beløp pr. m² som det blir gitt 
dispensasjon for, som kommunen skal bruke til opparbeiding av offentleg leikeplass, torg 
eller park, eller inngått avtale om at tiltakshavar skal opparbeide slikt areal i tråd med føringar 
frå kommunen som grunneigar. 
 
Avtalen kan regulere kva offentleg areal midlane skal nyttast til. 
  
Storleiken på beløpet pr. m² blir fastsett i kommunen sitt årlege gebyrregulativ.   
  
 
3.1.1.3. Byggehøgder og utnyttingsgrad 
Maksimal utnyttingsgrad er oppgjeve som %-BYA, kombinert med maksimal  byggehøgde. 
Areal under terreng er ikkje medrekna i grad av utnytting.  
 
Ved detaljregulering skal byggehøgd og utnyttingsgrad endeleg fastsettast, og maks gesims- 
og mønehøgder skal visast med maks tillate kotehøgd. 
 
Maksimal byggehøgde er oppgjeve som maks gesims-høgd i område avsett til BB, 
sentrumsføremål, blanda føremål, og maks mønehøgde i BF, BK og i andre føremål med 
forbod mot flate tak. 
 

2.4.1.1 Renovasjon 
Renovasjonsteknisk plan skal utarbeidast iht. BIR sine krav, i detaljregulering.  
 
Det skal vere tilstrekkeleg og eigna areal for renovasjonsteknisk løysing, inklusive 
trafikksikker tilkomst-, oppstillings- og manøvreringsareal. Slikt areal skal ikkje kome i konflikt 
med leikeareal. Renovasjonstekniske løysingar for bustadområde skal legge BIR sin 
renovasjonstekniske rettleiar til grunn. I areal regulert til sentrumsformål skal ein planlegge 
for heilskaplege og felles løysingar. 
 
3.1.2. Bustad frittliggande småhus – BF (1-19) 

 
Område BF1 til BF19 er sett av til frittliggande småhus (eine- og tomannsbustader). 
Maksimal utnyttingsgrad setjast til 30 %-BYA av areal avsett til bustadføremål på tomta.   
 
For å ivareta områdeidentiteten er det ikkje tillate med flate tak og pulttak.  
 
Bygninga si møneline leggast langs med, eller på tvers av, terrengkotene. Punkt 2.12 gjeld 
for handsaming av terreng og vegetasjon. 
 
BF19 er regulert til eksisterande bustad. Eventuelle tiltak på eigedomen er tillate innafor 
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ramma for tiltak unntatt søknadsplikt, jf. pbl § 20-5, og tiltak som kan forestås av tiltakshavar, 
jf. pbl § 20-4, med unntak for bokstav d) om oppretting av grunneigedom.  
 
 
3.1.3. Bustad konsentrert – BK (1-11)  
 
Område BK1 til BK11 er sett av til konsentrert bustad. Det kan byggast rekkehus, 
fleirmannsbustad, mindre leilegheitsbygg i inntil 3 etasjar med loft eller tilbaketrekt 4. etasje.  
 
Grad av utnytting settast til maks 35 %-BYA av regulert tomt.  
 
Maksimal byggehøgd setjast til 12 meter.  
 
Ved nybygg skal parkering skje i fellesanlegg under terreng, eller i første etasje. Punkt 2.10 
gjeld ved handsaming av terreng og vegetasjon.  
 
For BK1 gjeld rekkefølgekrav i pkt. 6.1.3.  
 
 
3.1.4. Bustad blokk – BB  
 
Føremålet opnar for utbygging med bustad i blokk.  
 
BB1: Er sett av til bustad i blokk på inntil 5 etasjar.  
 
%-BYA er maks 100 %.  
Maks høgde er 17,5 meter.  
 
Bygget skal trappast tilsvarande bygg på BB2. Planeringshøgde = k+4,0m 
 
Parkering kan løysast i første etasje.  
 
Krav til felles privat utomhus areal kan løysast på takterrasse og balkong. Fasade mot 
elvepromenade på bakkeplan skal vere naust/bod.  
 
UTE1 og UTE2, o_PA14 og o_PA15 , o_PA8  og o_IDR er kvartalsleikeplass for BB1.  
 
Rekkefølgekrav  
Elvepromenade o_GG5 og o_GN4 skal være ferdig opparbeide før det kan bli gitt 
ferdigattest/bruksløyve til ny utbygging i BB1.   
 
BB2: Er ferdig utbygd.  
 
BB3: Er sett av til bustad i blokk  
Pågåande planarbeid 
%-BYA er maks 100 % 
Maks. høgde settast i detaljregulering  
 
Lesarrettleiing: 
Planforslag med endeleg bruk av areal blir fastsett i detaljregulering for Finnebrekka, Støle, 
Troppabakken 
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BB4: Er sett av til bustad i blokk  
Utnyttingsgrad og høgder skal fastsettast i detaljregulering  
Plassering av UTE kan også vurderast i detaljregulering 
 
BB5 og BB6: Ferdig utbygd  
 
BB7: Er sett av til bustad i blokk  
%-BYA er maks 100 % 
Maks. høgde er 14,5 meter 
 
Krav om detaljregulering, som mellom anna skal vise siktkorridor frå Steinneset til fjorden og 
gangveg frå Steinneset til Hamnevegen.  
 
Parkering skal skje i fellesanlegg 
 
BB8 og BB9: Ferdig utbygd 
 
BB10: Er fastsett til bustad i blokk.  
Utnyttingsgrad og høgder fastsettast i detaljregulering, som også skal vise offentleg gangveg 
gjennom eigedomen (#29) .  
 
BB11 Er sett av til bustad i blokk  
% - BYA er maks 30 %  
Maks høgde er 14,5 meter  
 
BB12 Er sett av til bustad i blokk  
Utnyttingsgrad og høgder skal fastsettast i detaljregulering  
 
 
3.1.5. Sentrumsformål – SF 
 
3.1.5.1. Felles føresegner for sentrumsføremål 

 
Sentrumsformål omfattar i utgangspunktet forretning, tenesteyting, bustad, kontor, bevertning 
og tilhøyrande gangareal/vegar. Hotell/overnatting er berre tillate i SF44.  
 
Spesifisering av kva reguleringsformål som er tillate er oppgitt i føresegnene for det enkelte 
delområde.    
 
Første etasje ut mot offentleg gate, torg og gatetun skal ha aktiv og open fasade, og nyttast 
til forretning eller anna publikumsretta verksemd, eventuelt i samsvar med føresegn for kvart 
område. Heilfoliering av vindauge er ikkje tillate 
 
Innvendig høgde i 1. etasje skal vera på minimum 4 meter.  
 
For SF6, 7, 8, 9, 10, 11, 14, 16, 17, 18, 20, 21, 22, 23, 24, 26, 28, 29, 30, 32, 33, 35, 46 og 
49 kan parkeringskrav løysast gjennom frikjøp som legg til rette for fellesløysingar,  
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Forretning 
Forretning er ikkje tillat i SF3, 4, 7, 8, 9, 10, 11, 36, 38, 40, 41, 42, 43 og 45.    
 
Handel ut over første etasje (kjøpesenter) kan bere etablerast i sentrumskjernen (Øyro), og 
SF39 etter detaljregulering.  
 
I planområdet er det ikkje tillate å etablere ny handel for plasskrevjande varer som til dømes 
bilar og motorkøyretøy, motorsyklar, båtar, trelast og større byggjevarer.  
 
 
Føresegner til felt 
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Felt % BYA Høgder  Formål  Andre føresegner  

SF1 BYA: maks 60 % Maks 18 m  Forretning, tenesteyting, 
bustad, kontor, 
bevertning.  
 
Bustad er tillate frå 2. 
etg.  

Parkering under 
bakkenivå  
Rekkefølgekrav; kryss/ny 
avkøyring med fortau  
Byvegen/Jordmorsvingen, 
sjå pkt. 6.1.3.  

SF2 BYA: maks. 60 % Maks 18 m Forretning, tenesteyting, 
bustad, kontor, 
bevertning.  
 
Bustad er tillate frå 2. 
etg. 

Føresegnsområde #1, 
kulturminne Osbanetrasé, 
sjå pkt. 5.1.   
 
Parkering skal primært 
skje under bakken  
 
Rekkjefølgje: Kryss/ny 
avkøyring frå Byvegen 
med veg/fortau fram til 
SF2, sjå pkt. 6.1.3.   
 

SF3 -Er ferdig utbygd (Os 
Aktiv)  

Maks. byggehøgd er 
14,5 meter for inntil 
50% og 10.5 meter 
for minimum 50% 

Tenesteyting, kontor   

SF4 BYA: Maks. 100 % 
 
 
 

Maks. 18 meter – 
trappast ned 
tilsvarande som BB2 
 

Tenesteyting, kontor, 
restaurant, kafé og 
bustad. 
 
Bustad tillate frå 2. etg,  
 

Parkering er lov i 1. 
etasje. Slik bruk må ev. 
følgje av detaljregulering 
 

SF5 er 
omgjort 
til del 
av UN2 

    

SF6 BYA: Maks. 100% 
 

Maks. 18 meter 
 

Forretning, tenesteyting, 
bustad, kontor, 
bevertning. 
 
Bustad tillate 2 etg.    

Detaljregulering skal 
fastsette byggegrense, 
der det skal takast omsyn 
til verneverdien ved 
Osbanetraséen 
 

SF7 BYA: maks 70 % 
 

Maks 18 meter 
 

Kontor og bustad. Det er 
tillate med 100 % kontor 
 
Bustad tillate frå 1. 
etasje 
 
Det er tillate med 
parkering i 1. etg. 

Rekkjefølgje: Kryss/ny 
avkøyring frå Byvegen 
med veg/fortau fram til 
SF2, sjå pkt. 6.1.3.   
 

SF8 BYA maks. 70 % Maks. 12,5 meter 
Kan aukast til 18 m 
om ein skyt seg ned 
i terrenget på nivå 
med 
Osbanetraséen.  

Tenesteyting, bustad, 
kontor, bevertning 
Bustad tillate frå 1. 
etasje 
 
 

Rekkjefølgje: Kryss/ny 
avkøyring frå Byvegen 
med veg/fortau fram til 
SF2, sjå pkt. 6.1.3.   
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 Detaljregulering skal 
fastsette byggegrense, 
der det skal takast omsyn 
til verneverdien ved 
Osbanetraséen 
   

SF9 BYA: Maks. 60 % 
 

Maks.15,5 meter. 
 
Bygget skal trappast 
mot elv.  
 

Tenesteyting, bustad, 
kontor, bevertning 
 
Det er tillate med bustad 
også i 1. etasje, 
minimum frå 3. etg.    

Rekkefølgekrav: o_GG10 
og o_GN7 langs tomta 
skal vere opparbeidd før 
bruksløyve/ferdigattest 
 

SF10 BYA: maks 70 % 
 

Maks 18 meter Kontor og bustad.  
 
Det er tillate med 100 % 
kontor.  
 
Bustad er tillate frå 1 
etg. 
 
Det er tillate med 
parkering i 1. etg. 

Detaljregulering skal 
avklare om køyretilkomst 
skal være frå nord via 
o_KV1 eller frå sør via 
Stegen.  
 
Detaljregulering skal 
fastsette byggegrense, 
der det skal takast omsyn 
til verneverdien ved 
Osbanetraséen 

SF11 BYA: Maks. 50 % 
 

Maks. 15,5 meter. 
 
Bygget skal trappast 
mot elv og mot 
bustad på 55/27 

Tenesteyting, bustad, 
kontor, bevertning 
 
 
Bustad tillate frå 2 etg. 

Tiltak på eigedomen må 
utformast med omsyn til 
Os Kyrkje. Dette skal 
avklarast i 
detaljregulering  

SF12  Utgår     

SF13  
 

Utgår, og blir bustad 
konsentrert - BK7.  

   

SF14 
slått 
saman 
med 15 
og 19 

BYA: Maks. 100% Maks byggehøgd er 
15,5 meter 
 
. 
 

Forretning, tenesteyting, 
bustad, kontor, 
bevertning. 
 
Bustad tillate frå 2. etg.  

Bygget skal trappast mot 
vest og nord mot bustad 
på 55/27 

SF 15  Utgår     

SF16 BYA: Maks. 100% 
 
 

Maks. 18 meter 
 
Det er tillate med 
tilbaketrekt 5. etasje 

Forretning, tenesteyting, 
bustad, kontor, 
bevertning 
Bustad tillate frå 3. etg. 
og skal være frå 3. etg.  

 

SF17 BYA maks. 100% 
 

Maks 18 meter 
 

Bustad tillate og skal 
være frå 3. etg.  
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SF18  BYA maks. 50 %  
 

Maks byggehøgd  
15,5 meter  

Bustad og kontor.  
 
Bustad tillate frå 2. etg.  

 

SF19  Utgår    

SF20   Forretning, tenesteyting, 
bustad, kontor, 
bevertning 
 
Bustad tillate frå 3. etg.   

Ved tiltak på bygg skal 
ein ta sikte på å 
tilbakeføre byggverka til 
opphavleg fasadeuttrykk 
 
Ved utvikling skal vern 
prioriterast 

SF21 BYA maks. 50% 
 

Maks. 18 meter Forretning, tenesteyting, 
bustad, kontor, 
bevertning 
 
Bustad tillate frå 3. etg.   

 

 
SF22 

BYA maks. 100% Maks. 18 meter 
 
Det er tillate med 
tilbaketrekt 5. etasje 
 

Forretning, tenesteyting, 
bustad, kontor, 
bevertning 
 
Bustad tillate frå 3. etg. 
og skal være frå 3. etg.  

 

SF23 BYA: Maks. 100% 
 

Maks. 15,8 meter 
 

Forretning, tenesteyting, 
bustad, kontor, 
bevertning 
 
Bustad tillate frå 2 etg. 

 

SF24 BYA: Maks 100%   Ved tiltak på bygg skal 
ein ta sikte på å 
tilbakeføre byggverk til 
opphavleg fasadeuttrykk 
Ved utvikling skal vern 
prioriterast. Tillate å rive 
tilbygg mot nord og 
oppføre nytt tilbygg mot 
nord med god 
arkitektonisk tilpassing til 
hovudbygget.  
 

SF25 Dagens bygg på torg 
o_TO6 
BYA 100 %  

Maks 6 meter    

SF26 BYA maks. 50 % 
 

Maks. byggehøgd er 
fire meter over 
o_BBA 
 

Bustad og kontor  Det skal vurderast 
planlegging saman med 
o_BAA av omsyn til 
samanheng i terreng. 
Dersom ein berre 
detaljregulerer SF26 
først, skal ein ta 
tilstrekkeleg omsyn til 
terreng og løysing for 
framtidig regulering av 
o_BAA.  
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SF27 
 

Slått saman med SF 29 
og SF 31 
 
BYA er 85 % 

  Ved utvikling skal vern av 
bankbygget prioriterast 
 

SF28 BYA: 70% 
 
 

Maks. 18 mot 
fylkesveg og 14,5 
mot torg o_TO1  
 

Forretning, tenesteyting, 
bustad, kontor, 
bevertning 
 
I bygg mot Fylkesveg er 
det tillate med forretning 
i inntil 2 etasjar.  
Bustad tillate frå 3 etg. 
og skal være frå 3. etg.   

#13 er sett av til 
gangsamband/torg. Det 
er tillat med 
klimaskjerming ved 
utforming av desse 
 

SF29  Utgår     

SF30 BYA 100 % Maks. byggehøgd er 
18 meter.   
 

Forretning, tenesteyting, 
bustad, kontor, 
bevertning 
 
Bustad tillate frå 3. etg. 
og skal være frå 4. etg.  

Fasade mot o_TO6 og 
o_TO1 markert i kartet, 
har verneverdi. Ved 
utvikling skal vern av 
denne fasaden 
vektleggast 

SF31  Utgår     

SF32 BYA er maks. 100 % 
 
 

Maks byggehøgd er   
18 m 

Forretning, tenesteyting, 
bustad, kontor, 
bevertning 
 
Bustad tillate frå 3. etg. 
og skal være frå 4. etg.  

Byggegrense mot veg 
 

SF33 BYA: Maks. 100% 
 

Maks. byggehøgd  
18 meter 
 

Forretning, tenesteyting, 
bustad, kontor, 
bevertning 
 
Bustad tillate frå 3. etg. 
og skal være frå 4. etg.  

Fasade mot elv har 
o_GG14 har verneverdi. 
Ved utvikling skal vern av 
denne fasaden 
vektleggast 

SF34 UTGÅR – endra til BB11 
 
 

 
 

   

SF35 BYA: Maks. 50% 
 
Krav om 
arkitektkonkurranse og 
felles planlegging med 
SF46. Eventuelle 
føringar om formål kan 
fastsettast i 
konkurransegrunnlaget 
og i grunnlaget for 
detaljregulering  
 
 
 

Maks. byggehøgd er  
10 meter 
 

Forretning, tenesteyting, 
bustad, kontor, 
bevertning 
 
Det er tillate med bustad 
frå 2. etg.  

#2 – siktkorridor (frå 
Byvegen mot sjøen) 
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SF36 BYA: Maks. 70 % Maks byggehøgd  
15,5 meter 

Tenesteyting, kontor, 
bustad, bevertning  
 
Bustad tillate frå 3. etg.  

Rekkefølgekrav, sjå pkt. 
6.1.3.  

SF37 BYA: maks. 50 % Maks.byggehøgd  
15,5 meter 
 

Forretning, tenesteyting, 
bustad, kontor, 
bevertning 
 
Bustad tillate frå 2. etg. 
og skal være frå 3. etg.   

 

SF38 Ferdig utbygd     

SF39 BYA: Maks. 80 % 
 

Maks byggjehøgd 
18 meter 

Forretning, tenestyting,  
kontor, bustad 
bevertning.  
 
Bustad tillate frå 2. etg.  

Rekkefølgekrav, sjå pkt. 
6.1.3.  

SF40 Ferdig utbygd    

SF41 Ferdig utbygd    

SF42 Ferdig utbygd    

SF43 Ferdig utbygd    

SF44 BYA maks 100 % 
 

Fastsettast i 
detaljreguleringsplan 
 
 

SF44 og SF45 kan 
henge bygningsmessig 
saman 
-Funksjoner i SF 44 må 
stette opp under 
hovudføremålet hotell 
og kulturhus 
-Det er ikkje tillate med 
utstrekt handel. Dette 
skal avgrensast i neste 
plannivå 

 

SF45 Ferdig utbygd.    Det er likevel tillate med 
tiltak som koplar Oseana 
kulturhus saman med 
bygg op SF44  
-Tiltak for å utvikle 
uteområdet for 
besøkande og 
innbyggarar er tillate  
 

SF46 BYA 100 %  
Krav om 
arkitektkonkurranse og 
felles planlegging med 
SF35. Eventuelle 
føringar om formål kan 
fastsettast i 
konkurransegrunnlaget 

Høgde skal 
fastsettast i 
detaljregulering  

Forretning, 
Tenesteyting, bustad, 
kontor, bevertning 
 
Bustad tillate frå 3. etg. 
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3.1.6. Offentleg eller privat tenesteyting (1-2) 

 
Sett av til omsorgsbustader, institusjon, forsamlingslokale, og kafé.  
I arealet ligg Gamleheimen og Kyrkjetunet.  
 
T1 – Gamleheimen: 
BYA som i dag og maks 14,5 meter byggehøgde.  
 
T2– Kyrkjetunet: 
Utnytting og byggehøgder som i dag.  
 
3.1.7. Undervisning – UN (1-2) 
 
Eksisterande bruk til skuleføremål skal vidareførast. Ved større transformasjon/ombygging 
må det utarbeidast detaljregulering. 
 
Byggehøgd: Maks. 14,5 meter 
BYA: Maks. 50 %  
 
3.1.8. Kyrkje / anna religionsutøving – REL 
 
Ferdig utbygd.  
 
3.1.9. Kulturinstitusjon - KU (1-2) 

 
KU1: Oselvarverkstaden  
%BYA er maks 100 % 
Byggehøgde: maks 12 meter 
 
Kontakt til sjø og sjøtilgang for ålmenta skal bevarast 
 
KU2: Oselvarnaustet   
Ferdig utbygd.  
 
3.1.10. Idrettsanlegg – IDR 
 
Utnytting og byggjehøgder som i dag. 
 
3.1.11. Øvrige kommunaltekniske anlegg – ØK (1-3) 
 
Viser areal avsett til kommunalteknisk anlegg med bygg.  
 

og i grunnlaget for 
detaljregulering  
 

SF47 UTGÅR - Endra til BB12       

SF 49  BYA 50 % Maks byggehøgd 
15,5 meter  

Bustad tillatt frå 2. etg.   
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3.1.12. Uthus/naust/badehus – UNB (1-6) 
 
UNB 1,2,3,4, og 6 er ferdig utbygd.  
UNB 5, nytt naust kan oppførast med same høgder som øvrige naust i rekka  
 
3.1.13. Grav- og urnelund – GU 
 
Området er sett av til grav- og urnelund. Det er ikkje krav om detaljregulering av området. 
 
3.1.14. Kombinert byggje- og anleggsformål – KBA (1-2) 
 
Naust, bustad, kontor, forretning og tenesteyting.  
Det er ikkje tillate med bustad i første etasje mot elv.   
 
KBA1: 
 
%-BYA: Maks. 60 %   
Høgde: Maks. byggehøgd 12 meter   
Det er ikkje tillate med flate tak.   
 
Ved detaljregulering skal ein legge til rette for elvepromenade mellom elv og nybygg. Det er 
krav om felles planlegging.  
 
KBA2: 
%-BYA: Maks. 60 %  
Høgde: Maks. byggehøgd 12 meter   
Det er ikkje tillate med flate tak.  
 
Ved detaljregulering skal ein legge til rette for elvepromenade mellom elv og nybygg. Det er 
krav om felles planlegging.    
  
3.1.15. Bustad og kontor – B/K 
 
B/K1:  
%-BYA: Maks. 60 %.  
Høgde: Maks. byggehøgd er 14,5 meter.   
Bustadar må utformast slik at dei sikrast gode lys- og soltilhøve. 
 
3.1.16. Angitt byggje- og anleggsformål kombinert med andre angitte hovudformål - 

BAA  
  

Området er sett av til kollektivterminal, taxiterminal, forretning (handel) og bustad.  
 
Det skal vurderast planlegging saman med SF26 av omsyn til samanheng i terreng. Dersom 
ein berre detaljregulerer BAA for seg først, skal ein ta tilstrekkeleg omsyn til terreng og 
løysing for framtidig regulering av SF26 
 
%-BYA: Maks. 100 %.  
Høgde: 18 meter. 
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3.2. Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (§ 12-5 nr. 
2) 
 

3.2.1. Gatebruksplan 

Før opparbeiding av offentlege gatetun, torg, gangvegar, park og leikeareal, skal det 
utarbeidast ein gatebruksplan med retningsgivande føringar for utforming av desse. 
 
 
Gatebruksplan skal ta for seg blant anna fylgjande tema: 

- Heilskapleg plan for bruk og tilrettelegging i dei ulike areala med særleg fokus 
på tilrettelegging for born, unge, eldre og menneske med nedsett 
funksjonsevne. 

- Materialbruk og - kvalitet dekker offentlege torg, parkar, gangvegar, gatetun. 
- Plantning og samanhengande grønstruktur i offentlege torg, gater og langs fortau. 
- Belysning av bygg og offentlege torg, parkar, leikeplassar mm. 
- Varelevering 
- Lokalisering og berekning av areal til renovasjonsplassar og returpunkt  
- Retningslinjer for plassering av reklameskilt og liknande. På offentleg fortau/gatetun  
- Føringsvegar for overvatn 

3.2.2. Fellesføresegner for samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur   
 
Handbøkene N100 «Veg - og gateutforming» og N101 «Rekkverk og vegens sideområde», 
eventuelt handbøker som erstattar desse, skal leggast til grunn for utforming av 
samferdselsanlegg eigd av fylkeskommunen, med mindre Fylkeskommunen har godkjent 
fråvik. For kommunale vegar skal kommunen sin gjeldande vegnorm nyttast.  
 
Ved utarbeiding av nye VA-anlegg eller opprusting av eksisterande VA-anlegg skal VA-norm 
for kommunen leggast til grunn, eventuelt VA-norm som erstattar denne. 
 
3.2.3. Føresegner til arealformål  
 
3.2.3.1. Veg - V (1-17)  
Vegar merka o_V skal vere offentlege vegar, og skal dimensjonerast og opparbeidast med 
breidder som vist i plankartet, samt etter krav frå vegeigar, jf. punkt 3.2.1.  
 
Vegar merka f_V er felles for tilstøytande eigedommar, og skal dimensjonerast og 
opparbeidast med breidder som vist i plankartet.  
 
3.2.3.2. Køyreveg – KV (1-3) 
Vegar som er merka o_KV skal vere offentlege vegar, og skal dimensjonerast og 
opparbeidast med breidder som vist i plankartet, samt etter krav frå vegeigar, jf. punkt 3.2.2. 
 
3.2.3.3. Fortau – FO (1-49) 
Område som er merka o_FO skal vere offentlege fortau, og skal dimensjonerast og 
opparbeidast med breidder som vist i plankartet, samt etter krav frå vegeigar, jf. punkt 3.2.2. 
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3.2.3.4. Torg – TO (1-6) 
Områda som er merka o_TO er sett av til torgområde. Områda skal opparbeidast med 
møteplassar, planting, leikeapparat, skulpturar og møblering. Lista er ikkje uttømande.  
Områda skal opparbeidast som offentlege byrom med høg kvalitet, utan tersklar og  
barrierar, med varige og bestandig materialar på dekke og utstyr. Mjuke trafikantar skal 
prioriterast.  
Det skal leggjast til rette for aktivitet og bruk, integrerte blågrøne løysingar og skjerming  
frå støy og trafikk. 
 
3.2.3.5. Gatetun – GT (1-11) 
Områda som er merka o_GT skal nyttast til gatetun med gangareal, gågate, køyresoner og 
opphaldsareal. Areala skal opparbeidast som urbane gaterom med møteplassar, til planting, 
leikeapparat, skulpturar og møblering. Lista er ikkje uttømande.  
 
Områda skal opparbeidast med høg kvalitet, utan tersklar og barrierar, med varige og 
bestandig materialar på dekke og utstyr. Mjuke trafikantar skal prioriterast.  
Det skal leggjast til rette for aktivitet og bruk, integrerte blågrøne løysingar og skjerming  
frå støy og trafikk. 
 
3.2.3.6. Gangveg/gangareal/gågate – GG (1-20) 
Området som er merka o_GG skal nyttast til opparbeiding av gang- og sykkelforbindelsar 
med tilhøyrande opphaldssonar og møteplassar.  
 
Områda skal opparbeidast med høg kvalitet, utan tersklar og barrierar, med varige og 
bestandig materialar på dekke og utstyr. Det skal leggjast til rette for aktivitet og bruk, 
integrerte blågrøne løysingar og skjerming frå støy og trafikk. 
Langs elv og sjø skal det sikrast god synlegheit og belysning.  
 
3.2.3.7. Sykkelanlegg – SA (1-18) 
Området som er merka o_SA skal nyttast til sykkelanlegg.  
 
3.2.3.8. Annan veggrunn – teknisk anlegg – AVT (1-16) 
 
3.2.3.9. Annan veggrunn – grøntareal – AVG (1-43) 
Område er avsett til «anna veggrunn – grøntareal». Skal nyttast som sideareal til veg, og 
skal ha parkmessig utforming ved ferdig anleggsarbeid. Teknisk infrastruktur som rør, kablar 
og sluk kan plasserast innanfor arealet. Arealet skal ha eigarform tilsvarande tilgrensande 
veg.  
 
3.2.3.10. Haldeplass/plattform – HPP (1-3) 
I område merka HPP kan det etablerast busshaldeplass/plattform.  
 
3.2.3.11. Kai – KAI  
Området er avsett til offentleg kai.  
 
3.2.3.12. Molo – MO (1-2) 
Avsett til molo. Ferdig utbygd.  
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3.2.3.13. Parkeringsplassar – P (1-3) 
 

Område merka o_P skal vere offentlege parkeringsplassar og skal opparbeidast i samsvar 
med gjeldande kommunal vegnorm. 5% av plassane skal vere tilpassa rørslehemma. Behov 
for etablering av lademoglegheiter skal vurderast. Tilgrensande område med anna 
trafikkareal, gang - /sykkelveg og fortau skal opparbeidast samtidig med parkeringsplassane. 
 
3.2.3.14. Kombinerte føremål for samferdselsanlegg og/eller tekniske infrastrukturtrasear - 

SK (1-16) 
 
Område merka o_SK er brukt til kombinert veg, fortau, sykkelveg, gangveg, og kai.  
 
 

3.3. Grønstruktur (§ 12-5 nr. 3) 
3.3.1. Fellesføresegner for grønstruktur  
 
Innanfor områda kan det etter søknad tillatast bygningar eller konstruksjonar som har 
naturleg tilknyting til rekreasjon, friluftsliv, leik og idrett. Før det vert gitt løyve skal det vere 
vurdert om tiltaket kan vere til hinder for generell bruk av områda.  
 
Overgang mellom land og sjø, møblering, vegetasjonsbruk, belysning og materialbruk skal 
vere i samsvar med kommunale føringar for utforming og estetikk.  
 
3.3.2. Føresegner til arealformål  
 
3.3.2.1. Blågrønstruktur - BG (1-15) 
Avsett til blågrønnstruktur. Skal sikre grøne drag, gangsamband og overvasshandtering med 
naturlege løysingar.  
 
3.3.2.2. Naturområde - GN (1-10) 
I områda merka GN skal det vere naturområde - grønstruktur. Områda skal fungere som 
rekreasjonsområde, grøne terrengskilje/ grøntdrag i landskapet.   
 
Areala skal stå fram som naturlike område utan anna opparbeiding enn ei opprydding i den 
naturlege/ etablerte vegetasjonen. Enkle tiltak som fremjar området sitt formål, til dømes 
etablering av turveg , etablering av mindre konstruksjonar og andre liknande tiltak kan 
tillatast i områda. I bratte område kan trapper vurderast som tiltak for å gjere framkomst 
enklare. Det skal leggjast til rette for at sykkel/barnevogn kan trillast langs trapp. 
 
O_GN8: er hekkeområde for fugl. Ikkje tillat med tiltak i området.  
 
3.3.2.3. Park (1-25) 
I områda merka PA kan det etablerast parkar . Desse skal vere offentlege og tilgjengelege 
for rekreasjon, opphald og leik. Areala skal ha parkmessig opparbeiding tilpassa parken sin 
funksjon .  
 
O_PA24: Moglegheit for å oppføre bygg (service, kafé, kultur) på inntil 10 % av arealet (%-
BYA er maks 10 %).  
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3.4. Bruk og vern av sjø og vassdrag med tilhøyrande 

strandsone (§ 12-5 nr. 6) 
 
3.4.1. Fellesføresegner for bruk og vern av sjø og vassdrag  
 
For tiltak som krev løyve etter hamne - og farvasslova skal dette ligge føre før kommunen 
godkjenner tiltaket. 
 
Ved utbygging av areal til land og sjø må det ikkje etablerast tiltak som kan skjerme for 
navigasjonsinnretningar knytt til farleiene. Kystverket skal gje uttale i saker der tiltak kan 
kome til å hindre sikt mellom farlei og navigasjonsinnretning. 
 
Det er tillate med bølgjebrytarar i arealet.  
 
3.4.2. Føresegner til arealføremål 
 
3.4.2.1. Bruk og vern av sjø og vassdrag med tilhøyrande strandsone - BSV (1-2) 
Avsett til ferdsel og rekreasjon. Arealet skal haldast opent for ferdsel og friluftsliv.  
 
3.4.2.2. Hamneområde i sjø - HOS 
Avsett til hamneområde framfor KAI.  
 
3.4.2.3. Småbåthamn -SH (1-5) 
I områda merka SH kan det etablerast småbåtanlegg i sjø. Områda skal utformast på ein 
ryddig og tiltalande måte, med høg kvalitet i materialbruk og utføring. For utforming av 
overgang mellom landareal og sjø, skal utforming og materialbruk vere i samsvar med 
«Rettleiar for visuelle kvalitetar av tiltak, KDPA Bjørnafjorden vest» dat. 11.11.2021, eller 
seinare rettleiarar. 
 
Innanfor føremålet kan det etablerast gjestebrygge. Plassering og utforming av flytebrygger 
må tilpassast faktiske forhold og djupner på staden. For tiltak som krev løyve etter hamne - 
og farvasslova skal dette ligge føre før kommunen godkjenner tiltaket. 
 
I arbeid med detaljregulering skal det gjerast greie for brannfare og tiltak for å sikre mot 
brann.  
 
3.4.2.4. Naturområde i sjø og vassdrag - NSV  
Øvre del av Oselva er avsett til naturområde i sjø og vassdrag  
 
3.4.2.5. Friluftsområde i sjø og vassdrag - FLV (1-10) 
Område merka FLV er avsett til friluftsområde i sjø og vassdrag. Det er tillate med etablering 
av anlegg som fremjar bruk av arealet for ålmenta.  
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4. Føresegner til omsynssoner (§ 12-6, 12-7 og 11-8) 
 

4.1. Sikrings-, støy- og faresoner (§ 11-8 a)  
 
4.1.1. Frisikt H140  
 
I frisiktsoner skal det være fritt for sikthindringar høgare enn 0,5 m over tilstøytande nivå på 
vegar/avkøyrsler. Forutsett at krav til sikkerheitssone er ivaretatt kan enkeltståande tre, 
stolpar og liknande stå i frisiktsonene.  
 
4.1.2. Støysoner H210 og H220  
 
Sona viser støypåverka areal. I alle plan- og byggesaker innanfor omsynssona må 
fagkyndige dokumentere at løysingar i samsvar med føresegna om støy i pkt. 2.7.1. kan 
gjennomførast. 
 
H210- raud støysone - trafikkstøy 
Støyfølsame tiltak innafor sona er ikkje tillate. 
 
H220- gul støysone – trafikkstøy 
Støyfølsame tiltak innanfor støysona kan godkjennast dersom avbøtande tiltak gir 
tilfredsstillande støyforhold. 
  
4.1.3. Ras og skredfare H310 
 
Omsynssona er vist i temakart og syner faresoner  for steinsprang, snøskred, og jord- og 
flaumskred for heile planområdet, der reell fare er avklart. Område som ikkje er avklart er vist 
som aktsemdsone med plankrav, sjå pkt. 2.5.2. og 2.2.2. 
 
H310_1: Skredfaren innanfor desse omsynssonene har større årleg sannsyn enn 1/100 
 
Innanfor omsynssonene er det forbod mot tiltak i tryggleiksklasse S1, S2 og S3, jf. 
Byggteknisk forskrift § 7-3, før det er gjennomført sikringstiltak slik at tilstrekkeleg tryggleik 
vert nådd. Tilstrekkeleg tryggleik må dokumenterast av fagkyndige. 
 
H310_2: Skredfaren innanfor desse omsynssonene har større årleg sannsyn enn 1/1000. 
 
Innanfor omsynssonene er det forbod mot tiltak i tryggleiksklasse S2 og S3,jf. Byggteknisk 
forskrift § 7-3, før det er gjennomført sikringstiltak slik at tilstrekkeleg tryggleik vert nådd. 
Tilstrekkeleg tryggleik må dokumenterast av fagkyndige. 
 
H310_3: Skredfaren innanfor desse omsynssonene har større årleg sannsyn enn 1/5000.  
 
Innanfor omsynssonene er det forbod mot tiltak i tryggleiksklasse S3, jf. Byggteknisk forskrift 
§ 7-3, før det er gjennomført sikringstiltak slik at tilstrekkeleg tryggleik vert nådd. 
Tilstrekkeleg tryggleik må dokumenterast av fagkyndige. 
 
Omsynssone/faresone for skredfare, sjå kart datert 20.6.2023 som vedlegg til føresegnene   
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4.1.4. Flaumfare H320       
 
Omsynssona viser faresonene for flaum H320_1 (aktsemd) og H320_2 (reell fare).  
 
Omsynssone syner areal som er utsett for flaumfare med sannsyn større, eller lik, 200-års 
flaum med klimapåslag. Innanfor omsynssone flaumfare tillatast ikkje etablering av nybygg 
lågare enn nivå for ein 200-års stormflo satt til kotehøgde 2,5 meter, med mindre det utførast 
tiltak som sikrar ny utbygging i tråd med krava i gjeldande byggteknisk forskrift.   
 
Plassering av bygningar og anlegg skal sikre at opne flaumvegar ivaretakast og at 
tilstrekkeleg sikkerheit tryggast. Trasé for flaumveg etter utbygging skal visast i 
reguleringsplan. 
 
I alle plan- og byggesaker skal det dokumenterast at utbygging i omsynssona oppnår 
tilstrekkeleg tryggleik mot flaum. Det skal også dokumenterast at utbygging i omsynssona 
ikkje påfører byggverk, byggegrunn og tilstøytande terreng fare for skade eller vesentleg 
ulempe som følgje av utbygginga. 
 
4.2. Særlege omsyn til landbruk, friluftsliv, grønstruktur, 

land-skap eller bevaring av naturmiljø eller kulturmiljø 
(§ 11-8 c)  

 
4.2.1. Grønstruktur H540 
 
I denne sona er natur særskilte viktig interesse.  
 
4.2.2. Naturmiljø H560 
 
Bevaring naturmiljø H560_1: Omsynssonene omfattar Oselva, som har særleg verdi for 
naturmiljø og biologisk mangfald. I dette området skal langsiktig vern av det biologiske 
mangfaldet i elva vektleggast tungt.  
 
Det er utarbeida ein eigen forvaltningsplan for Osvassdraget, som skal leggast til grunn for 
tiltak.  
 
4.2.3. Kulturmiljø H570 
 
Omsynssonene omfattar område som har særleg verdi som kulturmiljø (kulturminne, 
kulturmiljø og kulturlandskap).  
 
Ved utarbeiding av reguleringsplanar skal omsynssonene vidareførast, eller innarbeidast i 
arealformål og føresegner som sikrar formålet med omsynssona.  
 
Ved tiltak på enkeltobjekt eller område innafor omsynssone kulturmiljø skal 
kulturminneverdiane vektleggast tungt, og kulturhistoriske og antikvariske verdiar takast vare 
på og sikrast.  
 
Dette inneber at tiltak skal lokaliserast og utformast slik at dei underordnar seg eller byggjer 
opp om kulturhistoriske kvalitetar, opplevingsverdi og heilskapen ved eksisterande 
kulturmiljø. Det skal ikkje bli gitt løyve til tiltak som kjem i konflikt med omsynet til kulturmiljø. 
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Områda med omsynssone er lista opp under.  
 
H570_1: Det gamle kommunehuset, Øyro, Os Kyrkje, prestegarden og prestegardsnausta. 
 
Retningslinje;  
 
Os Kyrkje er ei listeført kyrkje. Kommunehuset er opphavleg frå 1720 og flytta til Kyrkjeflaten 
i 1986.  
 
På prestegarden omfattar sona hovudhuset frå 1925 og naustet ved Oselvo. Dei andre 
bygga er bandlagt etter kulturminnelova og omfatta av omsynssone H730.  
 
Saker om tiltak innafor omsynssona skal leggast fram for regionalt  
kulturminnemynde for vurdering. Nye tiltak i nærføring til kyrkja, Kyrkjeflaten og Prestegarden 
skal ikkje få negative konsekvensar for det nasjonalt viktige kulturminnet.  
 
H570_2: Osbanetraséen på strekninga frå Fjellheim til Stegen  
H570_3: Gamle Finnebrekka/Finnebrekka 
H570_4: Orrebakken naustmiljø 
H570_5: Stasjonsbygningen og Vognhallen 
H570_6: Den Stavangerske postveg i Finnebrekka. Ved utviding av krysset Finnebrekka x 
Hatvikvegen skal ein vurdere moglegheit for å sikre traséen som historiefortellande element 
og bevaring av restar av støttemur.  
 
Omsynssone vern av enkeltbygg – sosikode 1210 på plankartet (svart strek)  
Omsynssone for vern av enkeltbygg er vist med sosikode 1210 på plankartet. Nærmare 
omtale av verdi og handlingsrom går fram av planomtalen pkt. 7.11  og Dive-analyse datert 
11.2.2019 utarbeida av Asplan viak.  
 
Søknadsplikt og sakshandsaming   
Bygg innafor omsynssone kulturmiljø H570 og med sosikode 1210 kan ikkje rivast eller 
endrast, med mindre vernet er oppheva gjennom ny detaljreguleringsplan.   
 
Det er også søknadsplikt for tiltak som elles er unntatt søknadsplikt i SAK10 § 4-1, bokstav 
a) til d) og bokstav f) 1-7.  
 
Søknader som kan råka kulturminne av regional og nasjonal interesse skal sendast regional 
kulturminnemynde for vurdering.  
 
For bygningar som også er verna etter kulturminnelova, må alle tiltak godkjennast av 
kulturminnemynde uavhengig av søknadsplikt etter plan- og bygningslova. 
 
 
4.3. Bandleggingssone (§ 11-8 d) 
4.3.1. Bandlegging etter lov om kulturminne H730 

 
H730_1: Mellomalderkyrkjegarden  
Mellomalderkyrkjegarden er eit automatisk freda kulturminne. Innanfor 
mellomalderkyrkjegarden er gravlegging berre tillate i graver som har vore i kontinuerleg bruk 
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etter 1945. Graver som ikkje har vore i bruk etter 1945 skal ikkje brukast til gravlegging eller 
andre inngrep, jf. rundskriv Q-06/2020 «Forvaltning av kyrkje, gravplass og kirkens 
omgivelser som kulturminne og kulturmiljø».   
  
Lesarrettleiing:  
Alle inngrep i grunnen eller andre tiltak som kan verke inn på det automatisk freda 
kulturminnet er ikkje tillate utan etter dispensasjon frå kulturminnelova. Eventuelt søknad om 
løyve til inngrep skal sendast rette kulturminnestyremakt, Riksantikvaren, i god tid før 
arbeidet er planlagd sett  i gang. Kostnadar knytt til nødvendige undersøkingar og eventuelt 
arkeologiske utgravingar vert belasta tiltakshavar.   
 
H730_2: Prestegarden  
Paktaren (Glasstova) frå 1650, vedtaksfreda etter kulturminnelova § 15  
Borgstova (Gamlestova) frå 1350 – Automatisk freda  
Stabbur med ukjent alder – vedtaksfreda etter kulturminnelova § 15.  
 
Alle tiltak/endringar/inngrep innafor omsynssona skal omsøkast og godkjennast av 
kulturminnemynde. 
 
 

4.4. Sone med krav om felles planlegging for fleire 
eigedommar (§ 11-8 e)  

 
4.4.1. Krav om felles planlegging H810  
I sonene krevjast det felles detaljreguleringsplan, der det skal sikrast eit heilskapleg 
plangrep, uavhengig av eigedomsgrenser. Ved oppstart av detaljplanlegging skal kommunen 
ta stilling til kva eigedomar som vert omfatta av kravet om felles planlegging.  
 
Soner med krav om felles planlegging, sjå kart som vedlegg til føresegnene :  
- H810_1 - SF30 og SF32 
- H810_2 – SF28 – Rådhuskvartalet  
- H810_3  - utgår  
- H810_4 -  SF35, SF46 og o_TO3- «Essotomta», trekanttomt og torg   
- H810_5 – KBA1 – kombinert sentrumsformål og naust  
- H810_6 – KBA2 – kombinert sentrumsformål og naust  

5. Føresegner til føresegnsområde (§ 12-7 nr. 1-14) 
 

Føresegnsområder er eit kartteknisk hjelpemiddel. Det er føresegna som gir rettsleg innhald 
til området. Ein kan i dette kapittelet gje  nødvendige føresegner til eit føresegnsområde i 
planen. 
 

5.1. Føresegner til føresegnsområde (område #1-#29) 
 
Området er avsett til: 
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#1 - Osbanetraséen:  
Viser trasé for Osbanen gjennom området, mellom synlege trekk med gangsti nord for 
SF2 og «Linjo» frå Stegen til Holtbrekka. Føresegnsområdet inneber krav om at  
traséen ved nybygging skal synleggjerast/markerast, og ikkje forbod mot plassering 
av nye bygg på traséen. Detaljert løysing for dette skal avklarast i detaljregulering.   

#2 - Siktkorridor: frå Byvegen mot fjorden («Essotomta») 
#3 - Kulvert eller bru: Holtbrekka 
#4 - Kulvert eller bru: Byvegen ved Holtbrekka 1 av 2 
#5 - Kulvert eller bru: Byvegen ved Holtbrekka 2 av 2 
#6 – bru over elv: ved etablering av bru må området med eksisterande kai i nordenden av 

o_GG10 erosjonssikrast.   
#7 – bru over elv: mogleg plassering i forlenginga av Postvegen ved Landboden 31 
#8 – gangforbindelse: sikre gangforbindelse mellom Gamle Finnebrekka og Finnebrekka 
#9 – siktkorridor, torg og manøvreringsareal for hotell og kulturhus  
#10 – bru over elv: mogleg plassering mellom Brugata og o_TO2 
#11 – bru over elv: mellom «Essotomta» o_TO3 og o_PA21.  
#12 – torg: Næringsparken 
#13 – torg – gatetun: Rådhuskvartalet  
#14 – gangforbindelse under bru: under eksisterande bru over Oselva     
#15 – større flaumsikringstiltak: austsida av Oselva – plankrav, jf. punkt 2.2.1 
#16 – større flaumsikringstiltak: vestsida av Oselva - plankrav, jf. punkt 2.2.1 
#17 – større flaumsikringstiltak: vestsida av Oselva («Essotomta») - plankrav, jf. punkt  

                2.2.1  
#18 – Føresegnssona synar område avsett til bekkeopning, inkludert mogleg kulvert 

langs Byvegen mot Øyro (vestside). Ved regulering skal opning av  Baronselva 
sikrast. Tiltak i sona skal ikkje vere til hinder for opning av bekk.   

 
#19 – tilkomst til eigedommar: køyretilkomst skal sikrast til eigedomane med gbnr. 63/300 

og 63/287. 
#20 – område avsett til plassering av urban leikeplass, tilpassa torget. 
#21 – område avsett til plassering av urban leikeplass, tilpassa torget. 
#22 – gangforbindelse: 
#23 – føresegnssona synar område avsett til tilkomst til parkeringsanlegg i fjell.  
#24 – føresegnssona synar område avsett til tilkomst til parkeringsanlegg i fjell. 
#25 – føresegnssona synar område avsett til tilkomst (gangforbindelse) til 

parkeringsanlegg i fjell 
#26 – gangforbindelse: gangforbindelse som koplar saman arealet som ligg mellom SF17 

og SF16 med arealet aust for SF 16 mot Baronselva. 
#27 – gangforbindelse: gangforbindelse mellom o_TO1 og o_GT10.  

      #28 – gangveg gjennom o_GN8 dersom framtidig regulering av BF9 
#29 – gangforbindelse 63/27 frå Finnebrekka til torg/gangbru  
 

72



33  Områderegulering Osøyro  Plan-ID: 

20140800  

6. Rekkjefølgjeføresegner (§ 12-7 nr. 10) 
 

6.1. Krav til rekkefølgje  
Områdeplanen fastset rekkjefølgjekrav for tiltak som pr. i dag er avklart som føresetnader for 
utbygging i dei ulike delområda eller som er felles for fleire delområde.  
 
Det vil være behov for meir detaljerte rekkefølgjekrav for kvart delområdet og eventuelt felles 
for fleire delområde, og dette skal fastsettast nærmare i detaljreguleringsplanane. 
   
6.1.1. Definisjonar 
 
Rekkjefølgjekrav der tiltaket alternativt kan være “sikra opparbeida” blir rekna som oppfylt for 
det aktuelle byggeområdet dersom tiltakshavar/grunneigar har inngått utbyggingsavtale med 
Bjørnafjorden kommune og oppfylt sine plikter etter avtalen.  
 
6.1.2. Utbyggingsavtale 
 
Bjørnafjorden kommune vil vurdere tilbod om utbyggingsavtaler for å innfri rekkjefølgjekrav 
om opparbeiding av ny offentleg infrastruktur i samsvar med prinsippvedtak om 
utbyggingsavtaler vedtatt av kommunestyret den 12.5.2022, sak 59/2022. 
 
 
6.1.3. Rekkjefølgekrav som må være opparbeida eller sikra opparbeida før det kan 

bli gitt igangsetjingsløyve  
 

Før nye tiltak etter pbl. §§20-2 og 20-3, jf. §20-1 bokstav a (avgrensa til tiltak som inneber 
nye brukseiningar), d, g, k, l og m, skal følgjande være sikra opparbeida:  
  
- Kryss Finnebrekka/Hatvikvegen – gjeld: BF3, 4, 5, 7, 9, 10, 11 og 13 - BK5, 6 og 7 - BB3 og 
4 og BB10.  
  
I tillegg skal tiltaket kryss Finnebrekka/Hatvikvegen og kommunal veg Finnebrekka, inkludert 
den delen av Finnebrekka som eventuelt må byggast om, være detaljregulert, basert på 
nødvendig grunnundersøkingar og tekniske vurderingar, og sikra finansiert før det kan bli gitt 
rammeløyve til ny utbygging.  
  
- Gangbru over Oselva, mellom Esso-tomta og park ved Irisgården – gjeld: SF36 og 39.   
 
- Kryss/ny avkøyring Byvegen/Jordmorsvingen med fortau o_FO7  – gjeld: SF1 
 
- Kryss/ny avkøyring (o_KV1) Byvegen/Næringsparken med fortau o_FO2 og o_FO3 og 
o_SA2 langs Byvegen,– gjeld: SF2, SF7, SF8 og BK1 og evt. andre byggeområder som får 
tilkomst frå kryss/ny avkøyring.  
 
Det må ved detaljregulering vurderast om det skal stillast rekkefølgekrav for fleire 
nærliggande arealføremål.   
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7.    Temarettleiarar og vedlegg til planen  
  

• Forvaltningsplan for Oselvvassdraget  
• Omsynssone føresegnssonar dat. 21.3.2024  
• Omsynssone naturmiljø, kulturmiljø, grønnstruktur og bandlegging kulturminne dat.  

      21.3.2024    
• Omsynssone flaumfare dat. 23.2.2024  
• Omsynssone faresone ras og skredfare dat. 20.6.2023  
• Omsynssone aktsemdsone skred dat. 20.6.2023  
• Omsynssone støy   
• Omsynssone krav om felles planlegging   
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



 
Tilhøyrande uteopphaldsareal og parkeringsplassar innanfor kvart einskilt byggjeområde skal 
vera ferdig opparbeidd før dei einskilde bygg/delprosjekt, før nybygg og/eller til-/påbygg vert 
tekne i bruk. 
 





 


 


 
 

















4.4 

I denne planen med føresegner viser ein til vedtekne parkeringsnormer for Os sentrum, K . 
sak 05/00114, 14.6.2005.  
 


Det skal setjast av 50 m2 per bueining til leik- og uteopphaldsareal. Leik- og 
uteopphaldsareala skal ha ei god utforming og lokalisering med tanke på lokalklima, støy og 
trafikksikring m.m. 

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





 
4.6 

 

Det skal dokumenterast at nye tiltak ikkje skiplar verneverdige kulturminne og kulturmiljø. 
Dersom kulturminne vert råka skal saka leggast fram for kulturstyresmaktene. 
 
For byggeområde utan plankrav (eksisterande og nye), må søknadspliktige tiltak sendast 
kulturvernstyresmaktene for avklaring i høve til Kulturminneloven, alternativt at det vert stilt 
krav om utbyggingsplan. 
 
Alle tiltak med nye og varige inngrep i sjøbotn må vurderast i høve til kulturminne under 
vatn.
 









 




 


 




 







 




 




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







 



 
















–

















 





 








Retningsliner: 
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Det vert berre tillate korttidsparkering på gategrunn, og langtidsparkering skal plasserast i p-
anlegg/p-hus.














tilbaketrekt 
tilbaketrekt 




Bygg kan oppførast i ei høgd på 3 etasjar, med tilbaketrekt 4 og 5. etasje, og maksimal høgd 
på gesims 3. etasje 10.6 m.o.h og topp møne 16 m.o.h. på tilbaketrekt 5 etasje. 
 
1etasje skal nyttast til næring/parkering og 2-5. etasje til bustad/næring. Parkering kan 
leggjast inn i fjellet i bakkant dersom tilhøva tilseiar det. 


Det må takast spesielt omsyn til eksisterande trehusutbygging, ved ny utbygging i området. 
 
KVARTAL S13 og S13.1.  
Bygg kan oppførast i 4 – 6 etasjar i tillegg til parkering i underetasje. Gesimshøgd kan 
variera, men skalikkje vera over 28 m.o.h. Publikumsretta næringsføremål (handel, 
bevertning, o.l. ) skal leggjast i første etasje, på gateplan, i tilknyting til offentlege trafikkareal 
og i tilknyting til torg og plassar. Hovudarealbruk skal vera bustadføremål. Nærare 
føremålsavgrensing skal gjerast i detaljreguleringsplan.





Bygg kan oppførast i ei høgd på 3 etasjar, med tilbaketrekt 4. etasje.  
Det skal takast omsyn til omkringliggjane bustader.  
 
Det kan tillatast reine bustadbygg i området som grensar til bustadområda. 





 

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
 




 






 





















Det må utarbeidast reguleingsplan for området. 
Innanfor Bt14.1 kan bygg oppførast i ei høgd på 7 etasjar. 
Innanfor Bt14.2 kan bygg oppførast i ei høgd på 3 etasjar. 


Det kan i dette området tillatast kombinert føremål bustad/næring. Det må utarbeidast 
reguleingsplan for området. 
Bygg kan oppførast i ei høgd på 3 etasjar. 


Det må utarbeidast reguleingsplan for området. 





 
 






 
 
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




 



 



 




 



 


 Det skal utarbeidast ein reguleringsplan etter PBL § 27-1, for promenaden opp langs 
elva. Promenaden skal vera allment tilgjengeleg.





 



 





 




 













 




 




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 
 


 




 Torget, ”rådhusplassen” og gjestebrygga skal utformast som ”storstova” med 








 








II. 









 

III. 



 

IV. Ein utbyggar er underlagt varsemdsplikt og før endeleg byggjestart av eit anlegg kan setjast i 
verk, må tiltaket få godkjent detaljerte planar for mellom anna avbøtande tiltak og mogeleg 
opprydding og istandsetjing for å hindre negative verknader på områda rundt. Vidare er det 
omtalt moglege tiltak som har som føremål å redusere dei mogeleg negative konsekvensane og 
verke avbøtande ved ei eventuell utbygging. Det er skilt mellom tiltak i anleggsfasen og tiltak 
som skal redusere mogelege negative konsekvensar av sjølve tiltaket eller drifta av det. 

 

AVBØTANDE TILTAK I ANLEGGSFASEN 
I samband med sjølve utbygginga er det her skissert mogelege tiltak for å avbøte negative 
verknader på miljøet i anleggsfasen. Desse er her vist i prioritert rekkefølgje: 
Sprenging under vatn 

Undervassprenging vil kunne ha stor skadeverknad i samband med smoltutvandringa i mai og i 
periodar utover forsommaren då vaksenfisken samlar seg utanfor elveosen for å vandre opp i 
elva for å gyte. Ein bør difor unngå perioden frå april til september. Skadeverknadene er òg 
avhengig av storleiken på dei enkelte ladningane, slik at ein bør gjennomføre moglege 
undervassprengingar med reduserte ladningar for å dempe også dei generelle skadeverknadene.  
Utfylling i sjø 
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Ved utfylling i sjø, og tilrenning frå sprengingsområde på land, kan spreiinga av finpartikulære 
massar reduserast ved utplassering av oppsamlingsskjørt / siltgardin utanfor fyllingsområdet. 
Dette vil òg syte for lokal sedimentering og difor avgrense moglege skadeverknader, og særleg 
dempe dei visuelle verknadene av slike tilførslar.  











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 

 



 
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





 


























• 
• 
• 
• 
• 
• 




• –
• 
• 
• 
• 
• –
• 
• 
• 
• 













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

















 












 










 












 







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






 


 


 


 





 


 
 

 


 














 







 






 


 
 
 
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


























































 
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



 

























–





























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















 



























 
 











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































































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



























 













 












 – 





  

   

   

  – 
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





  – 

   

   




 – 

  – 

   

  – 

  – 

   

   

  – 

  – 

   

  – 

   

   

   
















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













 














































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

























































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





 



















































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





 


 –
 –
 –
 –
 –
 –








–





  

 








 






 









• 




• 


• 













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


































Sjå elles føresegn for arealføremål “sentrumsføremål” under Punkt 10.1.





 




















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











 

 



































 





  

  
 



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





 




  
  



 

  
  

 







 






 




















 











• 
• 





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







  
  
  




  



  –



  





  



 
















 


–

–

–

–






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







 








 



 –










































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











 






























 












 






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







 








 




 







 
 




 







 





 















 


 
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






 
 
 




 













 
–




 


 


 




 


 
 






















 





   
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





   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   









 














  






   
   













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










• 
• 
• 
• 







–


–





            




             
          



         


          
     
         



            








–


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





         





           

            


       
               













































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





 

–



















































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


































 








–

–




       













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
































































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




























































 








• –
• –
• 
• –
• –
• –
• –
• –
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


























 












 











–












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





• 
• 
• 
• 
• 
• 
• 
• 
• 
• 
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Nabolagsprofil
Brugata 28

Offentlig transport

Osøyro terminal 3 min
Totalt 9 ulike linjer 0.3 km

Bergen Flesland 22 min

Jernbanestasjonen i Bergen 27 min
Linje F4, L4, R40 28.8 km

Skoler

Borgafjellet barneskule (1-7 kl.) 4 min
253 elever, 14 klasser 2.4 km

Kuventræ barneskule (1-7 kl.) 5 min
309 elever, 14 klasser 2.5 km

Os barneskule (1-7 kl.) 5 min
206 elever, 12 klasser 2.6 km

Os ungdomsskule (8-10 kl.) 7 min
487 elever, 36 klasser 0.5 km

Os gymnas 18 min
270 elever, 11 klasser 1.6 km

Os vidaregåande skule 7 min
460 elever, 33 klasser 3.3 km

Aldersfordeling barn (0-18 år)

25% i barnehagealder
44% 6-12 år
20% 13-15 år
12% 16-18 år

Aldersfordeling

9.
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% 16
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 %
14
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% 15
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 %
18
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21
.2

 % 33
.5

 %
38

.3
 %

38
.9

 %

36
.1

 %
17

.7
 %

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
Grunnkrets: Hauge 1 188 571

Kommune: Bjørnafjorden 25 213 11 115

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Os barnehage (0-5 år) 20 min
101 barn 1.7 km

Eventus Borgafjell barnehage (0-5 år) 4 min
116 barn 2.6 km

Espira Ulvenvatnet barnehage (0-5 år) 5 min
96 barn 2.4 km

Dagligvare

Coop Extra Irisgården 3 min
Post i butikk 0.2 km

Coop Extra Osøyro 3 min
Post i butikk, PostNord 0.3 km

Sport

Os barne- og ungdomsskole 5 min
Aktivitetshall, ballspill, fotball 0.4 km

Kolabakkane ballplass 9 min
Ballspill 0.6 km

Aktiv365 Xpress Os 0 min

Energi Treningssenter Os 4 min

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

Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

A

B

C

D

E

F

G

B

Adresse Brugata 28

Postnummer 5200

Sted OS

Andelsnummer —

Gårdsnummer 52

Bruksnummer 7

Seksjonsnummer 41

Festenummer —

Bygningsnummer 9768963

Bruksenhetsnummer

Merkenummer 6925bf51-70d8-437d-9499-c6a22a0f22b8

Dato 11.05.2023

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.energimerking.no.

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)
- Montere urbryter på motorvarmer
- Redusér innetemperaturen

- Vask med fulle maskiner
- Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg

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
www.energimerking.no/beregninger.

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggeår 2020
Bygningsmateriale: Betong
BRA: 106
Ant. etg. med oppv. BRA: 5
Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon
Oppvarming: Elektrisk

Varmepumpe
Ventilasjon Balansert ventilasjon
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Om grunnlaget for energiattesten
Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes
ved å gå inn på www.energimerking.no, 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
(www.energimerking.no/NS3031).

Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomføring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer på
tlf. 800 49 003 eller svarer@enova.no.

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

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

For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme
eller ring Enova svarer på tlf. 800 49 003.
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Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for følgende eiendom (Vedlegg 1)
Adresse: Brugata 28
Postnr/Sted: 5200 OS
Bolignr:
Dato: 11.05.2023 12:33:45
Energimerkenr: 6925bf51-70d8-437d-9499-c6a22a0f22b8

Gårdsnr: 52
Bruksnr: 7
Seksjonsnr: 41
Festenr: 0
Bygningsnr: 9768963

Tiltak utendørs

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

Tiltak 2: 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 3: 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 4: 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.

Brukertiltak

Tiltak 5: 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 6: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen før bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 7: 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 8: Slå el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strøm selv når de ikke er i bruk, og må derfor slås helt av.
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Tiltak 9: 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 10: 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 11: 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 12: 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 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: 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 på elektriske anlegg

Tiltak 15: 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.

124






125






126






127






128






129






130






131






132






133






134






135






136






137






138






139






140






141






142






143






144






145






146






147



148



149



150



151





 

 





 



☒ 

☐





☒

☐





☒

☐

 



☒

☐

 
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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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Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjøper og selgers 
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag.

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

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

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

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

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

 
14. POSTKASSE medfølger. 

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

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

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

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

 
20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og RØYKVARSLER medfølger der dette er påbudt. 
Det er eier og brukers plikt til å se til at utstyret forefinnes på enhver eiendom. Hvis annet ikke er 
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid følge med ved salg av eiendom. 
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om nødvendig.
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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 
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ved faktura fra HELP.
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Boligkjøperforsikring PLUSS
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Vi unner ingen å stå alene
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• Samboeravtale, ektepakt og arv

• Forbrukerkjøp og håndverkertjenester

• Utleie og naboforhold
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• Plan- og bygningsrett

• Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

• Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side
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Et hjem er mer 
verdt enn et 
hus, og et hus 
er mer enn 
bare vegger.

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

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

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

+



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

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

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

Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, 
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

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

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bør budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
så langt det er nødvendig, å orientere selger, budgivere og
øvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som åpenbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden på en forsvarlig måte
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler fraråde budgiver å stille 
slik frist. 

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

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

6. Megleren skal, så langt det er nødvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets størrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For øvrig vil megler,
på forespørsel fra andre, opplyse om aktuelle bud på
eiendommen, herunder relevante forbehold.

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

2. Når et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fått kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utløp, med
mindre budet før denne tid avslås av selger eller budgiver
får melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
bør derfor ikke gi bud på flere eiendommer samtidig
dersom man ikke ønsker å kjøpe flere enn en eiendom.

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

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

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjøper (såkalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfører at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjøper.
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GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

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

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bør budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
så langt det er nødvendig, å orientere selger, budgivere og
øvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som åpenbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden på en forsvarlig måte
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler fraråde budgiver å stille 
slik frist. 

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

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

6. Megleren skal, så langt det er nødvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets størrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For øvrig vil megler,
på forespørsel fra andre, opplyse om aktuelle bud på
eiendommen, herunder relevante forbehold.

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

2. Når et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fått kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utløp, med
mindre budet før denne tid avslås av selger eller budgiver
får melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
bør derfor ikke gi bud på flere eiendommer samtidig
dersom man ikke ønsker å kjøpe flere enn en eiendom.

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

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

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

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

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

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

Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, 
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

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

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bør budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
så langt det er nødvendig, å orientere selger, budgivere og
øvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som åpenbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden på en forsvarlig måte
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler fraråde budgiver å stille 
slik frist. 

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

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

6. Megleren skal, så langt det er nødvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets størrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For øvrig vil megler,
på forespørsel fra andre, opplyse om aktuelle bud på
eiendommen, herunder relevante forbehold.

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

2. Når et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fått kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utløp, med
mindre budet før denne tid avslås av selger eller budgiver
får melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
bør derfor ikke gi bud på flere eiendommer samtidig
dersom man ikke ønsker å kjøpe flere enn en eiendom.

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

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

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

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

Brugata 28
5200 OS

Aktiv Eiendomsmegling
Sigbjørn Helland

407 68 475
sigbjorn.helland@aktiv.no​

​




