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VELKOMMEN TIL
Rugdeveien 34

I Rugdeveien 34 bor man i fine og etablerte omgivelser, men samtidig tett på 
flott natur. Alle daglige servicetilbud finnes i nærområdet og man får de beste 
forutsetninger for effektive hverdager og flotte fridager.

Leiligheten byr også på blant annet:
- Nytt kjøkken i 2024
- Nytt gulv i hele leiligheten
- Nymalte vegger og vinduslister
- Byttet baderomsinnredning bl.a. dusjkabinett 
- 2 tilhørende eksterne boder
- Sørvendt balkong 
- Sentrumsnær og attraktiv beliggenhet med nærhet til "alt"!
- Kort vei til Landåstorget (250 m) og Sletten senter (1,5 km) 
- Gode turmuligheter rett utenfor døren som Ulriken, Montana, Nubbevannet 
og Tveitevannet 
- Kort vei til studiesteder og store arbeidsplasser

Ditlev William Haukenes
Eiendomsmegler | Partner
954 51 055
ditlev@askeiendomsmegling.no
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NØKKELINFO

Prisantydning 3 290 000

Fellesgjeld 77 690

Omkostninger 17 203

Totalpris 3 376 448

Fellesutgifter 4 169 / mnd

Bruksareal 65 m²

BRA-i 58 m²

BRA-e 7 m²

Soverom 1

Bad 1

Eierform Andel

Byggeår 1958

Tomt 7 675 m² eiet tomt
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EIENDOMMEN
Flott og oppgradert leilighet med smarte løsninger | 
Nytt tidsriktig kjøkken 2024 | Balkong | Nærhet til "alt"!

Om eiendommen

Arealer
Totalt bruksareal: 65,0 m²
- BRA-i: 58,0 m²
- BRA-e: 7,0 m²

I tillegg kommer TBA (terrasse-/balkongareal): 4,0 
m²

Innholdsbeskrivelse
Leiligheten har følgende innhold:
Entré, kjøkken, stue, soverom og bad.
Leiligheten disponerer også to eksterne boder i 
borettslagets fellesareal som måler 2,5 m² og 4,3 
m².

Standard
Velkommen til Rugdeveien 34! Sjarmerende og flott 
leilighet med en sentral beliggenhet på Landås i en 
tilbaketrukket gate. Her bor du med kort avstand til 
kollektivtilbud, dagligvare, flotte turområder mm.

Velkommen inn i en romslig entré på ca. 4 kvm. 
Her er det god plass til å henge fra seg det man 
skulle ønske av yttertøy og sko før man beveger 
seg videre inn i leiligheten. Leiligheten har også en 
smart løsning i høyskap på kjøkken innredet for 
ekstra yttertøy. Fra leilighetens entré har du 
tilkomst til de fleste rom.

Stuen er hjerte i leiligheten og måler ca. 23 kvm. 
Her er det laminat på gulv og lyse farger på 
veggene. Stuens utforming gjør den enkel å 
innrede med en hyggelig spiseplass, samt 
sofagruppe. Fra stuen har du også utgang til en 
nydelig sør-vendt balkong på ca. 4 kvm. Her kan 
du nyte de flotte sommerdagene i Bergen i godt 
selskap.

Videre beveger vi oss til kjøkkenet som er på 12 
kvm. Kjøkkeninnredningen er fra 2024 og har 
glatte fronter med en slitesterk laminat benkeplate. 
Kjøkkenet har en fin utforming som gir godt med 
skap- og benkeplass. Av hvitevarer består 
kjøkkenet av integrert stekeovn, induksjonstopp 
med nedfelt ventilator, og oppvaskmaskin, samt 
kjøleskap med frysedel. Fra kjøkken har man også 
flott utsikt over nærområdet.

Soverommet strekker seg over 13 kvm og tilbyr 
rikelig med plass for innredning samt en 
komfortabel dobbeltseng. Her er det også stor 
integrert skyvedørsgarderobe med speilfronter. 
Soverommet ligger vendt mot rolige omgivelser.

Badet er på ca. 3,7 kvm og har keramiske fliser på 
gulv og vegger, med innfelte spotlights i tak. Her er 
det innredet med heldekkende servant, speil 
m/belysning, vegghengt toalett, plassbygget skap, 
dusjkabinett og opplegg for vaskemaskin. Praktisk 
løsning med god plass til vaskemaskinen.
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Hjertelig velkommen på visning!

Byggemåte
UTVENDIG

Grunn og fundamenter: 
Bygningen er fundamentert på antatt faste masser 
av sprengstein/grov pukk på fjell. Grunnmur i 
betongkonstruksjoner. 

Yttervegger: 
Ytterveggene er utført i murt konstruksjon som er 
pusset og malt utvendig, yttervegg ved balkong er 
med bindingsverk i trevirke og fasaden er kledd 
med trekledning. Fasader ble oppgradert i 2019, 
hvor fasader ble pusset og malt, endevegger 
etterisolert og påmontert nye fasadeplater, samt at 
brannstiger ble montert. 

Vinduer/dører: 
Vinduer med 2-lags isolerglass i malte trekarmer. 
Sidehengslet balkongdør med malt dørblad og 3-
lags isolerglass. Finért entrédør med brannklasse B
-30. Vinduer og balkongdør ble skiftet i 2015 
(foruten stuevindu fra 2009). Entrédør fra 1987.

Takkonstruksjon: 
Sperretak med sutak, tekket med papp, lekter og 
betongtakstein. Takrenner og nedløp i plast. 
Taktekking ble skiftet i 2009/2010. Takrenner og 
nedløp ble skiftet i 2019.

Etasjeskillere: 
Etasjeskillere av betong.

Tilstandsrapport
Takstmann: Patrick  Bang
Takstfirma: Bang Takst AS
Dato for takst: 29.10.2025

Selger har i forbindelse med salget innhentet en 

tilstandsrapport. Rapporten er en teknisk 
gjennomgang av boligen og angir eventuelle 
byggetekniske avvik, samt kostnadsoverslag for 
eventuelle oppgraderinger. Tilstandsrapporten og 
selgers egenerklæring er en del av denne 
salgsoppgaven og må leses nøye av interessenter 
før det legges inn bud. Kjøper anses kjent med de 
opplysninger som tydelig gis i en offentlig godkjent 
tilstandsrapport, og kan følgelig ikke reklamere på 
belyste forhold. Vi vil gjøre spesielt oppmerksom 
på viktigheten av å lese igjennom rapportens TGIU 
(tilstandsgrad ikke undersøkt), samt TG2 og TG3 
som angir avvik fra normal slitasje, høy alder, 
bygningsdel som må utbedres, og lignende.

Det følgende er hentet fra den 
bygningssakkyndiges beskrivelse av boligen: 

Boligen har fått følgende TG2:
Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn (TG 2):
Etasjeskillere av trebjelkelag. Det ble foretatt 
kontroll av ujevnheter med laservater. Ved kontroll 
av skjevheter blir det foretatt målinger i minst to 
relevante rom. 

Kontrollerte rom: 
- Stue: 0-25 mm 
- Soverom: 0-10 mm 

Merk: Det ble ikke flyttet på tunge møbler eller fast 
innredning under befaringen. Målingene er derfor 
basert på stikkprøver, og avvik kan forekomme. I 
eldre boliger må man påregne skjevheter, knirk, 
lokale svanker og nedbøyninger i etasjeskiller, 
særlig der nytt gulv er lagt uten fullstendig 
avretting. 

Etasjeskiller fra eldre byggeår tilfredsstiller normalt 
ikke dagens krav til stivhet og lydisolasjon. Møbler 
og innredning kan påvirke måleresultater og skjule 
avvik. 
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Vurderingen omfatter ikke skjulte forhold i 
underliggende konstruksjoner som krypkjeller - se 
eventuelt eget punkt.

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

Konsekvens/tiltak: 
• For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må 
høydeforskjeller rettes opp. Det vil imidlertid sjelden 
være økonomisk rasjonelt som et enkeltstående 
tiltak i en bolig som dette. Dersom boligen en gang 
skal renoveres, kan man vurdere slike tiltak.

Radon (TG 2):
Det er ikke foretatt radonmålinger og bygget er 
heller ikke utført med radonsperre. Radon er en 
usynlig og luktfri gass som finnes naturlig i 
berggrunn og jord. Langvarig eksponering for høye 
radonnivåer kan øke risikoen for lungekreft. 
Statens strålevern anbefaler radonmåling i alle 
boliger, særlig i områder med kjent forekomst. 
Måling bør gjøres i vinterhalvåret for mest pålitelige 
resultater. 

Vurdering av avvik: 
• Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er 
heller ikke utført med radonsperre. 

Konsekvens/tiltak: 
• Det bør gjennomføres radonmålinger. 

Våtrom > Overflater gulv (TG 2):
Det ble målt 18 mm nivåforskjell fra topp flis ved 
dørteskel til kant av dusjsone. 

Videre kontroll av begrenset grunnet dusjkabinett i 

rommet. 

Hullyd ved banking på fliser kan forekomme 
enkelte steder. Dette indikerer ikke nødvendigvis at 
flisene har løsnet eller at det foreligger feil, men kan 
skyldes variasjoner i underlaget. 

Vurdering av avvik: 
• Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist til 
gulv/synlig topp membran ved dørterskel er mindre 
enn 25 mm. 

Konsekvens/tiltak: 
• Andre tiltak: 
• Det vurderes ikke for å være behov for tiltak, men 
en må være oppmerksom på noe økt risiko for at 
evt. lekkasjevann kan renne ut i tilliggende rom. 
Vær oppmerksom ved bruk.

Sluk, membran og tettesjikt (TG 2):
Plastsluk med vannlås. Synlig klemring i sluk. 
Ukjent tettesjikt. 

Bilder eller øvrig dokumentasjon på 
membranarbeid er ikke mottatt eller kontrollert. Det 
gjøres spesielt oppmerksom på at membran og 
mansjetter ikke er kontrollerbare uten destruktive 
inngrep (fjerning av fliser). Slike undersøkelser 
utføres ikke ved en tilstandsanalyse. 

Det legges til grunn at badet er oppført med 
smøremembran i områder hvor dette er påkrevd, 
forutsatt at det er oppført eller rehabilitert etter 
Byggteknisk forskrift av 1997 (TEK97).

Vurdering av avvik: 
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er 
passert på membranløsningen. 
• Det er ikke mulig å verifisere mansjett under 
klemring. 
• Ukjent utførelse/dokumentasjon. 
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• Begrenset tilkomst for inspeksjon. 

Konsekvens/tiltak: 
• Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 
0 eller 1 må tettesjiktet skiftes ut, men tidspunktet 
for når dette er nødvendig er vanskelig å si noe 
om. 
• Det må påregnes å benytte dusjkabinett for å 
spare overflater for belastning med fritt vann, for 
noe lengre brukstid. Sluk bør kontrolleres jevnlig. 
For å oppnå bedre tilstandsgrad (TG 0/TG 1) må 
det påregnes oppgradering.

Sanitærutstyr og innredning (TG 2):
Sanitærutstyr og innredning er visuelt kontrollert. 
Se kommentarer under avvik.

Vurdering av avvik: 
• Det er påvist andre avvik: 
• Vegghengt toalett med innebygd sisterne 
mangler drensåpning/spalte nederst. Ved lekkasje 
kan vann samle seg skjult bak veggen og gi skader 
som oppdages sent. 

Konsekvens/tiltak: 
• Andre tiltak: 
• Undersøk om sisternen har godkjent 
lekkasjesikring fra produsent, eller vurder å etablere 
drensåpning/spalte for å sikre at eventuell lekkasje 
oppdages.

Kjøkken > Avtrekk (TG 2):
Ventilator integrert i platetopp med kullfilter.

Vurdering av avvik: 
• Kjøkkenet har ventilator med omluft (kullfilter). 

Konsekvens/tiltak:
• Om mulig bør det etableres ventilasjons kanal ut i 
det fri fra ventilator.

Tekniske installasjoner > Vannledninger (TG 2):
Vannforsyningsrør av PEX-rør (rør-i-rør system) 
Fordelerskap/stoppekran er plassert på badet. 

Hovedstamme/felles vannrør er skjult. Vurdering 
gjelder for vannrør i den aktuelle leiligheten. Felles 
rør, stigeledninger e.l. er ikke kontrollert. 

Forventet levetid (iht. Byggforskserien 700.320): 
- Pex-rør: 25-75 år.

Vurdering av avvik: 
• Det er påvist at eventuelt lekkasjevann fra rør i rør 
system ikke ledes til sluk eller annen 
kompenserende løsning. 

Konsekvens/tiltak: 
• Det bør foretas tiltak på anlegget som sikrer 
bedre løsning på eventuelt lekkasjevann fra rør i rør 
system.

Varmtvannstank (TG 2):
Varmtvannsbereder på 110 liter fra Oslo Hotwater, 
plassert i benkeskap på kjøkkenet. Bereder fra 
2024. 

Vurdering av avvik: 
• Det er ikke påvist tilfredsstillende avrenning eller 
annen kompenserende løsning fra varmtvannstank. 

Konsekvens/tiltak: 
• Det bør etableres tilfredsstillende avrenning eller 
lekkasjesikring ved varmtvannstank.

Ovennevnte punkter er på ingen måte utfyllende. 
For ytterligere informasjon om byggemåte, årsak 
bak tilstandsgrader, konsekvens og anslag på 
eventuelle utbedringskostnader, se tilstandsrapport 
som ligger vedlagt. Interessenter oppfordres til å 
kontakte bygningssakyndig ved eventuelle 
bygningstekniske spørsmål.
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Selgers kommentar til egenerklæring
Følgende er kommentert i selgers egenerklæring:

- Kjenner du til om det utført arbeid på 
bad/våtrom? Svar: Ja, av faglært og 
ufaglært/egeninnsats/dugnad.
Beskrivelse: Rørfornying i regi av borettslaget 
2025. Byttet baderomsinnredning og dusjkabinett i 
2025, gjort med egeninnsats. Arbeid utført av 
Olimb.

- Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i 
boligen? Svar: Ja.
Beskrivelse: Ja, før 2022 av en tidligere eier. Jeg 
har ikke sett selv.

- Kjenner du til om det har vært utført arbeid på 
terrasse/garasje/tak/fasade? Svar: Ja, kun av 
faglært.
Beskrivelse: Fasade ble malt i regi av Vestbo i 
2020/2021. Selger er usikker på hvem arbeidet er 
utført av.

- Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold 
vedr. eiendommen som kan medføre økte 
felleskostnader/økt fellesgjeld? Svar: Ja.
Beskrivelse: Kommer justering på felleskostnad i 
forbindelse med rørfornying.

Energimerking 
Det er utarbeidet energiattest via 
energimerking.no. Energiattesten ligger vedlagt i 
salgsoppgaven. Megler har intet ansvar for 
informasjonen som følger av energiattesten.

Energiattest med energimerke Oransje G er 
vedlagt salgsoppgaven.

Oppvarming
Dersom rom for varig opphold ikke har vegg- eller 
fastmonterte varmekilder ved visning følger dette 

heller ikke med.

Elektrisk oppvarming og vedovn i stue.

Tomten
7675,00 m² eiet tomt.

Parkering
Borettslaget har parkeringsplasser på egen tomt, 
disse tildeles etter ansiennitet.
Parkering i gate etter gjeldende bestemmelser.

Løsøre og tilbehør
Det gjøres spesielt oppmerksom på at boligens 
tilbehør og løsøre ikke medfølger handelen med 
mindre dette fremkommer av nærværende 
prospekt. Hvitevarer som ikke er integrert i 
innredningen, medfølger ikke i handelen. 
Fastmontert og innebygget kjøkken- og 
baderomsinnredning følger boligen. Med mindre 
annet er spesifisert i salgsoppgaven gjelder NEFs 
normgivende liste over løsøre og tilbehør.

Speil i gang kan følges med om ønskelig.

Visning
Alle våre visninger har påmelding. På denne måten 
sikrer vi at våre meglere har god tid og på best 
mulig måte kan møte alle interessentene. Det er 
enkelt å melde seg på og like enkelt å melde seg 
av. Visningen avholdes bare dersom det er 
påmeldte i god tid før visning. 

Husk å les salgsoppgaven i forkant!

Kontakt oss gjerne i forkant av visning om du har 
noen spørsmål.

Området

Beliggenhet
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I Rugdeveien 34 bor du sentralt i fine og etablerte 
omgivelser, men samtidig tett på flott natur. Alle 
daglige servicetilbud finnes i nærområdet, og du 
får de beste forutsetningene for effektive hverdager 
og flotte fridager!

Kollektivtilbudet i nærområdet er svært bra. 
Nærmeste busstopp ligger et steinkast unna, med 
hyppige avganger. Her trenger du sjeldent å sjekke 
rutetidene før du trasker ned til busstoppet. Det er 
også gangavstand til Sletten bybanestopp.

Den daglige handleturen tar du på nyåpnede Extra 
Landås eller Rema 1000 Landås. Kort vei fra 
ytterdøren ligger også Landåstorget med 
frisørsalong og San Marino Pizzeria (Anbefales!).

På dager hvor du er på jakt etter et bredere utvalg 
spaserer du til Sletten senter på rundt ti minutter. 
Sletten senter inneholder 30 ulike forretninger, 
blant annet Meny, Baker Brun, Vinmonopolet, 
Posten, Apotek1, Sletten Allmennpraksis og 
Sletten tannlegesenter.

Landås Lystgård er også like i nærheten, der vi har 
alt fra julemarked, flere vintage og 
gjenbruksmarkeder og andre sosiale arrangement 
som torsdagsmiddager og bakstebilen fra Ask.

Det er kort vei til Bergens pulserende folkeliv med 
bil, buss og sykkel. Med den sentrumsnære 
beliggenheten er det enkelt å omfavne den 
impulsive tilværelsen, enten du vil nyte god mat, 
kulturliv eller shopping.

For turglade er alternativene i nærområdet svært 
bra. Det er umiddelbar nærhet til utfordrende turer 
mot Bergens høyeste fjelltopp, Ulriken, og litt mer 
bedagelige turer mot Montana, Nubbevannet eller 
Tveitevannet. På dager med ekstra god tid kan 
turen over Vidden med Ulriken som startsted og 

Fløyen som endestasjon anbefales.

Treningsmulighetene i nærområdet er bra med kort 
vei til Feel24, SATS Wergeland, Landåshallen, 
fotballbane, Gimlehallen, Bergen Tennisarena, 
Turnhallen og Bergenshallen.

Flere av byens største arbeidsplasser er plassert i 
nærområdet. Det er gang- og sykkelavstand til 
Brann Stadion, Haukeland universitetssjukehus, 
Høgskolen på Vestlandet, Haraldsplass og 
Odontologen.

Nærmeste skole og barnehage ligger få minutter 
fra ytterdøren. For studenter er veien kort til 
Haukeland universitetssykehus, Høgskolen på 
Vestlandet og sentrumsbaserte studieinstitusjoner.

Se vedlagt nabolagsprofil for ytterligere 
informasjon.

Adkomst
Ved å trykke på kartet i Finn-annonsen får du 
enkelt tilgang til en spesifisert reiserute fra ønsket 
startdestinasjon til den aktuelle boligen. Det vil bli 
skiltet med visningsskilt ved fellesvisninger.

Økonomi

Borettslaget
NY LANDÅS BORETTSLAG AVD G, Org.nr: 956 
392 101
Forretningsfører: Vestbo

Ny-Landås Borettslag består av 64 leiligheter, 7 stk 
4 roms. 35 stk 3 roms, 20 stk 2 roms og 2 stk 1 
roms.
Dugnad, plenklipping, måking og trappevask må 
påregnes.

Følgende vedlikeholdsoppgaver 
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gjenstår/planlegges utført: 
Rehabilitering av avløpsrørene.

Foretatte oppgraderinger de senere år:
- Skiftet porttelefoner i oppgang 32, 36 og 44. 
- Byttet div låser i ytterdører 
- Skifte av kjellervinduer mot sør 
- Reparert div skader i asfalt samt skiftet rister og 
reparert noen inngangspartier 
- Div reparasjoner i vaskeriene 
- Reparert og oppgradert lyskilder i kjeller

Vedtekter og ordensregler ligger vedlagt 
salgsoppgaven. Øvrige dokumenter for 
borettslaget kan fås ved henvendelse til megler.

Forsikring
Eiendommen er forsikret i If Skadeforsikring NUF  
med polisenummer: SP615865

Fellesutgifter
Fellesutgiftene justeres normalt årlig iht. 
boligselskapets faktiske driftsutgifter, og de fordeler 
seg som følger:

Kr. 4 169,- pr. mnd. og inkluderer:
TV/Internett, renter og avdrag lån, driftskostnader, 
kommunale avgifter, trappevask, eiendomsskatt, 
vedlikehold, revisjon/forsikring/kontingent.

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

Andre løpende kostnader
Faste løpende utgifter for strøm, innboforsikring, 
løsøre mm. Listen er ikke uttømmende.

Fellesgjeld
Boligselskapet har en total gjeld på kr. ,- pr. .

Andel fellesgjeld er kr. 77 690,- pr. 27.10.2025.
Andel fellesformue er kr. ,- iht. fjorårets 
likningsoppgave.

Fellesgjelden har følgende betingelser
Lånenummer: 95217507295, Handelsbanken
Annuitetslån, 4 terminer per år. 
Rentesats per 27.10.2025: 5.35% pa. 
Antall terminer til innfrielse: 41 
Saldo per 27.10.2025: 1 894 996 
Andel av saldo: 24 757 
Første termin/første avdrag: 30.12.2020 (siste 
termin 30.12.2035)

Lånenummer: 95217507309, Handelsbanken 
Annuitetslån, 4 terminer per år. 
Rentesats per 27.10.2025: 5.35% pa. 
Antall terminer til innfrielse: 61 
Saldo per 27.10.2025: 4 051 838 
Andel av saldo: 52 934 
Første termin/første avdrag: 31.03.2021 (siste 
termin 31.12.2040)

Laget har byggelån hos Vestbo Finans AS med 
ramme på kr 10.000.000,- frem til 31.12.26. Dette 
brukes til vedlikehold/drift i laget. Lånet betales ned 
over drift. Når byggelånet erstattes av et 
nedbetalingslån vil fellesgjelden for dette bli fordelt 
på den enkelte andel. Fellesgjelden vil dermed øke 
tilsvarende.

Sikringsordning
Boliglaget har avtale om sikring- og forskuttering 
av felleskostnader hos Vestbo Finans AS. Avtalen 
kan sies opp av hver av partene med en frist på 6 
md.

Styregodkjennelse og forkjøpsrett
Kjøper må godkjennes av styret i borettslaget. 
Dette kan ikke nektes uten saklig grunn. Kjøper er 
forpliktet til å gjennomføre handelen uavhengig av 
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om kjøper på overtakelsestidspunktet er godkjent 
av borettslaget som ny andelseier(e). For det tilfelle 
at godkjennelse ikke foreligger på 
overtakelsestidspunktet kan ikke eiendommen tas i 
bruk jf. borettslagsloven § 4-5 (2).

Det foreligger intern og ekstern forkjøpsrett for 
andelseierne i borettslaget og dernest de øvrige 
andelseierne i boligbyggelaget.

Dyrehold
Det er styret i boligselskapet som skal motta og 
behandle søknad fra en beboer som ønsker å 
holde dyr. Søknaden skal være skriftlig og sendes 
direkte til styreleder i 
boligselskapet.Søknadsskjema finnes på 
www.vestbo.no

Formuesverdi
Ifølge Skatteetaten var formuesverdien for 
inntektsåret 2023:

Som primærbolig kr. 791 639,00,- som forutsetter 
at boligen brukes som fast bopæl.

Som sekundærbolig kr. 3 166 555,00,- ved annen 
bruk av eiendommen.

Formuesverdien justeres normalt sett årlig, og det 
henvises til Skatteetatens websider for mer 
informasjon.

Totalpris inkludert omkostninger
I tillegg til kjøpesummen, og ev. fellesgjeld, må 
kjøper betale:

Tinglysningsgebyr BRL skjøte- Statens Kartverk kr 
545,00,-

Tinglysningsgebyr pantedokument BRL - Statens 
Kartverk kr 545,00,-

Gebyr utlysing forkjøpsrett (trekkes i oppgjøret) - 
Kjøper kr 8 213,00,-

Boligkjøperforsikring Söderberg & Partners kr 7 
900,00,-

Dersom eiendommen selges til prisantydning og 
det kun tinglyses ett pantedokument, er totalprisen 
inkl. fellesgjeld, offentlige gebyrer, avgifter og øvrige 
kostnader kr 3 384 893,-. Av dette utgjør kr 77 
690,- andel fellesgjeld som vil følge andelen, men 
skal ikke innbetales med oppgjøret. Det tas 
forbehold om endringer i offentlige gebyr. 
Boligkjøperforsikring er valgfritt.

Betalingsbetingelser
Kjøpesum samt omkostninger skal være 
disponibelt på meglers klientkonto to dager innen 
dato for avtalt overtagelse. Kjøpesummen 
forutsettes innbetalt fra norsk finansinstitusjon. 
Egenkapital skal innbetales fra kjøpers konto i 
norsk finansinstitusjon. 

Offentlige forhold

Midlertidig brukstillatelse og ferdigattest
Det foreligger ferdigattest utstedt av Bergen 
kommune datert 18.01.1981. Ferdigattesten 
gjelder "Rekkehus vindusendring".

Det foreligger ferdigattest utstedt av Bergen 
kommune datert 25.011.1959. Ferdigattesten 
gjelder "3-4 etasjes murhus".

Kontroll av byggetegninger
Megler har i sin kontroll av godkjente 
byggetegninger mottatt fra Bergen kommune 
oppdaget et avvik fra dagens bruk. Det gjelder 
endringer fra sekundærrom til primærrom. Areal 
oppgitt som bod på godkjente byggetegninger er i 
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dag tatt i bruk som del av kjøkken. Bruksendring 
fra tilleggsdel til rom for varig opphold/hoveddel, er 
søknadspliktig. Oversendte byggetegninger tilsier 
at bruksendringen ikke er omsøkt/byggemeldt. 
Godkjennelse foreligger dermed ikke. Det er den 
som til enhver tid er eier av boligen som er 
ansvarlig for at boligen oppfyller offentligrettslige 
krav og vilkår for bruk. Det er uvisst om 
godkjenning vil bli gitt ved en eventuell søknad. 
Konferer med megler for ytterligere informasjon.

Regulering
I henhold til kommuneplanen ligger eiendommen i 
byfortettingssone og er regulert til boligområder.

Reguleringsplaner på grunnen:
PlanID: 10610000 
Type: 30
Plannavn: ÅRSTAD. BERGENSDALENS ØSTLIGE 
DEL, KOLSTIEN/STRIMMELEN
Status: 3 - Endelig vedtatt arealplan
Ikrafttrådt: 23.06.1952
Dekningsgrad: 99,9%

PlanID: 62400000 
Type: 35
Plannavn: ÅRSTAD. GNR 161 BNR 974 
MFL.,ERLEVEIEN 20
Status: 3 - Endelig vedtatt arealplan
Ikrafttrådt: 20.04.2016
Saksnr: 201113982
Dekningsgrad: < 0,1 % (7669,2 m²)

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

Arealformål i kommuneplanen:
PlanID: 65270000

Formål: 1130 - Sentrumsformål
Beskrivelse: Byfortettingssone
Områdenavn: BY2
Dekningsgrad: 100,0%

Hensynssoner Angitt hensyn - kulturmiljø i 
kommuneplanen:
PlanID: 65270000
Type: KpAngittHensynSone
Hensynssonenavn: H570_3
Beskrivelse: Landås
Dekningsgrad: 100,0%

Hensynssoner Faresone i kommuneplanen:
PlanID: 65270000
Type: KpFareSone
Hensynssonenavn: H390_2
Beskrivelse. Luftkvalitet - gul sone
Dekningsgrad: 100,0%

PlanID: 65270000
Type: KpFareSone
Hensynssonenavn: H310_1
Beskrivelse: Aktsomhetsområder for steinsprang, 
jord- og flomskred og snøskred
Dekningsgrad: 36,7%

Hensynssoner Gul støy i kommuneplanen:
PlanID: 65270000
Type: KpStøySone
Hensynssonenavn: H220_3
Beskrivelse: Vei støy - gul sone
Dekningsgrad: 9,1%

Kommunedelplan(er):
PlanID: 9730000 
Plannavn: ÅRSTAD/FANA/BERGENHUS. KDP 
LANDÅS
Status: 3 - Endelig vedtatt arealplan
Ikrafttrådt: 15.01.1996
Dekningsgrad: 100,0%
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Restriksjonsområder i kommunedelplan:
PlanID: 9730000
Restriksjonstype: 149 - Område unntatt fra 
rettsvirkning
Dekningsgrad: 100,0%

Planer i nærheten av eiendommen:
PlanID: 10520000 
Type: 30
Plannavn: ÅRSTAD. BERGENSDALENS SYDLIGE 
DEL, DISTR. SLETTEBAKKEN

PlanID: 71740000 
Type: 20
Plannavn: Kommuneplanens arealdel KPA 2027 
Saksnr: 202417461 

PlanID: 16400000 
Type: 30
Plannavn: ÅRSTAD. GNR 161 BNR 773, 795, 
1151, 1152 OG 726, LANDÅS, DEL AV 
KOLSTIEN, FELT E
Saksnr: 200007858 

PlanID: 40000 
Type: 30
Plannavn: ÅRSTAD. BERGENSDALENS ØSTLIGE 
DEL

PlanID: 10615000 
Type: 31
Plannavn: ÅRSTAD. GNR 161 BNR 
795,ERLEVEIEN, BARNEHAGE OG 
ELDREBOLIGER
Saksnr: 190330805 

PlanID: 60510000 
Type: 35
Plannavn: ÅRSTAD. GNR 161 BNR 971 
MFL.,ERLEVEIEN

Saksnr: 200707267 

PlanID: 10890000 
Type: 30
Plannavn: ÅRSTAD. 
NATTLANDSVEIEN,TRAFFIKKREGULERING 
TROLLEYBUSSLINJE 2, VENDESLØYFE

PlanID: 18550000 
Type: 35
Plannavn: ÅRSTAD. GNR 160, NATTLANDSVEIEN 
FRA MANNSVERK TIL HAGERUPS VEI 
Saksnr: 202220428 

Det foreligger planer i nærheten av eiendommens 
yttergrense. Se vedlagte planopplysninger og kart i 
salgsoppgaven.

For mer informasjon om reguleringsplan for aktuell 
eiendom: www.bergenskart.no/braplan.

Vei, vann og avløp
Vei: Eiendommen er tilknyttet offentlig vei.
Vann: Eiendommen er tilkoblet offentlig vann.
Avløp: Eiendommen er tilkoblet offentlig avløp.

Rettigheter og heftelser
Kommunen har lovbestemt legalpant i 
borettslagets eiendom som sikkerhet for betaling 
av kommunale gebyr. Andelen overdras fri for 
pengeheftelser, foruten om andel fellesgjeld og 
borettslagets legalpant iht. burettslagslova § 5-20, 
som sikkerhet for forfalte felleskostnader og andre 
krav.

Følgende servitutter er tinglyst i borettslagets 
eiendom:

Dnr. 7206, tgl. 09.10.1953 - Bestemmelse om 
gjerde
Diverse rettigheter og plikter iflg. festekontrakt.
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Dnr. 6536, tgl. 29.08.1961 - Best. om 
vann/kloakkledn.
Bestemmelse om felles vegg
Med flere bestemmelser

Utskrift av heftelser kan fås ved henvendelse til 
megler. For servitutter eldre enn fradelingsdato og 
eventuelle arealoppføringer som kan ha betydning 
for denne matrikkelenhet henvises det til 
avgivereiendommen. Ta kontakt med megler for 
mer informasjon.

Utleie
Andelseier kan ikke uten samtykke fra styret i 
borettslaget overlate bruken av boligen til andre. 
Med samtykke fra styret kan andelseier overlate 
boligen til andre i inntil tre år hvis andelseier har 
bodd i boligen i minst ett av de to siste årene, jf. 
borettslagsloven § 5-5. Godkjenning kan bare 
nektes dersom brukerens forhold gir saklig grunn til 
det. Godkjenning kan nektes dersom brukeren ikke 
kunne blitt andelseier. Utleie i andre tilfeller kan 
godtas ved særlige grunner, jf. borettslagslova § 5-
6. Se også borettslagets vedtekter og konferer 
megler ved spørsmål. Det gjøres oppmerksom på 
at det er krav om forsvarlige radonverdier ved 
utleie.

Radon
Det gjøres oppmerksom på at det ved utleie er 
krav til å gjennomføre radonmåling, og at 
forsvarlige nivåer skal kunne dokumenteres. Kravet 
gjelder alle typer utleieboliger, inkludert leiligheter 
og hybler i tilknytning til egen bolig, såfremt det 
betales husleie.

Det er ikke foretatt radonmålinger og bygget er 
heller ikke utført med radonsperre. Radon er en 
usynlig og luktfri gass som finnes naturlig i 
berggrunn og jord. Langvarig eksponering for høye 

radonnivåer kan øke risikoen for lungekreft. 
Statens strålevern anbefaler radonmåling i alle 
boliger, særlig i områder med kjent forekomst. 
Måling bør gjøres i vinterhalvåret for mest pålitelige 
resultater. 

Konsesjon
Konsesjon: Nei.

Odel
Odel: Nei.

Om oppdraget

Eiendommen
Rugdeveien 34
Andelsnr. 41 i NY LANDÅS BORETTSLAG AVD G, 
org. nr. 956392101 i Bergen

Type bolig: Leilighet

Selger
Marthe Brekke Flaskerud

Eiendomsmegler
Oppdragsnummer: 8-25-00239
Ansvarlig megler: Ditlev William Haukenes
+47 95 45 10 55
ditlev@askeiendomsmegling.no

Vilde Hugvik
+47 94 84 61 46
vilde@askeiendomsmegling.no

ASK Bergen
ASK Bergen AS
NO 932 177 331 MVA

Samarbeid med og tilknytning til andre foretak
ASK Bergen AS er en del av ASK 
Eiendomsmegling gjennom en franchiseavtale med 
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ASK Label AS.

Som franchisetaker i ASK Eiendomsmegling får 
ASK Bergen AS levert markedsføringstjenester fra 
Studio Eik AS. ASK Bergen AS kan også formidle 
boligselgerforsikring og boligkjøperforsikring via 
Söderberg & Partners AS.

Finansiering
Vi har løpende kontakt med finansinstitusjoner som 
kan tilby lån med konkurransedyktige betingelser. 
Hvis ønskelig formidler vi gjerne kontakt.

Diverse
Alle innvendige og utvendige arealangivelser, samt 
beskrivelser av bygningen er hentet fra vedlagte 
tilstandsrapport. Salgsoppgaven er basert på 
selgers opplysninger gitt til takstmann, megler og 
opplysninger innhentet fra kommunen, eventuelt 
forretningsfører og andre tilgjengelige kilder. 
Interessenter oppfordres til å undersøke 
eiendommen godt, gjerne sammen med 
sakkyndig, før bud inngis. Det er ikke kontrollert 
om tomtegrensene stemmer med de 
grenser/gjerde som fysisk er satt. Det kan være 
avvik fra dagens rombruk/rombenevnelse i forhold 
til det opprinnelige byggemeldte/godkjente. 
Meglerforetaket oppfordrer evt. budgivere til å lese 
gjennom fullstendig prospekt/salgsoppgave med 
vedlegg.

Det tas forbehold om panthavers salgssamtykke til 
handelen.

Om salgsoppgaven
Salgsdokumentasjonen er basert på selgers 
opplysninger gitt til bygningssakkyndig og 
eiendomsmegler, opplysninger mottatt fra det 
offentlige og eventuelle 
forretningsføreropplysninger.
Vedlagt i salgsoppgaven foreligger det 

tilstandsrapport, egenerklæringsskjema selger, 
energiattest mm.  Alle interessenter oppfordres til å 
sette seg inn i fremlagte dokumenter før bud 
inngis. Ta gjerne kontakt med megler dersom du 
ønsker utlevert dine egne kopier av dokumentene.

Øvrige kjøpsforhold

Overtagelse
Overtakelse etter avtale mellom partene.

Boligkjøperforsikring
Boligkjøperforsikring: Kjøper har mulighet til å 
tegne boligkjøperforsikring via Söderberg & 
Partners. Et produktark med informasjon om 
boligkjøperforsikringen ligger vedlagt 
salgsoppgaven. Du kan også lese mer på 
https://www.soderbergpartners.no/eiendom/boligk
joper/.

Boligselgerforsikring
Selger har tegnet boligselgerforsikring hos 
Söderberg & Partners AS. Selgers egenerklæring 
er vedlagt salgsoppgaven, og kjøper plikter å sette 
seg inn i denne. Kjøper er kjent med sin 
undersøkelsesplikt iht. lov om avhending av fast 
eiendom § 3-10. Boligselgerforsikringen dekker 
selgers ansvar etter avhendingsloven. 

Dersom kjøper oppdager forhold ved eiendommen 
som vedkommende mener utgjør en mangel, vil 
Claims Link AS som er skadeoppgjørsselskapet 
behandle reklamasjonen på vegne av selger.  

Forsikringen trer i kraft fra det tidspunkt budaksept 
foreligger, dog maksimalt 12 måneder før 
overtagelsen. 

Forsikringen dekker ansvar begrenset til 
eiendommens salgssum, men oppad begrenset til 
14.000.000 kroner. Forsikringen løper i perioden 
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kjøper kan reklamere, dog maksimalt fem år fra 
overtakelse av eiendommen. 

Det kan tegnes boligselgerforsikring på 
kombinasjonseiendommer i de tilfellene boligdelen 
utgjør minst 50% av totalarealet. Forsikringen 
dekker kun boligdelen. 

Kjøper plikter å gjøre seg kjent med selgers 
egenerklæring, som er vedlagt salgsoppgaven, 
samt sette seg inn i de fullstendige vilkårene for 
boligselgerforsikringen. Disse kan hentes på 
https://www.soderbergpartners.no/eiendom/boligs
elgerforsikring/. 

Av vilkårene fremgår unntak i forsikringsdekningen, 
for eksempel ved nye forhold som inntreffer mellom 
aksept og overtakelse. Garantier eller lovnader der 
selger har påtatt seg ansvar for egenskaper ved 
eiendommen, eller dokumentasjon av slike, dekkes 
ikke. Videre dekkes ikke verditap som følge av 
insekter, eller krav som knytter seg til tilbehør som 
skal følge med eiendommen. 

I henhold til lov og rettspraksis må det reklameres 
«innen rimelig tid». Det anbefales å reklamere 
umiddelbart/snarest mulig og senest innen to 
måneder etter at forholdet ble, eller burde vært, 
oppdaget. Dersom kjøper utbedrer mangelskrav 
på egen hånd, kan dette medføre at 
reklamasjonsretten tapes. 

Det opplyses om at eiendomsmeglingsforetaket 
kan motta kostnadsdekning jf. Söderberg & 
Partners’ modell for distribusjon og salg av 
boligselgerforsikring. 

Budgivning
Forbrukerinformasjon om budgivning er vedlagt. 
Eiendomsmegler oppfordrer alle til å lese denne 
nøye før bud inngis. Alle bud og budforhøyelser 

skal inngis skriftlig til megler. I tillegg er megler 
pålagt å innhente gyldig legitimasjon og signatur fra 
budgiver før bud kan formidles til selger. Kravet til 
legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere 
som benytter Bank-ID og vi oppfordrer derfor alle 
til å gi bud elektronisk ved å benytte GI BUD 
knappen på eiendommens annonse på Finn.no. 
Eventuelle forhøyelser kan sendes ved å svare 
direkte på mottatt sms fra meglers system, til 
megler per e-post eller SMS. Alle budforhøyelser 
skal bekreftes av megler. For at budene skal kunne 
bli behandlet og videreformidlet skriftlig til alle 
involverte parter, må alle bud ha en tilstrekkelig 
lang akseptfrist, jf. eiendomsmeglingsforskriften § 
6-3. Selger må også skriftlig akseptere budet før 
aksept kan formidles til budgiver. Akseptfrist på alle 
bud skal derfor være minimum 30 minutter, og 
budforhøyelser må skje i god tid før fristens utløp. 
Bud som ikke er skriftlig, eller som har kortere 
akseptfrist enn til kl. 12.00 dagen etter siste 
annonserte visning, vil ikke bli formidlet til selger. 
Megler kan heller ikke formidle bud med forbehold 
om at budet eller forbehold i budet skal holdes 
skjult for andre budgivere og interessenter. Selger 
står fritt til å akseptere eller forkaste et hvert bud 
og er således ikke forpliktet til å akseptere det 
høyeste budet på eiendommen. Etter at 
eiendommen er solgt vil kjøper og selger få tilsendt 
budjournal. Øvrige budgivere kan få utlevert kopi 
av budjournalen i anonymisert form. Det gjøres 
oppmerksom på at budgiver også vil være den 
som vil stå som kjøper av eiendommen. Dersom 
man etter at bud er akseptert ønsker å endre hvem 
som skal stå som eier, forutsetter dette at selger 
godkjenner en slik endring. Alle involverte parter 
skal signere kjøpekontrakt og er solidarisk 
ansvarlig for kjøpet frem til oppgjør er gjennomført. 

Oppgjør
Oppgjøret gjennomføres av Weboppgjør AS, NO 
983570658 MVA. Det forutsettes av boligen skal 
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overskjøtes til kjøper, og tinglyses på kjøper som 
ny eier.

Lovanvendelse
Eiendommen selges etter bestemmelsene i 
avhendingsloven. Eiendommen skal overleveres 
kjøper i samsvar 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 eller ikke. Alle interessenter 
oppfordres til å undersøke eiendommen nøye, 
gjerne sammen med fagkyndig før bud inngis. 
Kjøper som velger å kjøpe usett kan ikke gjøre 
gjeldende som mangel noe han burde blitt kjent 
med ved undersøkelsen. Dersom det er behov for 
avklaringer, anbefaler vi at kjøper rådfører seg med 
eiendomsmegler eller en bygningssakyndig før det 
legges inn bud. Hvis eiendommen ikke er i 
samsvar med det kjøperen må kunne forvente ut 
ifra alder, type og synlig tilstand, kan det være en 
mangel. Det samme gjelder hvis det er holdt 
tilbake eller gitt uriktige opplysninger om 
eiendommen og dette 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 
nødvendiggjør utbedringer. Normal slitasje og 
skader som nødvendiggjør utbedring, er innenfor 
hva kjøper må forvente og vil ikke utgjøre en 
mangel. Boligen kan ha en mangel dersom det er 
avvik mellom opplyst og faktisk areal, forutsatt at 
avviket er på 2% eller mer og minimum 1 kvm. Ved 
beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning 
må kjøper selv dekke tap/kostnader opptil et beløp 
på kr 10 000 (egenandel). Liste over løsøre og 

tilbehør fra bransjen er inntatt som bilag til 
salgsoppgaven. Tilbehørslisten er en del av avtalen 
mellom partene om ikke annet er spesifisert i 
denne salgsoppgaven, kjøper har tatt forbehold i 
bud eller avtale på annen måte er inngått. 
Eiendomsmegler sin standardkontrakt inneholder 
bl.a. bestemmelser om at det foreligger vesentlig 
mislighold som bl.a. gir selger rett til å heve når det 
er gått 30 dager fra avtalt betalingstid, kjøper 
aksepterer dette som bindende for seg. Dersom 
kjøper ikke er forbruker selges eiendommen «som 
den er», og selgers ansvar er da begrenset jf. avhl. 
§ 3-9, 2. pktm. Avhendingsloven § 3-3 (2) fravikes, 
og hvorvidt en innendørs arealsvikt karakteriseres 
som en mangel vurderes etter avhendingsloven § 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.

Personvern
Det gjøres oppmerksom på at foretaket behandler 
personopplysninger og all behandling skjer iht. 
personvernregelverket. Meglerforetaket behandler 
kun personopplysninger som er nødvendig for å 
gjennomføre oppdraget. Det gjøres oppmerksom 
på at vi deler dine personopplysninger med 
offentlige myndigheter i den utstrekning det er 
nødvendig og med virksomheter som tilbyr 
tjenester for gjennomføring av oppdraget. For 
ytterligere informasjon, se vår personvernerklæring 
på www.askeiendomsmegling.no

Hvitvasking
I henhold til lov om hvitvasking og terrorfinansiering 
plikter eiendomsmegler å gjennomføre kontrolltiltak 
ovenfor kunder, herunder selger og kjøper. Dette 
innebærer at eiendomsmegler skal utføre 
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kontrollhandlinger for å bekrefte kunders identitet. 
For kjøper må kontroll av legitimasjon skje senest 
ved inngåelse av kontrakt og kjøper må kunne 
fremvise gyldig legitimasjon. Signering med bankID 
er regnet som gyldig legitimasjonskontroll. Ved 
oppdrag hvor juridiske personer (selskap) er part 
må eiendomsmegler også gjennomføre kontroll av 
hvilke fysiske personer som kontrollerer selskapet 
(reelle rettighetshavere) og bekrefte deres identitet. 
Videre skal eiendomsmegler innhente opplysninger 
om kundeforholdets formål og tilsiktede art. 
Dersom slike kundetiltak ikke kan gjennomføre 
pålagte kundetiltak kan megler ikke etablere 
kundeforholdet eller utføre transaksjonen. 
Eiendomsmegler plikter også å gjennomføre 
undersøkelser knyttet til kjøpers egenkapital, 
handelen og om det hefter andre forhold ved 
kjøper. Kjøper oppfordres til å innbetale den 
andelen av kjøpesummen som er egenkapital, i en 
samlet innbetaling fra egen konto i norsk bank. 
Dersom megler får mistanke om brudd på 
hvitvaskingsreglementet i forbindelse med en 
eiendomstransaksjon, og megler ikke klarer å få 
avkreftet mistanken, må mistanken rapporteres til 
Økokrim. Melding sendes Økokrim uten at partene 
varsles. Megler kan i enkelte tilfeller også ha plikt til 
å stanse gjennomføring av handelen.

Meglers vederlag
Følgende er avtalt om meglers vederlag, og skal 
betales av selger:

Provisjon 1,600 % av salgssummen inkl. mva 
(minimum 45 000 inkl. mva)

Kommunale opplysninger Bergen: 7 990,00
Markedspakke STRIKE: 21 990,00
Oppgjørskostnad: 6 990,00
Tilretteleggingsgebyr: 9 900,00
Visninger/overtakelse: 2 990,00
Betalingsutsettelse: 0,00

Dersom handel ikke kommer i stand eller 
oppdraget sies opp, har oppdragstaker krav på 
rimelig vederlag for medgått tid/utført arbeid og 
avtalte utgifter (utgifter til påløpte visninger, 
innhenting av opplysninger, markedspakke og 
tilrettelegging), samt eventuelle utlegg. Alle priser er 
inkl. mva.

Produksjonsdato
Salgsoppgaven er sist oppdatert 05.11.2025
Opplysninger i denne salgsoppgaven er godkjent 
av selger.
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PLANTEGNING
Rugdeveien 34
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TEKNISKE
DOKUMENTER
Rugdeveien 34
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Nabolagsprofil
Rugdeveien 34 - Nabolaget Landåstorget/Strimmelen - vurdert av 137 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Enslige
Familier med barn
Studenter

Offentlig transport

Landåstorget Erleveien 2 min
Linje 84 0.1 km

Sletten 13 min
Linje 1 1.1 km

Danmarks plass 7 min
Buss, trikk 2.8 km

Bergen busstasjon 8 min
Buss, tog, trikk 4.2 km

Jernbanestasjonen i Bergen 10 min
Linje F4, L4, R40 4.8 km

Skoler

Landås skole (1-7 kl.) 5 min
454 elever, 31 klasser 0.4 km

Fridalen skole (1-7 kl.) 11 min
466 elever, 42 klasser 0.9 km

daVinci Montessoriskole (1-10 kl.) 15 min
108 elever, 4 klasser 1.3 km

NTG-U Bergen (8-10 kl.) 14 min
129 elever, 8 klasser 1.2 km

Gimle Oppveksttun (8-10 kl.) 22 min
581 elever, 44 klasser 1.9 km

Langhaugen videregående skole 8 min
567 elever, 21 klasser 0.7 km

NTG Brann Stadion 14 min

Kollektivtilbud
Veldig bra 91/100

Opplevd trygghet
Veldig trygt 84/100

Naboskapet
Høflige 60/100

Aldersfordeling
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Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre

(0-12 år) (13-18 år) (19-34 år) (35-64 år) (over 65 år)

Område Personer Husholdninger
Landåstorget/Strimmelen 1 666 1 161

Bergen 265 933 136 695

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Kidsa Erleveien (1-5 år) 4 min
70 barn 0.4 km

Sletten barnehage (1-5 år) 7 min
43 barn 0.6 km

Birken barnehage (1-5 år) 8 min
18 barn 0.7 km

Dagligvare

Coop Extra Landås 3 min

Kiwi Birkeveien 7 min
PostNord 0.4 km

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025 47



Primære transportmidler

1. Buss

2. Egen bil

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 95/100

Støynivået
Lite støynivå 81/100

Vedlikehold hager
Godt velholdt 77/100

Sport

Rugdeveien 15 3 min
Ballspill 0.2 km

Landåshallen 7 min
Aktivitetshall 0.5 km

Feel24 Landås 3 min

MOVA Landås 12 min

Boligmasse

1% enebolig
2% rekkehus
90% blokk
8% annet

«Sentrumsnært, men samtidig rolige
og fine omgivelser»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Sletten Shoppingsenter 12 min

Apotek 1 Nattland 8 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

52% i barnehagealder
31% 6-12 år
9% 13-15 år
8% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 62%

Landåstorget/Strimmelen
Bergen
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 20% 33%

Ikke gift 65% 54%

Separert 10% 9%

Enke/Enkemann 5% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 202548
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Tilstandsrapport

BERGEN kommuneRugdeveien 34, 5097 BERGEN

gnr. 161, bnr. 1013

Andelsnummer  41

Befaringsdato: 27.10.2025 Rapportdato: 29.10.2025 Oppdragsnr.: 20932-2975

Patrick Bang Takstingeniør:Bang Takst ASForetak:

ID6960Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 65 m² BRA-i: 58 m²

Rapporten kan brukes i inntil ett år etter befaringsdato, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden. 
 
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.

Borettslagsleilighet (i blokk)
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Bang Takst AS

Bang Takst AS er etablert og drives av Patrick Bang, byggingeniør siden 2011 og takstmann siden 2021. Med bakgrunn fra
rådgivende ingeniørarbeid og byggeledelse har selskapet opparbeidet seg en solid og bred erfaring.

Selskapet spesialiserer seg på:

• Tilstandsrapporter etter ny forskrift (NS 3600)
• Verditakst for bolig og fritidsbolig.

Bang Takst AS legger stor vekt på faglig grundighet, høy kvalitet og tydelig kommunikasjon. Oppdrag utføres for
eiendomsmeglere, privatpersoner og profesjonelle aktører – med mål om å levere uavhengige og profesjonelle vurderinger av
høy standard.

Uavhengig Takstingeniør

post@bangtakst.no

Patrick Bang

Rapportansvarlig

979 16 572

Oppdragsnr.:  20932-2975 Befaringsdato:  27.10.2025 Side: 2 av 24
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Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

En tilstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn på skader/avvik på boligen. Rapporten 
fremhever vanligvis ikke positive egenskaper ved boligen.

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

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

Når du kjøper en brukt bolig
Når du kjøper en brukt bolig, er det viktig å være oppmerksom på at 
dette ikke kan sammenlignes med å kjøpe en ny bolig. Måten 
boligen ble bygget på kan være annerledes enn i dag. Bygninger 
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet på grunn av bruk 
og vær og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere 
omganger, eller det oppføres tilbygg.  Særlig for boliger som er 
pusset opp eller endret, er det viktig å merke seg at fornyelse av 
overflater ikke nødvendigvis betyr at bygningsdeler under er 
forbedret.

Vurdering mot byggeregler
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt på søknadstidspunktet. Den 
bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som 
reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av Forskrift til 
avhendingslova.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

• vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand • bagatellmessige forhold som ikke påvirker bygningens bruk eller verdi vesentlig • etasjeskillere • 
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust også videre • utvendige trapper • støttemurer • skjulte installasjoner • installasjoner utenfor 
bygningen • full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner • geologiske forhold og bygningens plassering på grunnen • bygningens 
planløsning • bygningens innredning • løsøre slik som hvitevarer • utendørs svømmebasseng og pumpeanlegg • bygningens estetikk og 
arkitektur • bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet) • 
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en særlig 
tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023  

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter åndsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. For andre aktører er
eksemplarfremstilling av malen og standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt når det er hjemlet i
lov (kopiering til privat bruk, sitat o.l.) eller avtale med iVerdi (https://iverdi.no/  ).

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medføre erstatnings- og straffeansvar.

Rugdeveien 34, 5097 BERGEN
Gnr 161 - Bnr 1013
4601 BERGEN

Bang Takst AS

5160 LAKSEVÅG
Fyllingsveien 25 A

Oppdragsnr.:  20932-2975 Befaringsdato:  27.10.2025 Side: 3 av 2452



Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader
Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre tilstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK 
Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn på forhold som man må regne med trenger utbedring straks 
eller innen kort tid. Det er påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

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

Hva er et anslag på utbedringskostnad?
Hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig 
anslag basert på nåværende kvalitet, registrert avvik og angitte 
tiltak i rapporten. Anslaget er gitt på generelt grunnlag og må ikke 
forveksles med et pristilbud fra en håndverker. Det kan foreligge 
avvik og tiltak som ikke kommer frem av rapporten. 
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og 
markedspris på materialer og tjenesteyter.

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000

Rugdeveien 34, 5097 BERGEN
Gnr 161 - Bnr 1013
4601 BERGEN

Bang Takst AS

5160 LAKSEVÅG
Fyllingsveien 25 A

Oppdragsnr.:  20932-2975 Befaringsdato:  27.10.2025 Side: 4 av 24
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TAKSTOBJEKTET
2-roms borettslagsleilighet i byggets 1. etasje. SSBnr: H0102.
Sør-vendt balkong på 3,7 m² med utgang fra stue.
To eksterne boder i underetasjen.

STANDARD
Leiligheten har en normal standard ut fra byggeskikk og 
tekniske krav som gjaldt ved oppføringstidspunktet, samt for 
de tidspunktene det er utført oppgraderinger og renoveringer. 
Det er gjort flere oppgraderinger i de senere år. Det henvises 
for øvrig til rapportens enkeltpunkter for nærmere detaljer.

REFERANSENIVÅ
Det er lagt til grunn at bygget er oppført i samsvar med de 
tekniske kravene i lov om bygningsvesenet av 22. februar 
1924, med tilhørende Byggeforskrifter av 1949, som gjaldt på 
oppføringstidspunktet, samt datidens byggeskikk og 
fagmessige utførelse. Eventuelle oppgraderinger og 
moderniseringer er vurdert ut fra krav og byggeskikk som var 
gjeldende på tidspunktet for arbeidene ble gjennomført. 

EGENSKAPER
I rapporten refereres det til estimerte levetider basert på 
Byggforskseriens Byggforvaltning, 700.320, som omhandler 
"intervaller for vedlikehold og utskifting av bygningsdeler". 
Det må forventes at vedlikehold eller utskifting er nødvendig 
for eldre bygningsdeler når deres levetid nærmer seg slutten. 
Eldre konstruksjoner og bygningsdeler har sitt utgangspunkt i 
eldre forskrifter og vil normalt ikke oppfylle dagens krav. 
Mange av boligens egenskaper, som bla. tetthet, 
varmeisolering og ventilasjon, kan derfor forventes å være 
dårligere enn det som kreves etter dagens byggeforskrifter.  

BEGRENSNINGER
Rapporten begrenser seg til leiligheten og det som normalt vil 
omfattes av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar som eier. 
Normalt utgjør dette alt innenfor leilighetens yttervegger. 
Tilstandsrapporten omfatter derfor ikke bygningens fellesdeler 
som for eksempel tak, yttervegger, grunnmur, drenering, og 
felles tekniske installasjoner. Takstmann kjenner ikke til om 
det foreligger tilstandsrapport, vedlikeholdsplan eller lignende 
for felles bygningsmasse. Rapporten er basert på visuell 
inspeksjon og enkle målinger, med unntak av hulltaking hvor 
dette er påkrevd. 

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

BELIGGENHET
Leiligheten har en meget sentral og attraktiv beliggenhet i 
Rugdeveien på Landås. Altanen er vestvendt og har gode 
solforhold. Nærområdet preges av lignende leilighetsbygg, og 
er populært blant folk i alle aldre. Nærområdet byr på det 
meste, alt fra dagligvarebutikker, treningssenter og gode 
kollektivforbindelser. Kort gåavstand til Landåstorget og 

Sletten Senter, som har et bredt utvalg av butikker. Noen av 
Bergens største arbeidsplasser, blant annet 
Haukelandssykehus, Haraldsplass Diakonale Sykehus og 
Odontologen ligger innen kort avstand fra leiligheten. Er du av 
den aktive typen som liker å være på tur i grønne omgivelser 
er turmulighetene i nærområdet svært gode. Blant annet 
Ulriken, Landåsfjellet, Fløyen og Vidden. Alternativt innendørs 
trening hos Mowa på Mannsverk. Gode kollektivtilbud i 
Nattlandsveien, til og fra Sentrum, men også til øvrige bydeler. 
Nærmeste bybanestopp (Brann Stadion) ligger kun noen 
minutters gangavstand fra leiligheten. Det er også mulig å 
sykle fra Landås til sentrum, turen tar deg ca. 15 minutter. 
Estimert kjøretid til sentrum er ca. 7 minutter

TOMT
Pent opparbeidet uteområdet med beplantninger, prydbusker, 
lekeplasser og plener som er møblert med sittegrupper. 
Bygningsmassen fremstår i hesteskoformasjon og leiligheten 
ligger innerst i denne med fin utsikt utover ovennevnte 
område.

ADKOMST
Adkomst via offentlig vei.

VANN- OG AVLØP
Eiendommen er tilknyttet offentlig vann- og avløpsledninger 
via private stikk- og fellesledninger. Private ledninger 
vedlikeholdes for eiers regning. For private fellesledninger er 
der normalt tilknyttet solidarisk vedlikeholdsplikt.

PARKERING 
Parkering i gate etter gjeldende bestemmelser.

BESKRIVELSE - BYGGEMÅTE

Ny-Landås Borettslag Avd G består av til sammen 64 
leiligheter i lavblokker.
Bygningen er oppført over 3 etasjer + kjeller og loft.
Adkomst til leiligheter via trappeoppgang.

Grunn og fundamenter:
Bygningen er fundamentert på antatt faste masser av 
sprengstein/grov pukk på fjell. 
Grunnmur i betongkonstruksjoner.

Yttervegger:
Ytterveggene er utført i murt konstruksjon som er pusset og 
malt utvendig, yttervegg ved balkong er med bindingsverk i 
trevirke og fasaden er kledd med trekledning.
Fasader ble oppgradert i 2019, hvor fasader ble pusset og 
malt, endevegger etterisolert og påmontert nye fasadeplater, 
samt at brannstiger ble montert.

Vinduer/dører:
Vinduer med 2-lags isolerglass i malte trekarmer.
Sidehengslet balkongdør med malt dørblad og 3-lags 

Beskrivelse av eiendommen
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Arealer Gå til side

isolerglass.
Finért entrédør med brannklasse B-30.
Vinduer og balkongdør ble skiftet i 2015 (foruten stuevindu fra 
2009).
Entrédør fra 1987.

Takkonstruksjon:
Sperretak med sutak, tekket med papp, lekter og 
betongtakstein.
Takrenner og nedløp i plast.
Taktekking ble skiftet i 2009/2010. 
Takrenner og nedløp ble skiftet i 2019.

Etasjeskillere:
Etasjeskillere av betong.

BESKRIVELSE - INNVENDIG

Entré / gang (3,7 m²)
Laminat på gulv, malte flater på vegger og i himling.
Portttelefon.

Kjøkken (12,4 m²)
Laminat på gulv, malte flater på vegger og i himling.
Kjøkkeninnredning (se egen beskrivelse).

Stue (23,0 m²)
Laminat på gulv, malte flater på vegger og i himling.
Vedovn.

Soverom (13,0 m²)
Laminat på gulv, malte flater på vegger og i himling.
Skyvedørsgarderobe med speilfronter.

Bad (3,7 m²)
Keramiske fliser på gulv og vegger. Takplater i himling. Innfelte 
spotter.
Se egen beskrivelse av utstyr og innredning.

TEKNISKE INSTALLASJONER
Vannforsyningsrør av plast/rør-i-rør.
Avløpsrør av plast.
Varmtvannsbereder på 110 liter.
Sikringsskap med automatsikringer.
Porttelefon.

OPPVARMING
Vedovn i stue. Rentbrennende type.
El. varmekabler på bad.

Forutsetninger og vedlegg Gå til side

Lovlighet

Borettslagsleilighet (i blokk)

• Det foreligger ikke tegninger

Tegninger/lovlighet:
Byggetegninger er ikke mottatt eller gjennomgått på dette 
oppdraget.

Øvrige opplysninger:
Det er fortsatt eiendomsmegler som har plikt til å sørge for at 
boligkjøperen får opplysningene han eller hun har grunn til å 
regne med å få, og som kan ha betydning for avtalen. Dette 
innebærer blant annet opplysninger om bebyggelsens arealer 
og eventuell adgang til utleie av hele eller deler av 
bygningsmassen. Megler skal også opplyse om det foreligger 
ferdigattester eller midlertidig brukstillatelser. Dette 
innebærer at den bygningssakkyndige/takstmann har en plikt 
til å påpeke åpenbare ulovligheter som avdekkes. De har ikke 
et ansvar for å hente sist godkjente tegninger hos kommunen. 
Dette ansvaret ligger fortsatt hos megler. Kilde: 
www.dibk.no/regelverk/forskrift-til-avhendingslova-tryggere-
bolighandel/. For ytterligere detaljer og opplysninger henvises 
det til tegninger og/eller eiendommens byggesaksmappe.

Gå til side

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

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

0

2

4

6

8

10

12

An
ta

ll

Fordeling av tilstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

TG3: Store eller alvorlige avvik

TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

Borettslagsleilighet (i blokk)

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Det er målt høydeforskjell på mellom 15-30 mm 
gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med 
bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik.

Innvendig > Radon Gå til side

Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller 
ikke utført med radonsperre.

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Våtrom > 1. etasje > Bad (3,7 m²) > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Det er påvist at eventuelt lekkasjevann fra rør i rør 
system ikke ledes til sluk eller  annen kompenserende 
løsning.

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

Det er ikke påvist tilfredsstillende avrenning eller 
annen kompenserende løsning fra varmtvannstank.

Kjøkken > 1. etasje > Kjøkken (12,4 m²) > Avtrekk Gå til side

Kjøkkenet har ventilator med omluft (kullfilter).

Våtrom > 1. etasje > Bad (3,7 m²) > Overflater Gulv Gå til side

Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist til 
gulv/synlig topp membran ved dørterskel er mindre 
enn 25 mm.

Våtrom > 1. etasje > Bad (3,7 m²) > Sluk, membran og 
tettesjikt

Gå til side

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert 
på membranløsningen.

• Det er ikke mulig å verifisere mansjett under 
klemring. 
• Ukjent utførelse/dokumentasjon.
• Begrenset tilkomst for inspeksjon.

Våtrom > 1. etasje > Bad (3,7 m²) > Sanitærutstyr og 
innredning

Gå til side

Det er påvist andre avvik:

• Vegghengt toalett med innebygd sisterne mangler 
drensåpning/spalte nederst. Ved lekkasje kan vann 
samle seg skjult bak veggen og gi skader som 
oppdages sent.

Sammendrag av boligens tilstand Sammendrag av boligens tilstand 
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UTVENDIG

Vinduer

Vinduer med 2-lags isolerglass i malte trekarmer.

Vinduer ble skiftet i regi av borettslaget i 2015.
Vindu i stue fra 2009.

Merk: 
Det ble gjort en enkel funksjonstest av enkelte vinduer. Normalt vedlikehold og justering anses ikke som vesentlig avvik.

Vedlikehold:
Vinduer bør kontrolleres jevnlig, med fornyet overflatebehandling og smøring/justering av beslag ved behov. Punkterte glass bør skiftes.

Forventet levetid (iht. Byggforskserien 700.320):
- Trevinduer med isolerglass: ca. 20–60 år

Dører

Finért entrédør med brannklasse B-30.
Kikkehull og porttelefon.
Dør fra 1988.

Sidehengslet balkongdør med malt dørblad og 3-lags isolerglass.
Dør fra 2015.

Vedlikehold:
Døren bør kontrolleres jevnlig for skader på overflate, karm, beslag og tetningslister. Hengsler, beslag og låsemekanismer bør smøres og justeres ved 
behov for å opprettholde god funksjon og tetthet.

BORETTSLAGSLEILIGHET (I BLOKK)

Kommentar
Kilde: Informasjon fra grunnboken.

Byggeår
1958

Standard
Leiligheten har en normal standard ut fra byggeskikk og tekniske krav som gjaldt ved oppføringstidspunktet, samt for de tidspunktene det er 
utført oppgraderinger og renoveringer. Det er gjort flere oppgraderinger i de senere år. Det henvises for øvrig til rapportens enkeltpunkter for 
nærmere detaljer.
Vedlikehold
Bygget/leiligheten er jevnlig vedlikeholdt. Felles bygningsmasse inngår i borettslagets vedlikeholdsansvar.
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Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Sør-vendt balkong på 3,7 m² med utgang fra stue.

Balkongen er oppført i betongkonstruksjoner. Rekkverksbrystning i betong med overliggende håndløper i stål. «Terrassefliser» og elvestein på dekke.

Nytt stålrekkverk i øvre del i 2009/2010.

Rekkverkshøyde ble målt til ca. 1,10 meter.

Til informasjon:
Ihht. avhendingslovens paragraf 2-13 skal rekkverkshøyde og åpninger undersøkes mot gjeldende byggteknisk forskrift på befaringstidspunktet.

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

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

Forventet levetid (iht. Byggforskserien 700.320):
– Terrassebord i trykkimpregnert tre: ca. 20–40 år
– Rekkverk i tre/metall: ca. 20–40 år

INNVENDIG

Overflater

Det ble ikke registrert avvik utover normal bruksslitasje.

Oppgraderinger:
- Gulv fra 2023.
- Malte vegger fra 2023.
- Fjernet nedsenking i gang og stue i 2024.

Forventet levetid:
– Overflater (maling, parkett, laminat): ca. 10–30 år.
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Merk:
Overflater er vurdert ut fra en visuell og skjønnsmessig befaring. Stedvis noe hakk og merker, hull i vegger etter bilder, samt misfarging på gulv etter 
tepper og lignende må påregnes i brukt bolig. Det ble ikke flyttet på tyngre møbler eller inventar.

Se sammendrag for beskrivelse av overflater i leiligheten.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskillere av trebjelkelag. 

Det ble foretatt kontroll av ujevnheter med laservater.

Ved kontroll av skjevheter blir det foretatt målinger i minst to relevante rom.

Kontrollerte rom:
- Stue: 0-25 mm
- Soverom: 0-10 mm

Merk:
Det ble ikke flyttet på tunge møbler eller fast innredning under befaringen. Målingene er derfor basert på stikkprøver, og avvik kan forekomme. I eldre 
boliger må man påregne skjevheter, knirk, lokale svanker og nedbøyninger i etasjeskiller, særlig der nytt gulv er lagt uten fullstendig avretting.

Etasjeskiller fra eldre byggeår tilfredsstiller normalt ikke dagens krav til stivhet og lydisolasjon. Møbler og innredning kan påvirke måleresultater og skjule 
avvik. 

Vurderingen omfatter ikke skjulte forhold i underliggende konstruksjoner som krypkjeller – se eventuelt eget punkt.

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

Konsekvens/tiltak
• For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller rettes opp. Det vil imidlertid sjelden være økonomisk rasjonelt som et enkeltstående tiltak i en bolig 
som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike tiltak.

Radon

Det er ikke foretatt radonmålinger og bygget er heller ikke utført med radonsperre. 

Radon er en usynlig og luktfri gass som finnes naturlig i berggrunn og jord. Langvarig eksponering for høye radonnivåer kan øke risikoen for lungekreft. 
Statens strålevern anbefaler radonmåling i alle boliger, særlig i områder med kjent forekomst. Måling bør gjøres i vinterhalvåret for mest pålitelige 
resultater. 

Vurdering av avvik:
• Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller ikke utført med radonsperre.

Konsekvens/tiltak
• Det bør gjennomføres radonmålinger.

Pipe og ildsted
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Pipe:
Teglsteinspipe.

Ildsted:
Vedovn med glassfront. Rentbrennende type.
Nyere type.

Tilsynsrapport fra feiervesenet er ikke mottatt. Pipens tilstand er ikke nærmere vurdert, da den inngår i borettslagets vedlikeholdsansvar.

Skorsteinen er fra byggeår. Det anbefales jevnlig tilsyn og feiing iht. kommunale rutiner. Rehabilitering vurderes ved tegn til sprekkdannelser, utettheter 
eller sot-/tjæreavleiring.

Forventet levetid (iht. Byggforskserien 700.320):
- Murte piper / elementpiper: ca. 30–60 år
- Pusset skorstein: ca. 10–30 år mellom pussarbeider
- Ildsteder / vedovner: ca. 20–30 år

Innvendige dører

Hvite, formpressede innerdører.

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

Forventet levetid (iht. Byggforskserien 700.320):
- Formpressede innerdører: ca. 20–30 år  

VÅTROM

Generell

Keramiske fliser på gulv og vegger. Takplater i himling. Innfelte spotter.

Inneholder:
Baderomsmøbel med slette fronter, heldekkende servant og ett-greps blandebatteri, speil med belysning, vegghengt toalett, plassbygget skap, opplegg for 
vaskemaskin og dusjkabinett. El. varmekabler, plastsluk og elektrisk vifte på vegg.

Det er opplyst i tidligere salgsoppgave at badet ble pusset opp i 2008.
Det foreligger ikke dokumentasjon.

Oppgraderinger:
Ny baderomsinnredning (skap og speil) samt dusjkabinett i 2025.

1. ETASJE > BAD (3,7 M²)

Overflater vegger og himling

1. ETASJE > BAD (3,7 M²)
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Overflater ble visuell kontrollert. Se kommentarer under avvik.

Merk:
Vindu er plassert i dusjsonen. Løsningen fungerer i dag da det benyttes dusjkabinett. 

Merk:
Det ville bli utført noe fuging hvor dette mangler ifb. med salg.

Overflater Gulv

Det ble målt 18 mm nivåforskjell fra topp flis ved dørteskel til kant av dusjsone.

Videre kontroll av begrenset grunnet dusjkabinett i rommet.

Hullyd ved banking på fliser kan forekomme enkelte steder. Dette indikerer ikke nødvendigvis at flisene har løsnet eller at det foreligger feil, men kan 
skyldes variasjoner i underlaget. 

1. ETASJE > BAD (3,7 M²)

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp membran ved dørterskel er mindre enn 25 mm.

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

• Det vurderes ikke for å være behov for tiltak, men en må være oppmerksom på noe økt risiko for at evt. lekkasjevann kan renne ut i tilliggende rom. Vær 
oppmerksom ved bruk.

Sluk, membran og tettesjikt

Plastsluk med vannlås. Synlig klemring i sluk. Ukjent tettesjikt.

Bilder eller øvrig dokumentasjon på membranarbeid er ikke mottatt eller kontrollert. Det gjøres spesielt oppmerksom på at membran og mansjetter ikke 
er kontrollerbare uten destruktive inngrep (fjerning av fliser). Slike undersøkelser utføres ikke ved en tilstandsanalyse.

Det legges til grunn at badet er oppført med smøremembran i områder hvor dette er påkrevd, forutsatt at det er oppført eller rehabilitert etter 
Byggteknisk forskrift av 1997 (TEK97).

1. ETASJE > BAD (3,7 M²)
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Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på membranløsningen.

• Det er ikke mulig å verifisere mansjett under klemring. 
• Ukjent utførelse/dokumentasjon.
• Begrenset tilkomst for inspeksjon.

Konsekvens/tiltak
• Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må tettesjiktet skiftes ut, men tidspunktet for når dette er nødvendig er vanskelig å si noe om.

• Det må påregnes å benytte dusjkabinett for å spare overflater for belastning med fritt vann, for noe lengre brukstid. Sluk bør kontrolleres jevnlig. For å 
oppnå bedre tilstandsgrad (TG 0/TG 1) må det påregnes oppgradering.

Sanitærutstyr og innredning

Sanitærutstyr og innredning er visuelt kontrollert. Se kommentarer under avvik.

1. ETASJE > BAD (3,7 M²)

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:

• Vegghengt toalett med innebygd sisterne mangler drensåpning/spalte nederst. Ved lekkasje kan vann samle seg skjult bak veggen og gi skader som 
oppdages sent.

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

• Undersøk om sisternen har godkjent lekkasjesikring fra produsent, eller vurder å etablere drensåpning/spalte for å sikre at eventuell lekkasje oppdages.

Ventilasjon

Elektrisk vifte på vegg. Tilluft via luftespalte under dør.

1. ETASJE > BAD (3,7 M²)

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke utført da det ikke er fysisk mulig på grunn av konstruksjonen. Dusjsone grenser mot yttervegg. Dusjsone grenser mot 
kjøkkeninnredning/yttervegg.

1. ETASJE > BAD (3,7 M²)

KJØKKEN

Overflater og innredning

Kjøkkeninnredning fra IKEA med glatte fronter, benkeplate i Laminat og nedfelt vask med ett-greps blandebatteri. Skvettplater over benkeplate og 
belysning under overskap.

Integrerte hvitevarer

1. ETASJE > KJØKKEN (12,4 M²)
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• Stekeovn
• Mikrobølgeovn
• Induksjonstopp med nedfelt ventilator
• Oppvaskmaskin
• Kjøleskap med frysedel

Hvitevarer fra IKEA.

Kjøkkeninnredning fra 2024.

Avtrekk

Ventilator integrert i platetopp med kullfilter.

1. ETASJE > KJØKKEN (12,4 M²)

Vurdering av avvik:
• Kjøkkenet har ventilator med omluft (kullfilter).

Konsekvens/tiltak
• Om mulig bør det etableres ventilasjons kanal ut i det fri fra ventilator.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Vannforsyningsrør av PEX-rør (rør-i-rør system) 
Fordelerskap/stoppekran er plassert på badet.

Hovedstamme/felles vannrør er skjult. Vurdering gjelder for vannrør i den aktuelle leiligheten. Felles rør, stigeledninger e.l. er ikke kontrollert.

Forventet levetid (iht. Byggforskserien 700.320):
- Pex-rør: 25-75 år

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at eventuelt lekkasjevann fra rør i rør system ikke ledes til sluk eller  annen kompenserende løsning.

Konsekvens/tiltak
• Det bør foretas tiltak på anlegget som sikrer bedre løsning på eventuelt lekkasjevann fra rør i rør system.

Avløpsrør

Synlige avløpsrør av plast.

Avløpsrør i borettslaget er rørfornyet i 2025.

Arbeidet ble utført av Olimb AS.

Vurdering gjelder for avløp i den aktuelle leiligheten. Felles avløpsrør, stigeledninger e.l. er ikke kontrollert. Hovedstamme/avløpsrør er skjult. 
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Forventet levetid (iht. Byggforskserien 700.320):
- Avløp (plast): 25-100 år

Ventilasjon

Naturlig ventilasjon med mekanisk avtrekk fra og bad.

Merk at løsningen er vurdert ut fra byggeskikk og tekniske krav som var gjeldende på oppføringstidspunktet, og må ikke forveksles med dagens 
forskriftskrav til ventilasjon som boligen ikke vil innfri.

Vedlikehold:
Ventiler og avtrekkskanaler bør rengjøres jevnlig for å opprettholde funksjon og luftgjennomstrømning. Det anbefales å kontrollere at avtrekksvifte og 
ventiler fungerer som forutsatt, samt sikre tilstrekkelig tilluft til rom med mekanisk avtrekk.

Varmtvannstank

Varmtvannsbereder på 110 liter fra Oslo Hotwater, plassert i benkeskap på kjøkkenet.

Bereder fra 2024.

Vurdering av avvik:
• Det er ikke påvist tilfredsstillende avrenning eller annen kompenserende løsning fra varmtvannstank.

Konsekvens/tiltak
• Det bør etableres tilfredsstillende avrenning eller lekkasjesikring ved varmtvannstank.

Elektrisk anlegg

ELEKTRISK ANLEGG
Sikringsskap er plassert i fellesgang.
Automatsikringer (jordfeilautomater).
Automatisk strømmåler m/fjernavlesning, montert i 2017.

Sikringsskapet inneholder hovedbryter på 40A, 1 kurs på 20A, 1 kurs på 16A og 3 kurser på 10A.

BELYSNING
Vanlig belysning og spotter (se rombeskrivelse).

EL. OPPVARMING
Elektrisk oppvarming.
El. varmekabler på bad.

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spørsmål og undersøkelser som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette 
kan ikke sammenlignes med en kontroll utført av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har 
verken kompetanse eller lov til å foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen som forskriften inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler som en slik 
forenklet undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom på denne risikoen, og søk videre veiledning eller få en fullstendig kontroll utført av 
registrert elektrovirksomhet.
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Se innledning for øvrig oppvarming.

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

Det er ikke registrert el-tilsyn fra offentlig myndighet de siste fem årene. Underskrevne bygningssakkyndige har derfor gjennomført en forenklet vurdering 
av det elektriske anlegget i tråd med forskrift til avhendingslova § 2-18. Vurderingen er basert på en spørreundersøkelse rettet mot eier samt visuell 
kontroll av tilgjengelige punkter, uten inngrep. Det er ikke utført teknisk kontroll, og det er ikke vurdert eller angitt tilstandsgrad (TG) i denne rapporten da 
dette krever spesialkompetanse og autoriasjon.

Det er ikke fremvist dokumentasjon/samsvarserklæring på utførte arbeider. Det er ikke utført teknisk kontroll, og tilstandsgrad (TG) er ikke vurdert eller 
angitt, da dette forutsetter spesialkompetanse og autorisasjon.

Ved eierskifte anbefales det at det elektriske anlegget inspiseres av registrert elektroinstallatør, særlig dersom det ikke foreligger nyere kontrollrapport 
eller dokumentasjon.   

1. Er det tegn til at det har vært termiske skader (tegn på varmgang) på kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk samtidig 
tilstanden på elektrisk tilkobling av varmtvannsbereder, jamfør eget punkt under varmtvannstank
Nei

Generelt om anlegget

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

3. Er det tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, så langt dette er mulig å sjekke uten å fjerne kapslinger?
Nei

Inntak og sikringsskap

Vurderingen av det elektriske anlegget er begrenset til en forenklet visuell kontroll og informasjon innhentet fra eier, i tråd med forskrift til avhendingslova 
§ 2-18. Det er ikke foretatt inngrep eller teknisk måling av anlegget, og vurderingen er derfor ikke sammenlignbar med en kontroll gjennomført av det 
lokale eltilsyn (DLE) eller autorisert elektrovirksomhet.

Den bygningssakkyndige har ikke elektrofaglig kompetanse og har dermed ikke forutsetninger for å vurdere anleggets tekniske utførelse eller 
sikkerhetsmessige tilstand. Elektriske anlegg er underlagt strenge krav til utførelse og kontroll, og det er kun fagpersoner med nødvendig autorisasjon som 
har kompetanse til å gjennomføre en fullverdig vurdering.

Ved eierskifte anbefales det alltid at det elektriske anlegget inspiseres av registrert elektroinstallatør, særlig dersom det ikke foreligger nyere 
kontrollrapport eller dokumentasjon. Eier har ansvar for at anlegget til enhver tid tilfredsstiller gjeldende forskrifter, og at det brukes i samsvar med 
produsentens anvisninger.

Skjulte feil og mangler kan ikke utelukkes ved en forenklet vurdering. Ved nærmere ettersyn kan det fremkomme avvik eller kostnader til utbedring som 
ikke fremgår av denne rapporten. 

Generell kommentar

Utstyr for varsling og slukking av brann
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Røykvarslere og brannslukningsapparat.

I følge forskrift om brannforebyggende tiltak og branntilsyn, skal alle boliger ha minst én godkjent røykvarsler, samt manuelt slukningsutstyr i form av 
enten pulverapparat eller brannslange. 

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

Brannprosjektering/dokumentasjon på brannsikkerhet er ikke mottatt/kontrollert.

Punktet omhandler ikke kontroll av branncelleinndeling eller andre bygningsmessige brannsikringsløsninger. Slike forhold er vurdert under eget punkt om 
«Lovlighet».

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

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

1. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav på søknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

2. Er det mangler på røykvarsler i boligen iht. forskriftskrav på søknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei
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Arealmålinger og arealoppsett er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble målt

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

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.

Arealet kan ikke alltid fastsettes nøyaktig
Areal kan være komplisert eller umulig å måle opp nøyaktig fordi det er vanskelig å 
fastslå tykkelsen på innervegger, skjevheter i og utforming av 
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, åpne rom 
over flere etasjer og så videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en matematisk beregning basert på 
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene 
benyttes for å beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle 
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut til å være delt opp i
brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift på befaringstidspunktet, skal det
opplyses om dette.  
 

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

Om brannceller
En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en 
brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre 
bygninger eller andre deler av bygningen i løpet av en fastsatt tid.

Om bruksendring
Bruksendring er å endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen. 
Dette kan kreve søknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom 
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to 
separate boliger.

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

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er søkt bruksendret, 
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32 
forfølge overtredelser. Kommunen kan pålegge deg å avslutte den 
ulovlige bruken, eventuelt å rette eller tilbakeføre rommet til godkjent 
bruk.

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Borettslagsleilighet (i blokk)

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

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

1. etasje 58 58 4

Underetasje 7 7

SUM 58 7 4
SUM BRA 65

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

1. etasje
Entré / gang (3,7 m²), kjøkken (12,4 m²), 
stue (23,0 m²), soverom (13,0 m²), bad 
(3,7 m²)

Underetasje
Ekstern bod (2,5 m²), ekstern bod 
(4,3 m²)

Kommentar
Arealer er oppmålt på stedet med digital avstandsmåler.

Merk:
Innvendige vegger utgjør ca. 2,5 m² av bruksarealet.

Oppgitte romarealer er inkludert areal som opptas av innebygde skap/garderobeskap.

TAKHØYDER
Ca. 2,52 meter målt i stue.

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

Vedtekter kan endre eiers rettighet til bod/rom i fellesareal. For sameie er den eneste måten å få varig bruksrett på tinglysning og da blir dette 
en del av boenheten (ikke kontrollert). Eksklusiv rettighet til bod/rom i fellesareal i sameiet er begrenset til 30 år (eierseksjonsloven). For andel 
i borettslag og aksjeleilighet kan det tildeles rettighet til andelseier/aksjeeier, men disse kan omgjøres av generalforsamlingen. Rom utenfor 
boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette kan påvirke boligens BRA.

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

Byggetegninger

Lovlighet
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Det foreligger ikke tegninger

Kommentar:

Er det påvist synlige tegn på avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift?  Ja  Nei

Brannceller

Er det ifølge eier utført håndverkstjenester på boligen siste 5 år?  Ja  Nei
Kommentar:

Nyere håndverkstjenester

- Konf. selgers egenerklæringsskjema.

Er det påvist avvik i forhold til rømningsvei, dagslysflate eller takhøyde?  Ja  Nei

Krav for rom til varig opphold

Kommentar: Tegninger/lovlighet:
Byggetegninger er ikke mottatt eller gjennomgått på dette oppdraget.

Øvrige opplysninger:
Det er fortsatt eiendomsmegler som har plikt til å sørge for at boligkjøperen får opplysningene han eller hun har grunn til å 
regne med å få, og som kan ha betydning for avtalen. Dette innebærer blant annet opplysninger om bebyggelsens arealer og 
eventuell adgang til utleie av hele eller deler av bygningsmassen. Megler skal også opplyse om det foreligger ferdigattester 
eller midlertidig brukstillatelser. Dette innebærer at den bygningssakkyndige/takstmann har en plikt til å påpeke åpenbare 
ulovligheter som avdekkes. De har ikke et ansvar for å hente sist godkjente tegninger hos kommunen. Dette ansvaret ligger 
fortsatt hos megler. Kilde: www.dibk.no/regelverk/forskrift-til-avhendingslova-tryggere-bolighandel/. For ytterligere detaljer 
og opplysninger henvises det til tegninger og/eller eiendommens byggesaksmappe.

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Borettslagsleilighet (i blokk) 58 0

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM etter veiledningen til NS 3940: 2012. Dette er til informasjon og 
til sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra faktiske målinger og er ikke juridisk bindende

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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Befaring

Dato Til stede Rolle
27.10.2025 Patrick Bang Takstingeniør

Marthe Brekke Flaskerud Kunde

Matrikkeldata

Kommune
4601 BERGEN

gnr.
161

bnr.
1013

Areal
7674.7 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Rugdeveien 34  

Hjemmelshaver
Ny-Landås Borettslag Avd G

fnr. snr.
0

Andelsobjekt

Leil. nr.
 

Forretningsfører
Vestbo Bbl

Eier av adkomstdokumenter
Flaskerud Marthe Brekke

Org.nr.
956392101

Boligselskap
 /NY-LANDÅS BORETTSLAG 
AVD G

Andelsnummer
41

Innskudd, pålydende mm

    Befarings - og eiendomsopplysninger
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring  Ikke 
gjennomgått Nei

Eiendomsverdi.no 28.10.2025

Innhenting av generelle opplysninger ifb. 
med tidligere omsetninger av aktuell 
leilighet, samt generell informasjon om 
bygningen. 

Gjennomgått Nei

Opplysninger fra eier. 27.10.2025

Eier har gitt generelle opplysninger om 
eiendommen. Informasjon om tilhørende 
boder, parkering og tilhørende arealer etc. 
er gitt av eier.

Gjennomgått Nei

Bergenskart.no 28.10.2025 Innhenting av kommunal info. Gjennomgått Nei

Bilder fra befaring 27.10.2025 Lagret internt for dokumentasjon. Gjennomgått Nei

Seeiendom.no 28.10.2025 Kontroll av grunnboken. Gjennomgått Nei

    Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 29.10.2025

For gyldighet på rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVÅ  
  

•Rapporten baserer seg på krav i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Rapportens struktur, metode og
begrepsbruk følger i hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018
(teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig), samt
Takstbransjens retningslinjer for arealmåling når det gjelder
fordeling mellom P-areal og S-areal.

•Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig
informasjon, som har betydning for tilstandsvurderingen.
Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er dårligere
enn referansenivået. Rapporten vil normalt ikke fremheve positive
sider ved boligen ut over det som fremgår av tilstandsgradene.

•For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 må du vurdere om tiltakene
er nødvendige og lønnsomme. Hva det vil koste å utbedre rom
eller bygningsdeler vil avhenge av registrerte avvik og tiltak som
kommer frem i rapporten. Anslaget er gitt på generelt grunnlag
basert på prisintervaller. Anslaget må ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprenør eller håndverker.
Utbedringskostnadene vil også avhenge av personlige
preferanser og markedspris på materialer og tjenesteyter.

•Vurdering mot byggeregler    
Den bygningssakyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var
vanlig å bygge og regler som gjaldt på søknadstidspunktet. Noen
rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den
bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens
regelverk vil disse kunne få en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det
nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres.  

PRESISERINGER  
  

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget. Tilleggsbygninger, som
for eksempel garasje, gis kun en enkel beskrivelse.

Avvik er vurdert ut fra tekniske forskrifter på
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler er
vurdert etter gjeldende teknisk forskrift på befaringstidspunktet.
Dette gjelder blant annet:

i. våtrom (bad, vaskerom) og andre fuktutsatte rom

ii. forhold knyttet til brann, rømming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshøyder/åpninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
osv.

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

•Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning og
høyttalere, skal ikke demonteres for å sjekke dampsperren bak.
Dette er av hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og
risikoen for skade.

•Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og
vaskerom (våtrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje
og sokkeletasje) eller andre bygningsdeler, skal skje etter eiers
aksept. Hulltaking av våtrom og rom under terreng kan i visse
tilfeller unnlates (ref. forskrift til avhendingslova).

•Kontroll av romfunksjoner for P-ROM blir bare utført når det ikke

foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller når tegninger
ikke stemmer med dagens bruk.

•Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske
forhold og elektriske installasjoner i boligen hvis det er mer enn
fem år siden siste el-tilsyn. Ved behov for grundigere
undersøkelser, kan bygningssakkyndig anbefale boligkjøper ta
kontakt med offentlige myndigheter eller en kvalifisert
elektrofaglig fagperson.

TILLEGGSUNDERSØKELSER  

Etter avtale med eier kan tilstandsanalysen utvides til også å
omfatte tilleggsundersøkelser utover minimumskravet i forskriften.

BEFARINGEN  
  

Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av
forskrift til avhendingslova. Rapporten er likevel ingen garanti for
at det ikke kan finnes skjulte feil, skader og mangler. NS
3600:2018 (teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har
undersøkelsesnivå 1 til 3, hvor nivå 1 er det laveste og basert på
visuell observasjon. Rapporten er basert på undersøkelsesnivå 1,
med noen få unntak: våtrom og rom under terreng.

I praksis betyr dette at:

•befaringen skal begrenses til kun visuelle observasjoner på
tilgjengelige flater uten fysiske inngrep (f.eks. riving).

•flater som er skjult av snø eller på annen måte ikke er tilgjengelig
eller skjult, blir ikke kontrollert.

•det blir ikke utført funksjonsprøving av bygningsdeler, som
isolasjon, piper, ventilasjon, elektrisk anlegg, osv.

•det gis ikke en vurdering av boligens tilbehør, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder også integrert
tilbehør.

•inspisering av yttertak er basert på det som er synlig, normalt på
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkenivå. I en del
situasjoner er det ikke sikkerhetsmessig forsvarlig å undersøke
taket fra utsiden, og da vil vurderingen være basert på alder og
materialer.).

•stikkprøvetakninger er tilfeldig valgt og kan innebære kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.

UTTRYKK OG DEFINISJONER  
  

•Referansenivå: kravet til bygningsdelen eller rommet på
byggetidspunktet.

•Tilstand: byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle
eller estetiske status på et gitt tidspunkt.

•Symptom: forhold som gir indikasjon på hvilken tilstand et
byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes ved
beskrivelse av avvik og alder.

•Skadegjørere: i hovedsak råte, sopp og skadedyr.

•Fuktsøk: overflatesøk med egnet søkeutstyr som fuktindikator
eller visuelle observasjoner.

Forutsetninger
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•Fuktmåling: måling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr,
blant annet hammerelektrode og pigger.

•Hulltaking: boring av hull for inspeksjon og fuktmåling i
risikoutsatte konstruksjoner, primært i tilstøtende vegger til bad,
utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

•Normal slitasjegrad: forventet slitasje av materiale i overflaten
som er basert på enkle visuelle observasjoner. Kan vurderes
sammen med bygningsdelens alder.

•Forventet gjenværende brukstid: anslått tid et byggverk eller en
del av et byggverk vil kunne tjene sitt formål (NS 3600:2018,
termer og definisjoner punkt 3.9).

AREALBEREGNING FOR BOENHETER  
  

•Areal fastsettes etter Forskrift til avhendingsloven og Norsk
Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra
2023.

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

•Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger målt i gulvhøyde (bruttoareal minus arealet
som opptas av yttervegger). I tillegg til gulvhøyde gjelder regler
om fri bredde for at arealet skal være måleverdig, med betydning
for BRA av for eksempel loft med skråtak. BRA består av internt
bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset
balkong mv (BRA-b). Terrasse- og balkongareal (TBA) opplyses
der tilstandsrapporten skal benyttes i boligomsetningen og der det
er aktuelt. I tillegg kan gulvareal (GUA) og areal med lav
takhøyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og
en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv for å
kunne regnes som BRA/måleverdig areal.

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

•Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent
matematisk beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i
rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene benyttes
for beregning av eiendommens verdi.

•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.

•I en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget også
opplyse om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med
utgangspunkt i definisjonene som fremkommer av veiledningen til
Norsk Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger
fra 2012. Fordelingen mellom P-ROM og S-ROM er basert på

veiledningen og bygningssakkyndiges eget skjønn. P-ROM er
måleverdige rom som benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM
er måleverdige rom som benyttes til lagring, og tekniske rom.
Bruken av et rom på befaringstidspunktet har betydning for om
rommet defineres som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at
rommet både kan være i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette
vil få betydning for valg av arealkategori.

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

  
  
PERSONVERN  
  

Verdi, takstingeniøren og takstforetaket behandler
personopplysninger som takstingeniøren trenger for å kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklæring med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her  
Personvernerklæring - iVerdi

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 takseringsbransjens etiske 
retningslinjer på www.norsktakst.no.

Det er ikke gitt kostnadsestimat for bygningsdeler som er vurdert 
som TG2 i denne rapporten. Dette settes kun for bygningsdeler 
som er vurdert som TG3. Forskrift til ny avhendingslov krever kun 
at det settes kostnadsestimat for sistnevnte. 

Egenerklæringsskjema er ikke kontrollert.

Byggesak er ikke kontrollert. Rommene i denne rapporten er 
beskrevet ut i fra bruken på befaringstidspunktet. En må være 
oppmerksom på at dette kan avvike fra hva disse opprinnelig er 
omsøkt som. 

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

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

Besiktigelse er foretatt med de begrensninger som følger av at 
bygningen er innredet/utstyrt. 

Forutsetninger

Rugdeveien 34, 5097 BERGEN
Gnr 161 - Bnr 1013
4601 BERGEN

Bang Takst AS

5160 LAKSEVÅG
Fyllingsveien 25 A

Oppdragsnr.:  20932-2975 Befaringsdato:  27.10.2025 Side: 24 av 24
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Adresse

Postnr

Sted

Andels-
/leilighetsnr.

Gnr.

Bnr.

Seksjonsnr.

Festenr.

Bygn. nr.

Bolignr.

Merkenr.

Dato.

Rugdeveien 34

5097

BERGEN

/

161

1013

0

0

139252012

H0102

798125b0-1565-487f-82bc-5783f5187508

12.12.2022

Energimerket angir boligens energistandard.
 Energimerket består av en energikarakter og en opp-

 varmingskarakter, se i figuren. Energimerket
 symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-

 karakter, og bokstaven viser energikarakter.

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,
 inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er 

 beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen. 
 Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom- 

 snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og 
 ikke bruken som bestemmer energikarakteren. 

 A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

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

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
 oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
 som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.

 Grønn farge betyr lav andel el, olje og gass,
 mens rød farge betyr høy andel el, olje og gass.

 Oppvarmingskarakteren skal stimulere til økt bruk
 av varmepumper, solenergi, biobrensel og fjernvarme.

  
Om bakgrunnen for beregningene, se

 www.energimerking.no.

Målt energibruk

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.
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Planinformasjon for gnr/bnr 161/1013/0/0 
Utlistet 27. oktober 2025

Om rapporten
Opplysningene er fremkommet etter en teknisk analyse av kartdataene der eiendommens utstrekning er sammenholdt med ulike
arealplaners utstrekning (omkretser). Følgende plannivåer er testet:

Gjeldende kommuneplans arealdel inkl. kommunedelplaner og kommunedelplaner under arbeid
Reguleringsplaner i vertikalnivå 'under grunnen', 'på grunnen', 'over grunnen' og 'på bunnen'
Reguleringsplaner under arbeid

I den grad vektoriserte (geometriske) arealformålsflater, hensynsoner, båndlegginger og restriksjoner eksisterer blant kartdataene er også
disse testet og kvantifisert på eiendommen.

I tillegg til overnevnte testes eiendommens beliggenhet i forhold til noen aktuelle planrelaterte temaer som område for midlertidig
tiltaksforbud og ulike typer støysoner. Videre testes også forekomster av gjeldende planer og planer under arbeid, samt godkjente tiltak
(byggesaker) som ligger nærmere enn 100 meter fra eiendommens yttergrenser.

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

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

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

Påliteligheten av analyseresultatene henger nøye sammen med eiendommens oppmålingskvalitet. Av denne grunn er utvalgt
matrikkelinformasjon om eiendommen oppgitt innledningsvis. Legg her spesielt merke til arealkvalitet og eventuelle arealmerknader knyttet
til eiendomsteig(ene). Mer informasjon om eiendommen i Kartverkets innsynsløsning Se eiendom.

I tilfelle matrikkelenheten er part i et jordsameie (brukssameie) med andre matrikkelenheter eller matrikkelenheten har felles teig med
annen matrikkelenhet, inngår arealet av felles teig(er) i analysen. Dersom matrikkelenheten er registrert som eier av del av annen
matrikkelenhet (ikke jordsameie/brukssameie), inngår imidlertid ikke arealet av teig(er) til det registrerte realsameiet i beregningen.

Eiendommens teiger beskrevet i Matrikkelen
Teigid Type Snr Hovedteig Beregnet areal Arealkvalitet Arealmerknad Inngår i rapporten

260864168 Grunneiendom 0 Ja 7 675,9 m² Sikker - Ja

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

Reguleringsplaner på grunnen
PlanID Plantype Plannavn Status Ikrafttrådt Saksnr Dekningsgrad

PLANINFORMASJON
Byrådsavdeling for klima, miljø og byutvikling
Plan- og bygningsetaten

Forklaring plantype

20 - Kommuneplanens arealdel
21 - Kommunedelplan
22 - Mindre endring av kommune(del)plan
30 - Eldre reguleringsplan
31 - Mindre reguleringsendring
32 - Bebyggelsesplan iht. reguleringsplan (PBL 1985)
33 - Bebyggelsesplan iht. kommuneplanens arealdel (PBL 1985)
34 - Områderegulering
35 - Detaljregulering

Forklaring planstatus

0 - Kun opprettet sak (foreløpig ikke annonsert)
1 - Planlegging igangsatt
2 - Planforslag
3 - Endelig vedtatt arealplan
4 - Opphevet
5 - Utgått/erstattet
6 - Vedtatt plan med utsatt rettsvirkning
8 - Overstyrt
9 - Avvist
10 - Uaktuell/trukket
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10610000 30 ÅRSTAD. BERGENSDALENS ØSTLIGE DEL,
KOLSTIEN/STRIMMELEN

3 - Endel ig vedtatt
arealplan

23.06.1952 99,9 %

62400000 35 ÅRSTAD. GNR 161 BNR 974 MFL., ERLEVEIEN 20 3 - Endel ig vedtatt
arealplan 20.04.2016 201113982 < 0,1 %

(7669,2 m²)

PlanID Plantype Plannavn Status Ikrafttrådt Saksnr Dekningsgrad

Reguleringsformål (Reguleringsplaner på grunnen)
PlanID Reguleringsformål Dekningsgrad

62400000 1600 - Uteoppholdsareal 0,1 %
62400000 2012 - Gate med fortau < 0,1 % (2,4 m²)

Hensynssoner (Reguleringsplaner på grunnen)
PlanID Sonetype Dekningsgrad

62400000 140 - Fris iktsone 0,1 %

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

Reguleringsplaner under arbeid
PlanID Plantype Plannavn Saksnr Dekningsgrad

71490000 35 ÅRSTAD. FV 585, NATTLANDSVEIEN MELLOM HAGERUPS VEG OG BIRKELUNDSTOPPEN 202312925 < 0,1 % (0,7 m²)

Kommuneplan
PlanID Plannavn Ikrafttrådt Dekningsgrad

65270000 KOMMUNEPLANENS AREALDEL 2018 19.06.2019 100,0 %

Arealformål i kommuneplanen
PlanID Arealstatus Arealformål Beskrivele Områdenavn Dekningsgrad

65270000 1 - Nåværende 1130 - Sentrumsformål Byfortettingssone BY2 100,0 %

Hensynssoner Angitt hensyn - kulturmiljø i kommuneplanen
PlanID Hensynssonetype Hensynssonenavn Beskrivele Dekningsgrad

65270000 KpAngittHensynSone H570_3 Landås 100,0 %

Hensynssoner Faresone i kommuneplanen
PlanID Hensynssonetype Hensynssonenavn Beskrivele Dekningsgrad

65270000 KpFareSone H390_2 Luftkval i tet - gul  sone 100,0 %
65270000 KpFareSone H310_1 Aktsomhetsområder for steinsprang, jord- og flomskred og snøskred 36,7 %

Hensynssoner Gul støy i kommuneplanen
PlanID Hensynssonetype Hensynssonenavn Beskrivele Dekningsgrad

65270000 KpStøySone H220_3 Vei  støy - gul  sone 9,1 %

Temakart blågrønne strukturer

Temakart sammenhengende blågrønne strukturer

Kommunedelplan(er)
PlanID Plannavn Status Ikrafttrådt Dekningsgrad

9730000 ÅRSTAD/FANA/BERGENHUS. KDP LANDÅS 3 - Endel ig vedtatt arealplan 15.01.1996 100,0 %

Arealformål i kommunedelplan
PlanID Arealstatus Arealformål Dekningsgrad
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9730000 1 - Nåværende 110 - Bol igområder 100,0 %

PlanID Arealstatus Arealformål Dekningsgrad

Restriksjonsområder i kommunedelplan
PlanID Restriksjonstype Dekningsgrad

9730000 149 - Område unntatt fra  rettsvirkning 100,0 %

Planer i nærheten av eiendommen
PlanID Plantype Plannavn Planstatus Saksnr

10520000 30 ÅRSTAD. BERGENSDALENS SYDLIGE DEL, DISTR. SLETTEBAKKEN 3 -
71740000 20 Kommuneplanens arealdel  KPA 2027 1 202417461
16400000 30 ÅRSTAD. GNR 161 BNR 773, 795, 1151, 1152 OG 726, LANDÅS, DEL AV KOLSTIEN, FELT E 3 200007858
40000 30 ÅRSTAD. BERGENSDALENS ØSTLIGE DEL 4 -
10615000 31 ÅRSTAD. GNR 161 BNR 795, ERLEVEIEN, BARNEHAGE OG ELDREBOLIGER 3 190330805
60510000 35 ÅRSTAD. GNR 161 BNR 971 MFL., ERLEVEIEN 3 200707267
10890000 30 ÅRSTAD. NATTLANDSVEIEN, TRAFFIKKREGULERING TROLLEYBUSSLINJE 2, VENDESLØYFE 3 -
18550000 35 ÅRSTAD. GNR 160, NATTLANDSVEIEN FRA MANNSVERK TIL HAGERUPS VEI 5 202220428

Andre opplysninger

Eiendommen er berørt av Eviny Termo AS siG konsesjonsområde for Iernvarmeanlegg.

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

Skrevet ut 27. oktober 2025    
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Planinformasjon  
 

Side 1 av 1 

Opplysningene er gitt etter de dokumenter som finnes i vårt arkiv med direkte betydning for 
eiendommen og gir ingen garanti med hensyn til fremtidige planer. 
Denne informasjonen ikke er uttømmende, og at det gjøres oppmerksom på at det kan være feil i 
datagrunnlaget. Noen plankart er av eldre kvalitet med dårlig oppløsning og de inneholder heller 
ikke tegnforklaring til fargebruken. For å unngå feiltolkning bør det for nærmere oppklaring tas 
kontakt med seksjon for GIS og plandata ved Plan- og bygningsetaten. 
 
Plannivåene 
De etterfølgende plannivåene vedtas av Bergen bystyre, kun reguleringsplan gir rettsvirkning til 
ekspropriasjon, med virkning i 10 år regnet fra kunngjøring av bystyrets vedtak. 
 
Kommuneplan 
Kommuneplanens areadel er et virkemiddel for å sikre at arealbruken i kommunen bidrar til å nå 
de mål som blir vedtatt for kommunens utvikling. Arealdelen brukes for å vise områder der 
kommunen ønsker en spesiell planinnsats på kommunedelplan- og detaljplannivå, og til å illustrere 
arealer som er viktige å forvalte på bestemte måter.  
Arealdelen inngår i kommuneplanens langsiktige del. Den skal ta utgangspunkt i kommuneplanens 
overordnede retningslinjer for den fysiske, økonomiske, sosiale og kulturelle utviklingen i 
kommunen. Arealdelen skal samtidig legges til grunn for og sikre gjennomføringen av de nasjonale 
og regionale retningslinjene for arealpolitikken.  
Kommuneplanens arealdel er rettslige bindende for alle arbeid og tiltak som omfattes av Plan- og 
bygningsloven. Det betyr at grunneiere, rettighetshavere og myndighetene er juridisk bundet av 
planen. Kommuneplanen skal opp til kommunestyret til vurdering i gjennomsnitt hvert fjerde år.  
Kommuneplanens arealdel 2018 - 2030, KPA 2018. Arealplan-ID 65270000 ble vedtatt i Bergen 
bystyre onsdag 19.juni 2019. 
Les mer her: https://www.bergen.kommune.no/hvaskjer/tema/kommuneplanens-arealdel-2018 
 
Kommunedelplan 
Kommunedelplanene er en del av kommuneplanens arealdel, men kan for eksempel være en mer 
detaljert utdyping for et geografisk område som tettsted, kystsonen eller et bestemt tema med 
tilhørende kartdel med bestemmelser. En kommunedelplans arealdel har formelt samme innhold, 
behandlingsform og rettsvirkning som en kommuneplan. I likhet med arealdelen for hele 
kommunen består den geografiske kommunedelplanen av kart og bestemmelser med tilhørende 
planbeskrivelse.  
 
Reguleringsplan 
Hensikten med reguleringsplan, er å fastsette mer i detalj hvordan grunnen innenfor planens 
begrensningslinje skal nyttes eller vernes. Reguleringsplan er også i mange tilfeller nødvendig 
rettsgrunnlag for gjennomføring av tiltak og utbygging, herunder ved eventuell ekspropriasjon. 
Reguleringsplan består av ett eller flere kart med eventuelle tilhørende bestemmelser.  
Planen kan inneholde ett eller flere hoved- og/eller underformål, hver for seg eller i kombinasjon, 
eventuelt i rekkefølge.  
Planen gjelder på ubestemt tid inntil den blir endret eller opphevet. Imidlertid kan ny arealdel til 
kommuneplan sette rettsvirkningene av reguleringsplanen helt eller delvis til side.  
En reguleringsplan vil virke fremover i tid slik at den bare fanger opp nye tiltak og ny/endret bruk 
av arealer. 
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Vedtekter  
 
 
for Ny-Landås Borettslag avd G org nr 956392101 
 
tilknyttet Vestlandske Boligbyggelag 
 
vedtatt på konstituerende generalforsamling den 30.november 1960, 
sist endret 4.mai 2023. 
 
 
1. Innledende bestemmelser 
 
1-1 Formål 
Ny-Landås Borettslag av G er et samvirkeforetak som har til formål å 
gi andelseierne bruksrett til egen bolig i lagets eiendom (borett) og 
å drive virksomhet som står i sammenheng med denne.  
 
1-2 Forretningskontor, forretningsførsel og tilknytningsforhold 
(1) Borettslaget ligger i Bergen kommune og har forretningskontor i 
Bergen kommune.  
 
(2) Borettslaget er tilknyttet Vestlandske Boligbyggelag som er 
forretningsfører.  
 
 
2. Andeler og andelseiere 
 
2-1 Andeler og andelseiere  
(1) Andelene skal være på kroner 100. 
  
(2) Bare andelseiere i boligbyggelaget og bare fysiske personer 
(enkeltpersoner) kan være andelseiere i borettslaget. Ingen fysiske 
personer kan eie mer enn en andel.  
 
(3) Uansett kan staten, en fylkeskommune eller en kommune til sammen 
eie inntil ti prosent av andelene i borettslaget i samsvar med 
borettslagslovens § 4-2 (1). Det samme gjelder selskap som har til 
formål å skaffe boliger og som blir ledet og kontrollert av stat, 
fylkeskommune eller kommune, stiftelse som har til formål å skaffe 
boliger og som er opprettet av staten, en fylkeskommune eller kommune 
og selskap, stiftelse eller andre som har inngått samarbeidsavtale 
med stat, fylkeskommune eller kommune om å skaffe boliger til 
vanskeligstilte.  
 
(4) Andelseierne skal få utlevert et eksemplar av borettslagets 
vedtekter. 
 
2-2 Sameie i andel  
(1) Bare personer som bor eller skal bo i boligen kan bli sameier i 
andel.  
 
(2) Dersom flere eier en andel sammen, skal det regnes som 
bruksoverlating hvis en eller flere av sameierne ikke bor i boligen, 
jf vedtektenes punkt 4-2.  
 
2-3 Overføring av andel og godkjenning av ny andelseier 
(1) En andelseier har rett til å overdra sin andel, men erververen må 
godkjennes av borettslaget for at ervervet skal bli gyldig overfor 
borettslaget.  
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(2) Borettslaget kan nekte godkjenning når det er saklig grunn til 
det og skal nekte godkjenning dersom ervervet vil være i strid med 
punkt 2 i vedtektene. 
 
(3) Nekter borettslaget å godkjenne erververen som andelseier, må 
melding om dette komme fram til erververen senest 20 dager etter at 
søknaden om godkjenning kom fram til borettslaget. I motsatt fall 
skal godkjenning regnes som gitt.  
 
(4) Erververen har ikke rett til å bruke boligen før godkjenning er 
gitt eller det er rettskraftig avgjort at erververen har rett til å 
erverve andelen.   
 
(5) Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med en eller 
flere nye erververe for betaling av felleskostnader til ny andelseier 
er godkjent, eller det er rettskraftig avgjort at en ny andelseier 
har rett til å erverve andelen.  
 
 
3. Forkjøpsrett  
 
3-1 Hovedregel for forkjøpsrett 
(1) Dersom andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget og 
dernest de øvrige andelseierne i boligbyggelaget forkjøpsrett.  
 
(2) Forkjøpsretten kan ikke gjøres gjeldende når andelen overdras til 
ektefelle, til andelseierens eller ektefellens slektning i rett opp- 
eller nedstigende linje, til fosterbarn som faktisk står i samme 
stilling som livsarving, til søsken eller noen annen som i de to 
siste årene har hørt til samme husstand som den tidligere eieren. 
Forkjøpsretten kan heller ikke gjøres gjeldende når andelen overføres 
på skifte etter separasjon eller skilsmisse, eller når et 
husstandsmedlem overtar andelen etter bestemmelsene i 
husstandsfellesskapslovens § 3. 
 
(3) Styret i borettslaget skal sørge for at de som er nevnt i første 
ledd får anledning til å gjøre forkjøpsretten gjeldende og på deres 
vegne gjøre retten gjeldende innen fristen nevnt i vedtektenes punkt 
3-2, jf borettslagslovens § 4-15 første ledd. 
 
3-2 Frister for å gjøre forkjøpsrett gjeldende 
Fristen for å gjøre forkjøpsretten gjeldende er 20 dager fra 
borettslaget mottok melding om at andelen har skiftet eier, med 
opplysning om pris og andre vilkår. Fristen er fem hverdager dersom 
borettslaget har mottatt skriftlig forhåndsvarsel om at andelen kan 
skifte eier, og varselet har kommet fram til laget minst femten 
dager, men ikke mer enn tre måneder, før meldingen om at andelen har 
skiftet eier.  
 
3-3 Nærmere om forkjøpsretten 
(1) Ansiennitet i borettslaget regnes fra dato for overtakelse av 
andelen. Står flere andelseiere i borettslaget med lik ansiennitet, 
går den med lengst ansiennitet i boligbyggelaget foran.  
 
(2) Dersom ingen andelseiere i borettslaget melder seg utpeker 
boligbyggelaget hvilken andelseier i boligbyggelaget som skal få 
overta andelen. 
 
(3) Andelseier som vil overta ny andel, må overdra sin andel i laget 
til en ny andelseier. Dette gjelder selv om andelen tilhører flere.  
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(4) Forkjøpsretten skal kunngjøres i en avis som er vanlig lest på 
stedet, på boligbyggelagets nettsider, ved oppslag i borettslaget 
eller på annen egnet måte. Andelseier som skal selge bolig, må melde 
fra til borettslaget v/styrer, som da vil sette opp oppslag om 
forkjøpsrett. 
 
 
4. Borett og bruksoverlating  
 
4-1 Boretten  
(1) Hver andel gir enerett til å bruke en bolig i borettslaget og 
rett til å nytte fellesarealer til det de er beregnet eller vanlig 
brukt til, og til annet som er i samsvar med tiden og forholdene.   
 
(2) Andelseieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligformål 
uten styrets samtykke.  
 
(3) Andelseieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med 
tilbørlig aktsomhet. Bruken av boligen og fellesarealene må ikke på 
en urimelig eller unødvendig måte være til skade eller ulempe for 
andre andelseiere.  
 
(4) En andelseier kan med styrets godkjenning gjennomføre tiltak på 
eiendommen som er nødvendige på grunn av funksjonshemming hos en 
bruker av boligen. Godkjenning kan ikke nektes uten saklig grunn. 
 
(5) Styret kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen. Selv om 
det er vedtatt forbud mot dyrehold, kan styret samtykke i at brukeren 
av boligen holder dyr dersom gode grunner taler for det, og 
dyreholdet ikke er til ulempe for de andre brukerne av eiendommen.   
 
4-2 Bruksoverlating  
(1) Andelseieren kan ikke uten samtykke fra styret overlate bruken 

av boligen til andre. 
 
(2) Med styrets godkjenning kan andelseierne overlate bruken av 

hele boligen dersom:  
- andelseieren selv eller andelseierens ektefelle eller slektning 

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

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

utdanning, militærtjeneste, sykdom eller andre tungtveiende 
grunner 

- et medlem av brukerhusstanden er andelseierens ektefelle eller 
slektning i rett opp- eller nedstigende linje eller fosterbarn 
av andelseieren eller ektefellen 

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

Godkjenning kan bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig 
grunn til det. Godkjenning kan nektes dersom brukeren ikke kunne 
blitt andelseier.  
Har laget ikke sendt svar på skriftlig søknad om godkjenning av 
bruker innen en måned etter at søknaden har kommet fram til laget, 
skal brukeren regnes som godkjent.  
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(3) Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler 
av den til andre uten godkjenning. I tillegg kan andelseieren 
overlate bruken av hele boligen til andre i opptil 30 døgn i året.  
 
(4) Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor 
borettslaget. 
 
 
5. Vedlikehold  
 
5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt 
(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet 
areal som hører boligen til, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt 
som vinduer, rør, sikringsskap fra og med første 
hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehør, varmekabler, 
inventar, utstyr inklusive vannklosett, varmtvannsbereder og vask, 
apparater og innvendige flater. Våtrom må brukes og vedlikeholdes 
slik at lekkasjer unngås.  
 
(2) Vedlikeholdet omfatter også nødvendige reparasjoner og utskifting 
av slikt som rør, sikringsskap fra og med første 
hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehør, varmekabler, 
inventar, utstyr inklusive slik som vannklosett, varmtvannsbereder og 
vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg-, gulv- og himlingsplater, 
skillevegger, listverk, skap, benker og innvendige dører med karmer.  
 
(3) Andelseieren har også ansvaret for oppstaking og rensing av 
innvendig kloakkledning både til og fra egen vannlås/sluk og fram til 
borettslagets felles-/hovedledning. Andelseier skal også rense 
eventuelle sluk på verandaer, balkonger o l.  
 
(4) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr.  
 
(5) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldig skade, 
herunder skade påført ved innbrudd og uvær.  
 
(6) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er 
ansvarlig for å utbedre, plikter andelseieren straks å sende melding 
til borettslaget.  
 
(7) Borettslaget og andre andelseiere kan kreve erstatning for tap 
som følger av at andelseieren ikke oppfyller pliktene sine, jf 
borettslagslovens §§ 5-13 og 5-15.   
 
(8) Borettslaget har adgang til å foreta den inspeksjon som trengs 
til kontroll med at vedlikeholdsplikten er oppfylt. 
 
5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt  
(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for øvrig i 
forsvarlig stand så langt plikten ikke ligger på andelseierne. Skade 
på bolig eller inventar som tilhører laget, skal laget utbedre dersom 
skaden følger av mislighold fra en annen andelseier.  
 
(2) Felles rør, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som 
går gjennom boligen, skal borettslaget holde ved like. Borettslaget 
har rett til å føre nye slike installasjoner gjennom boligen dersom 
det ikke er til vesentlig ulempe for andelseieren.  
 
(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter også utskifting av 
vinduer, herunder nødvendig utskifting av termoruter, og ytterdører 
til boligen eller reparasjon eller utskifting av tak,  bjelkelag, 
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bærende veggkonstruksjoner, sluk, samt rør eller ledninger som er 
bygd inn i bærende konstruksjoner med unntak av varmekabler.  
 
(4) Andelseieren skal gi adgang til boligen slik at borettslaget kan 
utføre sin vedlikeholdsplikt, herunder ettersyn, reparasjon eller 
utskifting. Ettersyn og utføring av arbeid skal gjennomføres slik at 
det ikke er til unødig ulempe for andelseieren eller annen bruker av 
boligen. 
 
(5) Andelseier kan kreve erstatning for tap som følge av at 
borettslaget ikke oppfyller pliktene sine, jf borettslagslovens § 5-
18.  
 
 
6. Pålegg om salg og fravikelse 
 
6-1 Mislighold 
Andelseiers brudd på sine forpliktelser overfor borettslaget utgjør 
mislighold. Som mislighold regnes blant annet manglende betaling av 
felleskostnader, forsømt vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk eller 
overlating av bruk og brudd på husordensregler.  
 
6-2 Pålegg om salg 
(1) Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder 
sine plikter, kan borettslaget pålegge vedkommende å selge andelen, 
jf borettslagslovens § 5-22 første ledd. Advarsel skal gis skriftlig 
og opplyse om at vesentlig mislighold gir laget rett til å kreve 
andelen solgt.  
 
6-3 Fravikelse 
Medfører andelseierens eller brukerens oppførsel fare for ødeleggelse 
eller vesentlig forringelse av eiendommen, eller er andelseierens 
eller brukerens oppførsel til alvorlig plage eller sjenanse for 
eiendommenes øvrige andelseiere eller brukere, kan styret kreve 
fravikelse fra boligen etter tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13.  
 
 
7. Felleskostnader og pantesikkerhet 
 
7-1 Felleskostnader  
(1) Felleskostnadene betales hver måned. Borettslaget kan endre 
felleskostnadene med en måneds skriftlig varsel.  
 
(2) For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer 
andelseieren den til en hver tid gjeldende forsinkelsesrente etter 
lov av 17. desember 1976 nr 100.  
 
7-2 Borettslagets pantesikkerhet 
For krav på dekning av felleskostnader og andre krav fra 
lagsforholdet har laget panterett i andelen foran alle andre 
heftelser. Pantekravet er begrenset til en sum som svarer til to 
ganger folketrygdens grunnbeløp på tidspunktet da tvangsdekning 
besluttes gjennomført. 
 
 
8. Styret og dets vedtak 
 
8-1 Styret  
(1) Borettslaget skal ha et styre som skal bestå av en styreleder og 
3 andre medlemmer med eventuelt inntil 3 varamedlemmer.  
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(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to år. 
Varamedlemmer velges for ett år. Styremedlem og varamedlem kan 
gjenvelges.  
 
(3) Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen 
velger styreleder ved særskilt valg. Styret velger nestleder blant 
sine medlemmer.  
 
(4) Vestlandske Boligbyggelag har rett til å oppnevne ett styremedlem 
med varamedlem. 
 
8-2 Styrets oppgaver 
(1) Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og 
generalforsamlingens vedtak. Styret kan ta alle avgjørelser som ikke 
i loven eller vedtektene er lagt til andre organer.  
 
(2) Styreleder skal sørge for at styret holder møte så ofte som det 
trengs. Et styremedlem eller forretningsføreren kan kreve at styret 
sammenkalles.  
 
(3) Styret skal føre protokoll over styresakene. Protokollen skal 
underskrives av de frammøtte styremedlemmene.  
 
8-3 Styrets vedtak 
(1) Styret er vedtaksført når mer enn halvparten av alle 
styremedlemmene er til stede. Vedtak kan treffes med mer enn 
halvparten av de avgitte stemmene. Står stemmene likt, gjør 
møtelederens stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak som 
innebærer en endring, må likevel utgjøre minst en tredjedel av alle 
styremedlemmene.  
 
(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med 
minst to tredjedels flertall, fatte vedtak om:   

1. ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen 
eller tomten som etter forholdene i laget går ut over vanlig 
forvaltning og vedlikehold,  
2. å øke tallet på andeler eller å knytte andeler til boliger 
som tidligere har vært benyttet til utleie, jf 
borettslagslovens § 3-2 andre ledd,  
3. salg eller kjøp av fast eiendom,  
4. å ta opp lån som skal sikres med pant med prioritet foran 
innskuddene,  
5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går ut 
over vanlig forvaltning,  
6. andre tiltak som går ut over vanlig forvaltning, når 
tiltaket fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg for laget 
på mer enn fem prosent av de årlige felleskostnadene. 

 
 
8-4 Representasjon og fullmakt  
To styremedlemmer i fellesskap representerer laget utad og tegner 
dets navn.  
  
 
9. Generalforsamlingen 
 
9-1 Myndighet 
Den øverste myndighet i borettslaget utøves av generalforsamlingen.  
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9-2 Tidspunkt for generalforsamling 
(1) Ordinær generalforsamling skal holdes hvert år innen utgangen av 
juni. 
 
(2) Ekstraordinær generalforsamling holdes når styret finner det 
nødvendig, eller når revisor eller minst to andelseiere som til 
sammen har minst en tiendedel av stemmene, krever det og samtidig 
oppgir hvilke saker de ønsker behandlet.  
 
9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling 
(1) Forut for ordinær generalforsamling skal styret varsle 
andelseierne om dato for møtet og om frist for innlevering av saker 
som ønskes behandlet.  
 
(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et 
varsel som skal være på minst åtte og høyst tjue dager. Ekstraordinær 
generalforsamling kan om nødvendig kalles inn med kortere varsel som 
likevel skal være på minst tre dager. I begge tilfeller skal det gis 
skriftlig melding til boligbyggelaget.  
  
(3) I innkallingen skal de sakene som skal behandles være bestemt 
angitt. Skal et forslag som etter borettslagsloven eller vedtektene 
må vedtas med minst to tredjedels flertall kunne behandles, må 
hovedinnholdet være angitt i innkallingen. Saker som en andelseier 
ønsker behandlet på ordinær generalforsamling skal nevnes i 
innkallingen når styret har mottatt krav om det etter vedtektenes 
punkt 9-3 (1).  
 
9-4 Saker som skal behandles på ordinær generalforsamling  
- Behandle styrets eventuelle årsberetning 
- Godkjenning av årsregnskap  
- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer 
- Eventuelt valg av revisor 
- Valg av delegater til Vestbos generalforsamling 
- Fastsetting av godtgjørelse til styret  
- Andre saker som er nevnt i innkallingen 
  
9-5 Møteledelse og protokoll 
Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre 
generalforsamlingen velger en annen møteleder. Møtelederen skal sørge 
for at det føres protokoll fra generalforsamlingen.  
 
9-6 Stemmerett og fullmakt 
Hver andelseier har en stemme på generalforsamlingen. Hver andelseier 
kan møte ved fullmektig på generalforsamlingen, men ingen kan være 
fullmektig for mer enn en andelseier. For en andel med flere eiere 
kan det bare avgis en stemme.  
 
9-7 Vedtak på generalforsamlingen 
(1) Foruten saker som nevnt i punkt 9-4 i vedtektene kan ikke 
generalforsamlingen fatte vedtak i andre saker enn de som er bestemt 
angitt i innkallingen. 
 
(2) Med de unntak som følger av borettslagsloven eller vedtektene her 
fattes alle beslutninger av generalforsamlingen med mer enn 
halvparten av de avgitte stemmer. Ved valg kan generalforsamlingen på 
forhånd fastsette at den som får flest stemmer skal regnes som valgt.  
 
(3) Stemmelikhet avgjøres ved loddtrekning.  
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10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern 
 
10-1 Inhabilitet  
(1) Et styremedlem må ikke delta i styrebehandlingen eller 
avgjørelsen av noe spørsmål der medlemmet selv eller nærstående har 
en framtredende personlig eller økonomisk særinteresse. 
 
(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i 
en avstemning på generalforsamlingen om avtale med seg selv eller 
nærstående eller om ansvar for seg selv eller nærstående i forhold 
til laget. Det samme gjelder avstemning om pålegg om salg eller krav 
om fravikelse etter borettslagslovens §§ 5-22 og 5-23.  
 
10-2 Taushetsplikt  
Tillitsvalgte, forretningsfører og ansatte i et borettslag har plikt 
til å bevare taushet overfor uvedkommende om det de i forbindelse med 
virksomheten i laget får vite om noens personlige forhold. Dette 
gjelder ikke dersom ingen berettiget interesse tilsier taushet.  
 
10-3 Mindretallsvern 
Generalforsamlingen, styret eller forretningsfører kan ikke treffe 
beslutning som er egnet til å gi visse andelseiere eller andre en 
urimelig fordel til skade for andre andelseiere eller laget.  
  
 
11. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene 
 
11-1 Vedtektsendringer 
(1) Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av 
generalforsamlingen med minst to tredjedeler av de avgitte stemmer.  
 
(2) Følgende endringer av vedtektene kan ikke skje uten samtykke fra 
boligbyggelaget, jf borettslagslovens § 7-12:  

- vilkår for å være andelseier i borettslaget 
- bestemmelse om forkjøpsrett til andel i borettslaget 
- denne bestemmelse om godkjenning av vedtektsendringer 

 
11-2 Forholdet til borettslovene  
For så vidt ikke annet følger av vedtektene gjelder reglene i lov om 
borettslag av 06.06.2003 nr 39. jf lov om boligbyggelag av samme 
dato.  
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Boligkjøperforsikring
Hvis din nye bolig har skjulte feil kan dette koste 

deg både tid og penger. 

Hva koster forsikringen?
Forsikringspremien trekkes i oppgjøret.

Borettslagseiendom: kr 7 900
Seksjonert eiendom/
aksjebolig:

kr 11 900

Enebolig/fritid/tomt: kr 17 900

soderbergpartners.no/eiendom

Med vår boligkjøperforsikring er du i trygge hender 
hvis du oppdager feil eller mangler ved boligen du har 
kjøpt. Forsikringen gir deg tilgang på hjelp fra advokater, 
saksbehandlere og jurister som er spesialiserte på 
eiendomskjøp. De står klare til å hjelpe deg i fem år etter 
overtagelse – uten at du trenger å bekymre deg for egne 
og eventuelle idømte saksomkostninger.

Få hjelpen du trenger!
	− Når: Du kjøper forsikringen når du kjøper en brukt 

bolig. Da gjelder avhendingsloven. 
	− Hvor: Hos eiendomsmegler senest ved 

kontraktsmøte. 
	− Hvordan: Krysses av i kjøpekontrakten. 

Forsikringsbevis og vilkår sendes per e-post.

Forsikringen er meglet frem av Söderberg & Partners og 
er plassert hos Gar-Bo Försäkring AB.
*Det tas forbehold om pris- og vilkårsendringer.

Dine fordeler
	− Unngå bekymring og stress
	− Spar verdifull tid 
	− Få advokatkostnadene dekket



Kort om de nye reglene fra 1. januar 2022

Fra 1. januar 2022 endres reglene i avhendings-
loven om kjøp og salg av brukt bolig. 

Selger kan ikke ta generelle forbehold om 
tilstanden ved salg til forbrukerkjøpere. Boliger 
og fritidsboliger kan ikke selges «som den er» til 
forbrukere. 

Det stilles da strengere krav til informasjonen fra 
selger. Selger må fremdeles opplyse om alle kjente 
forhold ved boligen, og opplysningene skal være 
korrekte. I tillegg bør selger innhente en ny type 
tilstandsrapport som vil gi kjøper mer og bedre 
opplysninger om boligen. 

Fra 1. januar 2022 gjelder også en helt ny forskrift 
til avhendingsloven om tilstandsrapporter. Denne 
setter strenge krav til både innholdet i og utførelse 
av tilstandsrapporter. 

Endringene i avhendingsloven og den nye 
forskriften skal sammen stimulere til at mer og 
bedre informasjon foreligger om boligene før salg. 
Jo mer som er avklart om tilstanden i forkant, desto 
mindre rom blir det for skuffelser og konflikter 
senere.

Det er i både selgers og kjøpers interesse at 
bolighandelen er så trygg som mulig. Kjøper må 
få vite hva han kjøper, og selger må kunne legge 
salget bak seg uten stor risiko for krav i etterkant. 

Hovedpunkter og råd om de nye reglene:

 � Selger anbefales å få laget en tilstandsrapport 
som oppfyller kravene i forskriften 
om tilstandsrapporter – en «godkjent 
tilstandsrapport»

 � Det som er tydelig beskrevet i en slik 
tilstandsrapport eller andre salgsdokumenter blir 
kjøpers ansvar. Dette gjelder selv om kjøper ikke 
har lest dokumentene. Kjøpere må derfor lese 
rapporten og alle andre salgsdokumenter godt.

 � Boligen skal også vurderes ut fra blant annet 
type, alder og synlige tilstand. Det vil si at 
kjøpere kan ha mindre forventinger til eldre 
boliger enn til nye boliger. Det kan være skader 
eller feil som ikke er beskrevet, men som selger 
likevel ikke kan holdes ansvarlig for. 

 � Kjøper må selv dekke tap og kostnader opp 
til 10 000 kroner. Dette er en slags egenandel 
(egenrisiko) for kjøper der selger er ansvarlig. 
Denne beløpsgrensen får altså bare betydning 
for utmåling av prisavslag eller erstatning 
dersom eiendommens tilstand ikke tilsvarer det 
som følger av avtalen.

Forbrukerinformasjon: 
Trygg bolighandel med nye regler fra 1. januar 2022 
Her er kortversjonen av det du må vite! Reglene gjelder for boliger som selges (bud som aksepteres)  
fra 1. januar 2022. 

Denne informasjonen er laget av forbrukerorganisasjonen Huseierne, Forbrukerrådet, Norsk takst,  
Norges Eiendomsmeglerforbund og EiendomNorge. 

Hva må du passe på som selger og kjøper? Les mer på neste side!
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Vite mer? 
Les her!
Huseierne.no/boligsalg

Norsktakst.no

NEF.no

Forbrukerrådet.no

EiendomNorge.no

Hva må du passe på som selger?

	� Gi god og riktig informasjon!

	� Sørge for å dokumentere boligens tilstand med en 
godkjent tilstandsrapport.

	� Fylle ut egenerklæringen etter beste evne. 
Egenerklæringen er et viktig grunnlag for den 
bygningskyndiges videre undersøkelser og 
vurderinger, og for boligselgerforsikring om du 
ønsker det.

	� Feil eller mangelfull utfylling av egenerklæringen 
kan medføre ansvar for deg i form av regress eller 
avkortning av eventuell boligselgerforsikring.

	� Lese grundig igjennom tilstandsrapporten og 
salgsoppgaven for å sjekke at det ikke er feil eller 
misforståelser. Avhendingsloven og forskriften om 
tilstandsrapporter krever at opplysninger skal gis i 
klart og tydelig språk! 

	� Hvis du er usikker på om noe er relevant, eller om 
informasjonen er tilstrekkelig, bør du ta det opp 
med eiendomsmegler og den bygningskyndige – 
før informasjonen blir publisert!

	� Jo mer du opplyser, jo mindre risiko er det for at 
kjøper vil klage til deg etter salget. Spør hvis du 
lurer på noe – før informasjonen blir publisert!

Hva må du passe på som kjøper?

 � Lese tilstandsrapport, eiendomsmeglers 
beskrivelse i salgsprospekteten og selgers 
egenerklæring nøye. 

 � Du kan ikke klage på forhold som du har 
fått opplysninger om i tilstandsrapporten, i 
salgsoppgaven eller på andre måter.

 � Se på tilstandsgrad og anslått utbedringskostnad 
for å danne deg et bilde av hva du må regne med 
av kostnader og eventuelle arbeider på boligen 
fremover. Husk at en anslått kostnad ikke er det 
samme som faktisk kostnad. Merk også at anslått 
utbedringskostnad bare er utbedring av konkrete 
avvik, etter den standarden som boligen har. 
Oppgradering til dagens standard kan koste mer. 
For eksempel å bytte fra gulvbelegg til parkett eller 
å etterisolere for bedre energibesparelse.

 � Husk: Å kjøpe en brukt bolig er ikke det samme 
som å kjøpe en ny bolig. Gjør en vurdering av 
boligens alder, tilstand og type. I en eldre bolig, kan 
det være avvik som ikke er beskrevet, men som du 
ikke kan klage på til selger. 

Den viktige tilstandsrapporten

En tilstandsrapport beskriver 
boligens tilstand samt 
skader eller avvik som den 
bygningssakkyndige har funnet 
ved sin undersøkelse. Den 
bygningssakkyndige vurderer 

boligen ut fra hva som kan 
forventes av en bygning på 
samme alder og type. Vurderingen 
gjøres i hovedsak opp mot 
hvordan det var vanlig å bygge og 
de reglene som gjaldt da boligen 

ble oppført. Forhold som er 
vanlige for bygningens alder, slik 
som slitasje og forringelse etter 
normal bruk, vil sjelden være noe 
du som kjøper kan klage på. 

Hva inneholder den nye tilstandsrapporten?

Tilstandsrapporten beskriver bygningsdeler og rom etter kravene i forskriften om 
tilstandsrapport. 

Noen bygningsdeler og rom omfattes ikke av minimumskravet til hva en 
tilstandsrapport skal inneholde. Dette gjelder blant annet tilleggsbygg slik som 
garasje og andre frittstående bygninger, støttemurer, etasjeskiller og utvendige 
trapper. 

Som selger kan du be om at disse vurderes av den bygningssakkyndige og tas med 
i tilstandsrapporten. Slik får du formidlet relevant informasjon til kjøper på en trygg 
måte. Det gir deg som selger lavere risiko for å motta klage og krav fra kjøper. 

NB: Dersom du tror boligen din først vil bli solgt etter 1. januar 2022, anbefaler vi at 
du innhenter en tilstandsrapport som tilfredsstiller de nye kravene.

Forbrukerinformasjon  
om trygg bolighandel 
versjon 1, november 2021
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OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN 
 
Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens 
Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020. 

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

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

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

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

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

 
 

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte. 
 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

 
14. POSTKASSE medfølger. 

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

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

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

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

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

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

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

Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av 
eiendommen og medfølger i handelen. 
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Forbrukerinformasjon
om budgivning 
Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med 
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven. 

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

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING: 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD: 

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

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

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

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

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



BUDSKJEMA
Oppdragsnr:
Adresse: 
Betegnelse:

Undertegnede inngir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:
Kjøpesum kr
+ vanlige omkostninger (dokumentavgift, tinglysingsgebyr og evt. gebyr til forretningsfører)

Kjøpet vil bli finansiert slik:
Låneinstitusjon (bank):

 

Referanse:

kr

kr

Egenkapital kr

SUM kr

Egenkapitalen består av:

 Salg av nåværende bolig eller annet fast eiendom
 Disponibelt kontantbeløp (bankinnskudd)  Annet

Ønsket overtagelsesdato:

Nærværende bud er bindende for undertegnede frem til og med den kl. .
Budet er bindende til kl 1600 denne dag, hvis ikke budgiver har angitt annet klokkeslett.
Budet er inngitt på bakgrunn av salgsprospekt som er gokjent av selger datert

Salgsoppgave: 
Energiattest er mottatt: Ja Nei 

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 meg/oss når det er kommet til selger eller megler
som er selgersadressat sin kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter dersom budet
aksepteres muntlig eller skriftlig innen akseptfristen.

Jeg / vi er kjent med at selger og megler forutsetter at jeg / vi har besiktiget eiendommen, at jeg / vi
har mottatt og satt oss godt inn i salgsoppgaven med vedlegg. For det tilfelle at salgsoppgave ikke
er mottatt plikter jeg / vi å informere megler om dette. 

Sign

Navn:
Personnr:
Adresse:
Tlf:

, den

Sign

Navn:
Personnr:
Adresse:
Tlf:

, den

8-25-00239
Rugdeveien 34, 5097 Bergen

Gnr. 161, Bnr. 1013, andelsnr. 41 i NY LANDÅS BORETTSLAG AVD G, Bergen 
kommune.

 05.11.2025

www.askeiendomsmegling.no

ASK Bergen, org.nr. 932177331
Tollbodallmenningen 2 A, 5004 Bergen,



Kontakt oss
www.askeiendomsmegling.no


