
Eksklusivt enderekkehus ved 
sjøkanten ‑ D. garasje, båtfeste, to 
terrasser & panoramautsikt mot 
innseilingen til Bergen!

Søre Marikoven 54C, 5302 STRUSSHAMN
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Et godt sted å bo! 

Aktiv Eiendomsmegling v/  Emil Vetter har gleden av å presentere Søre 
Marikoven 54C! Et eksklusivt enderekkehus med spektakulær utsikt 
og maritime kvaliteter.

Dette stilfulle enderekkehuset har en sjelden beliggenhet ved sjøen, 
med panoramautsikt mot Strusshamn, Askøybroen og byfjellene. Som 
endebolig har den et romslig uteområde i front, mens en stor terrasse 
på baksiden byr på lune omgivelser og kveldssol.

Verdt å nevne:
 Eksklusivt enderekkehus med panoramautsikt mot innseilingen til 
Bergen.
 Sjønær beliggenhet med båtfesterett og maritim sjarm.
 Eksepsjonelt høy standard
 To solrike terrasser ‑ en med utsikt, den andre skjermet med 
kveldssol.
 Dobbelgarasje på 42 m².
 Balansert ventilasjon m/  varmegjennvinning.

Velkommen på visning ‑ husk å meld deg på!

Nøkkelinformasjon

Prisant.:	 Kr 6 990 000,‑
Omkostn.:	 Kr 189 190,‑
Total ink omk.:	 Kr 7 179 190,‑
Felleskostn.:	 Kr 1 500,‑
Selger:	 Terje Olai Smedhaug
	 Elisabeth Hyldmo Dyrøe
	
Salgsobjekt:	 Rekkehus
Eierform:	 Eierseksjon
Byggeår:	 2019
BRA‑i/ BRA Total:	 163/ 214 m²
Tomtstr.:	 1080.6 m²
Soverom:	 3
Antall rom:	 5
Gnr./ bnr.	 Gnr. 12, bnr. 1794
Snr.	 1

Oppdragsnr.:	 1505240118

Emil Vetter
Eiendomsmeglerfullmektig | JR. PARTNER 

Mobil	 979 78 087
E‑post	 emil.vetter@aktiv.no

Aktiv Bergen Vest
Hallheimslien 12, 5184 OLSVIK. TLF. 55 59 05 
00
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Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 163 m²
BRA ‑ e: 51 m²
BRA totalt: 214 m²
TBA: 127 m²

Bruksareal fordelt på etasje

Kjeller
BRA‑e: 3 m² 

1. etasje
BRA‑i: 80 m² 
BRA‑e: 6 m² 

2. etasje
BRA‑i: 83 m² 

TBA fordelt på etasje
1. etasje
63 m² 

2. etasje
64 m² 

Garasje
Bruksareal fordelt på etasje

1. etasje
BRA‑e: 42 m² 

Tomtetype
Eiet
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Tomtestørrelse
1080.6 m²

Tomtebeskrivelse
Tomten er opparbeidet med asfaltert tilkomst, biloppstillingsplasser, murer, terrasser 
og støpe dekker. 

Beliggenhet
Velkommen til Søre Marikoven 54C, en perle ved sjøen på vakre Askøy! Her får du en 
rolig og naturskjønn beliggenhet med fantastisk utsikt, kort vei til sjøen og flotte 
rekreasjonsmuligheter rett utenfor døren.

Marikoven er kjent for sitt maritime preg og nærhet til både natur og byliv. Området byr 
på fine turområder, badeplasser og gode muligheter for båtliv. Her kan du starte dagen 
med en morgendukkert, ta en kajakktur i skjærgården eller nyte kveldssolen på 
terrassen.

Til tross for den landlige idyllen er det enkel adkomst til Bergen. Med bil eller buss tar 
du deg raskt over Askøybroen til sentrum, hvor du finner et rikt utvalg av butikker, 
restauranter og kulturtilbud.

Denne boligen passer perfekt for deg som ønsker en harmonisk livsstil ved sjøen, med 
alle nødvendige fasiliteter innen rekkevidde. Velkommen til et hjem du vil trives i!

Adkomst
Det vil bli satt opp visningsskilt ved fellesvisninger.

Bebyggelsen
Veletablert boligområde bestående av eneboliger, rekkehus og småhus.

Barnehage/ Skole/ Fritid
Skoler:
Strusshamn skole (1‑7 kl.) 
Follese skole (1‑7 kl.)
Kleppe skole (1‑7 kl.)
Kleppestø ungdomsskole (8‑10 kl.) 
Erdal ungdomsskole (8‑10 kl.) 
Askøy videregående skole
Olsvikåsen videregående skole

5Søre Marikoven 54C



Barnehager:
Nab Skogen barnehage (0‑5 år)
Skogstunet barnehage (0‑5 år) 
Strusshamn barnehage (1‑5 år) 

Bygningssakkyndig
Mats Hansen

Type takst
Eierskifterapport

Byggemåte
Grunn og fundamenter: 
Gulv mot grunn av betong. Grunnmur og fundamenter av betongkonstruksjoner.

Yttervegger:
Ytterveggkonstruksjoner over grunnmur er oppført som isolert bindingsverk, utvendig 
er veggene kledd med liggende trekledning.

Takkonstruksjoner:
Takkonstruksjonen er utført som saltakskonstruksjoner av tresperrer, taket er tekket 
med papp/  folie.

Vinduer: 
Vinduer med isolerglass i pvckarmer. 

Etasjeskiller: 
Etasjeskiller av trebjelkelag.

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)

Det er ingen merknader ved tilstandsgrad.

For ytterligere informasjon om byggemåte se tilstandsrapport som ligger vedlagt 
salgsoppgaven.

Sammendrag selgers egenerklæring
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)?
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‑ Har tidligere vært uenighet om veirett, men dett er er løst. Det skal opprettes et veilag 
med ansvar om drift av veien.

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?
‑ Har mottatt brev om mulig off. avløp. Har vært forsøk på å få omreg. nabotomt til 
jordtipp, men kommunen viser til at er slikt anlegg strider mot vedtatte planer for 
området og ber Statsforvalteren stoppe dette.

Innhold
Areal og fordeling pr etasje
1.etg: 86 kvm BRA /   80 kvm BRA‑i:
2.etg: 83 kvm BRA /   83 kvm BRA‑i:

Boligen går over to plan og følgende rom er inkludert i BRA‑i:
1. etg: Gang(17,8m²), vaskerom(5,5m²), bad(6,9m²), soverom(13,5m²), stue og 
kjøkken(32,4m²)
2. etg: Gang(11,3m²), bad(8,9m²), soverom(12,2m²), soverom(8,3m²), 
omkledningsrom(3,6m²), stue(35m²).

I tillegg er det en dobbeltgarasje på 42m². Bod i underetasjen på 2,9m² og bod i første 
etasje på 6,4m².

Standard
Aktiv Eiendomsmegling v/   Emil Vetter har gleden av å presentere Søre Marikoven 54C! 
Dette er et enderekkehus med gjennomgående høy standard. Rekkehuset ble ferdigstilt 
i 2019 og består blant annet av tre soverom, to bad, et vaskerom, romlig stue med god 
takhøyde og et stort kjøkken med god plass til gjester!

Innvendige overflater

Gulv: Badene og vaskerommet har flislagte gulv, resterende rom har korkgulv. 

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

Tak: Malte flater. 

1. Etg

Gang/  hall | 
I første etasje venter en lys og romslig entré som gir et flott førsteinntrykk av boligen. 
Skreddersydde, smarte oppbevaringsløsninger for blant annet yttertøy ‑ perfekt for å 
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holde inngangspartiet pent og ryddig.

Spise‑stue/  kjøkken| 
Vi trer inn i boligens lekkre kjøkken og spisestue ‑ et sosialt samlingspunkt. Kjøkkenet 
og spisestuen har en åpen og sosial atmosfære, perfekt for både hverdagsliv og 
gjestfri samvær. Nydelig Vordingborg‑kjøkken med rikelig skap‑ og benkeplass. 
Kjøkkenet har en stilren innredning med slette fronter, laminatbenkeplate, malte 
veggflater over benken, oppvaskkum og ventilator. Kjøkkenet er utstyrt med integrerte 
hvitevarer, inkludert induksjonsplatetopp, stekeovn, kjøleskap og oppvaskmaskin. 
Kjøkkenøyen skaper en naturlig flyt og binder rommet sammen. Kjøkkenet har smarte 
løsninger som kombinerer funksjonalitet og stil for en praktisk hverdag. Det er mulighet 
for å innrede med en romslig spisegruppe ‑ Ideelt for å huse større selskap!

Soverom | 
Soverommet i første etasje har god plass til å innrede med seng og annet møblement 
etter dine preferanser. Fra soverommet har du praktisk tilgang til badet i etasjen. 

Bad | 
Elegant bad i første etasje, perfekt for både hverdagsbruk og gjester. Badet har 
vegghengt toalett, helstøpt servant med stilrene skuffer og slette fronter, samt 
dusjgarnityr for en moderne og funksjonell løsning.

Vaskerom |
Vaskerommet på 5,5 m² er praktisk innredet med opplegg for vaskemaskin, 
utslagsvask og fordelerskap til rørsystemet ‑ her er det rikelig plass til klesvask for hele 
familien!

2. Etg

Stue | 
Store vindusflater og god takhøyde skaper en romslig og innbydende atmosfære. 
Akustiske plater i taket bidrar til et behagelig lydmiljø. God plass til flere 
møbleringssoner gir deg mulighet til å skape en funksjonell og innbydende stue. Stuen 
har et flott korkgulv

Bad | 
Lekkert bad i etasjen ‑ stil, funksjon og luksus i ett. Badet er utstyrt med toalett, 
badekar, to stk. helstøpte servanter og skap med slette fronter for oppbevaring. Et 
romslig baderom med plass til både velvære og hverdag. 

Soverom | 
Hovedsoverommet i etasjen er både lyst og romslig. Her er det god plass til å innrede 
med seng og annet møblement etter dine preferanser. Walk‑in closet ‑ luksus og orden 
rett ved soverommet. Komfort hele døgnet ‑ Lystett solskjerming sikrer en god natts 
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søvn, selv på lyse dager. 

Oppgraderinger i eiers tid: 
‑ Montert Yale Doorman på inngangsdør og boddør. 
‑ Kjøkkenøy levert at Vordingborg. 
‑ Møbelsnekker har spesialtilpasset garderobeløsning under trapp til andre etasje. 
‑ Solskjerming fra fasadeprodukter på kjøkken, stue og hovedsoverom i andre etasje. 
‑ Installert måltilpasset markise utenfor terrassen. 
‑ Badekar på badet i andre etasje. 

Andre opplysninger: 
‑ Sikringsskapet er montert i gangen og inneholder automatsikringer.
‑ Boligen har sluk og avløpsrør av plast. Det er benyttet rør‑i‑rør, plastrør til 
vannforsyningsrør
‑ Varmtvannsberederen/  varmeanlegget er plassert i boden i underetasjen. Anlegget er 
fra byggeår.
‑ Fra stuen er det utgang til støpt uteplass på 63,3m². 
‑ Fra 2.etasje er det utgang til terrasse og støpt dekke på 64,2m².

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.

Parkering
Dobbel garasje. Det er lagt ut strøm i garasjen. 

Forsikringsselskap
Fremtind

Polisenummer
19136661/ 29

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 
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oppmerksom på at det som resultat av fremtidige målinger, vil kunne bli nødvendig å 
treffe radonreduserende tiltak. Slike eventuelle tiltak vil da måtte bekostes og utføres 
av kjøper. 

Diverse
Følgende medfølger IKKE handelen: 
1. Taklampe hovedsoverom i andre etasje. 
2. Taklampe soverom i første etasje. 
3. Kjøleskap og frys i bod og garasje.

Alle innvendige og utvendige arealangivelser er hentet fra vedlagte takstdokumenter og 
er ikke kontrollmålt av megler.

Det gjøres oppmerksom på at megler ikke har innhentet særskilte opplysninger om det 
finnes pålegg fra E.Verk eller brann/  feiervesen på eiendommen.

I internettannonsen, salgsoppgaven og eventuell avisannonse er det bruken av boligens 
rom som er opplyst, selv om denne kan være i strid med dagens krav for tilsvarende 
bruk.

Energi
Oppvarming
Vannbåren gulvvarme i 1.etasje og badet i 2.etasje.
Balansert ventilasjonsanlegg med varmegjennvinning.

Energikarakter
B

Energifarge
Grønn

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 6 990 000
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Kommunale avgifter
Kr 9 408

Kommunale avgifter år
2025

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

Renovasjon blir fakturert via BIR. Minimumsgebyret/  grunnprisen for en 140 liters 
beholder er 2 557,84 kr. For mer informasjon om renovasjon: https:/  /  bir.no/  priser/ 

Info eiendomsskatt
Det er ikke eiendomsskatt i Askøy kommune. 

Formuesverdi primær
Kr 1 665 853

Formuesverdi primær år
2022

Formuesverdi sekundær
Kr 6 330 240

Formuesverdi sekundær år
2022

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 95 prosent for sekundærboliger (alle 
andre boliger) for inntektsåret 2022. Formuesverdien fastsettes ved å multiplisere 
kvadratmetersatsen med boligens areal (P‑ROM/  BOA). For fritidseiendom settes 
formuesverdi til 30% av eiendommens markedsverdi.
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Andre utgifter
Utover det som er nevnt under punktet «kommunale avgifter» og «felleskostnader» 
påløper kostnader til for eksempel strøm, innboforsikring, dinnvendig/ utvendig 
vedlikehold og abonnement til tv og internett.

Velforening
Det er nylig opprettet et veilag som skal sørge for vedlikehold, brøyting og salting av 
felles vei. Ettersom veilaget nylig er opprettet er det noe usikkerhet rundt årlig kostnad 
og hvordan fordelingen av avgiften vil bli gjennomført. 

Konferer med megler for ytterligere informasjon. 

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

Boenheten
Eierbrøk
26/ 100

Felleskostnader inkluderer
Felleskostnadene er på kr. 1 500,‑ pr. mnd og inkluderer felles byggforsikring, strøing/
salting, vedlikeholdskasse, driftskostnader og årlig nytt filter til balansert ventilasjon.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 1 500

Sameiet
Sameienavn
Marikoven

Om sameiet
Sameiet består av tre seksjoner. Tre næringsseksjoner under. Det er pr. tid ikke 
konstituert sameie i Brønnøysundregistret.

Sikringsordning fellesgjeld
De andre seksjonseierne har panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren som 
følger av sameieforholdet, jf. eierseksjonsloven § 31. Pantekravet kan ikke overstige et 
beløp som for hver bruksenhet svarer til to ganger folketrygdens grunnbeløp på det 
tidspunktet tvangsdekning besluttes gjennomført. Panteretten omfatter også krav som 
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skulle ha vært betalt etter at det har kommet inn en begjæring til namsmyndighetene 
om tvangsdekning. 

Vedtekter/ husordensregler
Alle interessenter oppfordres til å sette seg inn i sameiets vedtekter/  husordnesregler 
vedlagt i salgsoppgave. 

Herunder oppfordres det spesielt til å se punkt 2.7 "Andre bestemmelser for 
fellesarealer og fellesarealer med enerettigheter". 

Dyrehold
Se vedtektene punkt 2.9. Dyrehold. 

Beboernes forpliktelser og dugnader
Se vedtektene.

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 12, bruksnummer 1794, seksjonsnummer 1 i Askøy kommune.

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

4627/  12/  1794/  1:
24.01.1978 ‑ Dokumentnr: 663 ‑ Bestemmelse om veg
Rettighetshaver: Knr:4627 Gnr:12 Bnr:1174 
Bestemmelse om adkomstrett 
Overført fra: Knr:4627 Gnr:12 Bnr:1794 
Gjelder denne registerenheten med flere 

24.01.1978 ‑ Dokumentnr: 663 ‑ Best. om adkomstrett
Rettighetshaver: Knr:4627 Gnr:12 Bnr:1191 
RETT TIL Å BENYTTE STI 
Overført fra: Knr:4627 Gnr:12 Bnr:1794 
Gjelder denne registerenheten med flere 

29.11.2018 ‑ Dokumentnr: 1616662 ‑ Jordskifte
Sak 15‑197947REN‑JBER Follesø, gnr. 12 
Nord‑ og Midhordland jordskifterett 
Overført fra: Knr:4627 Gnr:12 Bnr:1794 



Gjelder denne registerenheten med flere 

14.12.2021 ‑ Dokumentnr: 1570792 ‑ Bestemmelse om båtplass/  bryggeplass
Bestemmelse om solidaransvar 
Gjelder denne registerenheten med flere 

16.09.2020 ‑ Dokumentnr: 3029913 ‑ Seksjonering
Opprettet seksjoner: 
Snr: 1 
Formål: Bolig 
Tilleggsdel: Bygning 
Sameiebrøk: 26/  100 

14.12.2021 ‑ Dokumentnr: 1570792 ‑ Bestemmelse om båtplass/  bryggeplass
Rettighet hefter i: Knr:4627 Gnr:12 Bnr:1174 
Forbud mot fremleie 

Ferdigattest/ brukstillatelse
Det foreligger ferdigattest på eiendommen datert 24.06.2019.

Ferdigattest/ brukstillatelse datert
24.06.2019.

Vei, vann og avløp
Offentlig vann.
Privat avløp vi slamavskiller og overløp til sjø. Offentlig tomming av slam.
Felles privat vei frem til den offentlige veien. Veilag er under etablering.

Vi gjør oppmerksom på at private ledninger vedlikeholdes for eiers regning. For private 
fellesledninger er der normalt tilknyttet solidarisk vedlikeholdsplikt

Regulerings og arealplaner
Eiendommen ligger i uregulert område, men arealet er i kommuneplanen hovedsakelig 
avsatt til: 
Boligbebyggelse nåværende.
Planid: 9001
Plannavn: KOMMUNEPLANENS AREALDEL 2012‑ 2023
Plantype: Kommuneplanens arealdel
Status: Endelig vedtatt arealplan
Ikrafttredelse: 13.12.2012
Delarealer: 20 kvm til næringsvirksomhet, nåværende og 1 061 kvm til boligbebyggelse, 
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nåværende.

Kommuneplanen er under rullering:
Planid: 9002
Plannavn: Kommuneplanens arealdel 2023‑2035
Status: Planlegging igangsatt
Plantype: Kommuneplanens arealdel

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. 

Legalpant
Kommunen har legalpant i eiendommen for forfalte krav på eiendomsskatt og 
kommunale avgifter/ gebyrer. 

Kommentar boplikt
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 
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hovedregel ikke gjøre gjeldende som mangel noe kjøper burde blitt kjent med ved 
undersøkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis 
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjøper rådfører seg med eiendomsmegler eller en 
fagkyndig før det legges inn bud. 

Kjøper har krav på at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe 
særskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kjøper må kunne 
forvente ut ifra blant annet boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme gjelder 
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen som ikke er 
rettet i tide på en tydelig måte, og man må gå ut fra at opplysningen har virket inn på 
avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og 
skader kan ha oppstått. Slik bruksslitasje må kjøper regne med, og det kan avdekkes 
enkelte forhold etter overtakelse som gjør utbedringer nødvendig. Normal slitasje og 
skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjøper må forvente, og vil ikke utgjøre en 
mangel.

Boligen kan også ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk størrelse. Avviket 
må være minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel 
dersom selger godtgjør at kjøperen ikke la vekt på opplysningen, jf. avhendingsloven § 
3‑3 (2).

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning, må kjøper selv dekke tap/
kostnader opp til et beløp på kr 10 000 (egenandel). Egenandel kommer først på tale 
når det er konstatert mangel ved eiendommen. 

Hvis kjøper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er", og selgers ansvar er da 
begrenset, jf. avhl. § 3‑9, første ledd 2. pkt. Avhl. § 3‑3 (2) fravikes, og hvorvidt et 
innendørs arealavvik karakteriseres som en mangel vurderes etter avhl. § 3‑8. 
Informasjon om kjøpers undersøkelsesplikt, herunder oppfordringen om å undersøke 
eiendommen nøye, gjelder også for kjøpere som ikke anses som forbrukere. Med 
forbrukerkjøp menes kjøp av eiendom når kjøperen er en fysisk person som ikke 
hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet.

Med mindre annet er avtalt forutsettes det at kjøpesum inkludert omkostninger er 
innbetalt og disponibelt på meglerforetakets klientkonto innen overtakelse. 

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

Budgivning
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Bud inngis skriftlig på vedlagt budskjema. Det gjøres spesielt oppmerksom på at budet 
må som hovedregel være bindende for budgiver i minimum 6 uker. For andelsleiligheter 
er bindingstiden minimum 3 uker. Retten kan unntaksvis ta hensyn til bud med 
bindingstid ned til 15 dager. For nærmere informasjon se budskjema samt vedlagt 
informasjonsskriv.

Omkostninger kjøpers beskrivelse
6 990 000,‑ (Prisantydning)
 
Omkostninger:
10 400,‑ (Boligkjøperforsikring HELP (valgfritt)) 
2 800,‑ (Boligkjøperforsikring Pluss (valgfritt tillegg)) 
240,‑ (Pantattest kjøper ‑ lagt ut av megler)
500,‑ (Tingl.gebyr pantedokument)
500,‑ (Tingl.gebyr skjøte)
174 750,‑ (Dokumentavgift (forutsatt salgssum: 6 990 000,00))
 
189 190,‑ (Omkostninger totalt)
 
7 179 190,‑ (Totalpris inkl. omkostninger)

Omkostninger kjøpers beløp
Kr 189 190

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.

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

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring
Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter 
avhendingsloven begrenset oppad til MNOK 14. I den forbindelse har selger utarbeidet 
en egenerklæring som kjøper bør gjøre seg kjent med før budgivning.
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Boligkjøperforsikring
Vedlagt i salgsoppgaven følger informasjon om Boligkjøperforsikring Pluss og 
Boligkjøperforsikring 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. 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 4 500/ 5 
100/ 5 700 i kostnadsgodtgjørelse, avhengig av boligtype, samt et tillegg på kr 1 000 
ved salg av Boligkjøperforsikring Pluss.

Meglers vederlag
Vederlag: 50 000,‑
Markedspakke: 20 000,‑
Grunnpakke: 15 000,‑
Tilrettelegging: 4 000,‑
Oppgjørsgebyr: 7 000,‑
Visning/ overtakelse: 2 400,‑

Oppdragsansvarlig
Emil Vetter
Eiendomsmeglerfullmektig | JR. PARTNER 
emil.vetter@aktiv.no
Tlf: 979 78 087

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

Aktiv Bergen Vest AS, Hallheimslien 12
5184 OLSVIK
Tlf: 555 90 500

Salgsoppgavedato
14.02.2025
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Selveierleilighet (i rekkehus)
Søre Marikoven 54 C

5302 Strusshamn
 
 
 

 

www.e3.no
 

Boligens tekniske tilstand:
Antall      TG

 

0

15

0

0

0

Utført av:
Takstmann
Mats Hansen
Dato: 14/02/2025

Rotthaugsgaten 1 C
Bergen 5033
45392791
mats@takstmannmh.no

 

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

forventes. Alder tatt i betraktning.

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

Denne rapporten er gyldig i 12 mnd.
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  OM EIERSKIFTERAPPORT™

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

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

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

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

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

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

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

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

TG 0

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

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

TG 2

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

TG 3

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

TG iu

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

 
EIENDOMSDATA:

Matrikkeldata:  Gnr:12, Bnr: 1794

Hjemmelshaver:  Terje Olai Smedhaug og Elisabeth Hyldmo Dyrøe

Seksjonsnr:  1

Festenr:  -

Andelsnr:  -

Tomt:  1 081 m²

Konsesjonsplikt:  Nei

Adkomst:  Offentlig

Vann:  Offentlig

Avløp:  Offentlig

Regulering:  Ikke fremvist

Offentl. avg. pr. år:  -

Forsikringsforhold:  -

Ligningsverdi:  Fastsettes av skatteetaten

Byggeår:  2019

BEFARINGEN:

Befaringsdato:  15.04.2024

Forutsetninger:  
Det var ingen hindringer på befaringsdagen. Klimatiske forhold som 
temperaturforandringer, nedbørsmengde m.m. vil kunne påvirke 
boligen. Se pkt. Tilleggsopplysninger for ytterligere informasjon.

Oppdragsgiver:  Terje Olai Smedhaug og Elisabeth Hyldmo Dyrøe
Tilstede under befaringen:  Hjemmelshaver
Fuktmåler benyttet:  Protimeter MMS 2

OM TOMTEN:
Tomten er opparbeidet med asfaltert tilkomst, biloppstillingsplasser, murer, terrasser og støpe dekker. 
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OM BYGGEMETODEN:
Fundamentert på antatt faste masser av komprimert sprengstein/grov pukk på fjell, det er ikke foretatt grunnundersøkelser. Gulv mot 
grunn av betong. Grunnmur og fundamenter av betongkonstruksjoner. Etasjeskiller av trebjelkelag. Ytterveggkonstruksjoner over 
grunnmur er oppført som isolert bindingsverk, utvendig er veggene kledd med liggende trekledning. Vinduer med isolerglass i pvckarmer. 
Takkonstruksjonen er utført som saltakskonstruksjoner av tresperrer, taket er tekket med papp/folie.

OVERORDNET FAGLIG VURDERING AV EIENDOMMEN:
Ved avhending av eiendommen gjøres det oppmerksom på selgers opplysningsplikt og kjøpers undersøkelses plikt i.h.t. Lov om 
avhending. Eventuelle avvik som er funnet og kontrollert på befaringsdagen står nærmere beskrevet under den aktuelle bygningsdelen.

ANNET:
Beliggenhet:
Fra eiendommen er det kort avstand til Kleppestø eller Askøy Senteret hvor man finner shoppingsenter, dagligvarebutikker, 
bensinstasjoner, fergekai og marina. Fra Kleppestø er det gode kollektivmuligheter med bussforbindelser til Sotra og Bergen Sentrum. 
Forøvrig havn for hurtigbåten som trafikkerer båtruten Askøy-Bergen.

Takstobjektet:
Selveierleilighet (i rekkehus). 
Fra stuen er det utgang til støpt uteplass på 63,3m². 
Fra 2.etasje er det utgang til terrasse og støpt dekke på 64,2m².

Oppvarming: Vannbåren gulvvarme i 1.etasje og badet i 2.etasje, balansert ventilasjonsanlegg. Teknisk tilstand på varmekilder er ikke 
kontrollert. 

El. Anlegg: Sikringsskapet er montert i gangen og inneholder automatsikringer. Sikringsskapet er ikke videre undersøkt da dette krever 
spesialkompetanse (se eget vurderingspunkt). 

VVS: Boligen har sluk og avløpsrør av plast. Det er benyttet rør-i-rør, plastrør til vannforsyningsrør. VVS anlegget er ikke nærmere 
kontrollert da dette krever spesialkompetanse (se eget vurderingspunkt).

DOKUMENTKONTROLL:
Opplysninger fra rekvirent. 

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

Gulv: Badene og vaskerommet har flislagte gulv, resterende rom har korkgulv. 

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

Tak: Malte flater. 

MERKNADER OM ANDRE ROM:

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

VESENTLIGE ENDRINGER ETTER BYGGEÅR:
Eier opplyste ikke om vesentlige endringer utført de siste årene. 
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AREALER OG ANVENDELSE:

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

 

MÅLEVERDIGE AREALER:

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

 

AREALBEGREPER:

BRA-i =Internt bruksareal 

BRA-e =Eksternt bruksareal 

BRA-b =Innglasset balkong 

TBA =Terrasse- og balkongareal 

 
ENDRINGER:

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

 

NB:

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

  AREAL BOLIG:

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

1. Etasje 80 6 0 63 80 6

2. Etasje 83 0 0 64 83 0

Underetasje 0 3 0 0 3

SUM BYGNING 163 9 0 127 163 9

SUM BRA 172

  AREAL GARASJE/UTHUS:

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

Garasje 0 42 0 0 0 42

SUM BYGNING 0 42 0 0 0 42

SUM BRA 42

BRA-i:

1. Etasje: Gang(17,8m²), vaskerom(5,5m²), bad(6,9m²), soverom(13,5m²), stue og kjøkken(32,4m²). 

2. Etasje: Gang(11,3m²), bad(8,9m²), soverom(12,2m²), soverom(8,3m²), omkledningsrom(3,6m²), stue(35m²).

BRA-e:

1. Etasje: Bod(6,4m²).
Underetasje: Bod(2,9m²). 

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

Trappeåpningen er medregnet i bruksarealet. Trappeåpningen utgjør 3,6m². Det er uklarhet i forhold til å medregne trapperom i 
bruksarealet etter ny NS3940 (målestandard), inntil revidert utgave foreligger er trapperom medregnet på den aktuelle boligen. Det kan
ved arealmåling på et senere tidspunkt forekomme at trapperommene blir trukket fra bruksarealet.
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GARASJE / UTHUS:
Garasjen er oppført i betongkonstruksjoner. 
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BYGGMESTER:

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

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

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

 

 
INTEGRITET:

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

 

 

Ansvarlig for rapporten:

Mats Hansen
Tømrersvenn, byggmester og BMTF sertifisert takstmann

 

 
 
 

14/02/2025
 
 
 

Mats Hansen
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1. Grunn og fundamenter
TG 1  1.1 Byggegrunn, fundamenter, grunnmur, drenering og sikring mot vann og fuktighet

Byggegrunn er ikke kjent.

Det er ikke påvist synlige skader eller skjevheter på fundamentet.

Det er ikke påvist riss, sprekker eller skader på grunnmuren.

Det er ikke påvist avskallet puss som fører til at isolasjonen har blitt eksponert.

Det er ikke påvist skader slik at drenering og annen sikring mot vann og fuktighet er utett.

Huset står på antatt faste masser av komprimert sprengstein / grov pukk på fjell.
Det er ikke foretatt grunnundersøkelser. Videre grunnforhold er ikke kjent.
Fundament, søyler og pilarer under terreng var ikke tilgjengelige for inspeksjon.

Betonggulv direkte mot grunn.
Grunnmuren og fundamenter er oppført i betongkonstruksjoner.

På befaringsdagen ble det ikke oppdaget sprekker, riss eller avskallinger av betydning.
Grunnmuren fremstod med normal slitasje i henhold til alder.

Det er ikke mulig å vurdere dreneringen med sikkerhet i forhold til funksjonalitet ut fra visuell besiktelse. Det kan være 
flere forhold under bakkenivå (vannårer i fjell/terreng, tilsig av fukt etc.) som kan ha negativ betydning. Drenering har 
generelt sett begrenset levetid fra byggedato på mellom 20 til 60 år avhengig av grunnforhold. 

Det var ingen tegn til svikt ved dreneringen.

Merknader:
 

Ingen  1.2 Krypekjeller

Bygningsdelen eksisterer ikke.

Merknader:
 

TG 1  1.3 Terrengforhold

Fall fra grunnmur vurderes som tilstrekkelig.

På befaringsdagen ble det ikke opplyst om kjente avvik ved terrengforhold, det var heller ingen umiddelbare tegn til 
større avvik. Det ble ikke observert store vannansamlinger eller lignende inntil grunnmuren som kunne tyde på feil fall
mot grunnmur.

Merknader:
 
2. Yttervegger

TG 1  2.1 Yttervegger

Det er ikke påvist deformasjoner og/eller fuktskader i ytterveggens konstruksjoner.

Det er ikke påvist avvik på vannbord over og under vindu, eller i overgangen mellom grunnmur og fasade og i 
etasjeskillere.

Det er påvist tilstrekkelig lufting for kledningen.
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Ytterveggkonstruksjonene over grunnmur er oppført i trekonstruksjoner (isolert bindingsverk). Utvendig er veggene 
vindtettet. Innvendig er veggene påmontert aldringsbestandig plastfolie og platekledning. 

På befaringsdagen ble det ikke opplyst om kjente feil og mangler ved veggkonstruksjonene, det ble heller ikke observert 
synlige tegn til avvik på veggkonstruksjonene.

Generelt sett er utvendig trekledning en risikoutsatt bygningsdel med tanke på klimatiske forhold.

Trepanel/utvendig kledning er en bygningsdel som jevnlig behøver vedlikehold.

Det er benyttet liggende trekledning. 

Trekledningen fremstod med normal slitasje i henhold til alder. Normalt vedlikehold må påregnes.

Merknader:
 
3. Vinduer og ytterdører

TG 1  3.1 Vinduer og ytterdører

Det er ikke påvist punkterte glass.

Det er ikke påvist avvik ved beslag, vannbord, omramming, karm eller ytre tetting.

Dører og vinduer vurderes som sikre mot vanninntrengning i konstruksjonen.

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

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

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

Merknader:
 
4. Tak

TG 1  4.1 Takkonstruksjon, taktekking og skorstein over tak

Det er ikke påvist svanker/svai i mønet.

Det er ikke påvist nevneverdige fuktskjolder.

Det er ikke påvist råteskade eller skadedyr.

Takkonstruksjon er utført som saltakskonstruksjon av tresperrer. 

Takkonstruksjonen virker ok, det er ingen tegn til synlig svikt som for eksempel svai eller svanker utover det som anses 
å være normalt i henhold til alderen.

Merknader:
 

TG 1  4.2 Undertak, lekter og yttertekking (taktekkingen)

Det er ikke sikkerhetsforsvarlig å inspisere undertak, lekter og yttertekking.

Det anses ikke som sikkerhetsforsvarlig å inspisere skorstein.

Det er benyttet takpapp/folie til taktekking.

Taket er kun besiktiget fra bakkenivå. Det er ikke sikkerhetsmessig forsvarlig å gå på tak uten sikring. Inspeksjon fra 
bakkenivå medfører begrensninger i undersøkelsene.

Taktekkingen er fra byggeår.
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Merknader:
 
5. Loft

Ingen  5.1 Loft (konstruksjonsoppbygging)

Bygningsdelen eksisterer ikke.

Merknader:
 
6. Balkonger, verandaer og lignende

TG 1  6.1 Balkonger, verandaer og lignende

Konstruksjonen vurderes som forsvarlig festet.

Det er ikke påvist svekkelser i forankring eller understøtting.

Det er ikke påvist skader, slik som avskalling, deformasjoner, riss, sprekker, råteskader og/eller rust på overflater.

Vannavrenning vurderes som tilstrekkelig.

Oppkant mot vegg og dør vurderes som tilstrekkelig.

Fra stuen er det utgang til støpt uteplass på 63,3m². 
Fra 2.etasje er det utgang til terrasse og støpt dekke på 64,2m².

Normalt vedlikehold må påregnes.

Merknader:
 
7. Våtrom
7.1 Våtrom

TG 1  7.1.1 Overflate vegger og himling

Det er ikke påvist riss og sprekker.

Det er ikke påvist sprekker i fuger.

Det er ikke påvist fuktskader, spor etter skadedyr.

Det er benyttet fliser på veggflatene og malte flater i himlingen på badene.

Det er benyttet malte flater på vegg og himlingsflatene på vaskerommet. 

Overflatene fremstod med normal brukslitasje i henhold til alder.

Merknader:
 

TG 1  7.1.2 Overflate gulv

Det er ikke påvist riss og sprekker.

Det er ikke påvist sprekker i fuger.

Det er ikke påvist bom (hulrom) under fliser.

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

Det er ikke påvist knirk i gulvet.

Det er benyttet fliser på gulvene.

Overflatene fremstod med normal bruksslitasje i henhold til alder.

Ved kontroll ble det ikke registrert bom i fliser, det gjøres oppmerksom på at mindre tilfeller av bom i fliser kan oppstå. 
Når ikke hele flisen har kontakt med underlaget, vil det oppstå luftlommer. Dette blir kalt "bom", og kan medføre at
flisen sprekker ved belastning.

Merknader:
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TG 1
 7.1.3 Membran, tettesjiktet og sluk

Det er ikke påvist avvik i forhold til sluk, rørgjennomføringer, mansjetter eller klemring.

Det er muligheter for å rengjøre sluk.

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

Det er fuktkontrollert med egnet fuktmåleverktøy.

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

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

Det er benyttet plastsluk.

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

Badet i 1.etasje inneholder: Vegghengt toalett, helstøpt servant, skuffer under servant med slette fronter, dusjgarnityr. 

Badet i 2.etasje inneholder: Vegghengt toalett, 2 stk. helstøpte servanter, skuffer under servant med slette fronter, 
badekar. 

Vaskerommet inneholder: Opplegg for vaskemaskin, utslagsvask, fordelerskap til rørsystemet.

Merknader:
 
8. Kjøkken
8.1 Kjøkken

TG 1  8.1 Kjøkken

Det er ikke påvist knirk, skader eller fuktskjolder på gulvet.

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

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

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

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

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

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

Teknisk tilstand på hvitevarer er ikke kontrollert.

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

Merknader:
 
9. Rom under terreng
10. VVS
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TG 1  10.1 WC og innvendige vann- og avløpsrør

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

Avløpskapasiteten vurderes som tilfredsstillende.

Lukt fra avløpssystemet vurderes som tilfredsstillende.

Det er WC med innebygget sisterne.

Det er spalte på innebygget sisterne for WC.

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

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

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

Merknader:
 

TG 1  10.2 Varmtvannsbereder

Det er ikke påvist avdrypp og fuktskjolder ved bereder.

Berederens plassering er tilfredsstillende.

Varmtvannsberederen/varmeanlegget er plassert i boden i underetasjen. Anlegget er fra byggeår.

Merknader:
 

TG 1  10.3 Vannbåren varme

Rørene er synlige og tilgjengelige.

Det er ikke påvist avvik i forhold til materialet, sammenkoblingspunkter og reguleringsventiler.

Det er ikke påvist avvik i forhold til termisk isolasjon.

Det er ikke påvist sprekker og svelling i gulvets overflatemateriale.

Boligen er utstyrt med vannbåren varmeanlegg. 
Anlegget er plassert i underetasjen (bod). 

Anlegget bør kontrolleres av personell med riktig fagkompetanse på vannbåren varmeanlegg

Merknader:
 

Ingen  10.4 Varmesentraler

Bygningsdelen eksisterer ikke.

Merknader:
 

TG 1  10.5 Ventilasjon

Boligen har ikke naturlig ventilasjon.

Boligen har balansert ventilasjon.

Tilluft, avtrekk og luftutveksling vurderes som tilfredsstillende.

Boligen har balansert ventilasjonsanlegg.

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

Merknader:
 
11. Elektrisk anlegg og samsvarserklæring

12/15

31



  EIERSKIFTERAPPORT™

    ©mstr.no

www.bmtf.no

 11.1 Elektrisk anlegg og samsvarserklæring

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

I følge eier/oppdragsgiver har det ikke vært brann, branntilløp eller varmgang i anlegget. Se eventuelt 
egenerklæringsskjema fra selger.

I følge eier/oppdragsgiver løses ikke sikringene ut ofte. Se eventuelt egenerklæringsskjema fra selger.

Det er ikke påvist at plugg på varmtvannsbereder er brunsvidd.

Det er ikke observert synlige tegn på termiske skader på kabler, brytere, downlights, stikkontakter eller elektrisk utstyr.

Kabler er tilstrekkelig festet.

El. Anlegg: Sikringsskapet er montert i gangen og inneholder automatsikringer. Sikringsskapet er ikke videreundersøkt 
da dette krever spesialkompetanse. 

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

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

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

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

Merknader:
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VÆR OPPMERKSOM PÅ:

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

TILLEGGSOPPLYSNINGER:

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

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

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

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

ANBEFALTE YTTERLIGERE UNDERSØKELSER:

Radonmålinger: Den bygningssakyndige har ikke foretatt radonmålinger. Grenseverdi for radon er den høyeste 
årsmiddelverdien som generelt er anbefalt i et oppholdsrom. Grenseverdi er satt til 200 Bq/m3. Det skal gjennomføres 
radonreduserende tiltak dersom radonnivået overstiger 100 Bq/m3 (tiltaksgrense).
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  TAKSTMANNENS VURDERING VED TG2:
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EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Bergen Vest

Oppdragsnr.

1505240118

Selger 1 navn

Elisabeth Hyldmo Dyrøe

Selger 2 navn

Terje Olai Smedhaug

Gateadresse

Søre Marikoven 54C

Poststed

STRUSSHAMN

Postnr

5302

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 2020

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

Polise/avtalenr.

Spørsmål for alle typer eiendommer

1 Kjenner du til om det er/har vært feil tilknyttet våtrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, råte, lukt eller soppskader?
Nei Ja
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2 Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/våtrom?

Svar Nei

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

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

Beskrivelse Garasje utbedret 2024

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 Svilukt fra sikringsskap i mai 2023. Kontaktet leverandør. Det var tegn til varmgang på faseskinne, tilhørende
serieforbindelse og kurssikring. Dette ble byttet

Arbeid utført av Algerøy elektro A/S

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

Beskrivelse Ja i forbindelse med sak over

13 Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
Nei Ja

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 Ja, kun av ufaglært/egeninnsats/dugnad

Beskrivelse Lagt på epoksy oppå garasje tak

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

Beskrivelse Har mottatt brev om mulig off. avløp. Har vært forsøk på å få omreg. nabotomt til jordtipp, men kommunen har vist til
reguleringsplan og avvist søknaden.

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

Beskrivelse Veilaget Strandly er opprettet i Brønnøysundregisteret

Spørsmål for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

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

Beskrivelse Har vært uenighet om vei, opprettet veilag

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 forsikringskostnader honorar til Söderberg & Partners.

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

Jeg kan ikke kjøpe boligselgerforsikring ihht vilkår.

Initialer selger: EHD, TOS 4
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VVEEDDTTEEKKTTEERR  FFOORR  SSAAMMEEIIEETT  
SSØØRREE--MMAARRIIKKOOVVEENN  

 
     

Vedtatt ved registrering og oppretting av sameiet. 
 
 

I medhold av lov om eierseksjoner 
16. juni 2017 nr. 65 
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11..    NNAAVVNN  OOGG  OOPPPPRREETTTTEELLSSEE  
 
Sameiets navn er «Sameiet Søre Marikoven» 
Sameiet har gårdsnummer 12 og bruksnummer 1794 beliggende i Askøy kommune i 
Vestland fylke. 
  
Sameiet ble opprettet ved seksjoneringsbegjæring. 

 
Sameiet består av 3 boligseksjoner og 3 næringsseksjoner. 

 
22..    DDIISSPPOOSSIISSJJOONNSSRREETTTTEENN  OOVVEERR  SSEEKKSSJJOONNEENNEE  

 
22..11..  BBeebbyyggggeellsseenn  oogg  ttoommtteenn  

Seksjonseierne er sameiere i bebyggelsen og tomten i eierseksjonssameiet. Eierne 
har enerett til å bruke en bestemt bruksenhet i eiendommen. Seksjonen kan ikke 
skilles ut fra sameiet. For hver seksjon er det fastsatt en sameiebrøk som uttrykker 
seksjonseierens forholdsmessige eierandel i sameiet.  
 

  
Seksjonsnummer ved seksjonering 
Boligseksjoner 

Seksjon 1 
 

Seksjon 2 
 

Seksjon 3 
 

Adresse 54 C 54 B 54 A 
1. Etg.  83,5 69,8 84 
2. Etg. 84,4 70,2 84,4 
Totalt areal hoveddel 167,9 140 168,4 
Garasje – Tilleggsareal  44 44 44 
Utvendig sportsbod - Tilleggsareal 6,5 6,5 6,5 
Teknisk rom i kjeller - Tilleggsareal 4,3 3,4 4,3 
Totalt areal i seksjonering 222,7 193,9 223,2 
Prosentandel av seksjonert areal 25,62% 22,31% 25,68% 
Forenklet eierbrøk seksjonering 26/100 22/100 26/100 
Seksjonsnummer ved seksjonering 
Næringsseksjoner 

Seksjon 4 Seksjon 5 
 

Seksjon 6 
 

Adresse 54 F 54 E 54 D 
Hoveddel/Totalt areal hoveddel 67 55,5 67 
Bod ved inngangsdør nede - Tilleggsareal 6,6 5,6 6,6 
Bod ved utedør - Tilleggsareal 7 7 7 
Totalt areal i seksjonering 80,6 68,1 80,6 
Prosentandel av seksjonert areal 9,27% 7,85% 9,27% 
Forenklet eierbrøk seksjonering 9/100 8/100 9/100 
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Tomten og alle deler av bebyggelsen som ikke etter seksjoneringen omfattes av 
bruksenhetene er fellesarealer. 
 
Felles uteareal disponeres av sameierne med lik rett til bruk uavhengig av 
sameiebrøk. 
Endringer i bruk av fellesarealet ved f.eks. oppføring av nye bygninger som felleseie 
(på fellesarealet) eller som tilleggsdel til seksjon, samt omgjøring av tomtearealer 
eller bygningsdeler til tilleggsdel for seksjon(er), skal godkjennes av flertall i 
sameiermøte 

 
22..22..    BBeeggrreennssnniinnggeerr  ii  mmuulliigghheetteenn  ttiill  åå  kkjjøøppee  bboolliiggsseekkssjjoonneerr  
 Ingen kan kjøpe eller på annen måte erverve flere enn to boligseksjoner i ett og 

samme eierseksjonssameie.  
   
22..33..  SSeekkssjjoonnsseeiieerreennss  rreettttsslliiggee  ddiissppoossiissjjoonnssrreetttt  
 Seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon med de begrensningene som følger 

av sameieforholdet, eierseksjonsloven og disse vedtektene. Seksjonseieren kan fritt 
selge, pantsette og leie ut sin egen seksjon. 

  Seksjonseieren kan også påhefte seksjonen servitutter, forkjøpsretter eller andre 
løsningsretter og foreta andre rettslige disposisjoner over seksjonen. Dette punktet 
må vi ta opp med megler hva dette betyr  

 
Sameiets styre skal underrettes om alle overdragelser og leieforhold. 
 
Styret skal godkjenne en ny seksjonseier eller leier av en seksjon. Styret kan bare 
nekte godkjenning dersom det foreligger en saklig grunn. Forholdene som er nevnt i 
eierseksjonsloven § 6 om diskriminering, er aldri en saklig grunn til å nekte 
godkjenning 
 

 
22..44..  SSeekkssjjoonnsseeiieerreennss  rreetttt  ttiill  åå  bbrruukkee  bbrruukksseennhheetteenn  oogg  ffeelllleessaarreeaall  

 Seksjonseieren har enerett til å bruke sin bruksenhet. Seksjonseieren har også rett til 
å bruke fellesarealene til det de er beregnet til eller vanligvis brukes til, og til annet 
som er i samsvar med tiden og forholdene.  
 
Dersom årsmøtet ikke har truffet vedtak om bruken, bestemmer styret hvordan 
fellesarealene skal brukes. Årsmøtet kan vedta og endre ordensregler med vanlig 
flertall av de avgitte stemmer. Seksjonseierne plikter å følge de til enhver tid 
gjeldende ordensregler. 
 
Bruksenheten og fellesarealene må ikke brukes slik at andre seksjonseiere påføres 
skade eller ulempe på en urimelig eller unødvendig måte. Fellesarealer skal ikke 
benyttes som personlige lagringsplasser.  
 
Bruksenheten kan bare brukes i samsvar med formålet. En endring av bruksformålet 
krever reseksjonering. 
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22..55    BBeesstteemmmmeellsseerr  ffoorr  ffeelllleessaarreeaalleerr  

Utvendige trapper til terrasse over garasje er en rømningsvei og skal ikke blokkeres. 
 
Bruken av trappene skal ikke være til sjenanse for andre seksjonseiere. 
 
Fellesareal mellom leilighetene og garasjene skal ikke blokkeres og benyttes som 
Parkeringsplass. 
 
Bruk av fellesareal til fester og større arrangementer skal avtales og varsles på 
Forhånd. 
 

22..66..  LLaaddeeppuunnkktt  ffoorr  eelleekkttrriisskkee  bbiilleerr  
Ladepunkter for elektriske biler for Leilighet A, B og C skal være i egne respektive 
garasjer. Her er det allerede dimensjonerte kurser. 
 
Fremtidig ladepunkt for næringsseksjoner D, E, F skal være på parkeringsplass 
fremfor terrasse til leilighet C. Elektriske kabler, nødvendig materiell, samt utgifter til 
elektriker skal deles mellom seksjonseierne av næringsseksjonene. Seksjonseiere kan 
ikke motsi seg en slik utbygging, selv om seksjonene blir berørt. Dette med tanke på 
kabelgjennomføringer, etc. 

 
 

22..77    AAnnddrree  bbeesstteemmmmeellsseerr  ffoorr  ffeelllleessaarreeaalleerr  oogg  ffeelllleessaarreeaalleerr  mmeedd  eenneerreettttiigghheetteerr  
Dette avsnittet beskriver enerettighetene til seksjonene i sameie. Kart over dette er 
vedlagt disse vedtekter. 
 
Arealene er beskrevet med bilder i kapittel 11 
 
Det kan ikke knyttes slik enerett til arealer som andre seksjonseiere trenger tilgang 
til.  

 
Fellesarealer tilhørende Leilighet A for all fremtid: 

- Frokostterrasse med utgang fra kjøkkenet til Leilighet 54 A. 
- Terrasse over garasjetaket til Leilighet 54 A 
- Areal fremfor inngangsparti til Leilighet 54 A belagt med belegningsstein. Bruken 

av arealet skal ikke medføre ulemper eller vanskeligheter for å snu biler for de 
andre seksjonseierne. 

 
Fellesarealer tilhørende Leilighet 54 B for all fremtid: 

- Frokostterrasse med utgang fra kjøkkenet til Leilighet 54 B. 
- Terrasse over garasjetaket til Leilighet 54 B 
- 50 % av areal fremfor inngangsparti til Leilighet 54 C og Leilighet 54 B belagt med 

belegningsstein. Arealet deles på midten av veggen som skiller leilighetene. 
Bruken av arealet skal ikke medføre ulemper eller vanskeligheter for å snu biler 
for de andre seksjonseierne. 
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Fellesarealer tilhørende Leilighet 54 C for all fremtid: 
- Frokostterrasse med utgang fra kjøkkenet og soverom til Leilighet 54 C. 
- Terrasse over garasjetaket til Leilighet 54 C 
- Areal fremfor inngangsparti til Leilighet 54 C og Leilighet 54 B belagt med 

belegningsstein. Arealet deles på midten av veggen som skiller leilighetene. 
Bruken av arealet skal ikke medføre ulemper eller vanskeligheter for å snu biler 
for de andre seksjonseierne. 
 
Fellesarealer tilhørende Næringsdel 54 D for all fremtid: 

- Areal på 16,1 m2 fremfor terrassedør til Næringsdel 54 D i henhold til vedlagte 
kart. Bruken av arealet skal ikke medføre ulemper eller vanskeligheter for å snu 
biler for de andre seksjonseierne eller andre bruksberettigede av kaiområdet. 

 
Fellesarealer tilhørende Næringsdel 54 E for all fremtid: 

- Areal på 13,1 m2 fremfor terrassedør til Næringsdel 54 E i henhold til vedlagte 
kart. Bruken av arealet skal ikke medføre ulemper eller vanskeligheter for å snu 
biler for de andre seksjonseierne eller andre bruksberettigede av kaiområdet. 

 
Fellesarealer tilhørende Næringsdel 54 F for all fremtid: 

- Areal på 16,1 m2 fremfor terrassedør til Næringsdel 54 F i henhold til vedlagte 
kart. Bruken av arealet skal ikke medføre ulemper eller vanskeligheter for å snu 
biler for de andre seksjonseierne eller andre bruksberettigede av kaiområdet. 

 
 

22..88  SSæærrsskkiillttee  bbeesstteemmmmeellsseerr  ffoorr  kkaaiioommrrååddeett  
Vedlikehold av kai og kaiområde foretas av sameie Søre-Marikoven 54 i samarbeid 
med eiere av Gnr 12 Bnr 1174.  
Styret har anledning til å fremme endringer i ordensregler som igjen må godkjennes 
av juridiske eiere. 
 
De seksjoner i sameiet som ønsker å benytte seg av båtfeste ved kaien er selv 
ansvarlig for utlegging av egnet og dimensjonert ilestein. Dette må gjennomføres 
profesjonelt og skal ikke komme i konflikt med avløpsrør eller sjøkollektorer for 
vannbåren varme i sameiet. 
 
Det skal benyttes egnede og godkjente tauverk for fortøyning. Kjetting og annen form 
for fortøyning som kan skade fasaden på kaien er ikke tillat. 
 
Kai skal prinsipielt benyttes som avlastningskai/gjestekai. Annet bruk skal avtales 
med styret 
  
Brukere av kaien og kaiområdet plikter til deltaking på dugnad 20 timer i året. 
 
Kaiområdet skal holdes ryddig og ikke benyttes som lagringsplass.  
 
Kaiområdet skal ikke benyttes som parkeringsplass for lengre perioder.  
 
Alle nåværende og fremtidige utskilte boenheter fra Gnr. 12 Bnr. 1174 og 
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Gnr. 12Bnr. 1794 har veirett ned til kaiområdet samt rett til å benytte området i 
felleskap.  
Området skal være til allmenn bruk for alle nåværende og fremtidige utskilte 
boenheter fra Gnr. 12 Bnr. 1174 og Gnr. 12Bnr. 1794  
 
Fremleie av båtfesteretten er ikke tillat. Båtfesteretten gjelder kun for båter som 
seksjonseier selv eier eller disponerer. 
  

 
22..99..  DDyyrreehhoolldd  

Dyrehold er tillatt med unntak av enkelte dyregrupper som er spesifisert. Dyreholdet 
må ikke være til sjenanse for de øvrige brukerne av eiendommen, eller kunne 
medføre skader på sameiet. Med sjenanse menes for eksempel støy, forsøpling, 
bygging av luftegårder, ekskrementer på tomt og dyr som tar seg til rette på en 
annen sin eierseksjon. Om det skal anskaffes et husdyr som ikke omfatter hund eller 
katt må det godkjennes av styret med flertall. Det er ikke tillatt med eksotiske 
pattedyr, reptiler eller amfibier. Eksotiske dyr er dyrearter som ikke lever vilt i Norge, 
og som ikke er tradisjonelle produksjonsdyr, sportsdyr eller familiedyr i Norge. Det er 
tillat med dyr som kan være til fordel for personer med funksjonshemninger eller 
andre utfordringer. Dette må styre eventuelt godkjenne. 
 

33..  FFEELLLLEESSKKOOSSTTNNAADDEERR  
 

 Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, er 
felleskostnader. Kostnadene fordeles etter nytten for den enkelte bruksenhet og 
etter forbruk. Eksempelvis skal kostnader til utbedring av garasjeanlegg ikke påfalle 
næringsseksjonene. 

 
Den enkelte seksjonseieren skal betale et månedlig akontobeløp som fastsettes av 
seksjonseierne på årsmøtet, eller av styret, for å dekke sin andel av felleskostnadene.  
 
Gjeldende månedlig akontobeløp er  
- Leilighetsseksjon: kr 1500,- kr.  
- Næringsseksjon:  kr 750,- kr  
 
Akontobeløpet kan/skal også dekke avsetning av midler til fremtidig vedlikehold, 
påkostninger eller andre fellestiltak på eiendommen. 
 
Endring av akontobeløp kan tidligst tre i kraft etter en måneds varsel. Beløpet skal 
konsumprisindeks reguleres hvert år. Dette gjøres på årsmøtet. Fakturering vil bli 
utført av en bank fastsatt av styret. 
 
I fellesutgiftene inngår det per dags dato følgende: 
- Salting og brøyting. 
- Forsikring av sameiet. 
- Kloakktømming. 
- Bankens gebyrer for innkreving av fellesutgifter 

47



 9

 
Innbetaling av beløp til fellesutgifter blir stående på felleskonto. Det er ikke anledning 
til å få tilbakebetalt noe av disse pengene ved et salg eller enhver annen for 
overføring av seksjonen. 
 

44..    PPAANNTTEERREETTTT  FFOORR  SSEEKKSSJJOONNSSEEIIEERREENNSS  FFOORRPPLLIIKKTTEELLSSEERR  
 

De andre seksjonseierne har panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren som 
følger av sameieforholdet, jf. eierseksjonsloven § 31. Pantekravet kan ikke overstige 
et beløp som for hver bruksenhet svarer til to ganger folketrygdens grunnbeløp på 
det tidspunktet tvangsdekning besluttes gjennomført. Panteretten omfatter også 
krav som skulle ha vært betalt etter at det har kommet inn en begjæring til 
namsmyndighetene om tvangsdekning. 
 

55..  VVEEDDLLIIKKEEHHOOLLDD  
 
55..11..  SSeekkssjjoonnsseeiieerreennss  pplliikktt  ttiill  åå  vveeddlliikkeehhoollddee  bbrruukksseennhheetteenn  

Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader på fellesarealene og 
andre bruksenheter forebygges, og slik at de øvrige seksjonseierne slipper ulemper. 
Vedlikeholdsplikten omfatter også eventuelle tilleggsdeler til bruksenheten. 
 
Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som 
a) inventar 
b) utstyr, som vannklosett, varmtvannsbereder, badekar og vasker 
c) apparater, for eksempel brannslukningsapparat 
d) skap, benker, innvendige dører med karmer 
e) listverk, skillevegger, tapet 
f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk 
g) vegg-, gulv- og himlingsplater 
h) rør, ledninger, sikringsskap fra og med første hovedsikring eller inntakssikring 
i) vinduer og ytterdører 
j) innvendige flater på balkong eller lignende. 
k) varmepumper 
l) sentralstøvsuger og ventilasjon 

 
Seksjonseieren skal vedlikeholde våtrom slik at lekkasjer unngås. 
 
Seksjonseieren skal rense sluk, dreneringsrenner og holde avløpsrør åpne frem til 
fellesledningen. Dette gjelder også dreneringsrenner på takterrasse og drenerings 
renner mellom boenhet og garasje. 
 
Vedlikeholdsplikten omfatter også nødvendig reparasjon og utskifting av det som er 
nevnt i annet, tredje og fjerde ledd, men ikke utskifting av sluk, vinduer og ytterdører. 
 
Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, 
bærende veggkonstruksjoner og rør eller ledninger som er bygget inn i bærende 
konstruksjoner. Dette inngår i fellesutgifter. 
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Innvendige vann- og avløpsledninger omfattes av vedlikeholdsplikten så langt de er 
synlige i eller lett tilgjengelige fra bruksenheten, og ikke er bygget inn i etasjeskillere 
og andre bærende konstruksjoner, eller også betjener andre bruksenheter. 
Innkassing og andre hindringer utført av nåværende eller tidligere sameiere, fritar 
ikke for vedlikeholdsplikt.  

 
Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldige skader, for eksempel skader 
som er forårsaket av uvær, innbrudd eller hærverk. 
 
Seksjonseier er ansvarlig for at bruksenheten er utstyrt med påbudt brannvernutstyr, 
og at dette fungerer og er i forskriftsmessig stand. 
 
Seksjonseieren er ansvarlig for å holde bruksenheten oppvarmet, slik at rør ikke 
fryser. 

 
Etter et eierskifte har den nye seksjonseieren plikt til å utføre vedlikehold, inkludert 
reparasjoner og utskiftning, etter denne bestemmelsen. Denne plikten gjelder selv 
om vedlikeholdet skulle ha vært utført av den tidligere seksjonseieren. 
 
En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten sin, skal erstatte tap dette 
påfører andre seksjonseiere, jf. eierseksjonsloven § 34. 
 
For skader som en seksjonseier er erstatningsansvarlig for, skal seksjonseierens 
forsikring benyttes så langt den rekker, inkludert mulig egenandel, før sameiets 
forsikring benyttes. Hvis sameiets forsikring benyttes skal den som er 
erstatningsansvarlig betale forsikringens egenandel. Bestemmelsen gjelder også når 
skaden er forårsaket av noen av seksjonseierens husstand eller personer som 
seksjonseieren har gitt adgang til eiendommen eller overlatt sin seksjon til.  

 
55..22..    SSaammeeiieettss  pplliikktt  ttiill  åå  vveeddlliikkeehhoollddee  oogg  uuttbbeeddrree  ffeelllleessaarreeaalleerr  mm..mm..  

Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen og 
felles installasjoner, forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utføres slik at skader på 
fellesarealene og de enkelte bruksenhetene forebygges, og slik at seksjonseierne 
slipper ulemper. Vedlikeholdsplikten omfatter alt som ikke faller inn under den 
enkelte seksjonseierens vedlikeholdsplikt etter 5.1. Vedlikeholdsplikten omfatter 
også reparasjon og utskifting når det er nødvendig, og utbedring av tilfeldige skader. 
 
Vedlikeholdsplikten omfatter også felles installasjoner som går gjennom 
bruksenheter, slik som rør, ledninger og kanaler. Sameiet har rett til å føre nye slike 
installasjoner gjennom bruksenhetene hvis det ikke skaper vesentlig ulempe for den 
aktuelle seksjonseieren. Seksjonseieren skal gi sameiet adgang til bruksenheten for å 
vedlikeholde, installere og kontrollere installasjoner som nevnt i første og annet 
punktum. Kontroll og arbeid i bruksenhetene skal varsles i rimelig tid og 
gjennomføres slik at det ikke skaper unødvendig ulempe for seksjonseieren eller 
andre brukere. 
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Hvis sameiet ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt, skal det erstatte tap dette påfører 
seksjonseierne gjennom skader på bruksenhetene, jf. eierseksjonsloven § 35.   
 

55..33..  BByyggnniinnggssmmeessssiiggee  aarrbbeeiiddeerr  
Utskifting av vinduer og ytterdører, oppsetting av markiser, endring av 
fasadekledning, endring av utvendige farger eller lignende, skal skje etter en samlet 
plan vedtatt av årsmøtet. Skal slikt arbeid utføres av seksjonseierne selv, må det kun 
skje etter forutgående godkjenning av styret. 
 
Tilbygg/påbygg og andre endringer av bebyggelsen som etter vedtektenes punkt 7.10 
og eierseksjonsloven krever årsmøtets samtykke, må ikke igangsettes før samtykke er 
gitt. Dette gjelder selv om bygningsmyndighetene har gitt tillatelse til igangsettelse. 
Søknad eller melding til bygningsmyndighetene må godkjennes av styret før 
byggemelding kan sendes.  
 
Om noe skal vedlikeholdes for felles kostnad skal det innhentes anbud fra 3 aktuelle 
aktører. Styret bestemmer med flertall hvilken aktør som får jobben. 
All form for endring av bebyggelsen, tilbygg, påbygg, fasade og lignende må 
godkjennes av styret og fortrinnsvis gjøres likt på alle seksjoner. 

 
66..  MMIISSLLIIGGHHOOLLDD  
 
66..11..  PPåålleegggg  oomm  ssaallgg  aavv  sseekkssjjoonneenn  

Hvis en seksjonseier til tross for skriftlig advarsel vesentlig misligholder sine plikter, 
kan styret pålegge vedkommende å selge seksjonen, jf. eierseksjonsloven § 38. 
Advarselen skal opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til å kreve seksjonen 
solgt.  
 

 
66..22..  FFrraavviikkeellssee  aavv  bbrruukksseennhheetteenn  ((uuttkkaasstteellssee))  

Hvis seksjonseierens, eller seksjonens bruker, oppførsel medfører fare for 
ødeleggelse eller vesentlig forringelse av eiendommen, eller seksjonseierens, eller 
brukers, oppførsel er til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommens øvrige brukere, 
kan styret kreve fravikelse av bruksenheten etter tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 
13, jf. eierseksjonsloven § 39.  
 
[Slettes hvis sameiet har mer enn to seksjoner] I sameier med to seksjoner kan en 
seksjonseier kreve fravikelse overfor den andre seksjonseieren etter reglene i denne 
bestemmelsen og eierseksjonsloven § 39. 

 
77..  ÅÅRRSSMMØØTTEETT  

 
77..11..  ÅÅrrssmmøøtteettss  mmyynnddiigghheett..  MMiinnddrreettaallllssvveerrnn  
 Årsmøtet har den øverste myndigheten i sameiet. Et flertall på årsmøtet kan ikke ta 

beslutninger som er egnet til å gi noen seksjonseiere eller utenforstående en urimelig 
fordel på andre seksjonseieres bekostning. 
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77..22..  OOrrddiinnæærrtt  åårrssmmøøttee  
 Ordinært årsmøte skal holdes hvert år innen utgangen av juni. Styret skal på forhånd 

varsle seksjonseierne om dato for møtet og om siste frist for å innlevere saker som 
ønskes behandlet. 

 
77..33..  EEkkssttrraaoorrddiinnæærrtt  åårrssmmøøttee  
 Ekstraordinært årsmøte skal holdes når styret finner det nødvendig, eller når minst to 

seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent av stemmene, krever det og 
samtidig oppgir hvilke saker de ønsker behandlet. 

 
77..44..  IInnnnkkaalllliinngg  ttiill  åårrssmmøøttee  

Styret innkaller årsmøtet med et varsel som skal være på minst åtte og høyst tjue 
dager. Styret kan om nødvendig innkalle til ekstraordinært årsmøte med kortere 
varsel, men varselet kan aldri være kortere enn tre dager. 
 
Innkallingen skjer skriftlig. Som skriftlig regnes også elektronisk kommunikasjon.  
 
Innkallingen skal tydelig angi de sakene årsmøtet skal behandle. Skal årsmøtet kunne 
behandle et forslag som etter loven eller vedtektene må vedtas med minst to 
tredjedels flertall av de avgitte stemmene, må hovedinnholdet være angitt i 
innkallingen. 
 
Saker som en seksjonseier ønsker behandlet i det ordinære årsmøtet, skal nevnes i 
innkallingen når styret har mottatt krav om det før fristen etter vedtektenes punkt 
7.2. 
 

77..55..  SSaakkeerr  åårrssmmøøtteett  sskkaall  bbeehhaannddllee  
Årsmøtet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til møtet. 
 
Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen, skal det ordinære årsmøtet 
a) behandle styrets årsberetning 
b) behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregående kalenderår 
c) velge styremedlemmer. 
 
Årsberetning, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke før 
ordinært årsmøte sendes ut til alle seksjonseiere med kjent adresse. Dokumentene 
skal dessuten være tilgjengelige i årsmøtet. 

 
77..66..  SSaakkeerr  åårrssmmøøtteett  kkaann  bbeehhaannddllee  

Bortsett fra saker som skal behandles av ordinært årsmøte etter 7.5 annet ledd, kan 
årsmøtet bare ta beslutning om saker som er angitt i innkallingen til møtet. Hvis alle 
seksjonseierne er til stede på årsmøtet og stemmer for det, kan årsmøtet også ta 
beslutning i saker som ikke står i innkallingen. At saken ikke er nevnt i innkallingen, er 
ikke til hinder for at styret beslutter å innkalle til nytt årsmøte for å avgjøre forslag 
som er fremsatt i møtet. 
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77..77..  HHvveemm  ssoomm  kkaann  ddeellttaa  ppåå  åårrssmmøøtteett  
Alle seksjonseierne har rett til å delta på årsmøtet med forslags-, tale-, og 
stemmerett. Ektefelle, samboer eller et annet medlem av husstanden til eieren av en 
boligseksjon har rett til å være til stede og til å uttale seg. 
 
Styremedlemmer, forretningsfører, revisor og leier av boligseksjon har rett til å være 
til stede på årsmøtet og til å uttale seg. Styreleder og forretningsfører har plikt til å 
være til stede med mindre det er åpenbart unødvendig eller de har gyldig forfall. 
 
En seksjonseier kan møte ved fullmektig. Fullmakten kan når som helst tilbakekalles. 
Seksjonseieren har rett til å ta med en rådgiver til årsmøtet. Rådgiveren har bare rett 
til å uttale seg dersom et flertall på årsmøtet tillater det. Fullmakten kan ikke angi hva 
fullmektigen skal stemme. 

 
77..88..  LLeeddeellssee  aavv  åårrssmmøøtteett  

Styrelederen leder årsmøtet med mindre årsmøtet velger en annen møteleder. 
Møtelederen behøver ikke å være seksjonseier. 

 
77..99..  FFlleerrttaallllsskkrraavv  vveedd  uulliikkee  bbeesslluuttnniinnggeerr  ppåå  åårrssmmøøtteett..  SSæærrlliiggee  bbeeggrreennssnniinnggeerr  ii  åårrssmmøøtteettss  
mmyynnddiigghheett..  

Beslutninger på årsmøtet tas med vanlig flertall av de avgitte stemmene hvis ikke 
andre flertallskrav er fastsatt i loven eller vedtektene. Vedtektene kan ikke fastsette 
strengere flertallskrav enn det som er fastsatt i loven. 
 
Det kreves et flertall på minst to tredjedeler av de avgitte stemmene på årsmøtet for 
å ta beslutning om 
a) ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som går 
ut over vanlig forvaltning og vedlikehold i det aktuelle sameiet 
b) omgjøring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende 
bruksenheter 
c) salg, kjøp, utleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjoner i sameiet som 
tilhører eller skal tilhøre seksjonseierne i fellesskap, eller andre rettslige disposisjoner 
over fast eiendom som går ut over vanlig forvaltning 
d) samtykke til at formålet for én eller flere bruksenheter endres fra boligformål til 
annet formål eller omvendt 
e) samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonsloven § 20 annet ledd annet 
punktum. 
f) endring av vedtektene med mindre loven stiller strengere krav 

 
77..1100..  FFlleerrttaallllsskkrraavv  ffoorr  ssæærrlliiggee  bboommiilljjøøttiillttaakk  

Tiltak som har sammenheng med seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, og som 
går ut over vanlig forvaltning, og som fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg for 
seksjonseierne i fellesskap på mindre enn fem prosent av de årlige felleskostnadene, 
besluttes med vanlig flertall av de avgitte stemmene på årsmøtet. Hvis tiltaket fører 
med seg økonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i fellesskap på mer enn fem 
prosent av de årlige felleskostnadene, kreves det et flertall på minst to tredjedeler av 
de avgitte stemmene på årsmøtet. 
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Hvis tiltak etter første ledd fører med seg et samlet økonomisk ansvar eller utlegg for 
enkelte seksjonseiere på mer enn halvparten av folketrygdens grunnbeløp på det 
tidspunktet tiltaket besluttes, kan tiltaket bare gjennomføres hvis disse 
seksjonseierne uttrykkelig sier seg enige. 

 
77..1111..  BBeesslluuttnniinnggeerr  ssoomm  kkrreevveerr  eenniigghheett  ffrraa  aallllee  sseekkssjjoonnsseeiieerree  

Alle seksjonseiere må, enten på årsmøtet eller på et annet tidspunkt, uttrykkelig si 
seg enige hvis sameiet skal kunne ta beslutning om 
a) salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen 
b) oppløsning av sameiet 
c) tiltak som medfører en vesentlig endring av sameiets karakter 
d) tiltak som går ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av 
størrelsen på kostnaden som tiltaket medfører, og uavhengig av hvor stort 
økonomisk ansvar eller utlegg tiltaket medfører for de enkelte seksjonseierne. 

 
77..1122..  BBeerreeggnniinngg  aavv  fflleerrttaallll  oogg  oopppptteelllliinngg  aavv  sstteemmmmeerr  ppåå  åårrssmmøøtteett  

På årsmøtet har hver seksjon én stemme, og flertallet regnes etter antall stemmer. 
Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer som ikke avgitt. Står stemmene 
likt, avgjøres saken ved loddtrekning.  

 
77..1133..  PPrroottookkoollll  ffrraa  åårrssmmøøtteett  
 Møtelederen har ansvar for at det føres protokoll over alle saker som behandles, og 

alle beslutninger som tas på årsmøtet. Møtelederen og minst én seksjonseier som 
utpekes av årsmøtet blant dem som er til stede, skal underskrive protokollen. 
Protokollen skal til enhver tid holdes tilgjengelig for seksjonseierne. 

 
 Protokollen skal inneholde navn på alle som er til stede, eventuelt hvor mange 

seksjonseiere som er representert ved fullmektig. Den kan også inneholde referat av 
innleggene på årsmøtet. Ved avstemninger som krever samtykke fra den det gjelder 
bør det redegjøres for hvem som har gitt samtykke. Protokollen skal føres og sendes 
elektronisk til alle seksjonseiere. 

 
77..1144..  IInnhhaabbiilliitteett  

Ingen kan delta i en avstemning om 
a) et søksmål mot en selv eller ens nærstående 
b) ens eget eller ens nærstående ansvar overfor sameiet 
c) et søksmål mot andre eller andres ansvar overfor sameiet dersom egen interesse i 
saken er vesentlig og kan stride mot sameiets interesser 
d) pålegg eller krav etter eierseksjonsloven §§ 38 (pålegg om salg) og 39 (utkastelse) 
som er rettet mot en selv eller ens nærstående. 
 
Dette gjelder også for den som opptrer ved eller som fullmektig. 

 
88..  SSTTYYRREETT  
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88..11..  PPlliikktt  ttiill  åå  hhaa  eett  ssttyyrree..  SSttyyrreettss  ssaammmmeennsseettnniinngg  
 Sameiet skal ha et styre. Styret skal ha en leder. Ettersom dette er et lite sameie med 

bare seks seksjoner er alle seksjonseiere automatisk en del av styret. 
 
 
88..22..  VVaallgg  aavv  ssttyyrreett,,  ttjjeenneesstteettiidd  oogg  vveeddeerrllaagg  

Styrelederen skal velges særskilt ved årsmøte. Bare en myndige personer kan være 
styreleder 
 
Styrelederen tjenestegjør i to år hvis ikke årsmøtet har bestemt noe annet. 

 
88..33..  SSttyyrreemmøøtteerr  

Styrelederen skal sørge for at styret møtes så ofte som det trengs. Et styremedlem 
eller forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles. 
 
Styremøtet skal ledes av styrelederen. Er ikke styrelederen til stede, og det ikke er 
valgt noen nestleder, skal styret velge en møteleder. 

 
Styret er beslutningsdyktig når styremedlemmer som representerer mer enn 
halvparten av stemmene, er til stede. Ref punkt 7.12. Stemming via telefon eller 
deltaking på møter ved hjelp av andre nettbaserte løsninger kan tillates ved behov. 
 
Styret skal føre protokoll fra styremøtene. Alle de fremmøtte styremedlemmene skal 
undertegne protokollen. Protokollen skal angi tid og sted for møtet, hvem som 
deltok, hvem som var møteleder, hvilke saker som ble behandlet, hva som ble 
besluttet, og hvem som eventuelt stemte imot beslutningene. Den enkelte 
seksjonseier har ikke krav på å gjennomgå protokollen.  
 

88..44..  SSttyyrreettss  ooppppggaavveerr  
 Styret skal sørge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sørge for 
forvaltningen av sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og beslutninger 
på årsmøtet. 

 
88..55..  SSttyyrreettss  bbeesslluuttnniinnggssmmyynnddiigghheett..  MMiinnddrreettaallllssvveerrnn..  

 Styret skal ta alle beslutninger som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre 
organer. Beslutninger som kan tas med et vanlig flertall på årsmøtet, kan også tas av 
styret om ikke annet følger av lov, vedtekter eller årsmøtets beslutning i det enkelte 
tilfelle. 
 
Styret kan ikke ta beslutninger eller handle på en måte som er egnet til å gi noen 
seksjonseiere eller utenforstående en urimelig fordel på andre seksjonseieres 
bekostning. 

 
88..66..  IInnhhaabbiilliitteett  

 Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål som 
medlemmet selv eller dennes nærstående har en fremtredende personlig eller 
økonomisk særinteresse i. 
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88..77..  SSttyyrreettss  rreepprreesseennttaassjjoonnssaaddggaanngg  oogg  aannssvvaarr  

 Styret har rett til å representere seksjonseierne og forplikte dem med sin underskrift i 
saker som gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter. Dette omfatter å 
gjennomføre beslutninger truffet av årsmøtet eller styret, og rettigheter og plikter 
som ellers angår fellesareal og fast eiendom.  

 
99..  FFOORRRREETTNNIINNGGSSFFØØRREERR  
 
99..11..  AAnnsseetttteellssee  eelllleerr  eennggaassjjeemmeenntt  aavv  ffoorrrreettnniinnggssfføørreerr  

Årsmøtet kan med vanlig flertall beslutte at sameiet skal ha en forretningsfører. 
 
Det er styrets oppgave å ansette eller engasjere forretningsfører og andre 
funksjonærer, gi instruks for dem, fastsette deres lønn eller godtgjørelse, føre tilsyn 
med at de oppfyller sine plikter, samt å avslutte engasjementet. 

 
99..22..  IInnhhaabbiilliitteett  

 Forretningsføreren kan ikke delta i behandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål 
som forretningsføreren selv eller dennes nærstående har en fremtredende personlig 
eller økonomisk særinteresse i. 

 
1100..  RREEGGNNSSKKAAPP  OOGG  RREEVVIISSJJOONN  
 
1100..11..  PPlliikktt  ttiill  åå  fføørree  rreeggnnsskkaapp    

Styret skal sørge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsførsel. Styret skal legge frem 
regnskapet for det forrige kalenderåret på det ordinære årsmøtet. 

 
1100..22..  PPlliikktt  ttiill  åå  hhaa  rreevviissoorr  

Sameiet har mindre enn 21 seksjoner og ikke plikt til revisor. 
 

1111..    KKAARRTTVVEEDDLLEEGGGG  
 Kartvedleggene beskriver fellesarealer der seksjonene har enerådig bruksrett. 

Arealene er beskrevet i Kapittel 2, Punkt 2.7 
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1111..  FFOORRHHOOLLDDEETT  TTIILL  LLOOVV  OOMM  EEIIEERRSSEEKKSSJJOONNEERR  
 

For så vidt ikke annet følger av disse vedtekter, gjelder reglene i lov om eierseksjoner 
av 16. juni 2017 nr. 65.  
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Nabolagsprofil
Søre Marikoven 54C - Nabolaget Marikoven/Skiftesvik - vurdert av 60 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Godt voksne

Offentlig transport

Marikoven snuplass 7 min
Linje 480, 490, 491 0.4 km

Bergen 23 min
Linje F4, L4, R40 17.9 km

Bergen Flesland 25 min

Skoler

Strusshamn skole (1-7 kl.) 7 min
341 elever, 18 klasser 2.8 km

Follese skole (1-7 kl.) 7 min
158 elever, 9 klasser 3.6 km

Kleppe skole (1-7 kl.) 9 min
275 elever, 17 klasser 5.5 km

Kleppestø ungdomsskole (8-10 kl.) 11 min
633 elever, 45 klasser 6.9 km

Erdal ungdomsskole (8-10 kl.) 14 min
321 elever, 24 klasser 9.4 km

Askøy videregående skole 13 min
600 elever, 36 klasser 7.3 km

Olsvikåsen videregående skole 17 min
430 elever, 26 klasser 11 km

«Nærheten til sentrum av Askøy og
Bergen samtidig som det er landlig og
nære sjøen :)»

Sitat fra en lokalkjent

Opplevd trygghet
Veldig trygt 92/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 84/100

Naboskapet
Godt vennskap 72/100

Aldersfordeling

17
.9

 %
18

.2
 %

14
.5

 %

9.
2 

%
8.

7 
%

7.
2 

% 20
.1

 %
18

.6
 %

21
.2

 %

40
.6

 %
39

.4
 %

38
.9

 %

12
.2

 %
15

.1
 %

18
.3

 %

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

Område Personer Husholdninger
Marikoven/Skiftesvik 1 118 399

Askøy 24 793 9 939

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Nab Skogen barnehage (0-5 år) 6 min
93 barn 2.6 km

Skogstunet barnehage (0-5 år) 6 min
158 barn 2.8 km

Strusshamn barnehage (1-5 år) 6 min
53 barn 2.8 km

Dagligvare

Rema 1000 Strusshamn 7 min
Post i butikk, PostNord 2.9 km

Spar Follese 8 min
Post i butikk, PostNord 4.1 km

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2024
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Primære transportmidler

1. Egen bil

2. Buss

Støynivået
Lite støynivå 93/100

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 89/100

Kvalitet på barnehagene
Veldig bra 88/100

Sport

Marikoven ballbinge 15 min
Ballspill 0.9 km

Skogen Fotballpark 6 min
Ballspill, fotball 2.6 km

Energi Trening 9 min

Family Sports Club Askøy 10 min

Boligmasse

78% enebolig
7% rekkehus
15% annet

Varer/Tjenester

Strusshamn Senter 7 min

Strusshamn Apotek 7 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

31% i barnehagealder
35% 6-12 år
21% 13-15 år
13% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 43%

Marikoven/Skiftesvik
Askøy
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 38% 33%

Ikke gift 54% 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 2024

61



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 2024

62



OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

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

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

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

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



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

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

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

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

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

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

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

 
14. POSTKASSE medfølger. 

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

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

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

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

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

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

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

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

• Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

• Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

• Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig

dom, om nødvendig.

Boligkjøperforsikring PLUSS

• Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

• Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

• Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig

dom, om nødvendig.

• Advokathjelp i de viktigste rettsområdene 
i privatlivet.

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

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

Borettslag/aksjeleilighet:  Kr  7 200

Selveierleilighet/rekkehus:  Kr 10 400

Ene-/tomannsbolig, tomt:   Kr 15 100

Samboeravtale, ektepakt og arv

Forbrukerkjøp og håndverkertjenester

Utleie og naboforhold

Tomtefeste, veirett og andre servitutter

Plan- og bygningsrett

Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

Rett skal være rett. For alle.

“Vi unner ingen å stå alene”

Fra å vurdere om vi hadde råd til advokat, 

kunne vi vurdere om vi hadde råd til ny sofa.

Boligkjøperforsikring tegnes 

hos eiendomsmegler senest 

ved kontraktsignering og 

gir rett til advokathjelp 

inntil 5 år etter overtakelse. 

Forsikringen betales 

som del av oppgjøret 

ved boligkjøpet. PLUSS-

dekningen fornyes årlig ved 

faktura fra HELP. 

Egenandel kr 4 000 påløper 

ved takst, tvist eller 10 timer 

advokatbistand, avhengig 

av hva som kommer først. 

Meglerforetaket mottar 

kr 4 200/4 600/5 000 i 

kostnadsgodtgjørelse, 

avhengig av boligtype, samt 

et tillegg på kr 1 000 ved salg 

av PLUSS.

Vi tar forbehold om pris- 

og vilkårsendringer. Hvis 

premien ikke er innbetalt 

ved overtakelse, vil avtalen 

bli kansellert. For fullstendig 

informasjon om dekning og 

vilkår, se help.no

Har du spørsmål? 

Kontakt HELP på 

help.no/minside, 

telefon 22 99 99 99 

eller epost post@help.no

Rettsområder du får hjelp med



66 66

Viktige endringer i 

avhendingsloven

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

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

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

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

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

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

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

mot selger. 

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

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

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

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

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

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

ved salget, feilenes art, karakter og omfang. 

Egenandel

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

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

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

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

å utbedre mangelen. 

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

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

momentene vi har nevnt over. 

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

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

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

takstmannen skal vurdere og hvordan noen av undersøkelsene skal gjennomføres. 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

velge å holde deg til den opplysningen du liker best. 

Arealavvik 

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

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

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

opplys-ningene ikke har hatt betydning for kjøperen.  

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

redusere antall konflikter i etterkant av boligkjøpet. 

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

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

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

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

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

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

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

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

Forts. Viktige endringer i avhendingsloven



Et hjem er mer 
verdt enn et 
hus, og et hus 
er mer enn 
bare vegger.

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

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

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

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

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

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

Gjennomføring av budgivning

Viktige avtalerettslige forhold

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



Adresse:

Oppdragsnummer:

Meglerforetak: 
Saksbehandler: 

Telefon: 
E-post:

Kjøpesum: Kr.

Beløp med bokstaver:  Kr.

+ omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

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

Eventuelle forbehold:    

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

Ønsket overtakelsesdato:    

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

Låneinstitusjon:        Referanse og tlf nr.:    

Lånt kapital:        Kr.:    

Egenkapital:        Kr.:    

Totalt:        Kr.:    

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

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

For eiendommen:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Budskjema

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

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Søre Marikoven 54C
5302 STRUSSHAMN

Aktiv Eiendomsmegling
Emil Vetter

979 78 087
emil.vetter@aktiv.no1505240118

14.02.2025



Adresse:

Oppdragsnummer:

Meglerforetak: 
Saksbehandler: 

Telefon: 
E-post:

Kjøpesum: Kr.

Beløp med bokstaver:  Kr.

+ omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

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

Eventuelle forbehold:    

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

Ønsket overtakelsesdato:    

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

Låneinstitusjon:        Referanse og tlf nr.:    

Lånt kapital:        Kr.:    

Egenkapital:        Kr.:    

Totalt:        Kr.:    

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

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

For eiendommen:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Budskjema

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

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei


