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VELKOMMEN TIL
Krohnegården 22

Sentralt på Melkeplassen finner man Krohnegården 22! En stor og flott 
halvpart av tomannsbolig med herlige uteplasser med hage og terrasse, 
carport og sol. Området er svært barnevennlig med gangavstand til skole, 
barnehage, idrettsanlegg og kollektivtilbud.

Høydepunkter:
- Pusset opp alt innvendig etter 2021
- Herlige uteplasser med stor terrasse (71 kvadratmeter) og hage
- Mye naturlig lys, gode rom og god planløsning
- Pent og moderne bad fra 2021
- Varmepumpe og ildsted
- Carport og biloppstillingsplass
- Eget vaskerom og rikelig med lagringsplass
- Utleie av egen bolig (ikke godkjent*)

- Hjertelig velkommen til hyggelig visning!

Christian Hauge Torvanger
Eiendomsmegler MNEF | Partner | Fagansvarlig
452 27 119
christian@askeiendomsmegling.no
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NØKKELINFO
Krohnegården 22

Prisantydning 6 500 000

Omkostninger 182 662

Totalpris 6 663 045

Bruksareal 201 m²

BRA-i 201 m²

BRA-e 0 m²

BRA-b 0

Soverom 3

Bad 1

Eierform Eierseksjon

Byggeår 1952

Tomt 2 186 m² eiet tomt
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EIENDOMMEN
Flott familiebolig med herlige uteplasser, hage, gode 
solforhold og carport! Gangavstand til skole, 
barnehage og buss

Om eiendommen

Arealer
Totalt bruksareal: 201,0 m²
- BRA-i: 201,0 m²

I tillegg kommer TBA (terrasse-/balkongareal): 71,0 
m²

Innholdsbeskrivelse

- Etasje: entré/gang, garderobe, bod/teknisk rom, 
soverom og gang
- Etasje: gang, stue, kjøkken, tre soverom, og bad

Underetasje som er utleid: stue, kjøkken, bad, 
soverom og teknisk rom. (Ikke godkjent).

Standard
Stor og innbydende familiebolig over to plan med 
god planløsning, solrike uteplasser og carport.

Inngangspartiet er lyst og pent med god plass til 
oppbevaring av sko og yttertøy. Tilknyttet 
inngangspartiet finner man en praktisk garderobe 
og vaskerom.

Fra inngangspartiet ledes man naturlig via trapp 
opp til boligens samlingspunkt, stuen. Stuen er 
svært romslig, luftig og har en planløsning som gjør 
det enkelt å innrede med både sitte- og 
spisegruppe. Store vindusflater sikrer godt med 

naturlig lys og skap er en god atmosfære i rommet. 
Mye naturlig lys skaper en god atmosfære i 
rommet. Fargevalget er tidsriktig og det er laminat 
på gulv.

En åpen løsning mellom stue og kjøkken gir 
boligen et sosialt preg. Kjøkkenet er pent, har 
innredning fra Epoq, profilerte fronter og laminert 
benkeplate. Det er godt med skap- og benkeplass. 
Integrerte hvitevarer: oppvaskmaskin, platetopp og 
stekeovn.

Fra stuen er det to utganger til boligens terrasse - 
en stor og solrik forlengelse av huset på de fineste 
dagene! Terrassen måler hele 71 kvadratmeter.

Boligens soverom måler henholdsvis 13,7 kvm, 9,1 
kvm og 8,5 kvm. Soverommene gir god plass til 
seng av ønsket størrelse, nattbord, garderobe og 
annet passende møblement.

Flislagt bad med varme i gulv. Badene er 
oppgradert i 2021. Rommet inneholder 
innredninger med badekar, vegghengt toalett, 
opplegg for vaskemaskin (Kran og avløp) og 
servant. Det er rør i rør, plastsluk og etablert 
mekanisk avtrekk via bryter på vegg.

Deler av boligens underetasje er i dag innredet til 
utleie (ikke godkjent), og inneholder entré, stue, 
kjøkken, bad, soverom og teknisk rom.
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Byggemåte
DOKUMENTASJON |
Er det fremlagt dokumentasjon på utført 
reparasjoner, vedlikehold, installasjoner, ombygging 
eller lignende i boligen de siste 5 årene? Ja.
Kommentar: Selger nevner at arbeid i boligen stort 
sett er utført som egeninnsats uten noen form for 
dokumentasjon. Det er framlagt dokumentasjon på 
elektriker og rørlegger.
Er selgers egenerklæring kontrollert? Ja.
Kommentar: Selgers egenerklæring er lest 
gjennom av undertegnede takstmann. Ingen 
bemerkninger utover hva som er notert i rapporten.
Når ble egenerklæringen signert? 07.09.2025

LOVLIGHET |
Er dagens bruk av boligen i samsvar med 
byggegodkjente tegninger?
Er det fremlagt ferdigattest / midlertidig 
brukstillatelse? Nei.
Kommentar: Det er ikke fremlagt midlertidig 
brukstillatelse eller ferdigattest for boligen til 
takstmannen. Dette betyr ikke nødvendigvis at 
ferdigattest ikke foreligger, men den er ikke 
dokumentert overfor takstmannen for kontroll.
Er det avvik i forhold til rømningsvei, brannceller, 
dagslysflate, takhøyde eller andre forhold som kan 
medføre fare for helse, miljø og sikkerhet? Nei.

GRUNNMUR / FUNDAMENTER | TG 2
Type fundament/grunnmur: Grunnmur.
Er det synlige sprekker/riss, skader eller 
skjevheter? Nei.

Totalvurdering av grunnmur og fundament
Kommentar: Bygningsdelene har oppnådd en 
alder der det er påregnelig med hyppigere intervall 
for vedlikehold. TG 2 settes på bakgrunn av alder.
Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser 
anbefales? Ja.
Kommentar: Det anbefales jevnlig kontroll av 

grunnmur.

DRENERING | TG 2
Er det gjort arbeid på boligen etter originalt 
byggeår? Nei.
Er det synlig grunnmursplast og topplist? Nei.
Er det terrengfall fra grunnmur? Nei.
Kommentar: Det er målt fall vekk fra bolig
Er takvann ledet bort fra bygning? Ja.

Totalvurdering av drenering
Kommentar: Dreneringen ligger under bakkenivå 
uten tilgang til inspeksjon. Tilstandsgraden settes 
ut i fra etableringsåret. Det registreres ingen svikt i 
drenering ved inspeksjon innvendig samt 
tilgjengelige steder utvendig. Tg 2 settes grunnet 
alder på drenering og utvendig fuktsikring.
Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser 
anbefales? Nei.

YTTERVEGGER / FASADER | TG 2
Er det gjennomført arbeider etter opprinnelige 
byggeår? Ja.
Kommentar: Det er blitt oppgradert siden byggeår, 
ukjent når dette er gjort.
Fasade: Liggende trekledning, Murpuss.
Er det synlige sprekker / riss / skjevheter / 
setninger? Nei.
Er det observert fuktskade / sopp / råte? Ja.
Kommentar: Det er observert råte skade på 
vindskier.
Musetetting? Nei.
Lufting av kledning? ja.

Totalvurdering av yttervegger
Kommentar: Eldre yttervegger kan erfaringsmessig 
ha skjulte skader, spesielt ved grunnmur og 
vinduer/dører samt andre overganger. Det må 
påregnes noe vedlikehold/overflatebehandling. Det 
anbefales å gå over og etablere musesperre der 
dette mangler. Utskifting av enkeltbord må 
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påregnes. I den forbindelse anbefales det en 
kontroll av bakenforliggende konstruksjon for 
eventuelle følgeskader. Det er for lite klaring mellom 
betong dekket og kledning, dette vil gjøre at det 
blir dårlig lufting bak kledning. TG 2 settes på 
bakgrunn av dette

VINDUER / DØRER | TG 2
Generell beskrivelse av vinduer: Trekarmsvinduer 
med 2-lags glass.
Generell beskrivelse av dører: Trekarmsdør. 2-lags 
glass.
Er det gjennomført arbeider etter opprinnelige 
byggeår? Ja.
Kommentar: Det er registrert datostemplinger fra: 
1990, 1991, 2006, 2018 og 2024.
Ble det registrert punkterte glass? Nei.

Totalvurdering av vinduer / dører
Kommentar: Det ble ikke registrert noen punkterte 
vindusglass på befaringsdagen selv om dette kan 
til tider være vanskelig å avdekke kun ved visuell 
kontroll. Det ble foretatt en enkel funksjonstest av 
tilfeldig valgte vinduer i boligen. Det ble registrert 
noe slitte pakninger og trege vridere på de eldre 
vinduene/dører. Utskifting av disse anbefales på 
sikt. Tilstandsgrad 2 er satt pga kort gjenværende 
brukstid på de eldre vinduer og dører.
Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser 
anbefales? Ja.
Kommentar: Det anbefales smøring og justering av 
vinduer og dører. Det anbefales bytte av enkelte 
vinduer.

BALKONG / TERRASSE | TG 2
Type: Etablert terrasse.
Er det synlige tegn til feilkonstruksjon? Ja.
Kommentar: De ytterste sperrene har større 
spennvidde enn anbefalt. Dimensjonen 36 × 148 
mm har en maksimal anbefalt spennvidde på ca. 
2,25 m ved senteravstand (c/c) 600 mm. Dette 

medfører ingen umiddelbar sikkerhetsrisiko, men 
terrassen kan over tid oppleves noe 'gyngete'.
Er det etablert rekkverk? Ja.
Er rekkverkshøyden forskriftsmessig? Nei.
Kommentar: Rekkverket er målt til 90 cm, mens 
gjeldende krav er minimum 100 cm
Er balkongen/terrassen/plattinger tekket? Ja.
Er det krav til fall/avrenning? Ja.

Totalvurdering av balkong / terrasse
Kommentar: Rekkverket er lavere enn dagens krav 
til rekkverkshøyde. I tillegg har enkelte sperrer 
større spennvidde enn anbefalt. På bakgrunn av 
dette settes TG 2.
Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser 
anbefales? Ja.
Kommentar: Det anbefales etablert rekkverk på 
minimum 1m over dekket.

TAKKONSTRUKSJON | TG 2
Takkonstruksjon: Saltak.
Inspisert fra: Utvendig bakkenivå.
Er det synlige tegn til skader som 
nedbøyning/skjevheter, på synlige deler av 
takkonstruksjonen? Nei.

Totalvurdering av takkonstruksjon
Kommentar: TG 2 settes på bakgrunn av alder på 
konstruksjon.

TAKTEKKING OG BESLAG | TG 2
Er det gjennomført arbeid etter opprinnelige 
byggeår? Ja.
Kommentar: Det er ukjent for takstmann når det er 
blitt utført arbeid på bolig.
Inspisert fra: Utvendig bakkenivå.
Taktekking: Skiferstein , Asfaltpapp.
Er det synlige avvik på beslag/inndekning rundt 
pipe og andre takgjennomføringer? Nei.
Er det registrert skader på vindskier eller andre 
takutstikk? Ja.
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Totalvurdering av taktekking og beslag
Kommentar: Det ble ikke avdekket vesentlige 
skader på tekkingen på befaringsdagen. Det 
anmerkes mosegrodd tak, utover dette ble det ikke 
observert tegn til lekkasjer eller skader. TG 2 settes 
på grunn av alder da over halvparten av forventet 
levetid er nådd.

TAKRENNER OG NEDLØP | TG 2
Type renner/nedløp: Plast.

Totalvurdering av renner og nedløp
Kommentar: Takrenner og nedløp har passert 
normalt forventet levetid. Selv om de har passert 
normalt forventet levetid kan de virke i flere år med 
godt vedlikehold. TG 2 settes pga alder.
Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser 
anbefales? Nei.

VÅTROM 2 ETASJE |
Beskrivelse av våtrommets overflater: Flis på gulv 
og vegg, malt platehimling.
Er det utført arbeider på våtrom etter byggeår? Ja.
Kommentar: Selger opplyser om at badet er 
oppgradert i 2021 som egen innsats. Rørlegger og 
elektriker jobbene har kunden dokumentasjon på.
Har selger dokumentasjon på arbeidet som er 
utført? Ja.
Kommentar: Det foreligger dokumentasjon på 
rørlegger og elektriker.
Er det skader eller andre avvik på overflater? Nei.
Er det fall til sluk? Ja.
Kommentar: Det er ikke mulig å måle lokalfall rundt 
sluket grunnet plassering av badekar. Ytterligere 
undersøkelser anbefales. Fra dørterskel til 
badekaret er det målt 20mm fall, det er trolig 
25mm fall ved sluk.

Totalvurdering av overflater | TG 1
Kommentar: Ingen skader eller avvik utover normal 

bruksslitasje avdekket på overflatene.

Er sluk tilgjengelig for inspeksjon? Nei.
Kommentar: Grunnet plassering av badekar er det 
ikke mulig å foreta undersøkelse av sluket i 
dusjsonen. Utførelse vedrørende 
tettedetaljer/tilstand er ukjent. Ytterligere 
undersøkelser anbefales.
Er det synlig mansjett/ våtrombelegg under 
klemring i sluk? Nei.
Kommentar: Ikke mulig og kontrollere dette.

Totalvurdering av membran, tettesjikt og sluk | TG 
2
Kommentar: TG 2 er satt grunnet manglende 
dokumentasjon på utført arbeid ved fuktsikringen, 
og må ikke forveksles med den tekniske tilstanden 
på badet.

Tilstand på sanitært utstyr (skader, vanntrykk, 
avrenning): Vannrør av plast (rør i rør), plastavløp. 
Ingen avvik med vanntrykk eller avrenning i servant 
eller dusjsone.
Er det etablert avtrekk og lufttilførsel? Ja.
Kommentar: Det er etablert mekanisk avtrekk via 
bryter på vegg. Det er etablert tilluft via luftespalte 
mellom dørblad og dørterskel.
Santitærutstyr: Badekar, vegghengt toalett, 
opplegg for vaskemaskin (Kran og avløp), 
innredning med servant.

Totalvurdering av sanitært utstyr og ventilasjon | TG 
1
Kommentar: Ingen skader observeres på 
innredningen eller sanitærutstyret. Toalettet er 
stabilt festet og spylefunksjonen fungerer normalt. 
Normalt vanntrykk og avløp fra vask og i dusj. Det 
anbefales jevnlig rensing av vannlås for og unngå 
tetting.

Er det utført fuktmåling / hulltaking og/eller er 
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innvendige konstruksjon inspisert? Nei.
Kommentar: Hulltaking er ikke utført da våtrommet 
er under 5 år gammelt og det er ingen synlige 
symptomer på fuktskader.

Totalvurdering av fuktsøk | TG IU

VÅTROM UTLE DEL |
Beskrivelse av våtrommets overflater: Flis på gulv 
og vegg, malt slett himling.
Er det utført arbeider på våtrom etter byggeår? Ja.
Kommentar: Selger opplyser om at badet er 
oppgradert i 2021 som egen innsats. Rørlegger og 
elektriker jobbene har kunden dokumentasjon på.
Har selger dokumentasjon på arbeidet som er 
utført? Ja.
Kommentar: Det foreligger dokumentasjon på 
rørlegger og elektriker.

Overflater
Er det skader eller andre avvik på overflater? Ja.
Kommentar: Det ble bemerket noen mindre 
hakk/skader i flis.
Er det fall til sluk? Ja.
Kommentar: Det er utført med laser en kontroll av 
våtrommets fall mot sluk. Det er målt fra topp 
overflate ved dørterskel til topp overflate ved sluk. 
Det er registrert bra med fall, og over 2,5cm totalt.

Totalvurdering av overflater | TG 1
Kommentar: Ingen skader eller avvik utover normal 
bruksslitasje avdekket på overflatene.

Er sluk tilgjengelig for inspeksjon? Ja.
Kommentar: Det er etablert plastsluk i dusjsonen.
Er det synlig mansjett/ våtrombelegg under 
klemring i sluk? Ja.
Kommentar: Det er synlig bruk av både membran 
og mansjett under klemring i sluk.

Totalvurdering av membran, tettesjikt og sluk | TG 

2
Kommentar: TG 2 er satt grunnet manglende 
dokumentasjon på utført arbeid ved fuktsikringen, 
og må ikke forveksles med den tekniske tilstanden 
på badet.

Tilstand på sanitært utstyr (skader, vanntrykk, 
avrenning): Vannrør av plast (rør i rør), plastavløp. 
Ingen avvik med vanntrykk eller avrenning i servant 
eller dusjsone.
Er det etablert avtrekk og lufttilførsel? Ja.
Kommentar: Det er etablert mekanisk avtrekk via 
bryter på vegg. Det er etablert tilluft via luftespalte 
mellom dørblad og dørterskel.
Sanitærutstyr: Dusjvegger av glass og dusjgarnityr 
på vegg, Vegghengt toalett, Opplegg for 
vaskemaskin (Kran og avløp), Innredning med 
servant.

Totalvurdering av sanitært utstyr og ventilasjon | TG 
1
Kommentar: Ingen skader observeres på 
innredningen eller sanitærutstyret. Toalettet er 
stabilt festet og spylefunksjonen fungerer normalt.
Er det utført fuktmåling / hulltaking og/eller er 
innvendige konstruksjon inspisert? Nei.
Kommentar: Hulltaking er ikke utført da våtrommet 
er under 5 år gammelt og det er ingen synlige 
symptomer på fuktskader

Totalvurdering av fuktsøk | TG IU

PIPE / ILDSTEDER | TG IU
Type pipe: Tegl.
Er det fremlagt rapport fra brann/feiervesen? Nei.
Er det påvist avvik som ikke er lukket/utbedret? 
Nei.
Kommentar: Vurdering av peisen ligger utenfor 
takstmannens kompetanse. Tilstandsgrad er ikke 
satt. Da ingen opplysninger foreligger om ildstedet 
anbefales det at fagmann foretar kontroll av peisen 
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og av pipeløpet.

ETASJESKILLER / GULV MOT GRUNN | TG 3
Type: Tre/bjelkelag.
Er det observert eller målt skjevheter, svanker eller 
svikt? Ja.
Kommentar: Det er målt avvik på 32mm på en 
avstand på 2 meter.
Kommentar: Det er målt et avvik på 32 mm over 
en lengde på 2 meter i gulvet. Avviket oppstår i 
overgangen mellom eksisterende bolig og tilbygg, 
ettersom tilbygget er støpt høyere enn den eldre 
delen. Gulvet er lagt gjennomgående mellom 
delene, noe som medfører en markant 
høydeforskjell. Avviket overstiger anbefalte 
toleranser for gulv, og gulvet oppleves derfor 
skjevt. På bakgrunn av dette er TG3 satt.
Kostnadsestimat: Tiltak mellom 100.000 - 
300.000.
Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser 
anbefales? Ja.
Kommentar: Anbefaler og rette opp i gulv.

TRAPP | TG 2
Er det tilstrekkelig høyde på rekkverk og generell 
sikring av trapp (mellom trinn og lysåpning i 
rekkverk)? Nei.
Kommentar: Åpen utførelse med manglende 
håndløper på ene siden.

Totalvurdering av trapp
Kommentar: Det mangler håndløper på ene siden 
av trappen, det er krav om at begge sider skal ha 
håndløper. Rekkverk ned i åpning er målt til 90 cm, 
her er kravet 100 cm. TG 2 settes på bakgrunn av 
dette.
Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser 
anbefales? Ja.
Kommentar: Det anbefales å etablere fastmontert 
håndløper på vegg og etablere rekkverk på 100 
cm.

KJØKKEN | TG 1
Er det symptom på fuktskader i området rundt 
vask, kjøleskap eller oppvaskmaskin? Nei.
Fungerer avtrekk over stekesone? Ja.
Kommentar: Det er etablert mekanisk avtrekk i 
egen kanal gjennom yttervegg.
Generell beskrivelse av innredning: 
Kjøkkeninnredning fra Epoq med profilerte fronter. 
Laminat benkeplate med nedfelt vask. Integrerte 
hvitevarer: - platetopp - Stekeovn - 
Oppvaskmaskin
Kjøkken fremstår i normalt god stand. Ikke 
avdekket nevneverdige avvik. Ovennevnte 
vurderingspunkter er kontrollert og ligger til grunn 
for helhetsvurderingen. Fuktsøk i område ved 
oppvaskbenk og oppvaskmaskin indikerte ikke 
unormal fukt. Kjøkkenet er godt vedlikeholdt og 
fremstår i god stand med normal bruksslitasje. 
Ingen avvik registreres.
Integrerte hvitevarer: Oppvaskmaskin, Platetopp, 
Stekeovn, Ventilator.
Er det etablert komfyrvakt / automatisk 
vannstopper? Ja.
Kommentar: Det er kun etablert komfyrvakt over 
stekesonen. Det anbefales etablert lekkasjevakt 
under skrog med vanninnstallasjoner.

Totalvurdering av kjøkken
Kommentar: Innredningen har den slitasje som kan 
forventes på bakgrunn av alder. Ingen lekkasjer 
avdekket på synlige rørføringer. Hvitevarer ble ikke 
funksjonstestet.

KJØKKEN UTLE DEL | TG 1
Er det symptom på fuktskader i området rundt 
vask, kjøleskap eller oppvaskmaskin? Nei.
Fungerer avtrekk over stekesone? Ja.
Kommentar: Det er etablert mekanisk avtrekk i 
egen kanal gjennom yttervegg.
Generell beskrivelse av innredning: 
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Kjøkkeninnredning fra IKEA med profilerte fronter. 
Laminat benkeplate med nedfelt vask. Integrerte 
hvitevarer: - platetopp - Stekeovn - 
Oppvaskmaskin Kjøkken fremstår i normalt god 
stand. Ikke avdekket nevneverdige avvik. 
Ovennevnte vurderingspunkter er kontrollert og 
ligger til grunn for helhetsvurderingen. Fuktsøk i 
område ved oppvaskbenk og oppvaskmaskin 
indikerte ikke unormal fukt. Kjøkkenet er godt 
vedlikeholdt og fremstår i god stand med normal 
bruksslitasje. Ingen avvik registreres.
Integrerte hvitevarer:Oppvaskmaskin, platetopp, 
stekeovn.
Er det etablert komfyrvakt / automatisk 
vannstopper? Ja.
Kommentar: Det er kun etablert komfyrvakt over 
stekesonen. Det anbefales etablert lekkasjevakt 
under skrog med vanninnstallasjoner.

Totalvurdering av kjøkken
Kommentar: Hvitevarer ble ikke funksjonstestet. 
Innredningen har den slitasje som kan forventes på 
bakgrunn av alder. Ingen lekkasjer avdekket på 
synlige rørføringer.

VVS | TG 2
Er det utført arbeider på vann eller avløpsledninger 
etter byggeår? Ja.
Er vanntrykk tilfredsstillende ved prøving av to 
tappesteder samtidig? Ja.
Hvordan type oppvarming har boligen? Vedovn, 
varmepumpe, varmekabler og varmefolie.
Ventilasjon: Naturlig ventilasjon.
Gjennomstrømning av tilluft: Ja.
Er varmtvannsberederen kontrollert? Ja.
Kommentar: Berederen er datert (ukjent, men 
nyere) og rommer 282 liter.

Totalvurdering av VVS
Kommentar: Rommet der varmtvannsberederen 
står har hull i vegger og skadede/manglene fliser. 

Ved en eventuell lekkasje vil vann kunne trekke inn i 
vegger og spre seg til tilstøtende rom. På 
oppussingstidspunktet gjaldt krav om automatisk 
vannstopper i rom uten sluk. Det er ikke montert 
vannstopper på kjøkkenet, noe som medfører økt 
risiko for vannskade ved lekkasje. TG2 settes på 
bakgrunn av dette.
Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser 
anbefales? Ja.
Kommentar: Det anbefales og fikse hull i vegger og 
fliser på rommet. Anbefales og montere 
lekasjevakt/waterguard på kjøkken.

VVS UTLEIE DEL | TG 2
Er det utført arbeider på vann eller avløpsledninger 
etter byggeår? Ja.
Kommentar: Anlegg ble oppgradert i 2021 av 
firma.
Er vanntrykk tilfredsstillende ved prøving av to 
tappesteder samtidig? Ja.
Hvordan type oppvarming har boligen? Elektrisk 
via varmekabler og varmefolie.
Ventilasjon: Naturlig ventilasjon.
Gjennomstrømning av tilluft: Nei.
Er varmtvannsberederen kontrollert? Ja.
Kommentar: Berederen er datert (ukjent, men 
nyere) og rommer 190 liter.

Totalvurdering av VVS
Kommentar: Ved tidspunkt for oppussing var det 
krav om automatisk vannstopper i forbindelse med 
vanninstallasjoner i rom uten sluk. I dette tilfellet er 
det ikke montert automatisk vannstopper på 
kjøkken og derfor gitt TG 2. Forholdet kan gi større 
risiko for vannskade ved en eventuell lekkasje.
Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser 
anbefales? Ja.
Kommentar: Anbefales og montere 
lekasjevakt/waterguard på kjøkken.

ELEKTRISK ANLEGG OG 
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SAMSVARSERKLÆRINGER | TG 1
Type sikringer: Automatsikring.
Hvor er sikringsskapet lokalisert? Sikringsskapet er 
etablert på vaskerom.
Er det gjort arbeid på boligen etter originalt 
byggeår? Ja.
Kommentar: Sikringsskapet ble oppgradert i 2021 
av firma.
Foreligger det samsvarserklæring? Ja.
Kommentar: Samsvarærklæring er framvist til 
takstmann
Er det kursfortegnelse i skapet? Ja.
Ble det funnet synlige avvik? Nei.
Spørsmål til selger: Løses sikringene ofte ut? Nei.
Spørsmål til selger: Har det vært brann, branntilløp 
eller varmgang i anlegget? Nei.
Hvordan er bereder tilkoblet strøm? 
Varmtvannstanken er produsert etter 2014 og er 
fast tilkoblet uten bruk av stikkontakt.
Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser 
anbefales? Ja.
Kommentar: Det bemerkes at det kun er utført 
forenklet vurdering av det elektriske anlegget, i 
henhold til Forskrift til avhendingslova, da 
takstmann ikke har nødvendig kompetanse for å 
kunne foreta tilstrekkelig vurdering av det elektriske 
anlegget. Anlegget er av eldre dato/har avvik, og 
det må derfor påregnes at det er behov for 
utbedring og vedlikehold av det elektriske 
anlegget. Det anbefales derfor på generelt 
grunnlag at anlegget kontrolleres av en el-
takstmann.

Totalvurdering av elektrisk anlegg
Kommentar: Anlegget er av nyere dato og innehar 
dokumentasjon for utførelse. Det er under 
befaringen ikke påvist avvik basert på 
undersøkelsesnivået i Forskrift til avhendingslova. 
Det bemerkes at det kun er utført forenklet 
vurdering av det elektriske anlegget, i henhold til 
Forskrift til avhendingslova, da takstmann ikke har 

nødvendig kompetanse for å kunne foreta 
tilstrekkelig vurdering av det elektriske anlegget. 
Det anbefales derfor på generelt grunnlag at 
anlegget kontrolleres av en el-takstmann.

ELEKTRISK ANLEGG OG 
SAMSVARSERKLÆRINGER UTLEIE DEL | TG 1
Type sikringer: Automatsikring.
Hvor er sikringsskapet lokalisert? Sikringsskapet er 
etablert i gangen.
Er det gjort arbeid på boligen etter originalt 
byggeår? Ja.
Kommentar: Sikringskap ble oppgradert i 2021 av 
firma.
Foreligger det samsvarserklæring? Ja.
Kommentar: Samsvarærklæring er framvist til 
takstmann.
Er det kursfortegnelse i skapet? Ja.
Ble det funnet synlige avvik? Nei.
Spørsmål til selger: Løses sikringene ofte ut? Nei.
Spørsmål til selger: Har det vært brann, branntilløp 
eller varmgang i anlegget? Nei.
Hvordan er bereder tilkoblet strøm? 
Varmtvannstanken er produsert etter 2014 og er 
fast tilkoblet uten bruk av stikkontakt.
Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser 
anbefales? Ja.
Kommentar: Det bemerkes at det kun er utført 
forenklet vurdering av det elektriske anlegget, i 
henhold til Forskrift til avhendingslova, da 
takstmann ikke har nødvendig kompetanse for å 
kunne foreta tilstrekkelig vurdering av det elektriske 
anlegget. Anlegget er av eldre dato/har avvik, og 
det må derfor påregnes at det er behov for 
utbedring og vedlikehold av det elektriske 
anlegget. Det anbefales derfor på generelt 
grunnlag at anlegget kontrolleres av en el-
takstmann.

Totalvurdering av elektrisk anlegg
Kommentar: Anlegget er av nyere dato og innehar 
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dokumentasjon for utførelse. Det er under 
befaringen ikke påvist avvik basert på 
undersøkelsesnivået i Forskrift til avhendingslova. 
Det bemerkes at det kun er utført forenklet 
vurdering av det elektriske anlegget, i henhold til 
Forskrift til avhendingslova, da takstmann ikke har 
nødvendig kompetanse for å kunne foreta 
tilstrekkelig vurdering av det elektriske anlegget. 
Det anbefales derfor på generelt grunnlag at 
anlegget kontrolleres av en el-takstmann.

BRANNSLUKKERE OG RØYKVARSLERE |
Er det brannslukkere i boligen? Det er observert 
skumapparat i bolig.
Er det etablert røykvarslere? Det er observert 
røykvarsler i bolig.

INNVENDIGE OVERFLATER | TG 1
Overflater gulv: Bolig er belagt med laminat og flis.
Overflater vegg / himling: Boligen har malte slette 
overflater, panel og takplater.

Totalvurdering av overflater
Kommentar: Det er noe merker og bruksslitasje. 
TG 1 er gitt etter en helhetsvurdering.

Se vedlagt tilstandsrapport for ytterligere 
informasjon.

Tilstandsrapport
Takstmann: Martin Igelkjøn
Takstfirma: Igelkjøn Takst AS
Dato for takst: 09.09.2025

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.

Boligen har fått følgende TG3:
- Etasjeskiller/gulv på grunn

Boligen har fått følgende TG2:
- Grunnmur / fundamenter
- Drenering
- Yttervegger / fasader
- Vinduer / dører
- Balkong / terrasse
- Takkonstruksjon
- Taktekking og beslag
- Takrenner og nedløp
- Våtrom 2 Etasje - Totalvurdering av membran, 
tettesjikt og sluk
- Våtrom utleie del - Totalvurdering av membran, 
tettesjikt og sluk
- Trapp
- VVS
- VVS utleie del

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.

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

Energiattest med energimerke Lys grønn D er 
vedlagt salgsoppgaven.

Oppvarming

- Vedovn 
- Varmepumpe 
- Varmekabler
- Varmefolie

Tomten
2186,40 m² eiet tomt.

Parkering
Parkering i carport og biloppstillingsplass på egen 
tomt.

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.

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
I Krohnegården 22 bor man sentralt i fine og 
etablerte omgivelser, men samtidig tett på flotte 
natur. Alle daglige servicetilbud finnes i 
nærområdet og man får de beste forutsetningene 
for effektive hverdager og flotte fridager.

Kollektivtilbudet tilknyttet boligen er bra med få 
minutters gang til nærmeste busstopp med 
hyppige avganger. Ellers er det kort og effektiv 
sykkelvei til Bergen sentrum.

De daglige handleturene tar man på Rema 1000 
Melkeplassen eller Coop Prix Melkeplassen, kun få 
minutter unna. Er man på jakt etter et utvidet 
handle- eller servicetilbud er det et flust av 
muligheter på Laksevåg senter med blant annet 
apotek, klesbutikker, vinmonopol, frisør og mye 
mer. I tillegg er det café og restaurant.

Skole- og barnehagetilbudet i nærområdet er bra 
med gangavstand til Holen skole (1-10 kl.), 
Damsgård skole, Kidsa vågedalen og Nygård 
barnehage. For ungdommene er det Laksevåg 
videregående skole som er nærmeste alternativ. I 
tilknytning til skolene finner man flere nærliggende 
idrettsanlegg for fritidsaktiviteter.

Nærområdet byr på meget gode tur- og 
fritidsmuligheter for folk i alle aldre. Enten man 
foretrekker en rolig spasertur, eller en lengre fjelltur 
finnes det rikelig med valgmuligheter i området 
med blant annet Damsgårdsfjellet eller Løvstakken. 
Området rundt Storavatnet er svært populært om 
sommeren og perfekt for å spasere til for en 
dukker, eller for å nyte det yrende livet.
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Se vedlagt nabolagsprofil for mer informasjon om 
hva området har å by på!

Adkomst
Se vedlagt kart.

Det vil bli skiltet på visningsdagen!

Økonomi

Sameiet
Sameiet består av 2 seksjoner og den aktuelle 
seksjonen har sameiebrøk 6/10

Det gjøres oppmerksom på at ingen kan kjøpe eller 
på annen måte erverve flere enn 2 boligseksjoner i 
samme eierseksjonssameie, jf. lov om 
eierseksjoner.

Forsikring
Eiendommen er forsikret i Fremtind forsikring

Andre løpende kostnader
Strøm til eget bruk, kommunale 
avgifter/eiendomsskatt, tv, internett og forsikringer.

Fellesgjeld
Boligselskapet har en total gjeld på kr. ,- pr. .
Andel fellesgjeld er kr. ,- pr. .
Andel fellesformue er kr. ,- iht. fjorårets 
likningsoppgave.

Fellesgjelden har følgende betingelser
Bank:
Type lån: [annuitetslån / serielån]
Rentesats:
Restgjeld:
Andel av saldo:
Siste termin:

Kommunale avgifter

Kommunale avgifter utgjør 29 398 pr. år. I dette 
inngår gebyr for vann, avløp, renovasjon og 
feiing/tilsyn. Det kan forekomme variasjoner i 
avgiftene som følge av forbruk og eventuelle 
endringer i gebyrer og avgifter.

Eiendomsskatt
Det er eiendomsskatt på boliger, fritidsboliger og 
øvrige eiendommer i kommunen, og beløpet for 
inneværende år for denne eiendommen er kr. ,-.

Formuesverdi
Ifølge Skatteetaten var formuesverdien for 
inntektsåret 2024:

Som primærbolig kr. 1 795 512,00,- som 
forutsetter at boligen brukes som fast bopæl.

Som sekundærbolig kr. 7 182 046,00,- 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 må kjøper betale:

Dokumentavgift kr 162 500,00,-

HELP Boligkjøperforsikring  kr 16 000,00,-

Tinglysningsgebyr skjøte kr 545,00,-

Tinglysningsgebyr pantedokument kr 545,00,-

HELP Boligkjøperforsikring Pluss kr 2 800,00,-

Pantattest kjøper kr 272,00,-

Dersom eiendommen selges til prisantydning og 
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det kun tinglyses ett pantedokument, er totalprisen 
inkl. offentlige gebyrer, avgifter og øvrige kostnader 
kr 6 682 662,-. Det tas forbehold om endringer i 
offentlige gebyr. HELP 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 datert: 21.19.1996
Byggherre: ØKSDAL BJØRG OG BJARNE
Ansvarsh. :HELLELAND LARS
Arbeidets art: TILBYGG/NYBYGG
Bygningens art: BOLIG/GARASJE

Det foreligger ferdigattest datert: 17.09.1982
Byggherre: BJARNE ØKSDAL
Ansvarsh. : GJERTSEN MARTIN
Arbeidets art: VINDUSENRING
Bygningens art: BOLIGHUS

Det foreligger ikke ferdigattest fra byggeår.

Kontroll av byggetegninger
Det finnes ikke originale byggetegninger i 
kommunens arkiver. Megleren har derfor ikke 
kunnet kontrollere om dagens bruk av boligen er 
søkt om og godkjent hos kommunen. Dette 
innebærer at dagens bruk av boligen kan være 
ulovlig. Dersom bruken av boligen er ulovlig, kan 
kommunen gi pålegg om at boligen skal settes 
tilbake til lovlig stand. Kjøperen overtar risikoen for 
eventuell ulovlig bruk av boligen og eventuelle 

kostnader forbundet med å rette opp i dette.

Megler har i sin kontroll av mottatte tegninger, 
datert 03.04.1990, avdekket avvik. Avvikene 
gjelder bruksendring. Det som i dag er tatt i bruk 
som bad, soverom og kjøkken i underetasjen er på 
tegninger fra 1990 tegnet inn som kjeller og bod.

Deler av boligens underetasje er innredet som 
utleie og inneholder stue, kjøkken, bad, soverom, 
teknisk rom og entré. Det presiseres at delen ikke 
er en egen boenhet, og at det ikke er en godkjent 
utleiedel. Alle rom foruten stue er ikke godkjent 
som rom for varig opphold. Endringene er 
søknadspliktig.

Rommet som i første etasje i "hoveddel" er 
benyttet som soverom, er på tegninger fra 1990 
tegnet inn som hall "rom for varig opphold" - men 
har ikke tilfredsstillende krav til soverom. Rommet 
er ikke godkjent soverom.

Det er den som til enhver tid er eier av boligen som 
er ansvarlig for at boligen oppfyller offentligrettslige 
krav og vilkår for bruk. Ny eier overtar dermed 
risiko og ansvar. Det er uvisst om godkjenning av 
de ulike tiltakene vil bli gitt ved eventuell søknad. 
Konferer med megler for ytterligere informasjon.

Regulering
Eiendommen er regulert til 1001 - bebyggelse og 
anlegg. Eiendommen ligger i øvrig byggesone.

Følgende planer er gjeldende for eiendommen.
KOMMUNEPLAN: KOMMUNEPLANENS 
AREALDEL 2018.
PlanID: 65270000, dekningsgrad 100 %.

REGULERINGSPLANER PÅ GRUNNEN: 
LAKSEVÅG/FYLLINGSDALEN. BOLIGFELT XIII, 
VESTBO.
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PlanID: 5890000, dekningsgrad 98,7 %.

Følgende hensynssoner er gjeldende for
FRILUFTSLIV I KOMMUNEPLANEN:  H530_3 - 
Byfjellsgrense - vest.
PlanID: 65270000, dekningsgrad 6 %

FARESONE I KOMMUNEPLANEN: H310_1 
Aktsomhetsområder for steinsprang, jord- og 
flomskred og snøskred.
PlanID: 65270000, dekningsgrad 10,5 %.

GUL STØY I KOMMUNEPLANEN: H220_3 Vei støy 
- gul sone.
PlanID: 65270000, dekningsgrad 25,9 %.

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

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

Konsesjon: Nei.
Odel: Nei.

Vei, vann og avløp
Vei: Eiendommen har tilkomst via fylkesvei.
Vann: Eiendommen er tilkoblet offentlig vann.
Avløp: Eiendommen er tilkoblet offentlig avløp.

Rettigheter og heftelser
Kommunen har lovbestemt legalpant i sameiets 
eiendom som sikkerhet for betaling av kommunale 
gebyr. Eiendommen overdras fri for pengeheftelser, 
foruten om sameiets legalpant iht. 
eierseksjonsloven § 25, som sikkerhet for forfalte 
felleskostnader og andre krav.

Følgende tinglyste servitutter følger eiendommen 
ved overskjøting til ny hjemmelshaver:

Dnr. 6680, tgl. 15.03.1994 - Seksjonering
SNR: 1
Formål: Bolig
Sameiebrøk: 6 / 10

Dnr. 306841, tgl. 08.11.1949 - Bestemmelse om 
gjerde
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED 
FLERE

Dnr. 7884, tgl. 12.04.1978 - Bestemmelse om 
vannledn.
SOLIDARISK ANSVAR FOR TILSYN OG 
VEDLIKEHOLD AV FELLESLEDN.
Kan ikke slettes uten samtykke fra Bergen 
kommune.
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED 
FLERE

Dnr. 1097278, tgl. 14.02.2024 - Jordskifte
Saksnummer 23-039981REN-JHOD/JBER 
Krohnegården
Hordaland jordskifterett
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED 
FLERE

Dnr. 1634523, tgl. 01.01.2020 - Omnummerering 
ved kommuneendring
Omnummerering ved kommuneendring

Utskrift av heftelser kan fås ved henvendelse til 
megler. Kjøpers bank vil få prioritet etter disse. 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
Selger opplyser at foreliggende leieforhold har to 
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måneder oppsigelse.

Deler av boligen er vært utleid. Utleie av deler av 
egen bolig er ikke et søknadspliktig tiltak i seg selv, 
men dette forutsetter at bruken av arealene er i 
tråd med tidligere godkjenninger. I dette tilfellet er 
sekundærrom innredet til beboelsesrom uten at 
dette er byggemeldt og godkjent av kommunen. 
Dette er søknadspliktige tiltak, og fortsatt bruk av 
arealet i strid med tidligere godkjenninger er 
kjøpers ansvar og risiko, og kjøper må selv ta ev. 
konsekvenser ved ulovlig bruk/utleie. Konfr. megler.

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.

Om oppdraget

Eiendommen
Krohnegården 22
27/33/0/1 i Bergen

Type bolig: Tomannsbolig

Selger
Kastriot Doci og Vitore Doci

Eiendomsmegler
Oppdragsnummer: 8-25-00186
Ansvarlig megler: Christian Hauge Torvanger
+47 45 22 71 19
christian@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 
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 via Söderberg & Partners AS 
og boligkjøperforsikring for HELP Forsikring 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.

Følgende fremgår av tinglyst jordskifte, datert 
14.2.2024:
Parkering for begge seksjonene på felles areal 
foran bolig. Start helt inntil belegningsstein og inntil 
husvegg med 2 meter bredde og 5 meter lengde. 
Parkering for seksjon 1 er fra seksjon 1 sin 
belegningsstein og parkering for seksjon 2 er fra 
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seksjon 2 sin belegningsstein. Bruksretten for 
parkeringsplassene merkes med jordskifterettens 
grensemerker. Vedlagt kartvedlegg viser 
parkeringsplassene. 

Ved snømåking av felles areal skal man fordele 
snøen til egen side, så langt det er mulig. Seksjon 
2 skal gi seksjon 1 adgang for å vedlikeholde, 
installere og kontrollere hovedstoppekran og 
strøminntak som er plassert i seksjon 2. Kontroll 
og arbeid i seksjon 2 skal varsles i rimelig tid og 
gjennomføres slik at det ikke skaper unødvendig 
ulempe for seksjonseieren. Jf. eierseksjonsloven § 
33, andre ledd.

Kontakt megler for dokumentet.

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 nærmere avtale.

Boligkjøperforsikring
Vedlagt i salgsoppgaven følger informasjon om 
Boligkjøperforsikring Pluss og Boligkjøperforsikring 
fra HELP Forsikring AS. Boligkjøperforsikring er en 
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og 
profesjonell juridisk hjelp dersom det oppdages 

uventede feil eller mangler ved boligen de neste 
fem årene. Boligkjøperforsikring Pluss har samme 
dekning som boligkjøperforsikring + fullverdig 
advokathjelp på viktige rettsområder i privatlivet. 
Les mer om begge forsikringene i vedlagte 
materiell eller på help.no. Det gjøres oppmerksom 
på at meglerforetaket mottar kr 4100 / 5000 / 
5500,- (avhengig av boligtype) i 
kostnadsgodtgjørelse for hver forsikringsavtale 
som formidles på Boligkjøperforsikring og kr 1000,
- i kostnadsgodtgjørelse for Boligkjøperforsikring 
Pluss.

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 
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. 
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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 
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 
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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 
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 
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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 0,900 % av salgssummen inkl. mva 
(minimum 55 000 inkl. mva)

Kommunale opplysninger Bergen: 7 990,00
Markedspakke STRIKE: 21 990,00
Oppgjørskostnad: 6 990,00
Tilretteleggingsgebyr: 11 000,00
Visninger/overtakelse: 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 16.09.2025
Opplysninger i denne salgsoppgaven er godkjent 
av selger.
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TEKNISKE
DOKUMENTER
Krohnegården 22
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T I L S T A N D S R A P P O R T

Boligtype

Tomannsbolig
Adresse

Krohnegården 22

5146 FYLLINGSDALEN

4601/27/1/33/0/0
Rapportdato

09.09.2025

TG 0 0

TG 1 9

TG 2 13

TG 3 1

TG IU 3
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Sjekk gyldighet på rapport

Befaring utført den 01.09.2025 av:

Martin Igelkjøn

Igelkjøn Takst AS

Gamle

vindenesvegen 61

5363 Bergen

+4790710421

martin@igelkjontakst.no

Utdannet tømrer med videreutdanning til Byggmester og Takstingeniør med over 10 års erfaring

innenfor faget.
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Om rapporten

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

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

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

tegn som indikerer en grundigere undersøkelse.

Takstrapporten er spesifikk for sertifiserte takstmenn.

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

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

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

spesifikke oppdraget slik at forbrukere får et betryggende informasjonsgrunnlag før et boligkjøp.                                                                  

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

Takstmannens integritet

Denne rapporten er utarbeidet av en uavhengig takstmann uten bindinger til andre aktører i eiendomsbransjen. Takstmannen

har verken et ansettelsesforhold til, eller økonomisk interesse i sin oppdragsgivers virksomhet.

Levetidsbetraktninger

Når det refereres til levetid er dette basert på takstmannens erfaringstall og Byggforskserien 700.320 Intervaller for vedlikehold 

og utskifting av bygningsdeler, SINTEF Byggforsk, 2007.

Levetidsbetraktningene beregnes med hovedvekt på takstmannens skjønnsmessige vurdering av den enkelte bygningsdelens 

antatte gjenstående levetid. Dette avhenger også av forskjellige faktorer som kan gjøre seg gjeldende når det gjelder 

værforhold og bruk. Levetiden vil variere noe dersom andre kriterier enn teknisk levetid, som for eksempel vedlikehold, estetikk, 

økonomi, sikkerhet, funksjon eller andre brukerønsker, er lagt til grunn. Alderen er kun en del av tilstandsgraden (TG) sammen 

med funksjonaliteten.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

der dokumentasjon på faglig god utførelse mangler.

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

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

det er kort gjenværende brukstid; eller

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

være behov for tiltak; eller

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

følgeskader; eller

særlig fuktutsatt konstruksjon hvor dokumentasjon på riktig utførelse ikke foreligger

eller at det er en særlig fuktutsatt konstruksjon uten inspeksjonsmulighet.

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

det er fare for liv og helse; eller

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

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

byggverket.

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

uten inspeksjonsmulighet på undersøkelsestidspunktet; eller

bygningsdelen eller arealet eller rommet er ikke tilgjengelig for inspeksjon på

tidspunktet for analysen. Dersom TGIU omfatter særlig fuktutsatte konstruksjoner,

skal dette angis særlig.

Eiers plikter i forkant av tilstandsanalysen:

Forut for tilstandsanalysen skal det foreligge en egenerklæring fra eier. Eier skal fremskaffe relevant dokumentasjon for 

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

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

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

egnede instrumenter og registreringer.

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

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

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

erfaringsmessig, kjenner som svake punkter og hvor det kan oppstå konflikter i etterkant.

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

relevante for den aktuelle boligen.

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

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

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

avdekke vesentlige forhold

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

de ulike rom og bygningsdeler gitt som krav til tilstandsgrad TG 1, det vil si uten skader og fagmessig riktig utført og i henhold til 

gjeldende lov/forskrift som gjelder for den aktuelle boligen der ikke tilleggene angir annet. Generelt er referansenivået 

byggeforskrifter som var gjeldende når bygningen/bygningsdelen ble byggesøkt.

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

for et mer detaljert kostnadsoverslag.

Forutsetninger

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

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

ytterst nødvendighet og der dette er tilgjengelig.

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

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

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

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

Boligen er ikke isolasjonsvurdert da dette krever avansert teknologi.

Formål

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

konfliktnivå ved omsetning. Datagrunnlaget som kom frem ved tilstandsanalysen, kan også brukes til utarbeidelse av 

vedlikeholdsplaner og ved utleie.

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

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

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

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

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

skjulte feil, skader og mangler.

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

tilbehøret er integrert. Produktnavn nevnes ikke.
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Struktur og referansenivå̊

Rapportens omfang, struktur, metode og begrepsbruk følger i hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse 

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

rapporten er forhåndsdefinerte krav til tilstand som tilsvarer tilstandsgrad 0 (TG0).

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

godkjenner inngrepet.

Tilleggsundersøkelser

Piper og ildsteder:

Grundig undersøkelse av piper og ildsteder anbefales utført i samråd med offentlige godkjenningsmyndigheter som for

eksempel det lokale brann og feiervesenet.

Elektrisk anlegg og brannforebyggende tiltak:

Ved omsetning av bolig vil man ofte få endring i bruk av det elektriske anlegget. Takstmannen anbefaler på generelt grunnlag at

en registrert elektroinstallatør foretar en kontroll av boliginstallasjon ved eierskifte.

Dette kan for eksempel være en rapport fra periodisk kontroll av boliginstallasjon i henhold til NEK 405-2, som omfatter kontroll

av både det elektriske og det branntekniske anlegget.

Øvrig info

Svill og innvendige konstruksjoner kontrolleres normalt ikke.

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

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

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

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

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

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

vesentlige forhold.

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

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

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

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

svikte eller forverres med tiden etter befaringsdato.
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Om boligen

Adresse: Krohnegården 22 , 5146, FYLLINGSDALEN

Matrikkel: 4601/27/1/33/0/0

Boligtype: Tomannsbolig

Byggeår: 1952 - Kilde: Ambita

Tomt: 2 186.40 m

Hjemmelshaver(e): Kastriot Doci, Vitore Doci

Rekvirent: Annet

Tilstede på befaring: Takstmann og hjemmelshaver

Byggemetode: Grunn og fundamenter: Fundamentert på antatt faste masser av komprimert sprengstein/grov pukk på fjell. Gulv

mot grunn av betong. Grunnmur og fundamenter av betongkonstruksjoner. Yttervegger: Ytterveggkonstruksjoner over

grunnmur er oppført i trekonstruksjoner, utvendig er veggene kledd med liggende trekledning. Takkonstruksjoner:

Takkonstruksjonen er utført som saltak, og tekker med skifer stein.

Hvordan er boligen tilknyttet vann: Kommunalt

Hvordan er boligen tilknyttet avløp: Kommunalt

Adkomst: Offentlig

Overordnet faglig vurdering:

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

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

bygningsdeler i rapporten.

Hindringer på befaringsdagen

Ingen hindringer på befaringsdagen.

Vesentlige endringer/oppgraderinger etter byggeår:

Boligselger nevner at store deler av bolig ble oppgradert i 2021-2022.

Øvrig informasjon om oppdraget
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Areal/oppmåling

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

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

01.01.2022.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

1. Etasje

BRA-i

38 m

BRA-e

0 m

BRA-b

0 m

Åpent areal (TBA)

0 m

Beskrivelse av BRA-i

- Entré/gang 1 (6,59m²) -

Garderobe (9,73m²) -

Bod/Teknisk rom 1 (6,76m²)

- Soverom 1 (7,52m²) - Gang

(6,88m²)

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

Utleie del

BRA-i

56 m

BRA-e

0 m

BRA-b

0 m

Åpent areal (TBA)

0 m

Beskrivelse av BRA-i

- Entre (9,49m²) - Gang

(9,61m²) - Teknisk rom

(3,70m²) - Soverom (8,81m²)

- Bad (5,09m²) - Stue

(11,19m²) - Kjøkken (6,91m²)

Beskrivelse av BRA-e Beskrivelse av BRA-b Beskrivelse av åpent areal
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2. Etasje

BRA-i

107 m

BRA-e

0 m

BRA-b

0 m

Åpent areal (TBA)

71 m

Beskrivelse av BRA-i

- Stue (46,94m²) - Kjøkken

(14,65m²) - Soverom 1

(13,74m²) - Soverom 2

(8,53m²) - Soverom 3

(9,08m²) - Gang (4,75m²) -

Bad - (5,37m²). Takhøyde

stue: 2,35m

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

- Terrasse (71,18m²)

Sum areal

BRA-i

201 m

BRA-e

0 m

BRA-b

0 m

Åpent areal

71 m

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

BRA

201 m

Merknader om areal: Boligen er målt opp etter ny standard NS3940:2023.
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Oppsummert

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

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

de respektive bygningsdelene i rapporten.

13 Bygningsdeler med TG 2 TG 2

Grunnmur / fundamenter: Bygningsdelene har oppnådd en alder der det er påregnelig med hyppigere intervall for

vedlikehold. TG 2 settes på bakgrunn av alder.

Drenering: Dreneringen ligger under bakkenivå uten tilgang til inspeksjon. Tilstandsgraden settes ut i fra

etableringsåret. Det registreres ingen svikt i drenering ved inspeksjon innvendig samt tilgjengelige steder utvendig. Tg

2 settes grunnet alder på drenering og utvendig fuktsikring.

Yttervegger / fasader: Eldre yttervegger kan erfaringsmessig ha skjulte skader, spesielt ved grunnmur og

vinduer/dører samt andre overganger. Det må påregnes noe vedlikehold/overflatebehandling. Det anbefales å gå over

og etablere musesperre der dette mangler. Utskifting av enkeltbord må påregnes. I den forbindelse anbefales det en

kontroll av bakenforliggende konstruksjon for eventuelle følgeskader. Det er for lite klaring mellom betong dekket og

kledning, dette vil gjøre at det blir dårlig lufting bak kledning. TG 2 settes på bakgrunn av dette

Vinduer / dører: Det ble ikke registrert noen punkterte vindusglass på befaringsdagen selv om dette kan til tider være

vanskelig å avdekke kun ved visuell kontroll. Det ble foretatt en enkel funksjonstest av tilfeldig valgte vinduer i

boligen. Det ble registrert noe slitte pakninger og trege vridere på de eldre vinduene/dører. Utskifting av disse

anbefales på sikt. Tilstandsgrad 2 er satt pga kort gjenværende brukstid på de eldre vinduer og dører.

Balkong / terrasse: Rekkverket er lavere enn dagens krav til rekkverkshøyde. I tillegg har enkelte sperrer større

spennvidde enn anbefalt. På bakgrunn av dette settes TG 2.

Takkonstruksjon: TG 2 settes på bakgrunn av alder på konstruksjon.

Taktekking og beslag: Det ble ikke avdekket vesentlige skader på tekkingen på befaringsdagen. Det anmerkes

mosegrodd tak, utover dette ble det ikke observert tegn til lekkasjer eller skader. TG 2 settes på grunn av alder da over

halvparten av forventet levetid er nådd.

Takrenner og nedløp: Takrenner og nedløp har passert normalt forventet levetid. Selv om de har passert normalt

forventet levetid kan de virke i flere år med godt vedlikehold. TG 2 settes pga alder.

Våtrom 2 Etasje - Totalvurdering av membran, tettesjikt og sluk: TG 2 er satt grunnet manglende dokumentasjon på

utført arbeid ved fuktsikringen, og må ikke forveksles med den tekniske tilstanden på badet.

Våtrom utleie del - Totalvurdering av membran, tettesjikt og sluk: TG 2 er satt grunnet manglende dokumentasjon

på utført arbeid ved fuktsikringen, og må ikke forveksles med den tekniske tilstanden på badet.

Trapp: Det mangler håndløper på ene siden av trappen, det er krav om at begge sider skal ha håndløper. Rekkverk ned i

åpning er målt til 90 cm, her er kravet 100 cm. TG 2 settes på bakgrunn av dette.

VVS: Rommet der varmtvannsberederen står har hull i vegger og skadede/manglene fliser. Ved en eventuell lekkasje

vil vann kunne trekke inn i vegger og spre seg til tilstøtende rom. På oppussingstidspunktet gjaldt krav om automatisk

vannstopper i rom uten sluk. Det er ikke montert vannstopper på kjøkkenet, noe som medfører økt risiko for

vannskade ved lekkasje. TG2 settes på bakgrunn av dette.

VVS utleie del: Ved tidspunkt for oppussing var det krav om automatisk vannstopper i forbindelse med

vanninstallasjoner i rom uten sluk. I dette tilfellet er det ikke montert automatisk vannstopper på kjøkken og derfor

gitt TG 2. Forholdet kan gi større risiko for vannskade ved en eventuell lekkasje.
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1 Bygningsdeler med TG 3 TG 3

Etasjeskiller/gulv på grunn: Det er målt et avvik på 32 mm over en lengde på 2 meter i gulvet. Avviket oppstår i

overgangen mellom eksisterende bolig og tilbygg, ettersom tilbygget er støpt høyere enn den eldre delen. Gulvet er

lagt gjennomgående mellom delene, noe som medfører en markant høydeforskjell. Avviket overstiger anbefalte

toleranser for gulv, og gulvet oppleves derfor skjevt. På bakgrunn av dette er TG3 satt.

Kostnadsestimat: Tiltak mellom 100.000 – 300.000

3 Bygningsdeler med TG IU TG IU

Våtrom 2 Etasje - Totalvurdering av fuktsøk:

Våtrom utleie del - Totalvurdering av fuktsøk:

Piper / ildsteder: Vurdering av peisen ligger utenfor takstmannens kompetanse. Tilstandsgrad er ikke satt. Da ingen

opplysninger foreligger om ildstedet anbefales det at fagmann foretar kontroll av peisen og av pipeløpet.

1 Dokumentasjon
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Ja

Kommentar:

Selger nevner at arbeid i boligen stort sett er utført som egeninnsats uten noen form for dokumentasjon.

Det er framlagt dokumentasjon på elektriker og rørlegger.

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

siste 5 årene?

Ja

Kommentar:

Selgers egenerklæring er lest gjennom av undertegnede takstmann. Ingen bemerkninger utover hva som er notert i rapporten.

Er selgers egenerklæring kontrollert?

07.09.2025

Når ble egenerklæringen signert?
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2 Lovlighet

3 Grunnmur / fundamenter TG 2

Her vurderes fundament, søyler og pilarer dersom det er tilgjengelig. Byggegrunn angis hvis kjent. Dersom grunnmur vurderes,

vurderer man om det er sprekker, riss, avskalling, skjevheter eller setninger. Grunnundersøkelser foretas ikke.

Normal tid før utbedring av betongvegg eller murt vegg av blokker er 20-60 år.
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Er dagens bruk av boligen i samsvar med byggegodkjente tegninger?

Nei

Kommentar:

Det er ikke fremlagt midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest for boligen til takstmannen. Dette betyr ikke nødvendigvis at

ferdigattest ikke foreligger, men den er ikke dokumentert overfor takstmannen for kontroll.

Er det fremlagt ferdigattest / midlertidig brukstillatelse?

Nei

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

helse, miljø og sikkerhet?

Støpt grunnmur

Type fundament/grunnmur:

Nei

Er det synlige sprekker/riss, skader eller skjevheter?

Kommentar:

Bygningsdelene har oppnådd en alder der det er påregnelig med hyppigere intervall for vedlikehold. TG 2 settes på bakgrunn av

alder.

Totalvurdering av grunnmur og fundament

Ja

Kommentar:

Det anbefales jevnlig kontroll av grunnmur.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales?

Levetid:
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4 Drenering TG 2

Her vurderes funksjon av drenering og utvendig fuktsikring. Undersøkelsen utføres som visuell kontroll av innvendig overflater,

samt utvendig over terrengnivå. I tillegg gjøres en vurdering av alder i henhold til normal funksjonstid. Kontroller fallforhold fra

grunnmur og annet som hindrer vannet i å renne bort fra boligen.

Normal tid før vedlikehold av drenssystem med drensledninger er 1-5 år.

Normal tid før utskifting av drenssystem med drensledninger er 20-60 år.
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Nei

Er det gjort arbeid på boligen etter originalt byggeår?

Nei

Er det synlig grunnmursplast og topplist?

Ja

Kommentar:

Det er målt fall vekk fra bolig

Er det terrengfall fra grunnmur?

Ja

Er takvann ledet bort fra bygning?

Kommentar:

Dreneringen ligger under bakkenivå uten tilgang til inspeksjon. Tilstandsgraden settes ut i fra etableringsåret. Det registreres

ingen svikt i drenering ved inspeksjon innvendig samt tilgjengelige steder utvendig. Tg 2 settes grunnet alder på drenering og

utvendig fuktsikring.

Totalvurdering av drenering

Nei

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales?

Levetid:
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5 Yttervegger / fasader TG 2

Her vurderes om utvendig kledning / fasader har skader. Det gjøres tilfeldige stikktagninger i treverk fra bakkenivå. Detaljer og

fagmessig utførelse er vurdert. Det vurderes også om tegn til svikt/skader i bærende konstruksjoner. Det gjøres tilfeldige

stikktagninger i treverk fra bakkenivå. Yttervegger er ikke isolasjonsvurdert da dette krever avansert teknologi.

Normalt intervall for maling av ytterkledning er 10-12 år. Normal levetid (utskifting) for panel fra 40 - 60 år.

Normal tid før reparasjon av bindingsverk av tre er 40-80 år.

Normal tid før utbedring av betongvegg eller murt vegg av blokker er 20-60 år.
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Ja

Kommentar:

Det er blitt oppgradert siden byggeår, ukjent når dette er gjort.

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelige byggeår?

Liggende trekledning, Murpuss

Fasade

Nei

Er det synlige sprekker / riss / skjevheter / setninger?

Ja

Kommentar:

Det er observert råte skade på vindskier.

Er det observert fuktskade / sopp / råte?

Nei

Musetetting?

Ja

Lufting av kledning?

Kommentar:

Eldre yttervegger kan erfaringsmessig ha skjulte skader, spesielt ved grunnmur og vinduer/dører samt andre overganger.

Det må påregnes noe vedlikehold/overflatebehandling.

Det anbefales å gå over og etablere musesperre der dette mangler.

Utskifting av enkeltbord må påregnes. I den forbindelse anbefales det en kontroll av bakenforliggende konstruksjon for

eventuelle følgeskader.

Det er for lite klaring mellom betong dekket og kledning, dette vil gjøre at det blir dårlig lufting bak kledning.

TG 2 settes på bakgrunn av dette

Totalvurdering av yttervegger

Levetid:
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Bilde
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6 Vinduer / dører TG 2

Her vurderes vinduer og ytterdører med hensyn til skader, lukkemekanismer, punkteringer og utvendige beslag. Kontrollere

vinduenes og dørenes plassering i veggen, og vurdere om detaljene er egnet til å sikre mot vanninntrengning i konstruksjonen.

Innvendige dører blir visuelt kontrollert og enkelt funksjonstestet. Det foretas stikkprøving av åpne/lukkemekanismer for

tilfeldig valgte vinduer. Det presiseres at det ikke nødvendigvis er alle vinduer og dører på en bolig som er tilgjengelig for

kontroll. Vinduer og dører vurderes også ut i fra alder.

Normal tid før utskifting av trevindu er 20-60 år.

Normal tid før vedlikehold av trevindu er 2-6 år.

Normal tid før kontroll og justering av vinduer, hengslede er 2-8 år.

Normal tid før utskifting av tredører og aluminiumsdører er 20-40 år.

Normal tid før kontroll og justering av tredører er 2-8 år.
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Trekarmsvinduer med 2-lags glass.

Generell beskrivelse av vinduer

Trekarmsdør. 2-lags glass.

Generell beskrivelse av dører

Ja

Kommentar:

Det er registrert datostemplinger fra: 1990, 1991, 2006, 2018 og 2024

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelige byggeår?

Nei

Ble det registrert punkterte glass?

Kommentar:

Det ble ikke registrert noen punkterte vindusglass på befaringsdagen selv om dette kan til tider være vanskelig å avdekke kun

ved visuell kontroll. Det ble foretatt en enkel funksjonstest av tilfeldig valgte vinduer i boligen. Det ble registrert noe slitte

pakninger og trege vridere på de eldre vinduene/dører. Utskifting av disse anbefales på sikt.

Tilstandsgrad 2 er satt pga kort gjenværende brukstid på de eldre vinduer og dører.

Totalvurdering av vinduer / dører

Ja

Kommentar:

Det anbefales smøring og justering av vinduer og dører.

Det anbefales bytte av enkelte vinduer.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales?

Levetid:
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7 Balkong / terrasse TG 2

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

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

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

Normalt intervall for overflatebehandling av verandaer/terrasser i tre er 5-9 år.

Gjennomsnittlig levealder impregnert materialer er 20-30 år.
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Etablert terrasse

Type:

Ja

Kommentar:

De ytterste sperrene har større spennvidde enn anbefalt. Dimensjonen 36 × 148 mm har en maksimal anbefalt spennvidde på ca.

2,25 m ved senteravstand (c/c) 600 mm. Dette medfører ingen umiddelbar sikkerhetsrisiko, men terrassen kan over tid oppleves

noe 'gyngete'.

Er det synlige tegn til feilkonstruksjon?

Ja

Er det etablert rekkverk?

Nei

Kommentar:

Rekkverket er målt til 90 cm, mens gjeldende krav er minimum 100 cm

Er rekkverkshøyden forskriftsmessig?

Ja

Er balkongen/terrassen/plattinger tekket?

Ja

Er det krav til fall/avrenning?

Kommentar:

Rekkverket er lavere enn dagens krav til rekkverkshøyde. I tillegg har enkelte sperrer større spennvidde enn anbefalt. På

bakgrunn av dette settes TG 2.

Totalvurdering av balkong / terrasse

Ja

Kommentar:

Det anbefales etablert rekkverk på minimum 1m over dekket.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales?

Levetid:

16/37
60



8 Takkonstruksjon TG 2

Her gjøres en utvendig visuell kontroll med hensyn til synlige råteskader, og svai / svanker som kan tyde på svekkelser. Sjekken av

takkonstruksjonen er sett i sammenheng med observasjoner fra loft der hvor dette er tilgjengelig.
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Bilde

Saltak

Takkonstruksjon:

Utvendig bakkenivå

Inspisert fra:

Nei

Er det synlige tegn til skader som nedbøyning/skjevheter, på synlige deler av takkonstruksjonen?

Kommentar:

TG 2 settes på bakgrunn av alder på konstruksjon.

Totalvurdering av takkonstruksjon

Bilder
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9 Taktekking og beslag TG 2

Her gjøres en utvendig kontroll av taktekking med hensyn til materialvalg, innfesting og overganger. Gjennomføringer i

taktekkingen kontrolleres fra innsiden der dette er mulig. Tilstand på vindskier kontrolleres i forhold til materialvalg, skader og

råte. Er det etablert fastmonterte stigetrinn? Er det heldekkende beslag på pipegjennomføringen? Der det er tilgang til loft

gjøres en innvendig inspeksjon med hensyn til lekkasjer. Der taktekking ikke er tilgjengelig for visuell kontroll kan TG angis på

bakgrunn av alder og materialvalg. Vurderingen baseres fra bakkenivå med mindre det er sikkerhetsmessig forsvarlig å

kontrollere på taket.

Normal tid før omlegging av skifer er 50-80 år.

Normal tid før omlegging asfalttakbelegg er 15-35 år.

Forventet levetid på vindski/vannbord i tre 15-25 år.
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Ja

Kommentar:

Det er ukjent for takstmann når det er blitt utført arbeid på bolig.

Er det gjennomført arbeid etter opprinnelige byggeår?

Utvendig bakkenivå

Inspisert fra:

Skiferstein , Asfaltpapp

Taktekking:

Nei

Er det synlige avvik på beslag/inndekning rundt pipe og andre takgjennomføringer?

Ja

Er det registrert skader på vindskier eller andre takutstikk?

Kommentar:

Det ble ikke avdekket vesentlige skader på tekkingen på befaringsdagen.

Det anmerkes mosegrodd tak, utover dette ble det ikke observert tegn til lekkasjer eller skader. TG 2 settes på grunn av alder da

over halvparten av forventet levetid er nådd.

Totalvurdering av taktekking og beslag

Levetid:
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10 Takrenner og nedløp TG 2

Her vurderes om det er synlig rustdannelser, mekanisk skade e.l. Alder og materialvalg vurderes i henhold til normal

funksjonstid. TG angis på bakgrunn av den faktiske tilstanden. Avløp for overvann omfattes ikke av undersøkelsen, da dette

ligger under bakkenivå. Innvendige nedløp på flate tak vurderes ikke da dette normalt er skjult i vegg/sjakt e.l.

Gjennomsnittlig levealder: Plastrenner: 10 - 15 år.
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Bilde

Plast

Type renner/nedløp:

Kommentar:

Takrenner og nedløp har passert normalt forventet levetid. Selv om de har passert normalt forventet levetid kan de virke i flere

år med godt vedlikehold. TG 2 settes pga alder.

Totalvurdering av renner og nedløp

Nei

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales?

Levetid:
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11 Våtrom 2 Etasje

Antatt normal levetid for fliser m/tettesjikt på mur/ betong 20-40 år.

Antatt normal levetid for fliser m/tettesjikt på lettvegger 10-20 år.
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Flis på gulv og vegg, malt platehimling.

Beskrivelse av våtrommets overflater

Ja

Kommentar:

Selger opplyser om at badet er oppgradert i 2021 som egen innsats. Rørlegger og elektriker jobbene har kunden dokumentasjon

på.

Er det utført arbeider på våtrom etter byggeår?

Ja

Kommentar:

Det foreligger dokumentasjon på rørlegger og elektriker.

Har selger dokumentasjon på arbeidet som er utført?

Overflater

Her vurderes overflater og eventuelle riss, sprekker i fuger, bom i fliser, samt spor etter zoologiske eller biologiske skadegjørere.

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

Nei

Er det skader eller andre avvik på overflater?

Ja

Kommentar:

Det er ikke mulig å måle lokalfall rundt sluket grunnet plassering av badekar.

Ytterligere undersøkelser anbefales.

Fra dørterskel til badekaret er det målt 20mm fall, det er trolig 25mm fall ved sluk.

Er det fall til sluk?

Kommentar:

Ingen skader eller avvik utover normal bruksslitasje avdekket på overflatene.

Totalvurdering av overflater

TG 1

Levetid:
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Antatt normal levetid for plastsluk 30-50 år.

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

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

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

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

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

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

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

Nei

Kommentar:

Grunnet plassering av badekar er det ikke mulig å foreta undersøkelse av sluket i dusjsonen. Utførelse vedrørende

tettedetaljer/tilstand er ukjent. Ytterligere

undersøkelser anbefales.

Er sluk tilgjengelig for inspeksjon?

Nei

Kommentar:

Ikke mulig og kontrollere dette.

Er det synlig mansjett/ våtrombelegg under klemring i sluk?

Kommentar:

TG 2 er satt grunnet manglende dokumentasjon på utført arbeid ved fuktsikringen, og må ikke forveksles med den tekniske

tilstanden på badet.

Totalvurdering av membran, tettesjikt og sluk

TG 2

Levetid:

Sanitært utstyr og ventilasjon

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

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

skjolder og merker etter avdrypp.

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

Tilstand på sanitært utstyr (skader, vanntrykk, avrenning)

Ja

Kommentar:

Det er etablert mekanisk avtrekk via bryter på vegg.

Det er etablert tilluft via luftespalte mellom dørblad og dørterskel.

Er det etablert avtrekk og lufttilførsel?

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

Sanitærutstyr:
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Forventet levetid på rørinstallasjon er 30-50 år.
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Kommentar:

Ingen skader observeres på innredningen eller sanitærutstyret. Toalettet er stabilt festet og spylefunksjonen fungerer normalt.

Normalt vanntrykk og avløp fra vask og i dusj. Det anbefales jevnlig rensing av vannlås for og unngå tetting.

Totalvurdering av sanitært utstyr og ventilasjon

TG 1

Levetid:

Nei

Kommentar:

Hulltaking er ikke utført da våtrommet er under 5 år gammelt og det er ingen synlige symptomer på fuktskader.

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

Fuktsøk

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

Fuktsøk utføres normalt ikke inne på våtrom med flisbelagte overflater, men i tilstøtende konstruksjon. Visuell kontroll av

overflatene utføres for å se etter tegn til svikt/fuktskader.

Totalvurdering av fuktsøk

TG IU

Nei

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales?
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12 Våtrom utleie del

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

Antatt normal levetid for fliser m/tettesjikt på mur/ betong 20-40 år.
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Flis på gulv og vegg, malt slett himling.

Beskrivelse av våtrommets overflater

Ja

Kommentar:

Selger opplyser om at badet er oppgradert i 2021 som egen innsats. Rørlegger og elektriker jobbene har kunden dokumentasjon

på.

Er det utført arbeider på våtrom etter byggeår?

Ja

Kommentar:

Det foreligger dokumentasjon på rørlegger og elektriker.

Har selger dokumentasjon på arbeidet som er utført?

Overflater

Her vurderes overflater og eventuelle riss, sprekker i fuger, bom i fliser, samt spor etter zoologiske eller biologiske skadegjørere.

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

Ja

Kommentar:

Det ble bemerket noen mindre hakk/skader i flis

Er det skader eller andre avvik på overflater?

Ja

Kommentar:

Det er utført med laser en kontroll av våtrommets fall mot sluk. Det er målt fra topp overflate ved dørterskel til topp overflate

ved sluk. Det er registrert bra med fall, og over 2,5cm totalt.

Er det fall til sluk?

Kommentar:

Ingen skader eller avvik utover normal bruksslitasje avdekket på overflatene.

Totalvurdering av overflater

TG 1

Levetid:
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Antatt normal levetid for plastsluk 30-50 år.

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

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

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

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

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

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

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

Ja

Kommentar:

Det er etablert plastsluk i dusjsonen.

Er sluk tilgjengelig for inspeksjon?

Ja

Kommentar:

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

Er det synlig mansjett/ våtrombelegg under klemring i sluk?

Kommentar:

TG 2 er satt grunnet manglende dokumentasjon på utført arbeid ved fuktsikringen, og må ikke forveksles med den tekniske

tilstanden på badet.

Totalvurdering av membran, tettesjikt og sluk

TG 2

Levetid:

Sanitært utstyr og ventilasjon

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

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

skjolder og merker etter avdrypp.

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

Tilstand på sanitært utstyr (skader, vanntrykk, avrenning)

Ja

Kommentar:

Det er etablert mekanisk avtrekk via bryter på vegg.

Det er etablert tilluft via luftespalte mellom dørblad og dørterskel.

Er det etablert avtrekk og lufttilførsel?

Dusjvegger av glass og dusjgarnityr på vegg, Vegghengt toalett, Opplegg for vaskemaskin (Kran og avløp), Innredning med

servant

Sanitærutstyr:
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Forventet levetid på rørinstallasjon er 30-50 år.
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Kommentar:

Ingen skader observeres på innredningen eller sanitærutstyret. Toalettet er stabilt festet og spylefunksjonen fungerer normalt.

Totalvurdering av sanitært utstyr og ventilasjon

TG 1

Bilde

Levetid:

Nei

Kommentar:

Hulltaking er ikke utført da våtrommet er under 5 år gammelt og det er ingen synlige symptomer på fuktskader.

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

Fuktsøk

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

Fuktsøk utføres normalt ikke inne på våtrom med flisbelagte overflater, men i tilstøtende konstruksjon. Visuell kontroll av

overflatene utføres for å se etter tegn til svikt/fuktskader.

Totalvurdering av fuktsøk

TG IU

Nei

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales?
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13 Piper / ildsteder TG IU

Her undersøkes synlige skader på pipe. Kontroll av avstand og tilgjengelighetskrav for skorstein, samt feieluke. Tetthet og

funksjon kontrolleres ikke. Skorsteiner over tak skal inspiseres når den bygningssakkyndige mener det er sikkerhetsmessig

forsvarlig. Se etter avskalling, vurdere fuger og beslag, stabilitet og om høyden er forskriftsmessig. Hvis skorsteinen må

inspiseres fra takfot, luke eller bakkeplan, gjøres det en skjønnsmessig vurdering av forholdene.

Gjennomsnittlig levealder for piper 20-60 år.
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Tegl

Type pipe:

Nei

Er det fremlagt rapport fra brann/feiervesen?

Nei

Er det påvist avvik som ikke er lukket/utbedret?

Kommentar:

Vurdering av peisen ligger utenfor takstmannens kompetanse. Tilstandsgrad er ikke satt. Da ingen opplysninger foreligger om

ildstedet anbefales det at fagmann foretar kontroll av peisen og av pipeløpet.

Totalvurdering av piper/ildsteder

Levetid:
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14 Etasjeskiller/gulv på grunn TG 3

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

med mindre dette er beskrevet.

Normalt intervall for utbedring/reparasjoner av etasjeskiller i trebjelkelag 40 - 80 år.
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Tre/bjelkelag

Type:

Ja

Kommentar:

Det er målt avvik på 32mm på en avstand på 2 meter

Er det observert eller målt skjevheter, svanker eller svikt?

Kommentar:

Det er målt et avvik på 32 mm over en lengde på 2 meter i gulvet. Avviket oppstår i overgangen mellom eksisterende bolig og

tilbygg, ettersom tilbygget er støpt høyere enn den eldre delen. Gulvet er lagt gjennomgående mellom delene, noe som

medfører en markant høydeforskjell. Avviket overstiger anbefalte toleranser for gulv, og gulvet oppleves derfor skjevt. På

bakgrunn av dette er TG3 satt.

Kostnadsestimat:

Tiltak mellom 100.000 – 300.000

Totalvurdering av etasjeskille

Ja

Kommentar:

Anbefaler og rette opp i gulv.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales?

Levetid:
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15 Trapp TG 2

Trapper kontrolleres i forhold til skader, slitasje, lysåpning, trinn, rekkverk og barnesikring vurderes i henhold til gjeldende

lovverk.

Normalt intervall for maling/lakkering av innvendig trapp er 5-9 år.

Normal forventet levetid på trapp i tre 15-30 år.
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Nei

Kommentar:

Åpen utførelse med manglende håndløper på ene siden.

Er det tilstrekkelig høyde på rekkverk og generell sikring av trapp (mellom trinn og lysåpning i rekkverk)?

Kommentar:

Det mangler håndløper på ene siden av trappen, det er krav om at begge sider skal ha håndløper. Rekkverk ned i åpning er målt

til 90 cm, her er kravet 100 cm. TG 2 settes på bakgrunn av dette.

Totalvurdering av trapp

Ja

Kommentar:

Det anbefales å etablere fastmontert håndløper på vegg og etablere rekkverk på 100 cm.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales?

Levetid:

Bilde
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16 Kjøkken TG 1

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

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

Kjøkkeninnredningen vurderes med hensyn til riss, sprekker og alder.

Forventet levetid på oppvaskmaskin er 10-15 år.

Normal levetid på kjøkkeninnredning 20-60 år.

Antatt normal levetid på blandeventil 10-25 år.
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Nei

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

Ja

Kommentar:

Det er etablert mekanisk avtrekk i egen kanal gjennom yttervegg.

Fungerer avtrekk over stekesone?

Kjøkkeninnredning fra Epoq med profilerte fronter. Laminat benkeplate med nedfelt vask.

Integrerte hvitevarer:

- platetopp

- Stekeovn

- Oppvaskmaskin

Kjøkken fremstår i normalt god stand. Ikke avdekket nevneverdige avvik. Ovennevnte vurderingspunkter er kontrollert og ligger

til grunn for helhetsvurderingen. Fuktsøk i område ved oppvaskbenk og oppvaskmaskin indikerte ikke unormal fukt. Kjøkkenet er

godt vedlikeholdt og fremstår i god stand med normal bruksslitasje.

Ingen avvik registreres.

Generell beskrivelse av innredning

Oppvaskmaskin, Platetopp, Stekeovn, Ventilator

Integrerte hvitevarer:

Ja

Kommentar:

Det er kun etablert komfyrvakt over stekesonen. Det anbefales etablert lekkasjevakt under skrog med vanninnstallasjoner.

Er det etablert komfyrvakt / automatisk vannstopper?

Kommentar:

Innredningen har den slitasje som kan forventes på bakgrunn av alder. Ingen lekkasjer avdekket på synlige rørføringer.

Hvitevarer ble ikke funksjonstestet.

Totalvurdering av kjøkken

Levetid:

29/37
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17 Kjøkken utleie del TG 1

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

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

Kjøkkeninnredningen vurderes med hensyn til riss, sprekker og alder.

Antatt normal levetid på blandeventil 10-25 år.

Forventet levetid på oppvaskmaskin er 10-15 år.

Normal levetid på kjøkkeninnredning 20-60 år.

Forventet levetid på varmtvannsbereder er 25 år.
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Nei

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

Ja

Kommentar:

Det er etablert mekanisk avtrekk i egen kanal gjennom yttervegg.

Fungerer avtrekk over stekesone?

Kjøkkeninnredning fra IKEA med profilerte fronter. Laminat benkeplate med nedfelt vask.

Integrerte hvitevarer:

- platetopp

- Stekeovn

- Oppvaskmaskin

Kjøkken fremstår i normalt god stand. Ikke avdekket nevneverdige avvik. Ovennevnte vurderingspunkter er kontrollert og ligger

til grunn for helhetsvurderingen. Fuktsøk i område ved oppvaskbenk og oppvaskmaskin indikerte ikke unormal fukt. Kjøkkenet er

godt vedlikeholdt og fremstår i god stand med normal bruksslitasje.

Ingen avvik registreres.

Generell beskrivelse av innredning

Oppvaskmaskin, Platetopp, Stekeovn

Integrerte hvitevarer:

Ja

Kommentar:

Det er kun etablert komfyrvakt over stekesonen. Det anbefales etablert lekkasjevakt under skrog med vanninnstallasjoner.

Er det etablert komfyrvakt / automatisk vannstopper?

Kommentar:

Hvitevarer ble ikke funksjonstestet.

Innredningen har den slitasje som kan forventes på bakgrunn av alder. Ingen lekkasjer avdekket på synlige rørføringer.

Totalvurdering av kjøkken

Levetid:
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18 VVS TG 2

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

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

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

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

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

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

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

Forventet levetid på varmtvannsbereder er 25 år.
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Ja

Er det utført arbeider på vann eller avløpsledninger etter byggeår?

Ja

Er vanntrykk tilfredsstillende ved prøving av to tappesteder samtidig?

Vedovn

Varmepumpe

Varmekabler og varmefolie

Hvordan type oppvarming har boligen?

Naturlig ventilasjon

Ventilasjon:

Ja

Gjennomstrømning av tilluft

Ja

Kommentar:

Berederen er datert (ukjent, men nyere) og rommer 282 liter.

Er varmtvannsberederen kontrollert?

Kommentar:

Rommet der varmtvannsberederen står har hull i vegger og skadede/manglene fliser. Ved en eventuell lekkasje vil vann kunne

trekke inn i vegger og spre seg til tilstøtende rom.

På oppussingstidspunktet gjaldt krav om automatisk vannstopper i rom uten sluk. Det er ikke montert vannstopper på kjøkkenet,

noe som medfører økt risiko for vannskade ved lekkasje. TG2 settes på bakgrunn av dette.

Totalvurdering av VVS

Ja

Kommentar:

Det anbefales og fikse hull i vegger og fliser på rommet.

Anbefales og montere lekasjevakt/waterguard på kjøkken.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales?

Levetid:

31/37
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Bilde
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19 VVS utleie del TG 2

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

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

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

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

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

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

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

Forventet levetid på varmtvannsbereder er 25 år.

Forventet levetid på rørinstallasjon er 30-50 år.
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Ja

Kommentar:

Anlegg ble oppgradert i 2021 av firma.

Er det utført arbeider på vann eller avløpsledninger etter byggeår?

Ja

Er vanntrykk tilfredsstillende ved prøving av to tappesteder samtidig?

Elektrisk via varmekabler og varmefolie.

Hvordan type oppvarming har boligen?

Naturlig ventilasjon

Ventilasjon:

Nei

Gjennomstrømning av tilluft

Ja

Kommentar:

Berederen er datert (ukjent, men nyere) og rommer 190 liter.

Er varmtvannsberederen kontrollert?

Kommentar:

Ved tidspunkt for oppussing var det krav om automatisk vannstopper i forbindelse med vanninstallasjoner i rom uten sluk. I

dette tilfellet er det ikke montert automatisk vannstopper på kjøkken og derfor gitt TG 2. Forholdet kan gi større risiko for

vannskade ved en eventuell lekkasje.

Totalvurdering av VVS

Ja

Kommentar:

Anbefales og montere lekasjevakt/waterguard på kjøkken.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales?

Levetid:
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20 Elektrisk anlegg og samsvarserklæringer TG 1

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

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

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

langt dette er mulig uten å fjerne kapslinger.
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Automatsikring

Type sikringer:

Sikringsskapet er etablert på vaskerom.

Hvor er sikringsskapet lokalisert?

Ja

Kommentar:

Sikringsskapet ble oppgradert i 2021 av firma.

Er det gjort arbeid på boligen etter originalt byggeår?

Ja

Kommentar:

Samsvarærklæring er framvist til takstmann

Foreligger det samsvarserklæring?

Ja

Er det kursfortegnelse i skapet?

Nei

Ble det funnet synlige avvik?

Nei

Spørsmål til selger: Løses sikringene ofte ut?

Nei

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

Varmtvannstanken er produsert etter 2014 og er fast tilkoblet uten bruk av stikkontakt.

Hvordan er bereder tilkoblet strøm?

Ja

Kommentar:

Det bemerkes at det kun er utført forenklet vurdering av det elektriske anlegget, i henhold til Forskrift til avhendingslova, da

takstmann ikke har nødvendig kompetanse for å kunne foreta tilstrekkelig vurdering av det elektriske anlegget. Anlegget er av

eldre dato/har avvik, og det må derfor påregnes at det er behov for utbedring og vedlikehold av det elektriske anlegget. Det

anbefales derfor på generelt grunnlag at anlegget kontrolleres av en el-takstmann.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales?

34/37
78



K
R

O
H

N
EG

Å
R

D
EN

 2
2 

- 4
60

1/
27

/1
/3

3/
0/

0

Kommentar:

Anlegget er av nyere dato og innehar dokumentasjon for utførelse. Det er under befaringen ikke påvist avvik basert på

undersøkelsesnivået i Forskrift til avhendingslova. Det bemerkes at det kun er utført forenklet vurdering av det elektriske

anlegget, i henhold til Forskrift til avhendingslova, da takstmann ikke har nødvendig kompetanse for å kunne foreta tilstrekkelig

vurdering av det elektriske anlegget. Det anbefales derfor på generelt grunnlag at anlegget kontrolleres av en el-takstmann.

Totalvurdering av elektrisk anlegg
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21 Elektrisk anlegg og samsvarserklæringer utleie

del
TG

1
Hvis det er mer enn fem år siden boligen sist hadde tilsyn, skal den bygningssakkyndige foreta en forenklet vurdering av det

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

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

langt dette er mulig uten å fjerne kapslinger.
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Automatsikring

Type sikringer:

Sikringsskapet er etablert i gangen.

Hvor er sikringsskapet lokalisert?

Ja

Kommentar:

Sikringskap ble oppgradert i 2021 av firma.

Er det gjort arbeid på boligen etter originalt byggeår?

Ja

Kommentar:

Samsvarserklæring er framvist til takstmann.

Foreligger det samsvarserklæring?

Ja

Er det kursfortegnelse i skapet?

Nei

Ble det funnet synlige avvik?

Nei

Spørsmål til selger: Løses sikringene ofte ut?

Nei

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

Varmtvannstanken er produsert etter 2014 og er fast tilkoblet uten bruk av stikkontakt.

Hvordan er bereder tilkoblet strøm?

Ja

Kommentar:

Det bemerkes at det kun er utført forenklet vurdering av det elektriske anlegget, i henhold til Forskrift til avhendingslova, da

takstmann ikke har nødvendig kompetanse for å kunne foreta tilstrekkelig vurdering av det elektriske anlegget. Anlegget er av

eldre dato/har avvik, og det må derfor påregnes at det er behov for utbedring og vedlikehold av det elektriske anlegget. Det

anbefales derfor på generelt grunnlag at anlegget kontrolleres av en el-takstmann.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales?
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22 Brannslukkere og røykvarslere

23 Innvendige overflater TG 1
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Kommentar:

Anlegget er av nyere dato og innehar dokumentasjon for utførelse. Det er under befaringen ikke påvist avvik basert på

undersøkelsesnivået i Forskrift til avhendingslova. Det bemerkes at det kun er utført forenklet vurdering av det elektriske

anlegget, i henhold til Forskrift til avhendingslova, da takstmann ikke har nødvendig kompetanse for å kunne foreta tilstrekkelig

vurdering av det elektriske anlegget. Det anbefales derfor på generelt grunnlag at anlegget kontrolleres av en el-takstmann.

Totalvurdering av elektrisk anlegg

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

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

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

Det er observert skumapparat i bolig

Er det brannslukkere i boligen?

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

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

Det er observert røykvarsler i bolig.

Er det etablert røykvarslere?

Bolig er belagt med laminat og flis

Overflater gulv

Boligen har malte slette overflater, panel og takplater.

Overflater vegg / himling

Kommentar:

Det er noe merker og bruksslitasje. TG 1 er gitt etter en helhetsvurdering.

Totalvurdering av overflater

37/37
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ENERGIATTEST
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Høy andel Lav andel

Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

A

B

C

D

E

F

G

D

Adresse Krohnegården 22

Postnummer 5146

Sted FYLLINGSDALEN

Kommunenavn Bergen

Gårdsnummer 27

Bruksnummer 33

Seksjonsnummer 1

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 139209397

Bruksenhetsnummer H0101

Merkenummer Energiattest-2025-166345

Dato 09.09.2025

Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket består av en energikarakter og en opp-
varmingskarakter, se i figuren. Energimerket
symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-
karakter, og bokstaven viser energikarakter.

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.
Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom-
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren.
A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

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

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.
Grønn farge betyr lav andel el, olje og gass,
mens rød farge betyr høy andel el, olje og gass.
Oppvarmingskarakteren skal stimulere til økt bruk
av varmepumper, solenergi, biobrensel og fjernvarme.

Om bakgrunnen for beregningene, se
www.enova.no/energimerking.

Målt energibruk

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.
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Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet
Energibehovet påvirkes av hvordan man benytter boligen,
og kan forklare avvik mellom beregnet og målt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet
reduseres. Energibehovet kan også bli lavere enn normalt
dersom:

- deler av boligen ikke er i bruk,
- færre personer enn det som regnes som normalt
  bruker boligen, eller
- den ikke brukes hele året.

Gode energivaner
Ved å følge enkle tips kan du redusere ditt energibehov,
men dette vil ikke påvirke boligens energimerke.

Tips 1: Følg med på energibruken i boligen
Tips 2: Luft kort og effektivt
Tips 3: Redusér innetemperaturen
Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
på boligen.

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen,
anbefales følgende energieffektiviserende tiltak. Dette
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke.

Noen av tiltakene kan i tillegg være svært lønnsomme.
Tiltakene bør spesielt vurderes ved modernisering av
bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)
- Vask med fulle maskiner
- Temperatur- og tidsstyring av panelovner

- Redusér innetemperaturen
- Randsoneisolering av etasjeskillere

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslått ut fra de
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bør
derfor kontaktes for å vurdere tiltakene nærmere.
Eventuell gjennomføring av tiltak må skje i samsvar

med gjeldende lovverk, og det må tas hensyn til krav
til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
andre byggskader.
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Planinformasjon for gnr/bnr 27/33/0/0 
Utlistet 01. september 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

259009390 Grunneiendom 0 Ja 2 186,4 m² Usikker Hjelpel inje vegkant 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

5890000 30 LAKSEVÅG/FYLLINGSDALEN. BOLIGFELT XIII, VESTBO 3 - Endel ig vedtatt arealplan 29.04.1985 98,7 %

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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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.

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 1001 - Bebyggelse og anlegg Øvrig byggesone ØB 94,0 %
65270000 1 - Nåværende 5100 - LNF LNF LNF 6,0 %

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

65270000 KpAngittHensynSone H530_3 Byfjel lsgrense - vest 6,0 %

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

65270000 KpAngittHensynSone H570_4 Historiske vei far 1,5 %

Hensynssoner Faresone i kommuneplanen
PlanID Hensynssonetype Hensynssonenavn Beskrivele Dekningsgrad

65270000 KpFareSone H310_1 Aktsomhetsområder for steinsprang, jord- og flomskred og snøskred 10,5 %

Hensynssoner Gul støy i kommuneplanen
PlanID Hensynssonetype Hensynssonenavn Beskrivele Dekningsgrad

65270000 KpStøySone H220_3 Vei  støy - gul  sone 25,9 %
65270000 KpStøySone H220_6 Bergen skytterlag - gul  sone < 0,1 % (0,3 m²)

Temakart blågrønne strukturer

Temakart sammenhengende blågrønne strukturer

Planer i nærheten av eiendommen
PlanID Plantype Plannavn Planstatus Saksnr

71740000 20 Kommuneplanens arealdel  KPA 2027 1 202417461
5890004 31 LAKSEVÅG. GNR 27 BNR 5, 110 OG 111, BOLIGFELT XIII 3 200312879
11510100 30 FYLLINGSDALEN. GNR 25 OG 27 BNR 4, 6 OG 25 3 -
11510000 30 FYLLINGSDALEN/LAKSEVÅG. GNR 27 BNR 5 OG 6, GNR 25 BNR 4 OG 174, BOLIGFELT XIII 3 -
11515001 31 FYLLINGSDALEN. GNR 25 BNR 14, BOLIGFELT 13 3 199614465
11515000 31 FYLLINGSDALEN. GNR 25 BNR 14, BOLIGFELT XIII, PLAN FOR UTBYGGING 3 190430988

Godkjente tiltak i nærheten av eiendommen
Eiendom Bygningsnr Endring Bygningstype Status Dato Saksnr

25/87 139205014 - Garas jeuthus  anneks  ti l  bol ig Bygning godkjent for riving/brenning 17.09.2010 -
27/42 139209486-2 Ti lbygg Enebol ig Igangsettingsti l latelse 30.04.2025 202511011
27/42 139209486-1 Ombygging Enebol ig Igangsettingsti l latelse 26.09.2024 202416237

Andre opplysninger

Hele eller deler av eiendommen antas å være berørt av støy fra veitrafikk og bruk av skytebane over grenseverdier giJ av statlige myndigheter
og i kommuneplanens bestemmelser. Antakelsen er basert på overordnede støyberegninger. DeJe 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 01. september 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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PlanID: 
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PlanID: 
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PlanID: 
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PlanID: 
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PlanID: 
11510000

Reguleringsplan på grunnen - oversikt
Byrådsavdeling for klima, miljø og byutvikling
Plan- og bygningsetaten

1:1000
Dato: 01.09.2025
Målestokk:

¯
Gnr/Bnr/Fnr: 27/33/0/0
Adresse: Krohnegården 22

Dette kartet gir en oversikt over planområdene til de reguleringsplanene som berører eiendommen på grunnen. Mer
detaljert informasjon om den enkelte plan finner du på de neste sidene i denne rapporten. Kartene viser status ved
produksjonsdato. For fullstendig, og oppdatert, oversikt over gjeldene plansituasjon søk på eiendommen
i vårt planregister https://www.arealplaner.no/bergen4601
Følgende reguleringsplaner på grunnen berører eiendommen: 
5890000

EiendomsmarkeringOBS! En eller flere reguleringsendringer berører planen. Se planrapport for utfyllende informasjon
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Reguleringsplan på grunnen
Byrådsavdeling for klima, miljø og byutvikling
Plan- og bygningsetaten

1:1000
Dato: 01.09.2025
Målestokk:

¯
Gnr/Bnr/Fnr: 27/33/0/0
Adresse: Krohnegården 22

Arealplan-ID: 5890000

OBS! En eller flere reguleringsendringer berører planen. Se planrapport for utfyllende informasjon
EiendomsmarkeringFor fullstendig oversikt over gjeldende plansituasjon, se https://www.arealplaner.no/bergen4601
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¯Kommuneplanens arealdel
Byrådsavdeling for klima, miljø og byutvikling
Plan- og bygningsetaten

1:1000
Dato: 01.09.2025
Målestokk: Gnr/Bnr/Fnr: 27/33/0/0

Adresse: Krohnegården 22
Arealplan-ID: 65270000

Eiendomsmarkering (1)For fullstendig oversikt over gjeldende plansituasjon, se https://www.arealplaner.no/bergen4601
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Tegnforklaring for kommuneplan
Arealformålgrense
Angitthensyn friluftsliv
Angitthensyn kulturmiljø
Faresone
Støysone gul
Støysone rød

KPA2018 Arealformål
Øvrig byggesone
Idrettsanlegg
Grønnstruktur
LNF
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Basiskart
Byrådsavdeling for klima, miljø og byutvikling
Plan- og bygningsetaten

1:500Målestokk v/A4: 
Dato: 01.09.2025

±
Adresse: Krohnegården 22, 5146 FYLLINGSDALEN
Gnr/Bnr/Fnr/Snr: 27/33/0/1
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VEDTEKTER 

FOR SAMEIET KROHNEGÅRDEN 22 
 
     

Vedtatt 
den 16.9.2025 

i medhold av lov om eierseksjoner 
16. juni 2017 nr. 65 

 
 
 

1.  NAVN OG OPPRETTELSE 
 
Sameiets navn er Sameiet Krohnegården 22, og har gårdsnummer 27 og 
bruksnummer 33 i Bergen kommune. Sameiet ble opprettet ved 
seksjoneringsbegjæring tinglyst 15.03.1994. 

 
Sameiet består av to boligseksjoner.  
Sameiebrøk seksjon 1: 6/10 og seksjon 2: 4/10. For hovedbygningen er fordelingen 
mellom seksjonene 50/50. 
 

 
2.  DISPOSISJONSRETTEN OVER SEKSJONENE 

 
2.1. Bebyggelsen og tomten 

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

 
Tomten og alle deler av bebyggelsen som ikke etter seksjoneringen omfattes av 
bruksenhetene, er fellesarealer. 

 

2.2. Seksjonseierens rettslige disposisjonsrett 
 Seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon med de begrensningene som følger 

av sameieforholdet, eierseksjonsloven og disse vedtektene. Seksjonseieren kan fritt 
selge, pantsette og leie ut sin egen seksjon. Seksjonseieren kan også påhefte 
seksjonen servitutter, forkjøpsretter eller andre løsningsretter og foreta andre 
rettslige disposisjoner over seksjonen. 

 
Den andre seksjonseieren skal underrettes om alle overdragelser og leieforhold. 
 
Kortidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 90 døgn årlig er ikke tillatt. Med 
kortidsutleie menes utleie i inntil 30 døgn sammenhengende.  
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2.3. Seksjonseierens rett til å bruke bruksenheten og fellesareal 
 Seksjonseieren har enerett til å bruke sin bruksenhet. Seksjonseieren har også rett til 
å bruke fellesarealene til det de er beregnet til eller vanligvis brukes til, og til annet 
som er i samsvar med tiden og forholdene.  
 
Fellesarealene må ikke brukes slik at den andre seksjonen hindres i å bruke dem. 
Sameiet har fastsatt særskilte regler om bruken av fellesarealene. 
 
Seksjon 1 og 2 har enerett til hver sin del av hagen på østsiden av boligen. Se vedlagt 
kartskisse.  
Seksjon 1 har enerett til å bruke hagen på sørsiden av innkjørsel, området med 
belegningsstein og carport.  
Seksjon 2 har enerett til å bruke hagen på nordsiden av innkjørsel, området med 
belegningsstein og garasje.  
 
Seksjon 1 og 2 har enerett til å bruke hver sin oppmålte parkeringsplass på fellesareal 
foran boligen. Bruksretten for parkeringsplassene merkes med jordskifterettens 
grensemerker. Se vedlagt kartskisse.  
 
Eneretten gjelder i inntil tretti år.  
 
Hver seksjon vedlikeholder sin del og tar kostnaden knyttet til sin enerett til bruk.  
 
En seksjonseier som disponerer egen parkeringsplass på sameiets eiendom, har med 
styrets samtykke rett til å sette opp ladepunkt for elbil og ladbar hybridbil i 
tilknytning til parkeringsplassen. Samtykke kan bare nektes om det foreligger saklig 
grunn til det. 

 
Ved snømåking av felles areal som innkjørsel og snuplass, skal man fordele snøen til 
egen side, så langt det er mulig.  

 
Bruksenheten kan bare brukes i samsvar med formålet. En endring av bruksformålet 
krever reseksjonering. 

 
 Stoppekran og hovedstrømskap er plassert i seksjon 2. Eier av seksjon 1, eller dennes 

representant, skal sikres tilgang til disse ved behov. 
 
2.4. Dyrehold 

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

3. FELLESKOSTNADER 
 

 Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, er 
felleskostnader. Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter 
sameiebrøken. Dersom særlige grunner taler for det, kan kostnadene fordeles etter 
nytten for den enkelte bruksenhet eller etter forbruk. 
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Vedlikeholdskostnader tilknyttet taket på hovedbygget dekkes 50/50, mens øvrige 
vedlikeholdskostnader for hovedbygget fordeles for hver seksjon. 

 
Den enkelte seksjonseier skal betale et akontobeløp som fastsettes av seksjonseierne 
på årsmøtet for å dekke sin andel av felleskostnadene.  
 

4.  PANTERETT FOR SEKSJONSEIERENS FORPLIKTELSER 
 

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

5. VEDLIKEHOLD 
 

5.1. Seksjonseierens plikt til å vedlikeholde bruksenheten 
Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader på fellesarealene og 
andre bruksenheter forebygges, og slik at de øvrige seksjonseierne slipper ulemper. 
Vedlikeholdsplikten omfatter også eventuelle tilleggsdeler til bruksenheten. 
 
Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som 
a) inventar 
b) utstyr, som vannklosett, varmtvannsbereder, badekar og vasker 
c) apparater, for eksempel brannslukningsapparat 
d) skap, benker, innvendige dører med karmer 
e) listverk, skillevegger, tapet 
f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk 
g) vegg-, gulv- og himlingsplater 
h) rør, ledninger, sikringsskap fra og med første hovedsikring eller inntakssikring 
i) vinduer og ytterdører 
j) innvendige flater på balkong eller lignende. 
 
Seksjonseieren skal vedlikeholde våtrom slik at lekkasjer unngås. 
 
Seksjonseieren skal rense sluk og holde avløpsrør åpne frem til fellesledningen. Dette 
gjelder også sluk på balkong eller lignende som ligger til bruksenheten. 
 
Vedlikeholdsplikten omfatter også nødvendig reparasjon og utskifting av det som er 
nevnt i annet, tredje og fjerde ledd, men ikke utskifting av sluk. 
 
Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, 
bærende veggkonstruksjoner og rør eller ledninger som er bygget inn i bærende 
konstruksjoner. 
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Innvendige vann- og avløpsledninger omfattes av vedlikeholdsplikten så langt de er 
synlige i eller lett tilgjengelige fra bruksenheten, og ikke er bygget inn i etasjeskillere 
og andre bærende konstruksjoner, eller også betjener andre bruksenheter. 
Innkassing og andre hindringer utført av nåværende eller tidligere seksjonseiere, 
fritar ikke for vedlikeholdsplikt.  
 
Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldige skader, for eksempel skader 
som er forårsaket av uvær, innbrudd eller hærverk. 
 
Seksjonseier er ansvarlig for at bruksenheten er utstyrt med påbudt brannvernutstyr, 
og at dette fungerer og er i forskriftsmessig stand. 
 
Seksjonseieren er ansvarlig for å holde bruksenheten oppvarmet, slik at rør ikke 
fryser. 

 
Etter et eierskifte har den nye seksjonseieren plikt til å utføre vedlikehold, inkludert 
reparasjoner og utskiftning, etter denne bestemmelsen. Denne plikten gjelder selv 
om vedlikeholdet skulle ha vært utført av den tidligere seksjonseieren. 
 
En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten sin, skal erstatte tap dette 
påfører andre seksjonseiere, jf. eierseksjonsloven § 34. 

 
For skader på fellesareal eller andre seksjoner som en seksjonseier er 
erstatningsansvarlig for, skal seksjonseierens forsikring benyttes så langt den rekker, 
før sameiets forsikring benyttes.  
Hvis sameiets forsikring dekker en skade oppstått i en seksjon, og skadeutbedringen 
etter disse vedtektene er seksjonseierens ansvar, bærer seksjonseierens selv det 
tapet egenandelen utgjør. 

 

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

Utskifting av vinduer og ytterdører, oppsetting av markiser, endring av 
fasadekledning, endring av utvendige farger eller lignende, skal skje etter en samlet 
plan vedtatt av årsmøtet. Skal slikt arbeid utføres av seksjonseierne selv, må det kun 
skje etter forutgående godkjenning av styret. 
 
Tilbygg/påbygg og andre endringer av bebyggelsen som etter vedtektene og 
eierseksjonsloven krever årsmøtets samtykke, må ikke igangsettes før samtykke er 
gitt. Dette gjelder selv om bygningsmyndighetene har gitt tillatelse til igangsettelse. 
Søknad til bygningsmyndighetene må godkjennes av styret før søknad kan sendes.  

 
6. MISLIGHOLD 
 

6.1. Pålegg om salg av seksjonen 
Hvis en seksjonseier til tross for skriftlig advarsel vesentlig misligholder sine plikter, 
kan styret pålegge vedkommende å selge seksjonen, jf. eierseksjonsloven § 38. 
Advarselen skal opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til å kreve seksjonen 
solgt.  
 
En av seksjonseierne kan kreve salgspålegg overfor den andre seksjonseieren etter 
reglene i denne bestemmelsen og eierseksjonsloven § 38. 

 
6.2. Fravikelse av bruksenheten (utkastelse) 

Hvis seksjonseierens, eller seksjonens bruker, oppførsel medfører fare for 
ødeleggelse eller vesentlig forringelse av eiendommen, eller seksjonseierens, eller 
brukers, oppførsel er til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommens øvrige brukere, 
kan styret kreve fravikelse av bruksenheten etter tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 
13, jf. eierseksjonsloven § 39.  

 
En av seksjonseierne kan kreve fravikelse overfor den andre seksjonseieren etter 
reglene i denne bestemmelsen og eierseksjonsloven § 39. 

 

7. ÅRSMØTET 
 

7.1. Årsmøtets myndighet.  
 Årsmøtet har den øverste myndigheten i sameiet. Et vedtak på årsmøtet kan ikke 

være egnet til å gi noen seksjonseiere eller utenforstående en urimelig fordel på den 
andre seksjonseierens bekostning. 

 
7.2. Ordinært årsmøte 
 Ordinært årsmøte skal holdes hvert år innen utgangen av juni. 
 
7.3. Ekstraordinært årsmøte 
 Ekstraordinært årsmøte skal holdes når en av seksjonseierne krever det og samtidig 

oppgir hvilke saker som ønskes behandlet. 
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7.4. Innkalling til årsmøte 
Innkalling til årsmøtet skjer med et varsel som skal være på minst åtte og høyst tjue 
dager. Ekstraordinært årsmøte kan, om nødvendig, innkalles til med kortere varsel, 
men varselet kan aldri være kortere enn tre dager. 
 
Innkallingen skjer skriftlig. Som skriftlig regnes også elektronisk kommunikasjon.  
 
Innkallingen skal tydelig angi de sakene årsmøtet skal behandle. Skal årsmøtet kunne 
behandle et forslag som etter loven eller vedtektene må vedtas med minst to 
tredjedels flertall av de avgitte stemmene, må hovedinnholdet være angitt i 
innkallingen. 
 

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

 
7.6. Saker årsmøtet kan behandle 

Bortsett fra saker som skal behandles av ordinært årsmøte etter 7.5 annet ledd, kan 
årsmøtet bare ta beslutning om saker som er angitt i innkallingen til møtet. Hvis 
begge seksjonseierne er til stede på årsmøtet og stemmer for det, kan årsmøtet også 
ta beslutning i saker som ikke står i innkallingen. At saken ikke er nevnt i innkallingen, 
er ikke til hinder for at styret beslutter å innkalle til nytt årsmøte for å avgjøre forslag 
som er fremsatt i møtet. 

 
7.7. Hvem som kan delta på årsmøtet 

Begge seksjonseierne har rett til å delta på årsmøtet med forslags-, tale-, og 
stemmerett. Ektefelle, samboer eller et annet medlem av husstanden til eieren av en 
boligseksjon har rett til å være til stede og til å uttale seg. 

 
En seksjonseier kan møte ved fullmektig. Fullmakten kan når som helst tilbakekalles. 
Fullmakten kan ikke angi hva fullmektigen skal stemme. Seksjonseieren har rett til å 
ta med en rådgiver til årsmøtet. Rådgiveren har bare rett til å uttale seg dersom et 
flertall på årsmøtet tillater det.  

 
7.8. Ledelse av årsmøtet 

Styrelederen leder årsmøtet med mindre årsmøtet velger en annen møteleder. 
Møtelederen behøver ikke å være seksjonseier. 
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7.9 Flertallskrav ved ulike beslutninger på årsmøtet. Særlige begrensninger i årsmøtets 
myndighet. 
Beslutninger på årsmøtet tas med vanlig flertall av de avgitte stemmene, hvis ikke 
andre flertallskrav er fastsatt i loven eller vedtektene. Dersom stemmene står likt 
avgjøres saken ved loddtrekning. 
 
Det kreves enighet blant de to seksjonseierne for å ta beslutning om  
a) ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som går 
ut over vanlig forvaltning og vedlikehold i det aktuelle sameiet 
b) omgjøring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende 
bruksenheter 
c) salg, kjøp, utleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjoner i sameiet som 
tilhører eller skal tilhøre seksjonseierne i fellesskap, eller andre rettslige disposisjoner 
over fast eiendom som går ut over vanlig forvaltning 
d) samtykke til at formålet for én eller flere bruksenheter endres fra boligformål til 
annet formål eller omvendt 
e) samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonsloven § 20 annet ledd annet 
punktum 
f) samtykke til sammenslåing av sameier som nevnt i eierseksjonsloven § 22 a 
g) ombygging eller annen tilrettelegging som fører til at bruksenheten kan brukes 
som bolig for flere personer enn det som er vanlig for bruksenheter med tilsvarende 
størrelse og romløsning (hyblifisering)  
h) endring av vedtektene  
 
Tiltak som har sammenheng med seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, og som 
går ut over vanlig forvaltning, og som fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg for 
seksjonseierne i fellesskap på mindre enn fem prosent av de årlige felleskostnadene, 
besluttes med vanlig flertall av de avgitte stemmene på årsmøtet. Hvis tiltaket fører 
med seg økonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i fellesskap på mer enn fem 
prosent av de årlige felleskostnadene, kreves det enighet på årsmøtet. 
 
Begge seksjonseiere må, enten på årsmøtet eller på et annet tidspunkt, uttrykkelig si 
seg enige hvis sameiet skal kunne ta beslutning om 
a) salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen 
b) oppløsning av sameiet 
c) tiltak som medfører en vesentlig endring av sameiets karakter 
d) tiltak som går ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av  
størrelsen på kostnaden som tiltaket medfører, og uavhengig av hvor stort 
økonomisk ansvar eller utlegg tiltaket medfører for de enkelte seksjonseierne 
e) endring av utgiftsfordelingen 
f) innskrenkninger i seksjonseiernes råderett 

 
7.13. Protokoll fra årsmøtet 
 Møtelederen har ansvar for at det føres protokoll over alle saker som behandles, og 

alle beslutninger som tas på årsmøtet. Begge seksjonseierne skal underskrive 
protokollen. Kopi av protokollen skal straks sendes til begge seksjonseierne. 

 Protokollen skal til enhver tid holdes tilgjengelig for seksjonseierne. 
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Protokollen skal inneholde navn på alle som er til stede, eventuelt hvor mange 
seksjonseiere som er representert ved fullmektig. Den kan også inneholde referat av 
innleggene på årsmøtet. Ved avstemninger som krever samtykke fra den det gjelder 
bør det redegjøres for hvem som har gitt samtykke. 
 

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

 
 
 

11. FORHOLDET TIL LOV OM EIERSEKSJONER 
 
For så vidt ikke annet følger av disse vedtekter, gjelder reglene i lov om eierseksjoner 
av 16. juni 2017 nr. 65.  
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Nabolagsprofil
Krohnegården 22 - Nabolaget Krohnegården - vurdert av 40 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Husdyreiere

Offentlig transport

Løvstakkskiftet 1 min
Linje 19, 46 0 km

Oasen terminal 6 min
Totalt 13 ulike linjer 2.8 km

Fyllingsdalen terminal 6 min
Linje 2 3.4 km

Bergen busstasjon 9 min
Buss, tog, trikk 4.9 km

Bergen Nøstet kystrutekai 9 min
Linje HAV, HUR 4.3 km

Skoler

Damsgård skole (1-7 kl.) 19 min
403 elever, 27 klasser 1.7 km

Løvås Oppveksttun - skole (1-7 kl.) 4 min
243 elever, 14 klasser 2.3 km

Seljedalen skole (1-7 kl.) 4 min
210 elever, 16 klasser 2.5 km

Lynghaug skole (8-10 kl.) 4 min
432 elever, 33 klasser 2.4 km

Fyllingsdalen videregående skole 7 min
588 elever, 28 klasser 3.7 km

Årstad videregående skole 10 min
1400 elever, 100 klasser 4.7 km

Ladepunkt for el-bil

Melkeplassen - Vestland fylkeskomm... 9 min

Opplevd trygghet
Veldig trygt 88/100

Kvalitet på skolene
Bra 74/100

Naboskapet
Høflige 65/100

Aldersfordeling

13
.5

 %
13

.8
 %

14
.5

 %

6.
2 

%
6.

4 
%

7.
2 

% 19
.2

 %
26

.1
 %

21
.2

 %

36
.7

 %
37

.6
 %

38
.9

 %

24
.3

 %
16

.1
 %

18
.3

 %

Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre

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

Område Personer Husholdninger
Krohnegården 724 334

Bergen 265 933 136 695

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Litlafjellet barnehage (0-5 år) 5 min
157 barn 0.3 km

Laksevåg barnehage (0-5 år) 10 min
32 barn 0.9 km

Damsgård Kanvas-barnehage (0-5 år) 12 min
90 barn 1.1 km

Dagligvare

Rema 1000 Melkeplassen 5 min

Coop Prix Melkeplassen 10 min
Post i butikk 0.9 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 2025108



Primære transportmidler

1. Egen bil

2. Buss

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 97/100

Støynivået
Lite støynivå 92/100

Kvalitet på barnehagene
Veldig bra 87/100

Sport

Tjønnen idrettsplass 4 min
Aktivitetshall, ballspill, basket, fotba... 0.4 km

Frøyahallen basketballhall 7 min
Aktivitetshall 0.6 km

MOVA Fyllingsdalen 4 min

SATS Damsgård 5 min

Boligmasse

49% enebolig
22% rekkehus
2% blokk
27% annet

«Dette er et stille og rolig
nabolag»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Oasen 5 min

Apotek 1 Knudsenkvartalet 5 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

31% i barnehagealder
37% 6-12 år
15% 13-15 år
16% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 46%

Krohnegården
Bergen
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 39% 33%

Ikke gift 48% 54%

Separert 9% 9%

Enke/Enkemann 5% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025 109
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Boligkjøperforsikring

•	Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

•	Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

•	Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig dom, 
om nødvendig.

Andelsbolig/aksjeleilighet: 		  Kr 7 200

Selveierleilighet/rekkehus:		  Kr 11 000

Ene-/tomannsbolig, tomt: 		  Kr 16 000

Har du spørsmål? Kontakt HELP på help.no/minside, 
telefon 22 99 99 99 eller epost post@help.no

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

Boligkjøperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest 
ved kontraktsignering og gir rett til advokathjelp inntil 
5 år etter overtakelse. Forsikringen betales som del av 
oppgjøret ved boligkjøpet. PLUSSdekningen fornyes årlig 
ved faktura fra HELP.

Egenandel kr 4 000 påløper ved takst, tvist eller 10 
timer advokatbistand, avhengig av hva som kommer 
først. Meglerforetaket mottar kr 4 100/5 000/5 500 i 
kostnadsgodtgjørelse, avhengig av boligtype, samt et 
tillegg på kr 1 000 ved salg av PLUSS.

Boligkjøperforsikring PLUSS
•	Samme dekning som HELP Boligkjøperforsikring.

•	I tillegg får du advokathjelp på de viktigste 
rettsområdene i privatlivet.

PLUSS gir boligeiere et sterkt rabattert advokattilbud 
i og utenfor domstolene. Få advokathjelp når du 
trenger det fra Norges største advokatmiljø for 
privatpersoner. PLUSS kan bare tegnes samtidig med 
boligkjøperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i tillegg. 
PLUSS fornyes årlig.

Vi unner ingen å stå alene

Fritidsbolig følger øvrige boligtyper.

•	Samboeravtale, ektepakt og arv

•	Forbrukerkjøp og håndverkertjenester

•	Utleie og naboforhold

•	Tomtefeste, veirett og andre servitutter

•	Plan- og bygningsrett

•	Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

•	Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

PLUSS dekker også disse rettsområdene



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

8-25-00186
Krohnegården 22, 5146 Fyllingsdalen

Gnr. 27, Bnr. 33, Snr. 1, Bergen kommune.

 16.09.2025

www.askeiendomsmegling.no

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



Kontakt oss
www.askeiendomsmegling.no


