
Flott 4‑roms hjørneleilighet med  
gode sol‑ og utsiktsforhold! 
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Velkommen til visning!  

Aktiv Eiendomsmegling v/ Tobias N‑Pedersen har gleden av å  
presentere Øvre Sædalsvegen 16! Dette er en flott og romslig 4‑roms  
hjørneleilighet i et ettertraktet og veletablert sameie. Leiligheten har to  
balkonger - En med morgensol, og en med ettermiddag- og kveldssol.  
Her kan man nyte praktfull utsikt mot bl.a. Nordåsvannet.

Kort fortalt: 
 Vestvendt og solrik beliggenhet 
 Fantastisk utsikt 
 2 balkonger 
 Fast garasjeplass med mulighet for elbillader
 Balansert ventilasjon
 3 soverom
 Trappefri adkomst. Heis i bygget. 

Området: 
 Kort avstand til skole, barnehage og dagligvarebutikk
 Bussholdeplass like i nærheten ‑ enkelt å komme seg til Nesttun eller  
mot Haukeland og Bergen Sentrum 
 Fine turstier like utenfor døren 

Nøkkelinformasjon
Prisant.:	 Kr 4 990 000,‑
Omkostn.:	 Kr 125 840,‑
Total ink omk.:	 Kr 5 115 840,‑
Felleskostn.:	 Kr 3 064,‑
Selger:	 Elise Therese Rolstad
	
Salgsobjekt:	 Eierseksjon
Eierform:	 Eierseksjon
Byggeår:	 2008
BRA‑i/ BRA Total	  99/ 104.3 kvm
Tomtstr.:	 6283.7 m²
Soverom:	 3
Antall rom:	 4
Gnr./ bnr.	 Gnr. 10, bnr. 818
Snr.	 7
Oppdragsnr.:	 1505250302

Tobias Nordahl‑Pedersen 
Eiendomsmeglerfullmektig | Partner

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

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

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 99 m²
BRA ‑ e: 5.3 m²
BRA totalt: 104.3 m²
TBA: 13 m²

Bruksareal fordelt på etasje
Kjeller
BRA‑e: 5.3 m² Bod i garasje

2. etasje
BRA‑i: 99 m² Entre/ gang, bod, 3 soverom, vaskerom/ toalett, bad, stue/ kjøkken

TBA fordelt på etasje
2. etasje
13 m² 2 Balkonger

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
6283.7 m²

Tomtebeskrivelse
Tomten er opparbeidet med veier, grøntarealer og diverse beplantning. Tomten er  
felles for sameiet.

Beliggenhet
Øvre Sædalsvegen 16 har en attraktiv plassering høyt i terrenget, med vidstrakt utsyn  
over Sædalen og videre mot Nordåsvannet og Sandsli i horisonten. Her får man en  
luftig og solrik beliggenhet i naturskjønne omgivelser.

Eiendommen ligger svært sentralt til med kort vei til det man trenger i hverdagen.  
Sædalen skole med tilhørende idrettsanlegg, barnehager og dagligvarebutikk nås innen  
få minutters kjøring. Området har gode bussforbindelser mot både sentrum og  
Nesttun. Kjøretiden til Landås og Haukeland universitetssjukehus er i underkant av 10  
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minutter, mens Nesttun nås på omtrent samme tid. Bergen sentrum ligger ca. 15–20  
minutters kjøretur unna.

Beliggenheten kombinerer det beste av to verdener, en rolig og tilbaketrukket  
atmosfære uten sjenerende trafikk, samtidig som servicetilbud og byliv er lett  
tilgjengelig. Området oppleves trygt og familievennlig, med nærhet til skole,  
fotballbaner og rekreasjonsområder.

For den turglade byr nærområdet på flotte turområder året rundt. Nubbevannet ligger i  
kort avstand og byr på fine bade‑ og friluftsmuligheter sommerstid. Her bor man  
landlig og fredelig, men med byen innen komfortabel rekkevidde.

Adkomst
Det vil bli satt opp visningsskilt under visning.

Bebyggelsen
Området består for det meste av boligbebyggelse oppført som leilighetsbygg,  
rekkehus og eneboliger.

Barnehage/ Skole/ Fritid
Kidsa Øvre Sædal friluftsbarnehage (0‑5år) ‑ 0,5km
Eplekarten Steinerbarnehage (1‑5år) ‑ 0,8km
Natlandsfjellet barnehage (0‑5år) ‑ 0,9km

Skolekrets
Sædalen skole (1‑7 kl.) ‑ 1,3km
Nattland skole (1‑10 kl.) ‑ 1,5km
Langhaugen videregående skole ‑ 4,9km

Bygningssakkyndig
Daniel Ulvatn

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemåte
Informasjon om byggemåte er hentet fra tilstandsrapport utført av takstmann Daniel  
Ulvatn:

Grunn og fundamenter: Bygningen er fundamentert på antatt faste masser av  
sprengstein/  grov pukk på fjell. Bærekonstruksjoner antatt
utført med betong‑ og stålkonstruksjoner. Grunnmur, såle og fundamenter i  
betongkonstruksjon

5Øvre Sædalsvegen 16



Yttervegger: Isolert trekonstruksjon utvendig pusset og malte overflater.

Takkonstruksjoner: Takkonstruksjon er ikke vurdert i denne rapporten da disse  
bygningsdelene vedlikeholdes av sameiet.

Vinduer: Vinduer i leiligheten har fabrikk malte trekarmer med 2‑lags energiglass.

Etasjeskiller: Etasjeskiller i betong.

Tilstandsgradene definerer tilstanden på diverse ting og rom i boligen etter dagens  
standardkrav. 
Tilstandsgrad 0: Ingen symptomer
Tilstandsgrad 1: Svake symptomer
Tilstandsgrad 2: Middels kraftige symptomer
Tilstandsgrad 3: Kraftige symptomer (også sammenbrudd og total funksjonssvikt)

Følgende er beskrevet av takstmann:
Deler av boligen som har mottatt tilstandsgrad 2: 

‑ Bad ‑ 5m2 ‑ Totalvurdering av membran, tettesjikt og sluk:
‑ Vaskerom /   toalett ‑ 2.9m2 ‑ Totalvurdering av membran, tettesjikt og sluk:

Sammendrag selgers egenerklæring
Kjenner du til om det er/  har vært feil tilknyttet våtrommene, f.eks. sprekker, lekkasje,  
råte, lukt eller soppskader?
‑ Ja, Skrue fra kjøkkenskap sto i vannledning på bad, trolig fra huset var bygget,  
utbedret se neste punkt. Minimal
lekkasje, ingen følgeskader.

Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/  våtrom?
‑ Satt inn dusjkabinett, lekkasjesikring under oppvaskmaskin/   aquaalarm under  
kjøkkenvask, skiftet vannlås kjøkken,
servantbatteri gjestebad, nytt rør fra vannskap pga skrue i kjøkkenskap som sto i  
vannledning (forsikringssak) samt
skiftet hovedstoppekran. Arbeid utført av Gården rørleggerservice AS.

Kjenner du til om det er/  har vært problemer med drenering, fuktinnsig, øvrig fukt eller  
fuktmerker i underetasje/  kjeller?
‑ Fuktmerker i taket i kjellerbod. Iflg tidligere eier noe fuktinnsig i bodområdet, men ikke  
vært synlig fukt på
gjenstander i min bod mens jeg har bodd der.

Kjenner du til om det er/  har vært utettheter i terrasse/  garasje/  tak/  fasade?
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‑ Det er ikke helt tett mellom terrassene, ved regn kan det dryppe på terrassen.

Kjenner du til om det er/  har vært utført arbeid på el‑anlegget eller andre installasjoner  
(f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?
‑ Byttet til dobbel stikkontakt på kjøkken. Arbeid utført av BI Elektro AS.

For ytterligere informasjon se vedlagt egenerklæringsskjema. 

Innhold
Boligen går over 1 plan og følgende rom er inkludert i BRA‑i: 
Entre/  gang (15.5m²), Bod (3m²), Vaskerom/  toalett (2.9m²), Bad (5m²), Stue/  kjøkken  
(38m²). Soverom (8m²), soverom (8m²), soverom (15m²)

Standard
Gulv: Fliser på bad og vaskerom, parkett på øvrige rom.
Vegger: Fliser på vegger på bad og vaskerom, slette malte overflater på øvrige vegger  
og alle himlinger.

Leiligheten ligger i byggets 2. etasje og inneholder entré/  gang, tre soverom, stue/  
kjøkken, vaskerom/  toalett, bad og bod. I tillegg er det to balkonger på henholdsvis 3  
m² og 10 m².

Bilen parkeres på fast plass i felles garasjeanlegg, og herfra er det heisadkomst opp til  
leiligheten.

Leiligheten har en åpen stue‑ og kjøkkenløsning som gir maksimal utnyttelse av  
arealet. Boligen har balansert ventilasjonsanlegg som sørger for et godt inneklima året  
rundt. Store vindusflater gir rikelig med naturlig lysinnslipp. Stuen har god plass til  
både sitte‑ og spisegruppe, og herfra er det utgang til en av leilighetens to balkonger.

Balkongen måler 10 m² og er vestvendt. Her har man sol til ca. kl. 21:00–21:30 på  
sommerstid. Balkongen byr på rolige omgivelser og vidstrakt, flott utsikt mot blant  
annet Nordåsvannet.

Kjøkkenet har godt med skap‑ og benkeplass, og er innredet med profilerte fronter og  
laminat benkeplate. Av integrerte hvitevarer medfølger oppvaskmaskin, platetopp,  
stekeovn og ventilator. Frittstående kjøleskap medfølger også handelen.

Leiligheten har tre soverom. Hovedsoverommet er romslig og kan enkelt innredes med  
dobbeltseng og tilhørende møblement. Soverommet har en usjenert beliggenhet, godt  
lysinnslipp og praktisk garderobeskap som medfølger. De to øvrige soverommene  
egner seg godt som barnerom, gjesterom eller hjemmekontor.

Badet er helfliset og inneholder dusjkabinett, vegghengt toalett og  
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baderomsinnredning med servant. Det er varmekabler i gulvet.

Leiligheten har også et praktisk og separat vaskerom med toalett.

I gangen er det god plass til yttertøy og sko. For ytterligere oppbevaring disponerer  
leiligheten en innvendig bod, samt en ekstern bod i garasjeanlegget.

Ved inngangspartiet er det en hyggelig balkong på 3 m² med morgensol – perfekt for å  
nyte morgenkaffen før dagen starter.

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

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

TV/ Internett/ Bredbånd
Tv/ Internett er inkludert i felleskostnadene.

Parkering
En fast garasjeplass i felles garasje under blokken, samt felles gjesteparkering. Det er  
mulighet for etablering av elbillader på plassen. Kjøper må selv dekke kostnader til  
etablering. 

Forsikringsselskap
Tryg Forsikring

Polisenummer
6600113

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. 
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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
Elektrisk via panelovner. Varmekabler på bad og vaskerom

Energikarakter
D

Energifarge
Rød

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

Økonomi
Tot prisant. ekskl. omk.
Kr 4 990 000

Kommunale avgifter
Kr 20 511

Kommunale avgifter år
2025
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Info kommunale avgifter
De kommunale avgiftene omfatter vann‑ og avløpsgebyr, renovasjonsgebyr samt feie‑  
og tilsynsavgift. Det gjøres oppmerksom på at det kan forekomme variasjon i avgiftene  
som følge av forbruk og eventuelle kommunale endringer av gebyr/  avgift

Info eiendomsskatt
Eiendomsskatt er inkludert i de kommunale avgifter.
Årlig eiendomsskatt for 2025 er stipulert til kr 5 917

Formuesverdi primær
Kr 1 155 096

Formuesverdi primær år
2024

Formuesverdi sekundær
Kr 4 620 385

Formuesverdi sekundær år
2024

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).

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

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

Boenheten
Eierbrøk
98/ 3691

Felleskostnader inkluderer
TV/ internett, felles bygningsforsikring, drift og vedlikehold, forretningsførsel, strøm i  
fellesareal 

Felleskostnader pr. mnd
Kr 3 064

Kommentar fellesgjeld
Sameiet har ikke fellesgjeld.

Andel fellesformue
Kr 25 157

Andel fellesformue dato
31.12.2024

Sameiet
Sameienavn
Sameiet Soria Moria Terrasse

Organisasjonsnummer
993325066

Om sameiet
Sameiet Soria Moria Terrasse er et etablert og veldrevet eierseksjonssameie med base  
i Bergen. Sameiet ble stiftet i 2008 og består av 42 seksjoner som til sammen utgjør et  
trivelig boligmiljø for beboerne.

Forkjøpsrett
Det er ikke forkjøpsrett i sameiet. 

Regnskap/ budsjett
Hentet fra årsregnskapet 2024:
Driftsinntekter: 1 526 208,‑
Driftskostnader: 1 066 011,‑ 
Driftsresultat: 480 651,‑
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Sameiet hadde pr. 31.12.24 et overskudd på kr 480 651,‑. 

På ordinært årsmøte ble det vedtatt at styret skal undersøke om det kan bygges  
sykkelparkering på en av gjesteparkeringene i 16‑blokken. 

Styreleder opplyser at felleskostnadene forventes å forbli uendret i 2026. Justeringer i  
henhold til indeksregulering kan likevel forekomme.

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

Styregodkjennelse
Det kreves ikke styregodkjennelse

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

Dyrehold
Det er lov med dyr men de skal ikke være til sjenanse eller ulempe for naboer.  
Båndtvang på sameiets eiendom.

Forretningsfører
Forretningsfører
Obos Eiendomsforvalting AS

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 10, bruksnummer 818, seksjonsnummer 7 i Bergen kommune.

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

4601/  10/  818/  7:
02.04.2007 ‑ Dokumentnr: 304750 ‑ Bestemmelse iflg. skjøte
Rettighetshaver: Bergen Kommune 
Org.nr: 964 338 531 
Pliktig medlemskap i velforening/  huseierforening 
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Solidarisk ansvar for drift og vedlikehold av private fellesanlegg. Kan ikke avlyses uten  
samtykke fra kommunen. 
Overført fra: Knr:4601 Gnr:10 Bnr:818 
Gjelder denne registerenheten med flere 

02.04.2007 ‑ Dokumentnr: 304750 ‑ Bestemmelse om veg
Rettighetshaver: Bergen Tomteselskap AS 
Org.nr: 928 655 547 
Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger m.m. 
Med flere bestemmelser 
Overført fra: Knr:4601 Gnr:10 Bnr:818 
Gjelder denne registerenheten med flere 

02.04.2007 ‑ Dokumentnr: 304750 ‑ Best. om vann/  kloakkledn.
Rettighetshaver: Bergen Kommune 
Org.nr: 964 338 531 
Rettighetshaver: Bergen Tomteselskap AS 
Org.nr: 928 655 547 
Overført fra: Knr:4601 Gnr:10 Bnr:818 
Gjelder denne registerenheten med flere 

11.11.2025 ‑ Dokumentnr: 1381949 ‑ Bruksrett
Rettighetshaver: Knr:4601 Gnr:10 Bnr:816 Snr:1 
Rettighetshaver: Knr:4601 Gnr:10 Bnr:816 Snr:2 
Rettighetshaver: Knr:4601 Gnr:10 Bnr:816 Snr:3 
Rettighetshaver: Knr:4601 Gnr:10 Bnr:816 Snr:4 
Rettighetshaver: Knr:4601 Gnr:10 Bnr:816 Snr:5 
Rettighetshaver: Knr:4601 Gnr:10 Bnr:816 Snr:6 
Rettighetshaver: Knr:4601 Gnr:10 Bnr:816 Snr:7 
Rettighetshaver: Knr:4601 Gnr:10 Bnr:816 Snr:8 
Rettighetshaver: Knr:4601 Gnr:10 Bnr:816 Snr:9 
Rettighetshaver: Knr:4601 Gnr:10 Bnr:816 Snr:10 
Rettighetshaver: Knr:4601 Gnr:10 Bnr:816 Snr:11 
Rettighetshaver: Knr:4601 Gnr:10 Bnr:816 Snr:12 
Rettighetshaver: Knr:4601 Gnr:10 Bnr:816 Snr:13 
Rettighetshaver: Knr:4601 Gnr:10 Bnr:816 Snr:14 
Rettighetshaver: Knr:4601 Gnr:10 Bnr:816 Snr:15 
Rettighetshaver: Knr:4601 Gnr:10 Bnr:816 Snr:16 
Rettighetshaver: Knr:4601 Gnr:10 Bnr:816 Snr:17 
Rettighetshaver: Knr:4601 Gnr:10 Bnr:816 Snr:18 
Rettighetshaver: Knr:4601 Gnr:10 Bnr:816 Snr:19 
Rettighetshaver: Knr:4601 Gnr:10 Bnr:816 Snr:20 
Rettighetshaver: Knr:4601 Gnr:10 Bnr:816 Snr:21 
Rettighetshaver: Knr:4601 Gnr:10 Bnr:816 Snr:22 



Rettighetshaver: Knr:4601 Gnr:10 Bnr:816 Snr:23 
Rettighetshaver: Knr:4601 Gnr:10 Bnr:816 Snr:24 
Gjelder lekeplass 
Gjelder denne registerenheten med flere 
Sameiet gir Fururinden sameie (g.nr. 10 og br.nr.816) bruksrett til lekeplass som er  
etablert på sameiet Soria Moria Terrasses eiendom.

05.06.2008 ‑ Dokumentnr: 455832 ‑ Seksjonering
Opprettet seksjoner: 
Snr: 7 
Formål: Bolig 
Tilleggsdel: Bygning 
Sameiebrøk: 98/  3691 

01.01.2020 ‑ Dokumentnr: 1061432 ‑ Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:1201 Gnr:10 Bnr:818 Snr:7 

08.03.2017 ‑ Dokumentnr: 208028 ‑ Bestemmelse om veg
Rettighet hefter i: Knr:4601 Gnr:10 Bnr:819 

08.03.2017 ‑ Dokumentnr: 208028 ‑ Best. om adkomstrett
Rettighet hefter i: Knr:4601 Gnr:10 Bnr:819 
Bruksrett til areal ved nedkjørsel til garasje 
Adkomstrett til bossuganlegg 

Ferdigattest/ brukstillatelse
Det er utstedt ferdigattest på eiendommen datert 18.11.2009. Tiltaket gjelder nybygg  
blokk. 

Ferdigattest/ brukstillatelse datert
18.11.2009.

Vei, vann og avløp
Offentlig vei, vann og avløp. 

Regulerings‑ og arealplaner
Eiendommen ligger i et område regulert til blokkbebyggelse iht. reguleringsplanen på  
grunnen.

Reguleringsplaner på grunnen:
PlanID: 16870000 
Plannavn: FANA/  ÅRSTAD. DEL AV GNR 7 OG 10, ØVRE SÆDAL 
Ikrafttrådt: 20.06.2005
Dekningsgrad: 100%
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Reguleringsformål: Blokkbebyggelse, felles lekeareal, friluftsområde
Begrensninger: Bevaring av anlegg (< 0,1 % (1,3 m²))

I følge kommuneplanen er området avsatt til blokkbebyggelse og anlegg.
Kommuneplan:
PlanID: 65270000
Plannavn: KOMMUNEPLANENS AREALDEL 2018
Ikrafttrådt: 19.06.2019
dekningsgrad: 100%
Arealformål: Bebyggelse og anlegg

Planendringer relatert/  muligens relatert aktuell eiendom
PlanID: 16870007
Plannavn: FANA. GNR 10 BNR 819, FURERINDEN
Ikrafttrådt: 25.01.2017

Hensynssoner Faresone i kommuneplanen:
Beskrivelse: Aktsomhetsområder for steinsprang, jord‑ og flomskred og snøskred 
Dekningsgrad: 15,5%

Hensynssoner Gul støy i kommuneplanen:
Beskrivelse: Vei støy ‑ gul sone
Dekningsgrad: 11,5%

Planer i nærheten av eiendommen
PlanID: 71740000
Plannavn: Kommuneplanens arealdel KPA 2027 
Saksnr: 202417461
Planstatus: Planlegging igangsatt. Gjelder ny kommuneplan.

PlanID: 16870004 
Plannavn: FANA. GNR 7 OG 10, MINDRE REGULERINGSENDRING
Saksnr: 200913068
Planstatus: Mindre endring av et område innenfor reguleringsplan 16870000

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

Konferer megler. 
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Adgang til utleie
Det følger av eierseksjonsloven § 24 at korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn  
90 døgn årlig ikke er tillatt. Bestemmelsen gjelder ikke for fritidsboliger. Med  
korttidsutleie menes utleie inntil 30 døgn sammenhengende. Grensen på 90 døgn kan  
fravikes i vedtektene og kan i så fall settes til mellom 60 og 120 døgn. Slik beslutning  
krever et flertall på minst to tredjedeler av de avgitte stemmene på årsmøtet. Ta  
kontakt med megler dersom du ønsker kopi av vedtektene for nærmere informasjon  
om hvilke vedtak som er fattet i dette sameiet om korttidsleie. 

Utleie er tillatt, forutsatt godkjenning fra sameiets styre.

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. 

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

Kommentar konsesjon
Erverv av eiendommen er konsesjonsfritt.

Kommentar odelsrett
Det er ikke odel på eiendommen. 

Kontraktsgrunnlag
Salgs‑ og betalingsvilkår
Eiendommen skal overleveres til kjøper i tråd med det som er avtalt. Det er viktig at  
kjøper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,  
tilstandsrapport og selgers egenerklæring. Kjøper anses kjent med forhold som er  
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene  
kan ikke påberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjøper har lest  
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til å undersøke eiendommen nøye, gjerne  
sammen med fagkyndig, før bud inngis. Kjøper som velger å kjøpe usett, kan som  
hovedregel ikke gjøre gjeldende som mangel noe kjøper burde blitt kjent med ved  
undersøkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis  
noe 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  
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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
4 990 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑------------------------------------------
Omkostninger
124 750 (Dokumentavgift)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
545 (Tinglysningsgebyr skjøte)
11 900 (Boligkjøperforsikring – fem års varighet (valgfritt))
2 800 (Boligkjøperforsikring Help Pluss ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑------------------------------------------
125 840 (Omkostninger totalt)
137 740 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
140 540 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Help Pluss)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑------------------------------------------
5 115 840 (Totalpris. inkl. omkostninger)
5 127 740 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
5 130 540 (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 125 840

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

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

Meglers vederlag
Meglers vederlag: Provisjon er avtalt til 1,50% inkl.mva av oppnådd totalpris, inkl.  
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eventuell fellesgjeld.
beregnet provisjon basert på prisantydning kr 5 000 000 ‑ 75 000
Grunnpakke ‑ 15 000
Markedspakke ‑ 20 000
Oppgjørshonorar ‑ 8 000
Tilretteleggingsgebyr ‑ 14 900
Visninger/ overtakelse per.stk Pv er gratis ‑ 3 490

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

Ansvarlig megler bistås av
Tobias Nordahl‑Pedersen 
Eiendomsmeglerfullmektig | Partner
tobias.nordahl‑pedersen@aktiv.no
Tlf: 473 31 530

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

Salgsoppgavedato
02.01.2026
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T I L S T A N D S R A P P O R T

Boligtype

Leilighet
Adresse
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5099 BERGEN

4601/10/7/818/0/0
Rapportdato

20.11.2025

TG 0 1

TG 1 11

TG 2 2

TG 3 0

TG IU 1
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Sjekk gyldighet på rapport

Befaring utført den 06.10.2025 av:

Daniel Ulvatn

Estate Management AS

Lars Hilles gate 20A

5008 Bergen

+4795550498

du@emas.no

Takstmann & Byggmester
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Om rapporten

Rapporten følger den nye forskriften i avhendingsloven som ble gjeldene fra og med 01.01.2022.

Rapporten er basert på NS3600 : 2018 – Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig. Det er grundig beskrevet hva 

takstmannen kontrollerer, og det som ikke er nevnt i teksten for gjeldende bygningsdel er ikke kontrollert med mindre det er 

tegn som indikerer en grundigere undersøkelse.

Takstrapporten er spesi昀椀kk for serti昀椀serte takstmenn.

Kunden/rekvirenten skal lese gjennom dokumentet før bruk og gi tilbakemelding til takstmannen hvis det 昀椀nnes feil/mangler 

som bør rettes opp. Rapportens varighet er 1 år, og etter den tid bør takstmannen kontaktes for ny befaring og oppdatering.

Rapporten vil kun inneholde de bygningsdelene som hver enkelt takstmann har vurdert som vesentlig informasjon for det 

spesi昀椀kke oppdraget slik at forbrukere får et betryggende informasjonsgrunnlag før et boligkjøp.                                                                  

Det er den enkeltes takstmann som er ansvarlig for at alle nødvendige bygningsdelene er tatt med i rapporten.

Takstmannens integritet

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.

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, 2007.

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. Alderen er kun en del av tilstandsgraden (TG) sammen 

med funksjonaliteten.

Forventet gjenværende brukstid vil kunne avhenge av tilstand, egenskaper, design, utførelse, gjennomført vedlikehold, alder, 

miljø (bruk og ytre påkjenninger), forventet framtidig slitasje og konsekvens ved brudd.

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

kan levetid i praksis være både kortere og lengre. Graden TG2 er i enkelte tilfeller benyttet på forhold og bygningsdeler som ikke 

har synlig svekkelse, men der normal levetid er marginal eller har usikker restlevetid.
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Tilstandsgradene

TG 0 Ingen avvik
Det er ingen merknader (feilfritt). Dokumentasjon for fagmessig utførelse inklusive

materialbruk og løsninger, der dette er pålagt eller anses nødvendig, er lagt fram.

TG 1 Mindre eller moderate avvik
Gis når bygningsdelen har mindre avvik. Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og

strakstiltak skal ikke anses som nødvendig. Graden kan også brukes når delen er ny, men

der dokumentasjon på faglig god utførelse mangler.

TG 2 Vesentlige avvik
Bygningsdelen har en feil utførelse, en skade (eller symptomer på skade), sterk

slitasje; eller nedsatt funksjon, og det er behov for tiltak; eller

det er kort gjenværende brukstid; eller

bygningsdelen er skjult og kan ha en feil/skade eller være utgått på dato. Det kan

være behov for tiltak; eller

det er grunn til overvåking av denne bygningsdelen for å sikre mot større skade og

følgeskader; eller

særlig fuktutsatt konstruksjon hvor dokumentasjon på riktig utførelse ikke foreligger

eller at det er en særlig fuktutsatt konstruksjon uten inspeksjonsmulighet.

TG 3 Store eller alvorlige avvik
Total funksjonssvikt. Bygningsdelen fyller ikke lengre formålet; eller

det er fare for liv og helse; eller

det er et akutt behov for tiltak (strakstiltak); eller

det er avvik fra lover og forskrifter som gjelder den aktuelle bygningsdelen eller

byggverket.

TG IU Ikke undersøkt
TGIU skal kun brukes unntaksvis. Eksempler kan være snødekket tak eller krypkjeller

uten inspeksjonsmulighet på undersøkelsestidspunktet; eller

bygningsdelen eller arealet eller rommet er ikke tilgjengelig for inspeksjon på

tidspunktet for analysen. Dersom TGIU omfatter særlig fuktutsatte konstruksjoner,

skal dette angis særlig.

Eiers plikter i forkant av tilstandsanalysen:

Forut for tilstandsanalysen skal det foreligge en egenerklæring fra eier. Eier skal fremska昀昀e relevant dokumentasjon for 

boligen. Dette gjelder for eksempel kvitteringer, samsvarserklæringer, kontrollseddel fra brann/ feiervesenet etc.

Eier skal legge forholdene til rette for inspeksjon, inkludert å gi adgang til bygningsdeler og rom.
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Nivå av analysen

Tilstandsanalysen utføres ved grundige visuelle observasjoner kombinert med undersøkelser, nødvendige målinger, bruk av 

egnede instrumenter og registreringer.

Det kan utføres inngrep i form av hulltaking i vegg eller etasjeskiller ved bad og i rom under terreng for undersøkelse av 

fukt ved mistanke til alvorlige avvik. (Ref. Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel).

Alle bygningsdeler som nevnt i rapporten vil bli undersøkt, med stor vekt på de områdene som takstmannen, 

erfaringsmessig, kjenner som svake punkter og hvor det kan oppstå kon昀氀ikter i etterkant.

I en tilstandsanalyse av f.eks leiligheter (andel, selveier og aksje) er enkelte bygningsdeler ikke inkludert, hvis de ikke er 

relevante for den aktuelle boligen.

Den bygningssakkyndige skal 昀氀ytte på tepper, møbler og annet inventar når det er nødvendig for å komme til det rommet 

eller den bygningsdelen som skal undersøkes. Dette gjelder likevel ikke for særlig tunge møbler og inventar, når disse ikke 

skjuler vesentlige installasjoner eller innretninger, og det heller ikke er andre grunner til å mistenke at 昀氀ytting vil kunne 

avdekke vesentlige forhold

Selv om takstmannens analyser er svært grundig, kan det forekomme skjulte feil og mangler. For boliger 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.

For alle TG 3 og TGIU anbefales det tiltak i form av ytterligere undersøkelser for å avdekke årsak og skadeomfang som grunnlag 

for et mer detaljert kostnadsoverslag.

Forutsetninger

På bakgrunn av dagens strenge krav til fallsikring vil tak og taktekking normalt besiktiges fra bakkenivå og eventuelt stige 

der dette er forsvarlig etablert. Svill og innvendige konstruksjoner vil ikke bli kontrollert med mindre dette anses som en 

ytterst nødvendighet og der dette er tilgjengelig.

Svill, bindingsverk og lukkede konstruksjoner vil ikke bli kontrollert med mindre dette anses som en ytterst nødvendighet 

og der dette er tilgjengelig.Yttervegger, gulv på grunn, etasjeskillere og himling vil normalt ikke bli kontrollert med 

rettningsmålere for og 昀椀nne eventuelle skjevheter, med mindre dette er opplyst i rapporten.

Det gjøres oppmerksomt på at møbler og inventar over 25kg ikke blir 昀氀yttet på under befaringen.

Boligen er ikke isolasjonsvurdert da dette krever avansert teknologi.

Formål

Formålet med rapporten er å bidra til en enhetlig analyse og best mulig informasjon om boligen, som igjen vil føre til redusert 

kon昀氀iktnivå ved omsetning. Datagrunnlaget som kom frem ved tilstandsanalysen, kan også brukes til utarbeidelse av 

vedlikeholdsplaner og ved utleie.

For å unngå ulik tolkning av begreper som oppussing, vedlikehold, modernisering, rehabilitering med videre er det i rapporten 

konsekvent brukt begrepet tiltak. Tiltak er arbeider som skal til for å lukke et avvik. Rapporten erstatter ikke selgers 

opplysningsplikt eller kjøpers undersøkelsesplikt ved eierskifte. Tilstandsrapporten gir en beskrivelse og vurdering av byggverk 

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

som har betydning for vurderingen, er ikke takstmannens ansvar. Rapporten er likevel ingen garanti for at det ikke kan 昀椀nnes 

skjulte feil, skader og mangler.

Rapporten gir normalt ingen vurdering av boligens tilbehør, som hvitevarer, brunevarer og annet inventar. Dette gjelder også om 

tilbehøret er integrert. Produktnavn nevnes ikke.
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Struktur og referansenivå̊
Rapportens omfang, struktur, metode og begrepsbruk følger i hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse 

ved omsetning av bolig), NS 3424:2012 (Tilstandsanalyse av byggverk) og veiledningene til disse. Referansenivået som brukes i 

rapporten er forhåndsde昀椀nerte krav til tilstand som tilsvarer tilstandsgrad 0 (TG0).

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

beskriver avvik, altså en tilstand som er dårligere enn referansenivået. Rapporten framhever normalt ikke positive sider ved 

boligen ut over det som fremgår av tilstandsgraden på rom og bygningsdeler. Ved TG0 og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse 

for valg av tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har normal slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 må 

leser av rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. Den bygningssakkyndige skal også gi et sjablonmessig 

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

NS 3424 (Tilstandsanalyse av byggverk) har undersøkelsesnivåer fra 1 til 3. Tilstandsrapporten er basert på undersøkelsesnivå 1, 

som er laveste nivå. Dette betyr at tilstandsanalysen utføres ved visuelle observasjoner kombinert med undersøkelser, målinger 

og bruk av instrumenter og registreringer. Tilstandsanalysen omfatter ikke destruktive inngrep. Det kan utføres inngrep i vegg 

ved bad og i rom under terreng for undersøkelse av fukt ved mistanke om alvorlige avvik, samt at selger/ hjemmelshaver 

godkjenner inngrepet.

Tilleggsundersøkelser

Piper og ildsteder:

Grundig undersøkelse av piper og ildsteder anbefales utført i samråd med o昀昀entlige godkjenningsmyndigheter som for

eksempel det lokale brann og feiervesenet.

Elektrisk anlegg og brannforebyggende tiltak:

Ved omsetning av bolig vil man ofte få endring i bruk av det elektriske anlegget. Takstmannen 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.

Øvrig info

Svill og innvendige konstruksjoner kontrolleres normalt ikke.

Yttervegger kontrolleres normalt ikke med rettningsmålere med mindre det er mistanke om skjevheter/setningsskader.

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

treverk eller annet, skal den bygningssakkyndige basere sine undersøkelser på det som er synlig.

Den bygningssakkyndige skal 昀氀ytte på tepper, møbler og annet inventar når det er nødvendig for å komme til det rommet eller

den bygningsdelen som skal undersøkes. Dette gjelder likevel ikke for særlig tunge møbler og inventar, når disse ikke skjuler

vesentlige installasjoner eller innretninger, og det heller ikke er andre grunner til å mistenke at 昀氀ytting vil kunne avdekke

vesentlige forhold.

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

kan levetid i praksis være både kortere og lengre. Graden TG2 er i enkelte tilfeller benyttet på forhold og bygningsdeler som ikke

har synlig svekkelse, men der normal levetid er marginal eller har usikker restlevetid.

Boligens tilstandsgrader er satt ut ifra tilstanden på befaringsdagen. Det gjøres oppmerksomt på at enkelte elementer kan

svikte eller forverres med tiden etter befaringsdato.
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Om boligen

Adresse: Øvre Sædalsvegen 16 , 5099, BERGEN

Matrikkel: 4601/10/7/818/0/0

Boligtype: Leilighet

Byggeår: 2008 Kilde: PropCloud

Tomt: 6 283.70 m

Hjemmelshaver(e): Elise Therese Rolstad

Rekvirent: Hjemmelshaver

Tilstede på befaring: Takstmann og hjemmelshaver

Byggemetode: Bygningen er fundamentert på antatt faste masser av sprengstein/grov pukk på fjell. Bærekonstruksjoner antatt

utført med betong- og stålkonstruksjoner. Grunnmur, såle og fundamenter i betongkonstruksjon. Yttervegger: Isolert

trekonstruksjon utvendig pusset og malte over昀氀ater. Vinduer i leiligheten har fabrikk malte trekarmer med 2-lags energiglass.

Etasjeskiller i betong.

Hvordan er boligen tilknyttet vann: Kommunalt

Hvordan er boligen tilknyttet avløp: Kommunalt

Adkomst: O昀昀entlig

Overordnet faglig vurdering:

Boligen fremstår i normalt god stand og uten noen vesentlige avvik utover normal bruksslitasje. Det er ikke registrert noen

bygningsmessige strakstiltak utover normalt vedlikehold. Forøvrig vises til beskrivelser og vurderinger for de enkelte

bygningsdeler i rapporten.

Hindringer på befaringsdagen

Ingen hindringer på befaringsdagen.

Vesentlige endringer/oppgraderinger etter byggeår:

Nei

Øvrig informasjon om oppdraget

Takkonstruksjon, taktekking, nedløp/renner, utvendig fasade, vinduer og drenering er ikke vurdert i denne rapporten da disse

bygningsdelene vedlikeholdes av sameiet.
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Areal/oppmåling

Arealmålingene i denne rapporten skal måles etter nåværende standard NS 3940 : 2023, men også måles og beskrives etter

tidligere standard, NS 3940 : 2012. Dette er i henhold til forskriften Tryggere Bolighandel som ble gjeldende fra og med

01.01.2022.

Arealer oppgis i hele kvadratmeter i denne rapporten, og gjelder for det tidspunkt rapporten er datert. Større arealer enn

nødvendige åpninger for trapp, heissjakter og lignende regnes ikke med i etasjens areal. Rom som måles må være tilgjengelig,

slik at det kan måles. Rommene kan stride mot byggeforskriftene, men likevel være måleverdige.

Noen rom kan ha skråhimling mot yttervegger. Dette er avgjørende for hvor mange m2 som blir godkjent som måleverdig.

Takhøyden i rommet må være minst 1,9 meter og bredden minst 60 cm. For deler av rommet med skråtak skal likevel arealet

inntil 60 cm utenfor høyden på 1,9 meter tas med i målingen, dvs omliggende areal der høyden er lavere enn 1,9 meter.

Internt bruksareal (BRA-i): Bruksareal av boenheten innenfor omsluttende vegger. Bruksenheten kan bestå av 昀氀ere boenheter.

Alle selvstendige boenheter kategoriseres som BRA-i. Eksternt bruksareal (BRA-e): Bruksareal av alle rom som ligger utenfor

boenheten/boenhetene, men som tilhører denne/disse. Innglasset balkong mv (BRA-b): Bruksareal av innglasset balkong

tilknyttet boenheten. I BRA-b inngår også innglasset veranda eller altan. Veggarealetmellom innglasset balkong og annet

bruksareal tillegges areal til innglasset balkong. Åpent areal (ikke bruksareal): Areal av terrasser og åpne balkonger tilknyttet

boenheten. I åpent areal inngår også åpen veranda eller altan. Arealet måles til innside av rekkverk, brystning, parapet,

skillevegg eller lignende avgrensning av arealet, eller som fotavtrykket der det ikke er ytre begrensinger som rekkverk ol.

H0206

BRA-i

99 m

BRA-e

0 m

BRA-b

0 m

Åpent areal (TBA)

0 m

Beskrivelse av BRA-i

Entre/gang, bod, 3 soverom,

vaskerom/toalett, bad,

stue/kjøkken

Beskrivelse av BRA-e Beskrivelse av BRA-b Beskrivelse av åpent areal

BOLIGENS TOTALE BRA (BRA-i,BRA-e,BRA-b)

BRA

99 m

Merknader om areal: Boligen er målt opp etter ny standard NS3940:2023. Entre/gang 15.5m2, Bod 3m2, Vaskerom/toalett

2.9m2, Bad 5m2, Stue/kjøkken 38m2. Soverom 8m2, soverom 8m2, soverom 15m2. Fordeling mellom P og S rom er følgende:

P-Rom:96m2 / S-Rom:3m2 innvendig bod. Eksternt bodareal som benyttes av selger er ikke er oppført som BRA-e i rapporten

da det er usikkert om arealene er tinglyst på selger. Leiligheten disponerer en gitterbod i parkeringskjeller på 5.3m2
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Oppsummert

Alle bygningsdeler med TG 2, TG 3 eller TG IU er oppsummert her. Dette gir et bedre bilde til leser av rapporten på hva man

burde være ekstra obs på eller hvilke større mangler boligen har. Detaljert informasjon om eventuelle mangler vil du 昀椀nne under

de respektive bygningsdelene i rapporten.

2 Bygningsdeler med TG 2 TG 2

Bad - 5m2 - Totalvurdering av membran, tettesjikt og sluk: TG 2 er gitt med bakgrunn i alder på fuktsikringen.

Smøremembran har en naturlig aldringsprosess i form av kjemisk uttørking. Normal forventet levetid på

smøremembran er 10-20 år. Ved bruk av dusjkabinett vil badet kunne vare i 昀氀ere år enn den antatte gjenstående

levetiden. Det anbefales fortsatt bruk av tett dusjkabinett. Toalettet mangler drensåpning, som er et minimumskrav

ved innebygget sisterne for å synliggjøre lekkasje. Det er ukjent om sisternen har safetybag eller tilsvarende løsning.

TG 2 settes grunnet usikkerhet og manglende dokumentasjon.

Vaskerom / toalett - 2.9m2 - Totalvurdering av membran, tettesjikt og sluk: TG 2 er gitt med bakgrunn i alder på

fuktsikringen. Smøremembran har en naturlig aldringsprosess i form av kjemisk uttørking. Normal forventet levetid på

smøremembran er 10-20 år. På et vaskerom er det svært begrenset til ingen fukt belastning på membran. Toalettet

mangler drensåpning, som er et minimumskrav ved innebygget sisterne for å synliggjøre lekkasje. Det er ukjent om

sisternen har safetybag eller tilsvarende løsning. TG 2 settes grunnet usikkerhet og manglende dokumentasjon.

0 Bygningsdeler med TG 3 TG 3

1 Bygningsdeler med TG IU TG IU

Vaskerom / toalett - 2.9m2 - Totalvurdering av fuktsøk: Ikke aktuelt på et vaskerom

1 Dokumentasjon
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Ja

Kommentar:

Selger har fremlagt dokumentasjon på det som er utført under selgers botid.

Er det fremlagt dokumentasjon på utført reparasjoner, vedlikehold, installasjoner, ombygging eller lignende i boligen de

siste 5 årene?

Ja

Kommentar:

Selgers egenerklæring er lest gjennom av undertegnede takstmann. Ingen bemerkninger.

Er selgers egenerklæring kontrollert?

07.10.2025

Når ble egenerklæringen signert?
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2 Lovlighet

3 Radonsikring TG 1
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Boligens planløsning og ulovlighetsmangler er ikke kontrollert opp mot kommunepakken.

Er dagens bruk av boligen i samsvar med byggegodkjente tegninger?

Ja

Kommentar:

Det foreligger ferdigattest datert 18.11.2009 Kilde: PropCloud

Er det fremlagt ferdigattest / midlertidig brukstillatelse?

Nei

Kommentar:

Ingen avvik

Er det avvik i forhold til rømningsvei, brannceller, dagslys昀氀ate, takhøyde eller andre forhold som kan medføre fare for

helse, miljø og sikkerhet?

Nei

Kommentar:

Det er ikke fremlagt dokumentasjon på radonmåling i boligen.

Er det fremlagt dokumentasjon av radonmålinger i boligen?

Kommentar:

Leiligheten ligger i 2 (3) etasje over parkeringskjeller som er godt ventilert.

Radonmålinger vurderes derfor ikke å være relevant.

Totalvurdering av radon
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4 Balkong - 3m2 TG 1

Her vurderes om det er sprekker og råte. Rekkverk vurderes i forhold til høyder og barnesikring. Fallforhold og eventuell tekking

vurderes ikke med mindre tekkingen er fritt eksponert. Rekkverkshøyde og åpninger undersøkes mot gjeldende byggteknisk

forskrift på befaringstidspunktet (Referansenivå TEK 17, 1,0 m).

Normalt intervall for over昀氀atebehandling av verandaer/terrasser i tre er 5-9 år.

Gjennomsnittlig levealder impregnert materialer er 20-30 år.
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Balkong med tilkomst fra gang, oppmålt til 3m2

Type:

Nei

Er det synlige tegn til feilkonstruksjon?

Ja

Er det etablert rekkverk?

Ja

Er rekkverkshøyden forskriftsmessig?

Ja

Er balkongen/terrassen/plattinger tekket?

Ja

Er det krav til fall/avrenning?

Kommentar:

Det ble ikke registrert vesentlige forhold med behov for tiltak.

Totalvurdering av balkong / terrasse

Nei

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales?

Levetid:
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Bilde
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5 Balkong - 10m2 TG 1

Her vurderes om det er sprekker og råte. Rekkverk vurderes i forhold til høyder og barnesikring. Fallforhold og eventuell tekking

vurderes ikke med mindre tekkingen er fritt eksponert. Rekkverkshøyde og åpninger undersøkes mot gjeldende byggteknisk

forskrift på befaringstidspunktet (Referansenivå TEK 17, 1,0 m).

Normalt intervall for over昀氀atebehandling av verandaer/terrasser i tre er 5-9 år.

Gjennomsnittlig levealder impregnert materialer er 20-30 år.
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Balkong med tilkomst fra stue/kjøkken, oppmålt til 10m2

Type:

Nei

Er det synlige tegn til feilkonstruksjon?

Ja

Er det etablert rekkverk?

Ja

Er rekkverkshøyden forskriftsmessig?

Ja

Er balkongen/terrassen/plattinger tekket?

Ja

Er det krav til fall/avrenning?

Kommentar:

Det ble ikke registrert forhold med behov for tiltak.

Totalvurdering av balkong / terrasse

Nei

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales?

Levetid:
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Bilde
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6 Bad - 5m2

Antatt normal levetid for 昀氀iser m/tettesjikt på lettvegger 10-20 år.

Ø
V

R
E 

SÆ
D

A
LS

V
EG

EN
 1

6 
- 4

60
1/

10
/7

/8
18

/0
/0

Flis på gulv og vegg, malt slett himling.

Beskrivelse av våtrommets over昀氀ater

Nei

Er det utført arbeider på våtrom etter byggeår?

Over昀氀ater

Her vurderes over昀氀ater og eventuelle riss, sprekker i fuger, bom i 昀氀iser, samt spor etter zoologiske eller biologiske skadegjørere.

På våtrom med vinylbelegg e.l på gulv, vurderes skader,riss,slitasje og alder.

Nei

Er det skader eller andre avvik på over昀氀ater?

Ja

Kommentar:

Det er utført kontroll med laser av våtrommets fall mot sluk. Det er målt fra topp over昀氀ate ved dørterskel til topp over昀氀ate ved

sluk. Det registreres noe mindre fall og under anbefalt høydeforskjell på 2,5cm.

Det er målt 1cm høydeforskjell fra over昀氀ate ved dør til over昀氀ate ved dusjkabinett.

Det er etablert oppkant i døråpning på ca 1.5cm.

Er det fall til sluk?

Kommentar:

Ingen skader eller avvik utover normal bruksslitasje avdekket på over昀氀atene.

Totalvurdering av over昀氀ater

TG 1

Bilde

Levetid:
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Normal forventet levetid på smøremembran er 10-20 år.
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Membran, tettesjikt og sluk

Membran og tettesjikt vurderes ved å åpne slukrist, eventuelt ut i fra andre steder man kan komme til membranen uten å gjøre

fysiske inngrep. Alder på membran vurderes i forbindelse med tilstandsgrad. På generelt grunnlag informeres det om at tekking

(membran og mansjetter) ikke er kontrollerbare fordi dette bare kan gjøres ved å demontere 昀氀iser. Denne type destruktive

undersøkelser blir aldri foretatt ved en tilstandskontroll for eierskifterapport. Det forutsettes/forventes at bruk av tett

eventuell membran er benyttet som fuktsikring bak og under 昀氀is. I tillegg undersøkes om det er tilstrekkelig fall til sluk. Anbefalt

fall på badegulv er 1:100 og 1:50 lokalt i dusjsone.

Ja

Kommentar:

Det er etablert plastsluk i dusjsonen.

Er sluk tilgjengelig for inspeksjon?

Ja

Kommentar:

Det er synlig bruk av både membran og mansjett under klemring i sluk.

Er det synlig mansjett/ våtrombelegg under klemring i sluk?

Bilde

Kommentar:

TG 2 er gitt med bakgrunn i alder på fuktsikringen. Smøremembran har en naturlig aldringsprosess i form av kjemisk uttørking.

Normal forventet levetid på smøremembran er 10-20 år. Ved bruk av dusjkabinett vil badet kunne vare i 昀氀ere år enn den antatte

gjenstående levetiden. Det anbefales fortsatt bruk av tett dusjkabinett. Toalettet mangler drensåpning, som er et minimumskrav

ved innebygget sisterne for å synliggjøre lekkasje. Det er ukjent om sisternen har safetybag eller tilsvarende løsning. TG 2 settes

grunnet usikkerhet og manglende dokumentasjon.

Totalvurdering av membran, tettesjikt og sluk

TG 2

Levetid:
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Forventet levetid på rørinstallasjon er 30-50 år.
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Sanitært utstyr og ventilasjon

Her vurderes rør med vannstand i sluk ved tapping av tilknyttet utstyr. Avrenning vurderes ved åpen vannkran i servant/dusj. For

skjulte anlegg uten dokumentasjon på utførelse vurderes kvalitet og alder. Sanitær vurderes ut fra riss, sprekker, svelling,

skjolder og merker etter avdrypp.

Innredning fremstår i god stand og uten vesentlige avvik utover normal bruksslitasje.

Vannrør av plast (rør i rør), plastavløp. Ingen avvik med vanntrykk eller avrenning.

Tilstand på sanitært utstyr (skader, vanntrykk, avrenning)

Ja

Kommentar:

Det er etablert mekanisk avtrekk via balansert luftagregat.

Det er etablert tilluft via luftespalte mellom dørblad og dørterskel.

Er det etablert avtrekk og lufttilførsel?

Dusjkabinett, Vegghengt toalett, Innredning med servant

Sanitærutstyr:

Kommentar:

Ingen skader observeres på innredningen eller sanitærutstyret.

Rør- og avløpsanlegget i boligen fungerte etter enkel test av dette på stedet. Ingen lekkasje var å se på besiktigelsen.

Totalvurdering av sanitært utstyr og ventilasjon

TG 1

Levetid:

Ja

Kommentar:

Det er foretatt fuktsøk med fuktmåler uten hulltaking fra tilstøtende rom.

Er det utført fuktmåling / hulltaking og/eller er innvendige konstruksjon inspisert?

Fuktsøk

Her vurderes fukt. Fuktmåling utføres ved å kontrollere fra tilstøtende rom og underliggende himling hvis dette er mulig.

Fuktsøk utføres normalt ikke inne på våtrom med 昀氀isbelagte over昀氀ater, men i tilstøtende konstruksjon. Visuell kontroll av

over昀氀atene utføres for å se etter tegn til svikt/fuktskader.

Kommentar:

Det er foretatt fuktsøk med fuktmåler uten hulltaking fra tilstøtende rom.

Totalvurdering av fuktsøk

TG 0
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Bilde

Nei

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales?
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7 Vaskerom / toalett - 2.9m2

Antatt normal levetid for 昀氀iser m/tettesjikt på lettvegger 10-20 år.
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Flis på gulv og vegg, malt slett himling.

Beskrivelse av våtrommets over昀氀ater

Nei

Er det utført arbeider på våtrom etter byggeår?

Over昀氀ater

Her vurderes over昀氀ater og eventuelle riss, sprekker i fuger, bom i 昀氀iser, samt spor etter zoologiske eller biologiske skadegjørere.

På våtrom med vinylbelegg e.l på gulv, vurderes skader,riss,slitasje og alder.

Nei

Er det skader eller andre avvik på over昀氀ater?

Ja

Kommentar:

Det er utført kontroll av våtrommets fall med laser. Det er målt fra topp over昀氀ate ved dørterskel til topp over昀氀ate ved sluk. Det

registreres tilnærmet 昀氀att fall. Det er etablert oppkant på over 15mm i dør åpning.

Er det fall til sluk?

Kommentar:

Ingen skader eller avvik utover normal bruksslitasje avdekket på over昀氀atene.

Totalvurdering av over昀氀ater

TG 1

Bilde

Levetid:
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Normal forventet levetid på smøremembran er 10-20 år.
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Membran, tettesjikt og sluk

Membran og tettesjikt vurderes ved å åpne slukrist, eventuelt ut i fra andre steder man kan komme til membranen uten å gjøre

fysiske inngrep. Alder på membran vurderes i forbindelse med tilstandsgrad. På generelt grunnlag informeres det om at tekking

(membran og mansjetter) ikke er kontrollerbare fordi dette bare kan gjøres ved å demontere 昀氀iser. Denne type destruktive

undersøkelser blir aldri foretatt ved en tilstandskontroll for eierskifterapport. Det forutsettes/forventes at bruk av tett

eventuell membran er benyttet som fuktsikring bak og under 昀氀is. I tillegg undersøkes om det er tilstrekkelig fall til sluk. Anbefalt

fall på badegulv er 1:100 og 1:50 lokalt i dusjsone.

Ja

Kommentar:

Det er etablert plastsluk.

Er sluk tilgjengelig for inspeksjon?

Ja

Er det synlig mansjett/ våtrombelegg under klemring i sluk?

Bilde

Kommentar:

TG 2 er gitt med bakgrunn i alder på fuktsikringen. Smøremembran har en naturlig aldringsprosess i form av kjemisk uttørking.

Normal forventet levetid på smøremembran er 10-20 år. På et vaskerom er det svært begrenset til ingen fukt belastning på

membran. Toalettet mangler drensåpning, som er et minimumskrav ved innebygget sisterne for å synliggjøre lekkasje. Det er

ukjent om sisternen har safetybag eller tilsvarende løsning. TG 2 settes grunnet usikkerhet og manglende dokumentasjon.

Totalvurdering av membran, tettesjikt og sluk

TG 2

Levetid:
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Forventet levetid på rørinstallasjon er 30-50 år.
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Sanitært utstyr og ventilasjon

Her vurderes rør med vannstand i sluk ved tapping av tilknyttet utstyr. Avrenning vurderes ved åpen vannkran i servant/dusj. For

skjulte anlegg uten dokumentasjon på utførelse vurderes kvalitet og alder. Sanitær vurderes ut fra riss, sprekker, svelling,

skjolder og merker etter avdrypp.

Noe løs folie / laminering på sku昀昀efront og servant skap.

Vannrør av plast (rør i rør), plastavløp. Ingen avvik med vanntrykk eller avrenning i servant eller dusjsone.

Tilstand på sanitært utstyr (skader, vanntrykk, avrenning)

Ja

Kommentar:

Det er etablert mekanisk avtrekk via balansert luftagregat.

Det er etablert tilluft via luftespalte mellom dørblad og dørterskel.

Er det etablert avtrekk og lufttilførsel?

Vegghengt toalett, Innredning med servant, Opplegg for vaskemaskin (Kran og avløp)

Sanitærutstyr:

Kommentar:

Noe mindre avvik observeres på innredningen. Se bilde.

Rør- og avløpsanlegget i boligen fungerte etter enkel test av dette på stedet. Ingen lekkasje var å se på besiktigelsen.

Totalvurdering av sanitært utstyr og ventilasjon

TG 1

Bilde

Levetid:

Nei

Kommentar:

Ikke aktuelt på et vaskerom

Er det utført fuktmåling / hulltaking og/eller er innvendige konstruksjon inspisert?

20/28
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8 Etasjeskille TG 1

Etasjeskiller kontrolleres i forhold til nedbøyning, synlige svaier eller svanker. Bruk av krysslaser eller rettholt blir ikke benyttet

med mindre dette er beskrevet.
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Fuktsøk

Her vurderes fukt. Fuktmåling utføres ved å kontrollere fra tilstøtende rom og underliggende himling hvis dette er mulig.

Fuktsøk utføres normalt ikke inne på våtrom med 昀氀isbelagte over昀氀ater, men i tilstøtende konstruksjon. Visuell kontroll av

over昀氀atene utføres for å se etter tegn til svikt/fuktskader.

Kommentar:

Ikke aktuelt på et vaskerom

Totalvurdering av fuktsøk

TG IU

Nei

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales?

Betong

Type:

Nei

Er det observert eller målt skjevheter, svanker eller svikt?

Kommentar:

Ingen svai eller svanker avdekket på etasjeskille.

Totalvurdering av etasjeskille

Nei

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales?

Levetid:

Bilde
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9 Kjøkken TG 1

Her vurderes om det er støvkondens, heksesot og svertesopp. Det vurderes også om det er knirk, fuktskjolder og fuktskader,

spesielt under og rundt oppvaskmaskin, varmtvannsbereder og kjøleskap. Forøvrig vurderes, vanntrykk, avløp og røropplegg.

Kjøkkeninnredningen vurderes med hensyn til riss, sprekker og alder.

Forventet levetid på oppvaskmaskin er 10-15 år.

Normal levetid på kjøkkeninnredning 20-60 år.
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Nei

Er det symptom på fuktskader i området rundt vask, kjøleskap eller oppvaskmaskin?

Ja

Kommentar:

Det er etablert mekanisk avtrekk

Fungerer avtrekk over stekesone?

Kjøkken innredning med folierte skrog, pro昀椀lerte fronter og laminert benkeplate.

Fliser på vegg mellom benkeplate og overskap.

Generell beskrivelse av innredning

Oppvaskmaskin, Platetopp, Stekeovn, Ventilator

Integrerte hvitevarer:

Ja

Kommentar:

Det er kun etablert lekkasjevakt. Ikke funksjonstestet.

Er det etablert komfyrvakt / automatisk vannstopper?

Kommentar:

Ved stikkprøvekontroll med fuktindikator på erfaringsmessig utsatte steder ble det ikke registrert negative fuktindikasjoner.

Kjøkkenet vurderes å være i bruksmessig god stand med normal bruksslitasje.

Totalvurdering av kjøkken

Levetid:
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Bilde
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10 VVS TG 1

Her vurderes ventilasjon ut ifra om det er avtrekk over tak eller via balansert luftbehandlingsaggregat, samt

overstrømningsmulighet (tilluft) fra tilstøtende rom. Hvor er ventilasjonsaggregat eventuelt installert. Generell ventilering av

oppholdsrom, våtrom og kjøkken. Ved synlige og tilgjengelige rør, sjekk materiale og sammenkoplingspunkter. Sjekk

kondensisolasjon og termisk isolasjon. Lokalisering og sjekking av stoppekran. Stakeluker og lufting skal lokaliseres og

undersøkes. Avløpskapasiteten skal undersøkes. Lukt fra avløpssystemet skal vurderes. Ved rør i rør, sjekk samleskap for

tilgjengelighet, avløp til rom med sluk og foringsrør. Om materiale og type er kjent; vurder sammen med alder. For skjulte anlegg

uten dokumentasjon vurderes kvalitet og alder. Det kontrolleres også hvordan boligen er oppvarmet.

Forventet levetid på varmtvannsbereder er 25 år.

Forventet levetid på rørinstallasjon er 30-50 år.
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Nei

Er det utført arbeider på vann eller avløpsledninger etter byggeår?

Ja

Er vanntrykk tilfredsstillende ved prøving av to tappesteder samtidig?

Elektrisk via panelovner

Varmekabler på bad og vaskerom

Hvordan type oppvarming har boligen?

Balansert ventilasjon

Ventilasjon:

Bod

Plassering av luftaggregat:

Ja

Kommentar:

Varmtvannsberederen er kontrollert uten noen avvik.

Er varmtvannsberederen kontrollert?

Kommentar:

Rør- og avløpsanlegget fungerte ved en enkel test av dette på stedet.

Boligen har balansert ventilasjonsanlegg.

Totalvurdering av VVS

Nei

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales?

Levetid:
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Waterguard på kjøkken
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Bilde
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11 Elektrisk anlegg og samsvarserklæringer

Hvis det er mer enn fem år siden boligen sist hadde tilsyn, skal den bygningssakkyndige foreta en forenklet vurdering av det

elektriske anlegget. Det kontrolleres etter tegn på termiske skader på kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk

utstyr. Sjekke at kabler er tilstrekkelig festet, samt kontrollere kabelinnføringer og hull i inntak og om sikringsskap er tett så

langt dette er mulig uten å fjerne kapslinger.
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Automatsikring

Type sikringer:

Sikringsskapet er etablert i bod.

Hvor er sikringsskapet lokalisert?

Nei

Er det gjort arbeid på boligen etter originalt byggeår?

Ja

Kommentar:

Nødvendige dokumenter vedrørende el-anlegget er i orden.

Foreligger det samsvarserklæring?

Ja

Er det kursfortegnelse i skapet?

Nei

Ble det funnet synlige avvik?

Nei

Spørsmål til selger: Løses sikringene ofte ut?

Nei

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

Berederen er datert før 2014 og koblet til med stikkontakt.

Fast tilkobling av varmtvannsbereder bør utføres.

Hvordan er bereder tilkoblet strøm?

Nei

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales?

Det elektriske anlegget er ikke Tilstandsgrad-vurdert da undertegnede ikke innehar den faglige kompetansen for vurdering av

dette i henhold FEK §9 (Forskrift om elektroforetak og kvali昀椀kasjonskrav for arbeid knyttet til elektriske anlegg og elektrisk

utstyr).

Det er likevel foretatt en enkel vurdering av anlegget basert på selgers informasjon og besiktelse av synlige deler i boligen.

Undersøkelsen er basert på spørsmål og punkter fra forskriften Tryggere Bolighandel som ble vedtatt 01.01.2022.

Øvrig info:
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12 Brannslukkere og røykvarslere

13 Innvendige over昀氀ater TG 1
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Bilde

Alle boliger skal ha slokkeutstyr som husbrannslange, eller brannslukningsapparat med skum eller pulver. - Hvis et skumapparat

er det eneste slokkeutstyr du har må dette være på minimum 6 liter med e昀昀ektivitetsklasse på minst 21 A. Hvis du har

pulverapparat som eneste slokkeutstyr må dette være på minst 6 kilo.

Ja, brannslange

Er det brannslukkere i boligen?

Alle nye boliger skal ha brannalarmanlegg eller røykvarslere. Du må ha minst en røykvarsler i hver etasje. De skal være plassert

slik at de kan oppdage og varsle om brann på kjøkken, i stua, sonen utenfor soverom og i sonen utenfor teknisk rom.

Ja, ikke funksjonstestet

Er det etablert røykvarslere?

Fliser på bad og vaskerom, parkett på øvrige rom.

Over昀氀ater gulv

Fliser på vegger på bad og vaskerom, slette malte over昀氀ater på øvrige vegger og alle himlinger.

Over昀氀ater vegg / himling

Kommentar:

Over昀氀ater ble visuelt kontrollert, uten å registrere synlige skader eller andre avvik utover normal bruksslitasje. Over昀氀ater er en

skjønnsmessig vurdering og TG er vurdert utifra om det er skader/større slitasje på over昀氀atene. Stedvis noe hakk og merker må

forventes i en brukt bolig og kommenteres ikke hvis det ikke er utover det som er å betegne som normal bruksslitasje.

Totalvurdering av over昀氀ater
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14 Garasjeplass

15 Kjellerbod
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Ja

Kommentar:

Garasjeplassen er målt på stedet og tilfredsstiller dagens krav som er over 2,5m bred og 5m lang.

Tilfredsstiller garasjeplassen dagens krav til størrelse?

Nei

Er det etablert lader for el-bil?

Leiligheten disponerer en gitterbod i parkeringskjeller oppmålt til 5.4m2

Kjellerbod
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EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Bergen Vest

Oppdragsnr.

1505250302

Selger 1 navn

Elise Therese Rolstad

Gateadresse

Øvre Sædalsvegen 16

Poststed

BERGEN

Postnr

5099

Er det dødsbo?
Nei Ja

Avdødes navn

Er det salg ved fullmakt?
Nei Ja

Hjemmelshavers navn

Har du kjennskap til eiendommen?
Nei Ja

Når kjøpte du boligen?

År 2021

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 4

Antall måneder 3

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap Tryg

Polise/avtalenr.

Spørsmål for alle typer eiendommer

Initialer selger: ETR 1
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1 Kjenner du til om det er/har vært feil tilknyttet våtrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, råte, lukt eller soppskader?
Nei Ja

Beskrivelse Skrue fra kjøkkenskap sto i vannledning på bad, trolig fra huset var bygget, utbedret se neste punkt. Minimal
lekkasje, ingen følgeskader.

2 Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/våtrom?

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse
Satt inn dusjkabinett, lekkasjesikring under oppvaskmaskin/ aquaalarm under kjøkkenvask, skiftet vannlås kjøkken,
servantbatteri gjestebad, nytt rør fra vannskap pga skrue i kjøkkenskap som sto i vannledning (forsikringssak) samt
skiftet hovedstoppekran

Arbeid utført av Gården rørleggerservice AS

2.1 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
Nei Ja

2.2 Er arbeidet byggemeldt?
Nei Ja

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

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

Svar Nei

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

Beskrivelse Fuktmerker i taket i kjellerbod. Iflg tidligere eier noe fuktinnsig i bodområdet, men ikke vært synlig fukt på
gjenstander i min bod mens jeg har bodd der

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

Beskrivelse Det er ikke helt tett mellom terrassene, ved regn kan det dryppe på terrassen.

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

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

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

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

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

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse Byttet til dobbel stikkontakt på kjøkken

Arbeid utført av BI Elektro AS

11.1 Foreligger det samsvarserklæring (i henhold til forskrift om elektriske lavspenningsanlegg)?
Nei Ja

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

13 Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
Nei Ja
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14 Kjenner du til om ufaglærte har utført arbeid som normalt bør utføres av faglærte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,
murerarbeid, tømrerarbeid etc)?

Nei Ja

15 Er det nedgravd oljetank på eiendommen?
Nei Ja

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

Svar Nei

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

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

19 Kjenner du til forslag eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller offentlige vedtak som kan medføre endringer i bruken av
eiendommen eller av dens omgivelser?

Nei Ja

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

21 Er det foretatt radonmåling?
Nei Ja

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
Nei Ja

23 Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/ tilstandsvurderinger eller utførte målinger?
Nei Ja

24 Er det andre forhold av betydning ved eiendommen som kan være relevant for kjøper å vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private
avtaler)?

Nei Ja

Spørsmål for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

25 Kjenner du til om sameiet/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?
Nei Ja

26 Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan medføre økte felleskostnader/økt fellesgjeld?
Nei Ja

27 Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader/insekter/skadedyr i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger) som rotter, mus,
maur eller lignende?

Nei Ja

28 Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger)?
Nei Ja
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Tilleggskommentar

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved følgende salg:

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

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

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

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

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

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

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

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

Jeg kan ikke kjøpe boligselgerforsikring ihht vilkår.

Initialer selger: ETR 4
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Nabolagsprofil
Øvre Sædalsvegen 16 - Nabolaget Sædalen - vurdert av 89 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Husdyreiere

Offentlig transport

Øvre Sædalsvegen 7 min
Linje 16E 0.6 km

Paradis 7 min
Linje 1 4.3 km

Jernbanestasjonen i Bergen 17 min
Linje F4, L4, R40 9.1 km

Bergen Flesland 21 min

Skoler

Sædalen skole (1-7 kl.) 15 min
340 elever, 22 klasser 1.3 km

Nattland skole (1-10 kl.) 17 min
707 elever, 50 klasser 1.5 km

Langhaugen videregående skole 9 min
567 elever, 21 klasser 4.9 km

NTG Brann Stadion 11 min

«Fint strøk for barnefamilier med stor
utbygging og satsning på skoler,
barnehager og idrettslag. Nærheten til
fjellet og naturen er også et stort
pluss.»

Sitat fra en lokalkjent

Opplevd trygghet
Veldig trygt 90/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 83/100

Naboskapet
Godt vennskap 72/100

Aldersfordeling

24
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 %
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 %
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8 

% 16
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 %
18
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 %

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

Område Personer Husholdninger
Sædalen 2 574 969

Bergen 265 933 136 695

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Kidsa Øvre Sædal friluftsbarnehage (0-5 ... 7 min
82 barn 0.5 km

Eplekarten Steinerbarnehage (1-5 år) 11 min
58 barn 0.8 km

Natlandsfjellet barnehage (0-5 år) 12 min
32 barn 0.9 km

Dagligvare

Coop Extra Sædalen 13 min
Post i butikk, PostNord 1.1 km

Rema 1000 Nattland 28 min

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

1. Egen bil

2. Buss

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 98/100

Støynivået
Lite støynivå 94/100

Kvalitet på barnehagene
Veldig bra 90/100

Sport

Nattlandsfjellsbanen 12 min
Ballspill 0.8 km

Sædalen treningsbane kunstgress 14 min
Fotball 1.2 km

MOVA Landås 6 min

Paradis Helse 6 min

Boligmasse

18% enebolig
29% rekkehus
43% blokk
10% annet

«Rolig med nærhet til skog og mark,
samt gode sykkelveier»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Sletten Shoppingsenter 9 min

Apotek 1 Nattland 6 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

30% i barnehagealder
42% 6-12 år
17% 13-15 år
10% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 46%

Sædalen
Bergen
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 27% 33%

Ikke gift 64% 54%

Separert 7% 9%

Enke/Enkemann 2% 4%

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

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

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

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

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

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

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

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

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

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

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

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



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

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

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

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

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

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

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

 
14. POSTKASSE medfølger. 

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

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

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

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

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

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

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

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



Boligkjøperforsikring

• Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

• Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

• Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig dom, 

om nødvendig.

Andelsbolig/aksjeleilighet:   Kr 7 900

Selveierleilighet/rekkehus:  Kr 10 900

Ene-/tomannsbolig, tomt:   Kr 15 900

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

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

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

Boligkjøperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest 

ved kontraktsignering og gir rett til advokathjelp inntil 

5 år etter overtakelse. Forsikringen betales som del av 

oppgjøret ved boligkjøpet. PLUSSdekningen fornyes årlig 

ved faktura fra HELP.

Egenandel kr 4 000 påløper ved takst, tvist eller 10 

timer advokatbistand, avhengig av hva som kommer 

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

kostnadsgodtgjørelse, avhengig av boligtype, samt et 

tillegg på kr 1 000 ved salg av PLUSS.

Boligkjøperforsikring PLUSS

• Samme dekning som HELP Boligkjøperforsikring.

• I tillegg får du advokathjelp på de viktigste 

rettsområdene i privatlivet.

PLUSS gir boligeiere et sterkt rabattert advokattilbud 

i og utenfor domstolene. Få advokathjelp når du 

trenger det fra Norges største advokatmiljø for 

privatpersoner. PLUSS kan bare tegnes samtidig med 

boligkjøperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i tillegg. 

PLUSS fornyes årlig.

Vi unner ingen å stå alene

Fritidsbolig følger øvrige boligtyper.

• Samboeravtale, ektepakt og arv

• Forbrukerkjøp og håndverkertjenester

• Utleie og naboforhold

• Tomtefeste, veirett og andre servitutter

• Plan- og bygningsrett

• Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

• Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

PLUSS dekker også disse rettsområdene
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Et hjem er mer 
verdt enn et 
hus, og et hus 
er mer enn 
bare vegger.

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

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

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

+
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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.

+

Ordensregler – Sameiet Soria Moria Terrasse  
 
Ordensreglene inneholder bestemmelser om bruken av bolig og fellesareal, og har til 
hensikt å fremme miljø og trivsel i sameiet. 
 
Grunnprinsippet er at en forholder seg til omgivelsene på samme måte som en selv 
ønsker at omgivelsene skal forholde seg overfor den enkelte sameier. I den 
anledning er det nødvendig å fastsette noen grenser som skal være ens for hele 
sameiet. Sameier er ansvarlig for at ordensreglene blir overholdt av husstanden og 
andre som gis adgang til leiligheten. 
 
Ordensreglene er for øvrig i samsvar med sameiets vedtekter. 
 
 
ALMINNELIGE ORDENSREGLER: 
 
YTTERDØR/ GARASJE: 
Ytterdøren til trappehusene skal til enhver tid holdes låst. Ikke slipp inn 
uvedkommende som tilfeldig ringer på døren. Dører til garasjen skal være låst – 
sjekk dette ved inn- /utkjøring og ved bruk av inngangsdør ved siden av garasjeport. 
 
TERRASSER: 

- Terrasser eller vinduer skal ikke brukes til risting av tepper, ryer eller lignende. 
- Nedløp for vann skal holdes åpne og rene. Terrassene skal ikke 

høytrykkspyles. 
- Av sikkerhetsmessige årsaker må det ikke henges opp blomsterkasser på 

utsiden av terrassen.  
- Utendørs lyskilde (eks blinkende julebelysning) skal ikke være til sjenanse for 

naboer 
 
NATTERO: 
Ta nødvendig hensyn til at naboene skal kunne sove i ro. 
 
MUSIKK: 
Bruk av musikkanlegg/ TV/ radio skal tilpasses slik at det ikke generer unødvendig 
sjenanse. 
 
BANKING OG BORING: 
Banking, boring, hamring eller annen støyende aktivitet er bare tillatt mellom kl 08:00 
og 20:00 på hverdager. Denne type aktiviteter på søndager/ helligdager bør unngås. 
 
FELLESGANGER: 
I fellesgangene og trappeoppgangene skal det ikke oppbevares private eiendeler 
som kan hindre ferdsel i en nødsituasjon. Fellesgangene fungerer som 
rømningsveier. Sykler skal ikke parkeres i fellesgangene og/ eller i 
trappeoppgangene. Det er satt opp felles sykkelstativ i garasjen. Avfallsposer skal 
ikke mellomlagres ute på fellesgangen eller i garasje. 
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HUSDYRHOLD: 
Dyr skal ikke være til sjenanse eller ulempe for naboer. Det er båndtvang på 
sameiets eiendom. Etterlatenskaper etter dyr skal fjernes straks. 
 
SKADER OG MANGLER: 
Skader og mangler på sameiets eiendom må straks meldes til styret. 
 
VEDLIKEHOLD: 

- Felles vedlikehold vil skje etter vedlikeholdsplan for bygget.  
- Den enkelte sameier må besørge vedlikehold av egen leilighet.  
- Det er ikke tillatt å sette opp parabolantenner. 

 
GARASJE, BODER OG PARKERINGSPLASSER: 
 
GARASJE: 

- Parkering skal kun skje på anviste plasser. 
- Det er ikke tillatt å ta inn biler høyere enn 2 meter 
- Det er ikke tillatt å oppbevare brannfarlige væsker eller eksplosiver 
- Det er ikke tillatt å lagre annet utstyr enn det som tilhører kjøretøyet, dvs. dekk 

og eventuelt sykler etter avtale 
- Det er ikke tillatt å la motor gå på tomgang 

 
BODER:  
Det er ikke tillatt å oppbevare brannfarlige væsker eller eksplosiver. 
 
 
Styret i Sameiet Soria Moria Terrasse kan endre ordensreglene dersom behovet 
tilsier dette. I så fall blir det meddelt skriftlig. 
 
Sameiets vedtekter er vedtatt på årsmøte for sameierne.  
 
Kopi av ordensreglene kan en få ved henvendelse til styret. 
 

64



Årsmøte 2025
Innkalling
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Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025

Innkrevde felleskostnader 2 1 526 208 1 523 688 1 526 000 1 526 000
SUM DRIFTSINNTEKTER 1 526 208 1 523 688 1 526 000 1 526 000

Personalkostnader 3 -4 935 -4 935 -5 000 -5 000
Styrehonorar 4 -34 999 -34 999 -35 000 -35 000
Revisjonshonorar 5 -6 326 -6 003 -6 500 -7 000
Forretningsførerhonorar -57 275 -54 390 -57 000 -60 000
Konsulenthonorar 6 -152 882 -66 605 -10 000 -10 000
Drift og vedlikehold 7 -263 997 -229 416 -542 000 -546 000
Forsikringer -102 323 -104 428 -115 000 -138 000
Energi/fyring 8 -57 972 -56 111 -100 000 -100 000
TV-anlegg/bredbånd -271 656 -279 655 -296 000 -308 000
Andre driftskostnader 9 -113 645 -310 639 -273 000 -282 000
SUM DRIFTSKOSTNADER -1 066 011 -1 147 180 -1 439 500 -1 491 000

DRIFTSRESULTAT 460 197 376 508 86 500 35 000

Finansinntekter 10 20 454 17 708 0 0
Finanskostnader 0 -29 540 0 0
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER 20 454 -11 832 0 0

ÅRSRESULTAT 480 651 364 676 86 500 35 000

Til opptjent egenkapital 480 651 364 676

SAMEIET SORIA MORIA TERRASSE

DRIFTSINNTEKTER:

DRIFTSKOSTNADER:

FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:

Overføringer:

ORG.NR. 993 325 066, KUNDENR. 6308

RESULTATREGNSKAP

7 av 15Vedlegg 1 Årsregnskap 2024.pdf
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Note 2024 2023

Restanser felleskostnader/kundefordringer 6 099 9 294
Forskuddsbetalte kostnader 77 279 67 914
Driftskonto OBOS-banken 353 358 211 813
Sparekonto OBOS-banken 673 946 336 998
SUM OMLØPSMIDLER 1 110 682 626 019

SUM EIENDELER 1 110 682 626 019

Opptjent egenkapital 1 056 576 575 925
SUM EGENKAPITAL 1 056 576 575 925

Forskuddsbetalte felleskostnader 2 997 2 997
Leverandørgjeld 51 109 47 097
SUM KORTSIKTIG GJELD 54 106 50 094

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 1 110 682 626 019

0 0
0 0

Tom Gerhard Rakner /s/ Sturla Smebye Nilsen /s/ Bente Vognstølen Riise /s/ 

Torbjørn Vinnes /s/ 

EIENDELER

OMLØPSMIDLER

EGENKAPITAL OG GJELD

EGENKAPITAL

SAMEIET SORIA MORIA TERRASSE

GJELD

KORTSIKTIG GJELD

Pantstillelse 
Garantiansvar 

Bergen, 24.04.2025 
Styret i Sameiet Soria Moria Terrasse 

BALANSE

ORG.NR. 993 325 066, KUNDENR. 6308

8 av 15Vedlegg 1 Årsregnskap 2024.pdf
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Felleskostnader 1 036 728
Ytre vedlikehold 337 176
Forsikr.premie påbygg 152 304
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 1 526 208

Arbeidsgiveravgift -4 935
SUM PERSONALKOSTNADER -4 935

Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er på kr 34 999.

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og beløper seg til kr 6 326.

NOTE: 1
REGNSKAPSPRINSIPPER
Årsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god

balanseføres til nominelt beløp på etableringstidspunktet. Andre varige driftsmidler

regnskapsskikk for små foretak.

INNTEKTER
Inntektene inntektsføres etter opptjeningsprinsippet.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD
Omløpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett år.
Øvrige poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omløpsmidler vurderes
til anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på
etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til
virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes å være forbigående. Langsiktig gjeld

NOTE: 2

balanseføres og avskrives lineært over driftsmidlenes økonomiske levetid.

FORDRINGER
Kundefordringer og andre fordringer er oppført i balansen til pålydende etter fradrag for
avsetning til forventet tap. Avsetning til tap gjøres på grunnlag av individuelle vurderinger
av de enkelte fordringene.

SKATTETREKKSKONTO
Selskapet har egen separat skattetrekkskonto i OBOS-banken. Innskuddet tilhører
myndighetene og kan ikke disponeres fritt.

REVISJONSHONORAR

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

NOTE: 3
PERSONALKOSTNADER

Det har verken vært ansatte eller lønnsutbetalinger i selskapet gjennom året. Selskapet er
derav ikke pliktig til å ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon.
Arbeidsgiveravgiften knytter seg til styrehonoraret.

NOTE: 4
STYREHONORAR

NOTE: 5
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Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -6 692
OBOS Prosjekt -3 100
Andre konsulenthonorarer -143 090
SUM KONSULENTHONORAR -152 882

Drift/vedlikehold bygninger -34 388
Drift/vedlikehold VVS -17 188
Drift/vedlikehold elektro -13 585
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -62 617
Drift/vedlikehold heisanlegg -50 124
Drift/vedlikehold brannsikring -23 938
Drift/vedlikehold ventilasjonsanlegg -12 600
Drift/vedlikehold garasjeanlegg -19 375
Drift/vedlikehold søppelanlegg -16 422
Egenandel forsikring -10 000
Kostnader dugnader -3 761
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -263 997

Elektrisk energi -57 972
SUM ENERGI / FYRING -57 972

Lokalleie -1 000
Skadedyrarbeid/soppkontroll -781
Lyspærer og sikringer -2 120
Vaktmestertjenester -8 846
Renhold ved firmaer -50 375
Snørydding -42 266
Andre fremmede tjenester -1 756
Trykksaker -266
Andre kontorkostnader -166
Porto -50
Kontingenter -3 100
Bank- og kortgebyr -2 920
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -113 645

Renter bank 19 843
Renter av for sent innbetalte felleskostnader 611
SUM FINANSINNTEKTER 20 454

NOTE: 6
KONSULENTHONORAR

NOTE: 10
FINANSINNTEKTER

NOTE: 7
DRIFT OG VEDLIKEHOLD

NOTE: 8
ENERGI/FYRING

NOTE: 9
ANDRE DRIFTSKOSTNADER
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Regnskap Budsjett Differanse kr Differanse %

Driftsinntekter

Innkrevde felleskostnader 1 526 208 1 526 000 -208 0 %

Sum driftsinntekter 1 526 208 1 526 000 -208 0 %

Driftskostnader

Personalkostnader -4 935 -5 000 -65 1 %

Styrehonorar -34 999 -35 000 -1 0 %

Revisjonshonorar -6 326 -6 500 -174 3 %

Forretningsførerhonorar -57 275 -57 000 275 0 %

Konsulenthonorar -152 882 -10 000 142 882 -1 429 %

Drift og vedlikehold -263 997 -542 000 -278 003 51 %

Forsikringer -102 323 -115 000 -12 677 11 %

Energi/fyring -57 972 -100 000 -42 028 42 %

TV-anlegg/bredbånd -271 656 -296 000 -24 344 8 %

Andre driftskostnader -113 645 -273 000 -159 355 58 %

Sum driftskostnader -1 066 011 -1 439 500 -373 489 26 %

Driftsresultat 460 197 86 500 -373 697 -432 %

Finansinntekter/-kostnader

Finansinntekter 20 454 0 -20 454 100 %

Res. finansinnt./-kostnader 20 454 0 -20 454 100 %

Årsresultat 480 651 86 500 -394 151 -456 %

Resultatanalyse 2024
Sameiet Soria Moria Terrasse
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


Revisorgruppen 
Hordaland AS 
Nøstegaten 56, 
N-5011 Bergen 
Tlf.: +47 55 21 07 80 
 
Avdeling Kvam: 
Sandvenvegen 40, 
N-5600 Norheimsund 
Tlf.: +47 56 55 00 70 
 
E-post: 
hordaland@rg.no 
 
Foretaksregisteret 
NO 987 547 502 MVA 
Bank 8580.14.20880 
 
www.rg.no 


Statsautoriserte 
revisorer 



Medlem av UHY International, en sammenslutning av uavhengige revisjons- og konsulentselskaper. 



















• 

• 






















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




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


Statsautoriserte 
revisorer 



Medlem av UHY International, en sammenslutning av uavhengige revisjons- og konsulentselskaper. 



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

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



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





 

Bergen, den 25. april 2025 







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OBOS Eiendoms-  

forvaltning AS

Hammersborg torg 1  

Postboks 6668, St. Olavs plass

0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 00 

www.obos.no

E-post: oef@obos.no

Ta vare på dette heftet, du kan få  

bruk for det senere, f.eks ved salg  

av boligen.
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Protokollen er digitalt signert av;

Møteleder og protokollfører: Alexander Lilleskare /s/

Protokollvitne: Jorunn Kleiva /s/
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VEDTEKTER 

FOR SAMEIET SORIA MORIA TERRASSE 









 






 

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

 






 
 
 

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

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

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

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

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

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

 

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

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

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

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

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





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





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

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




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
Seksjonseierne forpliktes ved underskrift av styreleder og ett styremedlem i 
fellesskap.
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

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

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



 



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 





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




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

 

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

 



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ETAT FOR BYGGESAK OG PRIVATE PLANER 

SEKSJON FOR BYGGESAK 
Allehelgens gate 5 
Postboks 7700, 5020 Bergen 
Telefon 55 56 63 10 
Telefaks 55 56 63 33 
postmottak.byggesak@bergen.kommune.no 
www.bergen.kommune.no 
 

 
Arkitektkontoret Ulf Røstøen AS 
Postboks 64 Nesttun 
5852 BERGEN 
 
 

Deres ref. Deres brev av Vår ref. Emnekode Dato 
  200701923/17 NYBY–5210 181109 
  ROKV   
 
 

FERDIGATTEST 
Svar på anmodning om ferdigattest, jf pbl § 99 nr 1 

 

Eiendom : Gnr 10 Bnr 818  

Tiltakets adresse : Øvre Sædalsvegen 16A – 16 F  

Tiltakets art : Nybygg blokk (blokk 1) 

Tiltakshaver : Heldal Eiendom AS 

 
Ferdigattest gis i henhold til anmodning fra ansvarlig søker mottatt 18.08.2009. 
 
I den mottatte sluttdokumentasjonen er det bekreftet av ansvarlig kontrollerende for 
utførelsen, at sluttkontrollen ikke har avdekket feil eller mangler som hindrer ferdigattest,  
jf forskrift om saksbehandling og kontroll i byggesaker §§ 33 og 34. 
 
Myndighet: 

Saken er behandlet og avgjort administrativt i medhold av delegert myndighet. 
 
Ved all videre kontakt i denne sak, vennligst referer til saksnummer 200701923. 

 
 
ETAT FOR BYGGESAK OG PRIVATE PLANER 
for byggesakssjefen 
 
 
Dette dokumentet er godkjent elektronisk av: 

 

Ronald Kvamme - saksbehandler 

Malvin Klementsen - gruppekoordinator 

 
 
Kopi: Heldal Eiendom AS, Apeltunveien 2, 5222 NESTTUN 
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Forbrukerinformasjon
om budgivning
Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med 
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

Informasjonen er utarbeidet av 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.

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.

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

Øvre Sædalsvegen 16
5099 BERGEN

Aktiv Eiendomsmegling
Tobias Nordahl‑Pedersen 

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

​
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