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VELKOMMEN TIL
Veslefrikkveien 93

Lene Ytredal
Eiendomsmegler
905 29 374
Lene@askeiendomsmegling.no

ASK Eiendomsmegling ved Lene Ytredal har gleden av å presentere 
Veslefrikkveien 93!

Pent og familievennlig rekkehus med perfekt beliggenhet i enden av blindvei i 
Veslefrikk borettslag. Her bor du barnevennlig og trygt, med flott utsikt og 
gode solforhold.

Boligen har tre gode soverom, stor altan med trapp rett ned til hagen, og fast 
parkeringsplass. Internett og TV er inkludert i felleskostnadene.

Kort vei til skole, barnehage og buss gjør hverdagen enkel for barnefamilien, 
og idrettsanlegg og turmuligheter finner du like i nærheten. Til Oasen senter, 
med et bredt utvalg butikker og servicetilbud, er det kun 6 minutter med bil.

4



5



Høydepunkter:

Nytt bad fra 2022
Ny peis og varmepumpe fra 22/23
Nytt kjøkken fra 2018
Fasadeoppgradering 21/22
Trapp fra altan rett ned til hagen - perfekt for barnefamilien
God bodplass rett utenfor inngangsdøren
Ingen forkjøpsrett
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NØKKELINFO

Prisantydning 4 990 000

Fellesgjeld 468 528

Omkostninger 545

Totalpris 5 459 073

Fellesutgifter 7 355 / mnd

Bruksareal 102 m²

BRA-i 95 m²

BRA-e 7 m²

Soverom 3

Bad 1

Eierform Andel

Byggeår 1972

Tomt 35 338 m² eiet tomt
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EIENDOMSINFORMASJON



Om eiendommen

Arealer
Totalt bruksareal: 102,0 m²
- BRA-i: 95,0 m²
- BRA-e: 7,0 m²

I tillegg kommer TBA (terrasse-/balkongareal): 14,0 
m²

Innholdsbeskrivelse
Rekkehuset går over 2 plan og har følgende 
innhold:

Første etasje:
Entre/gang, wc- rom, kjøkken/stue. Utgang fra 
stue til altan, som har trapp videre ned til hage.
2 utvendige boder på til sammen 7.2 m²

Andre etasje:
Trappegang, 3 soverom og bad

Beskrivelse
ASK Eiendomsmegling ved Lene Ytredal har
gleden av å presentere Veslefrikkveien 93!

Lyst og innbydende rekkehus med flotte
kvaliteter, solrik altan og nydelig utsikt i populært 
borettslag i Fyllingsdalen.
Velkommen inn!

Rekkehuset har en lys og romslig entré/gang med 
garderobeskap og god plass til oppbevaring av 
sko og yttertøy. Innerst i gangen ligger et lite og 
praktisk wc-rom. Ved boligens inngangsparti er det 
også en stor dobbel utvendig bod med god plass 
til oppbevaring.

Boligens stue og kjøkken ligger i åpen løsning med 
store vindusflater og godt med dagslys, som 
skaper en behagelig atmosfære i rommet. I 2022 

ble den gamle peisen og pipen fjernet og erstattet 
med ny peis fra Nordpeis. Det er også installert 
varmepumpe i 2023

Fra stuen har man utgang til meget solrik altan 
med flott utsikt. Her har man plass til
utemøbler og grill om ønskelig. På de fineste 
sommerdagene fungerer terrassen som en 
forlengelse av stuen, og alt er tilrettelagt for
rolige, sene sommerkvelder i godt selskap. Det går 
også en trapp fra altan ned til hage og videre til 
borettslagets felles grøntarealer.

Pent kjøkken med god skapplass fra 2018. 
Ikeainnredning med profilerte hvite fronter, 
benkeplate av laminat med nedfelt dobbeltkummet 
stålvask.
Av integrerte hvitevarer finner du stekeovn, 
mikro,platetopp, ventilator og oppvaskmaskin.

Nymalt trapp opp til boligens andre etasje, hvor det 
befinner seg 3 soverom og bad.
Soverommene måler hhv. 7,3 m², 9,6 m² og 15 m².

Hovedsoverommet har åpen garderobeløsning.
Her kan man la det stå åpent, montere dører eller 
ha forheng om man ønsker å tildekke garderoben.
2 av soverommene ligger på boligens sørside. I 
gangen i 2 etasje er det takvindu som gir ekstra 
gode lysforhold- og luftemuligheter på varme 
sommerkvelder.

Badet ligger også praktisk til mellom soverommene 
i 2. etasje, nytt i 2022. Badet har fliser på gulv og 
vegger i delikate fargevalg. Dusj, servant og 
vegghengt toalett. Badet ble totalrehabilitert med 
ny sluk, membran, rør- i rør og
varmekabler i gulv. etc.
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Mer utfyllende informasjon i tilstandsrapport.

Byggemåte
Grunnmuren er oppført i betong.
Veggkonstruksjonen er oppført i tre og er utvendig 
kledd med stående og liggende panel.
Flatt tak tekket med papp.
Etasjeskille er av trebjelkelag og betong.
Grunnmur med bomberom og krypkjeller. Inngang 
fra kortsiden av rekken. Dette er en felles 
blindkjeller for borettslaget.

Tilstandsrapport
Takstmann: Ole Henrik Berg
Takstfirma: Berg takst
Dato for takst: 14.09.2026

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

Det følgende er hentet fra den bygningssak 
kyndiges beskrivelse av boligen:

Boligen har fått følgende TG2:
Fuktsikring og drenering: Fuktsikring av grunnmur 
har nådd en alder som gir økt risiko for skader eller 
følgeskader
Terrengforhold: - ikke tilstrekkelig fall bort fra 

bygning
Vinduer og dører: værslitte karmer med behov for 
vedlikehold
Yttervegg og fasade: sprekker/deformasjon i 
kledningen, malingsavskalling, manglende 
musetetting i nedkant av kledningen, tegn til spredt 
råteskade, men vanskelig å fastslå fra bakkenivå. 
Dette gjelder nordsiden/inngangssiden.
Taktekking: Bygningsdelen har nådd alderskriteriet 
for usikker fremtidig funksjon.
Kjøkken- overflater og innredning: mangler 
lekkasjesikring til oppvaskmaskin- skruehull i 
underkant av benkeplate som gir økt risiko for 
svelling.
Toalettrom: kun lufteventil i yttervegg eller 
oppdriftsventilasjon. Fuktskade/svellinger i 
servantskap.
Avløpsrør: avløpsrørene har nådd en alder som gir 
usikkerhet om fremtidig funksjon
Vannledninger: vannrør er ikke isolert i områder 
med økt risiko for frost
Skadedyr og fuktkrevende insekter: eier har 
opplyst om at det er eller har vært registert 
skadedyr eller fuktkrevende insekter.
Varmvannsbereder: Bereder er ikke lekkasjesikret- 
Ikke direktekoblet. Plastrør direkte på VVB
Ventilasjon: Ikke mekanisk avtrekk fra toalettrom.

Ovennevnte punkter er på ingen måte utfyllende. 
For ytterligere informasjon om byggemåte, årsak 
bak tilstands grader, konsekvens og anslag på 
eventuelle utbedringskostnader, se tilstandsrapport 
som ligger vedlagt. Interessenter oppfordres til å 
kontakte bygningssakyndig ved eventuelle 
bygningstekniske spørsmål.

Selgers kommentar til egenerklæring
Følgende er kommentert i selgers egenerklæring:
Pkt. 2: Kjenner du til om det er utført arbeid på 
våtrom?: Ja, kun av faglært: Totalrenovering av 
bad i 2. etasje. Ny sluk, ny membran, nye fliser på 

38



gulv og vegger, nytt avløpsopplegg, nytt rør-i-rør-
system, ny vanntilførsel til dusj, servant, WC og 
vaskemaskin, samt vegghengt WC med 
innebygget sist
Dokumentasjon: Vestland VVS har utført arbeidet. 
De har levert fagmannrapport og bilder fra firmaet.
Pkt 3: Ble det lagt nytt tettesjikt/membran?
Ja, Totalrenovering av bad i 2. Etasje
Pkt 5:  Har det blitt utført elektriske arbeider på 
våtrom, som for eksempel nye varmekabler, nytt el 
uttak eller liknende? Ja, kun av faglært? 
Varmekabler, 5 downlights og øvrig elektrisk 
opplegg er utført av godkjent elektriker. 
Våtromsdokumentasjonen opplyser at 
samsvarserklæring foreligger. Dokumentet 
fagmannprosjektering fylt ut av Vestland VVS
Pkt 8: Kjenner du til om det har vært utført arbeider 
på vann/avløp/rør? Ja, kun av faglært. I 2022, så la 
Vestland VVS rør i rør i på badet og kjøkken. 
Dokumentasjon med beskrivelse av arbeid 
foreligger.
Pkt. 12: Kjenner du til om det er utført arbeid på 
taktekking/takrenner/beslag? Ja, kun av faglært. 
Flatt tak med takmembran, oppgitt fra ca. 2013. 
Taksluk skiftet av borettslaget i 2023/2024. 
Borettslaget gjennomfører årlig kontroll av taket.
Pkt 16: Kjenner du til om det er utført arbeid på 
terrasser/fasade/vinduer? Ja, kun av faglært. 
Terrassebord skiftet 2019. Murfasade oppgradert 
2018/19. Sørfasade etterisolert og vinduer skiftet 
2023. Eldre vinduer på nordsiden, ønske om skifte 
av nordvinduer er meldt borettslaget.
Pkt 22. Kjenner du til om det har vært utført 
arbeider på el- anlegget? Ja, kun av faglært. El-
arbeid er utført på kjøkken/stue/trapp (2018), 
badet (2022), varmepumpe/stikk (2023) og 
soverom (2026). Arbeidet er utført av elektriker, og 
dokumentasjon/samsvarserklæringer foreligger.
Pkt 25:  Kjenner du til om det har vært utført 
arbeider på slike installasjoner? Ja, kun av faglært: 
Ny luft-til-luft-varmepumpe med nytt rørstrekk ble 

installert i 2023. På badet ble det montert 
mekanisk avtrekksvifte med fuktsensor ved 
rehabiliteringen i 2022. Dokumentasjon foreligger. 
Vestland VVS dokumenterer arbeidene på 
bad/ventilasjon. BI elektro utførte elektrisk fremlegg 
til varmepumpen i 2023 (rettelse fra 
egenerklæringen hvor det står Service 
elektrikeren). AC senteret monterte ny 
varmepumpe.
Pkt 35: Er det foretatt radonmåling? Tidligere eier 
opplyste at radonmåling var utført med normale 
verdier. Eksakte måleverdier er ukjent. Styret 
opplyser at radonmålinger i borettslaget stort sett 
har vært tilfredsstillende.
Pkt 39: Kjenner du til om det foreligger 
brukstillatelser eller ferdigattester for boligen, 
eiendommen og utførte tiltak? Ja, Det foreligger 
ferdigattest for boligen. Nytt ildsted og stålpipe fra 
2022 er meldt til Bergen kommune.
Pkt, 45:  Kjenner du til om du har selvstendig 
vedlikeholdsansvar for fellesarealer slik som 
yttertak, drenering, loft, kjeller, balkong, veranda, 
terrasse, bod osv.? Ja, Terrasse/veranda ved egen 
bolig. Vi har ansvar for vanlig vedlikehold, blant 
annet rengjøring/spyling. Borettslaget har ansvar 
for opprinnelig bygningsmasse.
Pkt 48:  Kjenner du til om det er 
innsekter/skadedyr i eiendommen som skjeggkre, 
maur, biller, mus, rotter eller liknende? Ja, 
Anticimex har behandlet boligen for skjeggkre. Det 
er også sett tegn etter mus i krypkjeller, som vi ikke 
har egen tilgang til. Anticimex benyttes ellers 
generelt av borettslaget ved skadedyr.

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

Oppvarming
Det er installert  nytt ildsted og komplett stålpipe i 
2022. Det er installert varmepumpe i 2023. 
Dersom rom for varig opphold ikke har vegg- eller 
fastmonterte varmekilder ved visning følger dette 
heller ikke med.

Tomten
35338 m² eiet tomt- felles for borettslaget

Parkering
Boligen disponerer én fast parkeringsplass like 
bortenfor inngangen, merket med nr 93. Her er det 
opplegg for el-bil lader. Ny eier må selv installere 
lader om ønskelig.
Det er også en rekke gjesteparkeringer på 
området.

Laget har 14 garasjeplasser, disse kan 
kjøpes/selges mellom andelene. Hvis flere ønsker 
en garasje avgjøres salget etter 
ansiennitetsprinsippet. Regler rundt garasjer ble 
vedtektsfestet på GF i 2021. Alle andelene har en 
oppmerket parkeringsplass utvendig tilknyttet sin 
bolig. Laget har lagt opp til felles infrastruktur for el
-bil lading. For mer informasjon kan styret 
kontaktes.

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
Velkommen til Veslefrikkveien 93!

Rekkehuset ligger attraktivt og sentralt til i 
Fyllingsdalen, med kort vei til alt du trenger i 
hverdagen - kollektivtransport, butikker, skole, 
barnehage og flotte turområder. God intern 
beliggenhet i borettslaget, i enden av en blindvei. 
Noe en barnefamilie garantert vil sette pris på, er 
den direkte adkomsten fra altanen ned til plenen - 
barna kan boltre seg ute uten at man trenger å 
tenke på biltrafikk.

For barnefamilien ligger Allestadhaugen barnehage 
kun fem minutters spasertur unna, og både 
Brinken og Varden barnehage er innenfor 
gangavstand. Har du barn i skolealder, er Varden 
skole nærmeste alternativ, mens Sælen 
Oppveksttun og Ortun skole heller ikke ligger langt 
unna.

Like nedenfor finner du Framohallen, med et rikt 
utvalg fritidsaktiviteter for store og små - fotball, 
håndball, sandvolleyball og idretts-SFO. I tillegg til 
den grusede lysløypa ved idrettshallen, byr 
området på fine bademuligheter ved 
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Gjeddevannet. Vil du få opp pulsen, er turen opp 
Løvstakken vel verdt det - på toppen venter en flott 
panoramautsikt. Søndagsturen kan gjerne gå til 
Ortunvannet, eller langs sykkel- og løpetraseen 
rundt Sælenvannet.

Av dagligvarebutikker er Rema 1000 på Myrholtet 
og Kiwi Spelhaugen nærmeste alternativer, og i 
området finner du også flere restauranter og take-
away-steder, som Fyllingen Pizza, Krystall, Peppes 
Pizza og iSushi. Ønsker du et bredere 
servicetilbud, er det heller ikke langt til Oasen 
senter, med et godt utvalg kles- og interiørbutikker, 
cafeer, vinmonopol, frisør, apotek og legesenter.

Fra boligen er det få minutters gange til nærmeste 
busstopp, med en av de hyppigste avgangene i 
Bergen - herfra kommer du enkelt til nærliggende 
bydeler, sentrum eller sørover mot Flesland. Skal 
du videre til Minde eller Kronstad, hopper du enkelt 
på Bybanen fra Oasen

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

Økonomi

Borettslaget
VESLEFRIKK BORETTSLAG, Org.nr: 947 658 611
Forretningsfører: BOB

Borettslaget består av 71 andeler.
Laget har utført rehabilitering av fasader på 
sørsiden av husene i 2021/2022. I 2023/2024 
skiftet de alle sluker på takene.  Arbeidene ble 
finansiert ved låneopptak.
Pr. i dag er det ikke planer om større arbeider, men 
styret har et jevnlig fokus på vedlikehold. Mindre 

arbeider blir gjennomført jevnlig. For mer 
informasjon kan styret kontaktes.

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

Vedtekter og ordensregler
Ny eier forplikter seg til å følge enhver tid gjeldende 
vedtekter og husordensregler.

Forsikring
Eiendommen er forsikret i If Skadeforsikring  med 
polisenummer: SP0003232830

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

Kr. 7 355,- pr. mnd. og inkluderer:
Kabel- tv, internett, feiing, renter og avdrag 
fellesgjeld, kommunale avgifter og eiendomsskatt, 
vedlikehold og driftskostnader.

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

Andre løpende kostnader
Andre løpende kostnader for strøm, løsøre, innbo, 
forsikring mm. Listen er ikke uttømmende.

Fellesgjeld
Boligselskapet har en total gjeld på kr. 33 632 445,
- pr. 09.09.2026.
Andel fellesgjeld er kr. 468 528,- pr. 09.09.2026.
Andel fellesformue er kr. 19 957,- iht. fjorårets 
likningsoppgave.
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Fellesgjelden har følgende betingelser
Bank: Svenska Handelsbanken AB NUF
Lånenr: 95227223473
Lånebeskrivelse: Handelsbanken 2- Infrastruktur el
-billading
Type lån: Annuitetslån
Rentesats:5,59%
Rentetype: Flytende rente
Andel av saldo:6 095,16
Total saldo lån: 437 531
Innfrielsesdato: 31.12.2029

Bank: Svenska Handelsbanken AB NUF
Lånenr: 995257422764
Lånebeskrivelse: Handelsbanken 4
Type lån: Annuitetslån
Rentesats:5,30%
Rentetype: Flytende rente
Andel av saldo:462433,04
Total saldo lån: 33 194 914
Innfrielsesdato: 30.06.2052

Sikringsordning
Boligselskapet har inngått avtale om forskutterte 
felleskostnader med Klare Finans AS.

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

Det praktiseres ikke forkjøpsrett i borettslaget.

Dyrehold
Dyrehold søkes til styret.

Norgespris
Det er inngått avtale om Norgespris for denne 
eiendommen. Siden avtaler om Norgespris følger 
målepunktet, vil eiendommen være bundet av 
avtalen om Norgespris frem til 31. desember 2026, 
uavhengig av eierskifte.

Formuesverdi
Ifølge Skatteetaten var formuesverdien for 
inntektsåret 2025:

Som primærbolig kr. 1 108 696,00,- som 
forutsetter at boligen brukes som fast bopæl.

Som sekundærbolig kr. 4 434 784,00,- ved annen 
bruk av eiendommen.

Det gjøres oppmerksom på at Stortinget har 
vedtatt en oppdatert modell for beregning av 
formuesverdi for primærbolig. Modellen henter 
informasjon om omsatte boliger fra grunnkretser i 
stedet for kommuner og skal benyttes fra og med 
inntektsåret 2026. Dette kan føre til at 
markedsverdien avviker fra tidligere beregninger, 
og innebærer at både selger og megler kan måtte 
basere seg på tall som ikke er endelig oppdatert 
ved utarbeidelsen av salgsoppgaven. Det tas 
derfor forbehold om at formuesverdien kan bli 
endret og eventuelt øke ved den endelige 
fastsettelsen i skatteåret.

Formuesverdi for primærbolig er for tiden 25 % av 
beregnet markedsverdi opp til 14 millioner kroner, 
og deretter 70 % av det som overstiger 14 
millioner kroner.

Formuesverdi for sekundærbolig er for tiden 100 % 
av beregnet markedsverdi.
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Det henvises til Skatteetatens nettsider for mer 
informasjon.

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

Tinglysningsgebyr BRL skjøte- Statens Kartverk kr 
545,00

Tinglysningsgebyr pantedokument BRL - Statens 
Kartverk kr 545,00

Pantattest kjøper kr 272,00

Boligkjøperforsikring Gar-Bo kr 8 900,00

Dersom eiendommen selges til prisantydning og 
det kun tinglyses ett pantedokument, er totalprisen 
inkl. fellesgjeld, offentlige gebyrer, avgifter og øvrige 
kostnader kr 5 468 790,-. Av dette utgjør kr 468 
528,- andel fellesgjeld som vil følge andelen, men 
skal ikke innbetales med oppgjøret. Det tas 
forbehold om endringer i offentlige gebyr. 
Boligkjøperforsikring er valgfritt.

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

Offentlige forhold

Midlertidig brukstillatelse og ferdigattest
Det foreligger ferdigattest datert 29.5.1968 for 
eiendommen Veslefrikkveien nr 87-95. Dokumentet 
følger vedlagt. Ferdigattest er en sluttattest fra 

bygningsmyndighetene om at et søknadspliktig 
tiltak er ferdigstilt. At ferdigattest eksisterer gir 
ingen garanti for at det ikke er utført arbeid på 
boligen som ikke er byggemeldt eller godkjent.
Det foreligger også godkjent søknad datert 
27.10.1975 vedr nytt inngangsparti-

Kontroll av byggetegninger
Byggetegninger fra kommunen datert 27.01.1969, 
viser at wc-rom i første etasje ble byggemeldt som 
matbod. I andre i etasje, hovedsoverommet er det 
åpnet opp for garderobe (betegenet som loft i 
tegningene). Endring på bygg som ikke endrer 
forutsetningen for kommunens opprinnelige 
godkjennelse er normalt sett lovlig, men inngripen i 
bærende konstruksjoner og teknisk installasjon kan 
være søknadspliktig. Kjøper overtar eiendommen 
slik den fremstår på visning. Kopi av tegninger og 
eventuelle attester kan fås ved henvendelse hos 
megler.

Regulering
I henhold til kommuneplanen ligger eiendommen i 
ytre fortettingssone/grønnstruktur, og er regulert til 
rekkehus og boligblokker.

Reguleringsplaner på grunnen:
PlanID: 11140000
Plannavn: FYLLINGSDALEN. GNR 22, 
BOLIGFELTENE II OG III
Ikrafttrådt: 25.02.1963
Dekningsgrad: 96,9%

Kommuneplan:
PlanID: 65270000
Plannavn: KOMMUNEPLANENS AREALDEL 2018
Ikrafttrådt: 19.06.2019
Dekningsgrad: 100,0%
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Hensynssoner Angitt hensyn - friluftsliv i 
kommuneplanen:
PlanID: 65270000
Type: KpAngittHensynSone
Hensynssonenavn: H530_3
Beskrivelse: Byfjellsgrense - vest
Dekningsgrad: 0,1%

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

Hensynssoner Rød støy i kommuneplanen:
PlanID: 65270000
Type: KpStøySone
Hensynssonenavn: H210_3
Beskrivelse: Vei støy - Rød sone
Dekningsgrad: 1,6%

Planer i nærheten av eiendommen:
PlanID: 71740000
Plannavn: Kommuneplanens arealdel KPA 2027
Saksnr: 202417461

PlanID: 17100000
Plannavn: FYLLINGSDALEN. GNR 22 BNR 5, 6, 
39, 113 OG 826, GJEDDEVATN, BADEPLASS OG 
TURVEG

Saksnr: 200210870

PlanID: 11110200
Plannavn: FYLLINGSDALEN. GNR 22 DELER AV 
BNR 39 OG 174, VARDEN IDRETTSANLEGG - 
KUNSTGRESSBANE
Saksnr: 200403895

PlanID: 16280000

Plannavn: 
YTREBYGDA/FYLLINGSDALEN/LAKSEVÅG. 
RINGVEG VEST
Saksnr: 200012271

PlanID: (N/A)
Plannavn: Fyllingsdalen, Gnr. 22, Bnr. 175 m. fl., 
Hesjaholtveien, boliger, Reguleringsplan
Saksnr: 202513742

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

Vei, vann og avløp
Eiendommen har adkomst via offentlig vei til privat. 
Eiendommen er tilknyttet kommunalt ledningsnett 
via private stikkledninger. Eier er selv ansvarlig for 
private stikkledninger til bygningen.

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

Følgende servitutter er tinglyst i borettslagets 
eiendom:

Utskrift av heftelser kan fås ved henvendelse til 
megler. For servitutter eldre enn fradelingsdato og 
eventuelle arealoppføringer som kan ha betydning 
for denne matrikkelenhet henvises det til 
avgivereiendommen. Ta kontakt med megler for 
mer informasjon.
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Utleie
Andelseier kan ikke uten samtykke fra styret i 
borettslaget overlate bruken av boligen til andre. 
Med samtykke fra styret kan andelseier overlate 
boligen til andre i inntil tre år hvis andelseier har 
bodd i boligen i minst ett av de to siste årene, jf. 
borettslagsloven § 5-5. Godkjenning kan bare 
nektes dersom brukerens forhold gir saklig grunn til 
det. Godkjenning kan nektes dersom brukeren ikke 
kunne blitt andelseier. Utleie i andre tilfeller kan 
godtas ved særlige grunner, jf. borettslagslova § 5-
6. Se også borettslagets vedtekter og konferer 
megler ved spørsmål. Det gjøres oppmerksom på 
at det er krav om forsvarlige radonverdier ved 
utleie.

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

Om oppdraget

Eiendommen
Veslefrikkveien 93
Andelsnr. 28 i VESLEFRIKK BORETTSLAG, org. nr. 
947658611 i Bergen

Type bolig: Rekkehus

Selger
Thomas Børilden Ytredal og Rebecka Ezrahi

Eiendomsmegler
Oppdragsnummer: 8-26-00274
Ansvarlig megler: Lene Ytredal
+47 90 52 93 74
Lene@askeiendomsmegling.no

Charlotte Kleven
+47 94 21 32 26
charlotte@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 med følgende foretak som tilbyr 
selgeren og kjøperen produkter eller tjenester i 
forbindelse med handelen:
Studio Eik AS: Et kreativt byrå som tilbyr tjenester 
innen blant annet markedsføring, fotografering og 
styling.

Söderberg & Partners AS: 
Forsikringsmeglingsforetak som har fremforhandlet 
avtaler for formidling av boligselger- og 
boligkjøperforsikring.

Broker AS: Leverandør av blant annet 
oppgjørsskjemaer og overtakelsesprotokoller med 
tilbud om produkter og tjenester knyttet til 
rengjøring, flytting, strøm, internett og alarm.

Kolibri Forsikring AS: Forsikringsagentforetak som 
formidler skadeforsikringer til privatkunder.

Produktene og tjenestene som tilbys kan variere 
etter hvor i landet eiendommen ligger.
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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.

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

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

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 
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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 
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.
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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 
hvilke fysiske personer som kontrollerer selskapet 
(reelle rettighetshavere) og bekrefte deres identitet. 
Videre skal eiendomsmegler innhente opplysninger 
om kundeforholdets formål og tilsiktede art. 
Dersom slike kundetiltak ikke kan gjennomføre 
pålagte kundetiltak kan megler ikke etablere 
kundeforholdet eller utføre transaksjonen. 
Eiendomsmegler plikter også å gjennomføre 
undersøkelser knyttet til kjøpers egenkapital, 
handelen og om det hefter andre forhold ved 
kjøper. Kjøper oppfordres til å innbetale den 
andelen av kjøpesummen som er egenkapital, i en 
samlet innbetaling fra egen konto i norsk bank. 
Dersom megler får mistanke om brudd på 
hvitvaskingsreglementet i forbindelse med en 

eiendomstransaksjon, og megler ikke klarer å få 
avkreftet mistanken, må mistanken rapporteres til 
Økokrim. Melding sendes Økokrim uten at partene 
varsles. Megler kan i enkelte tilfeller også ha plikt til 
å stanse gjennomføring av handelen.

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

Provisjon 1,000 % av salgssummen inkl. mva 
(minimum 52 000 inkl. mva)

Kommunale opplysninger Bergen: 
Markedspakke STRIKE: 
Oppgjørskostnad: 
Tilretteleggingsgebyr: 
Visninger/overtakelse: 
Betalingsutsettelse: 

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 23.09.2026
Opplysninger i denne salgsoppgaven er godkjent 
av selger.

48



PLANTEGNING

49



50



TEKNISKE DOKUMENTER

51



Veslefrikkveien 93
5142 FYLLINGSDALEN
Tilstandsrapport
Eierskifte

Boligtype: Rekkehus

Byggeår: 1972

BRA: 102 m

BRA-i: 95 m

Rapportdato: 17.9.2026 (Gyldig til 17.9.2027)

Samlet vurdering
TG-0

1

TG-1

11

TG-2

12

TG-3

0

TG-IU

1

2

2

GNR: 22 BNR: 360 ANR: 28
Ole Henrik Berg
Bygningssakkyndig
Berg Takst og Eiendom AS

ole@berg-takst.no
40616027

Veslefrikkveien 93
5142 Fyllingsdalen
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1. Tilstandsgradene

TG-0

Tilstandsgrad 0: Ingen avvik

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

TG-1

Tilstandsgrad 1: Mindre eller moderate 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

Tilstandsgrad 2: Bygningsdelen har vesentlige avvik

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

TG-3

Tilstandsgrad 3: Store eller alvorlige avvik

Bygningsdelen har kraftige symptomer på forhold som man må regne med trenger
utbedring straks eller innen kort tid. Graden skal også brukes ved påvist funksjonssvikt
eller sammenbrudd

TG-IU

Tilstandsgrad 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.

Veslefrikkveien 93, 5142 Fyllingsdalen 2 av 23
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2. Om rapporten

Om rapporten Tilstandsrapporten er utarbeidet i henhold til forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel).

Tilstandsgrader (TG) er fastsatt etter kriteriene i NS 3600:2025, jf. forskriften § 2-23.

Enkelte bygningsdeler, komponenter eller forhold som ikke omfattes av forskriftens minimumskrav til

undersøkelse, kan likevel være omtalt i rapporten som tilleggsopplysning til kjøper og selger. Slike forhold er

vurdert med utgangspunkt i NS 3600:2025 så langt dette er relevant og praktisk gjennomførbart innenfor

rammen av oppdraget, men utgjør ikke nødvendigvis en like uttømmende undersøkelse som forhold som

omfattes av forskriftens undersøkelsesplikt. Dette skal ikke tolkes som en fullstendig teknisk kontroll etter

samtlige av standardens bestemmelser.

Formålet med rapporten er å kartlegge boligens tekniske tilstand med tanke på behov for tiltak, samt å vise

resultatene av en utført tilstandsanalyse for å bidra til økt trygghet og redusert konfliktnivå ved eierskifte.

Rapporten erstatter ikke selgers opplysningsplikt eller kjøpers undersøkelsesplikt ved eierskifte.

Tilstandsrapporten gir en beskrivelse og vurdering av byggverk og bygningsdeler som bygningssakkyndig

har observert, og som har betydning ved eierskifte. Vurderingen bygger på det som er synlig og tilgjengelig

for bygningssakkyndig ved befaringen, samt opplysninger gitt av eier/selger. Bygningssakkyndig kan ikke

holdes ansvarlig for forhold som er skjult, tilbakeholdt eller uriktig opplyst, og som ikke kunne vært avdekket

gjennom en normal, faglig forsvarlig undersøkelse.

Rapporten omfatter ikke en vurdering av boligens tilbehør (hvitevarer, brunevarer og annet inventar), heller

ikke om tilbehøret er integrert. Der tilbehøret er tilknyttet vann-, avløps- eller elektrisk installasjon, kan

installasjonen likevel være omtalt som del av vurderingen av den aktuelle bygningsdelen.

Struktur og referansenivå 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 kommer frem av tilstandsgraden på rom og

bygningsdeler.

Ved tilstandsgrad 0 og 1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad, fordi bygningen eller

bygningsdelen da bare har normal slitasje.

Hvis et rom eller en bygningsdel gis tilstandsgrad 2 eller 3 skal den bygningssakkyndige redegjøre for

årsaken til og konsekvensen av dette. Den bygningssakkyndige skal også gi et sjablongmessig anslag på

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

Takstrapporten Kunden/rekvirenten skal lese gjennom dokumentet før bruk og gi tilbakemelding til den

bygningssakkyndige hvis det finnes feil/mangler som bør rettes opp. Rapporten kan ikke være eldre enn 1 år

på det tidspunkt kjøperen binder seg til å kjøpe boligen. Ved utgått rapport bør bygningssakkyndig

kontaktes for ny befaring og oppdatering.

Dokumentasjon på

håndverkertjenester

Dersom det har vært utført reparasjoner, vedlikehold, installasjoner, ombygging eller lignende i boligen de

siste fem årene, og arbeidet er utført av kvalifiserte håndverkere, skal den bygningssakkyndige be eieren

dokumentere bruken av kvalifiserte håndverkere. Som dokumentasjon regnes blant annet skriftlig

bekreftelse fra den eller de håndverkerne som ble brukt.

Hvordan undersøkelsene skal

skje

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.

Metode for aldersvurdering Aldersvurderinger av bygningsdeler er utført i henhold til NS 3600:2025 Tillegg C. For den enkelte

bygningsdel er relevant tabell i Tillegg C lagt til grunn. Vurderingen baseres på registrert byggeår eller

dokumentert rehabiliteringsår.

Dersom eksakt alder ikke er dokumentert, er byggeår lagt til grunn. Når alderskriteriet for usikker fremtidig

funksjon er nådd eller passert, angis dette særskilt under aktuell bygningsdel og inngår i grunnlaget for

fastsettelse av tilstandsgrad.
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3. Rapportsammendrag

Alle bygningsdeler med tilstandsgrad TG2, TG3 eller TGIU (ikke undersøkt) er oppsummert nedenfor. Feltet Begrunnelse gir en kort forklaring på hvorfor tilstandsgraden er

satt, og er ment som et forenklet sammendrag. Utfyllende vurderinger finnes i hovedrapporten.

Elektrisk anlegg

Det anbefales utvidet el-kontroll av det elektriske anlegget for å avklare tilstand og sikre at anlegget er i samsvar med gjeldende
krav.

Bygningsdeler med TG2

Bygningsdel Oppsummert begrunnelse for tilstandsgrad

Fuktsikring og drenering - Fuktsikring av grunnmur har nådd en alder som gir økt risiko for skader 
eller følgeskader

Terrengforhold - ikke tilstrekkelig fall bort fra bygning

Vinduer og dører - værslitte karmer med behov for vedlikehold

Yttervegg og fasade - sprekker/deformasjon i kledningen
- malingsavskalling.
- manglende musetetting i nedkant av kledningen
- Tegn til spredte råteskader, men vanskelig å fastslå fra bakkenivå

Taktekking - Bygningsdelen har nådd alderskriteriet for usikker fremtidig funksjon

Kjøkken - Overflater og innredning - mangler lekkasjesikring til oppvaskmaskin - skruehull i underkant av
benkeplate som gir økt risiko for svelling

Toalettrom - kun lufteventil i yttervegg eller oppdriftsventilasjon
- fuktskade/svellinger i servantskap

Avløpsrør - Avløpsrørene har nådd en alder som gir usikkerhet om fremtidig funksjon

Vannledninger - vannrør er ikke isolert i områder med risiko for frost

Skadedyr og fuktkrevende insekter - eier har opplyst om at det er eller har vært registrert skadedyr eller 
fuktkrevende insekter
- det er registrert spor etter gnagere i felles kjeller for borettslaget

Varmtvannsbereder - bereder er ikke lekkasjesikret
- ikke direktekoblet
- plastrør direkte på VVB

Ventilasjon - ikke mekanisk avtrekk fra toalettrom

Bygningsdeler med TG-IU

Bygningsdel Oppsummert begrunnelse for tilstandsgrad

Skorstein over tak Skorstein er ikke inspisert.
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Lovlighet / HMS

Rekkverk ved trapp har utførelse som ikke tilfredsstiller dagens krav til sikkerhet. Dette gjelder 

manglende håndløper.

Avvikene medfører økt risiko for fallulykker, særlig for barn, samt redusert sikkerhet ved bruk av 

trappen. Manglende håndløper gir dårligere støtte og øker risiko for uhell ved ferdsel i trappen.

Det anbefales å oppgradere rekkverket slik at det tilfredsstiller dagens krav til håndløper. Tiltak bør 

utføres av fagkyndig for å sikre tilfredsstillende sikkerhetsnivå.

Rekkverk på altan er utført i henhold til krav som gjaldt på oppføringstidspunktet, men tilfredsstiller 

ikke dagens krav til høyde på rekkverket. Målt til 90cm.

Selv om rekkverket var forskriftsmessig ved oppføring, medfører avvik fra dagens krav økt risiko for 

fallulykker, særlig for barn. For store åpninger eller lav høyde kan gi utilstrekkelig sikring ved 

opphold på balkongen.

Det er ikke krav om utbedring av forholdet slik det fremstår i dag. Likevel anbefales det å vurdere 

oppgradering av rekkverket for å oppnå et sikkerhetsnivå i tråd med dagens krav.

Det er avvik på rekkverk, håndløper eller åpninger mellom trinn på innvendig trapp i forhold til

dagens forskriftskrav

Det er avvik fra dagens forskrift på høyde og åpninger i rekkverk til balkong/terrasse/utvendig trapp
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4. Informasjon om oppdraget
Befaringsdato Rapportdato

14.9.2026 17.9.2026

Hjemmelshavere

Navn: Rebecka Ezrahi Tilstede ved inspeksjon:  Ja

Navn: Thomas Børilden Ytredal Tilstede ved inspeksjon:  Ja

Er selgers egenerklæring fremlagt og gjennomgått av bygningssakkyndig? Nei

Informasjon om bygningssakkyndig

Navn: Ole Henrik Berg Telefon: 40616027

Firma: Berg Takst og Eiendom AS Epost: ole@berg-takst.no

Tittel: Bygningssakkyndig Adresse: Tertnesveien 103, 5114 Tertnes

Profesjonsansvarsforsikring: Tryg Forsikring

Om bygningssakkyndig:

Berg Takst og Eiendom AS ble startet av Ole Henrik Berg som er utdannet økonom, byggmester og uavhengig sertifisert takstmann gjennom

Byggmestrenes takseringsforbund med mange års erfaring i faget.

Egne premisser:

Boligens tilstandsgrader er satt ut ifra tilstanden på befaringsdagen. Det gjøres oppmerksomt på at enkelte elementer kan svikte eller forverres med tiden

etter befaringsdato. 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. For boliger der yttervegger vurderes kontrolleres disse normalt ikke med rettningsmålere med mindre

det er mistanke om skjevheter/setningsskader. For yttertak og pipe/skorstein over tak kontrolleres fra tak dersom det er lagt tilrette for dette med sikker

tilkomst som fastmontert stige, stillas/lift eller annen sikker tilkomst som muliggjør en slik kontroll. Dersom det i rapporten er beskrevet at hhv taktekking,

takkonstruksjon og pipe, beslag etc er kontrollert fra bakkeplan, er dette gjort av hensyn til sikkerhetsmessige årsaker (HMS, fallfare etc).

Informasjon om boligen

Adresse: Veslefrikkveien 93, 5142 Fyllingsdalen

Kommunenr: 4601 Gårdsnr: 22 Bruksnr: 360 Festenr:

Seksjonsnr: Andelsnr: 28 Leilighetsnr:

Byggeår: 1972 - Kilde: Eiendomsverdi.no

Boligtype: Rekkehus

Generell beskrivelse av boligen:

Beliggenhet:

Eiendommen ligger i et etablert og familievennlig boligområde i Fyllingsdalen, med kort vei til skoler, barnehager, dagligvarebutikker og øvrige servicetilbud.

Det er gode kollektivforbindelser i området og enkel adkomst til Fyllingsdalen sentrum/Oasen og Bergen sentrum. Nærområdet byr også på gode tur- og

rekreasjonsmuligheter, samt nærhet til idretts- og fritidstilbud.

Takstobjektet:

Rekkehus.

Byggemåte:

Grunnmuren er oppført i betongkonstruksjoner. Veggkonstruksjon i tre og er utvendig kledd med liggende og stående trekledning.
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Taket er flatt tekket med papp eller lignende. Etasjeskille er av trebjelkelag og betong.

Overflater:

Gulv med laminat og flislagt bad.

Vegger og himlinger er hovedsakelig utført i malte plater. Det er fliser på bad.

Oppvarming:

Det er varmekabler på bad.

Det er peisinnsats og luft til luft varmepumpe i stue.

Ellers elektrisk oppvarming.

Teknisk tilstand på varmekilder er ikke kontrollert.

El. Anlegg:

Sikringsskapet er plassert i entre/gang og inneholder automatsikringer. Sikringsskapet er ikke videre undersøkt da dette krever spesialkompetanse (se eget

vurderingspunkt).

VVS:

Leiligheten har sluk og avløpsrør av plast. Det er benyttet rør i rør (plast) til vannforsyningsrør. VVS anlegget er ikke nærmere kontrollert da dette krever

spesialkompetanse (se eget vurderingspunkt).

Ved avhending av eiendommen gjøres det oppmerksom på selgers opplysningsplikt og kjøpers undersøkelses plikt i.h.t. Lov om avhending. Eventuelle avvik

som er funnet og kontrollert på befaringsdagen står nærmere beskrevet under den aktuelle bygningsdelen.

Det gjøres oppmerksom på at boligens alder tilsier at det ved ombygning/modernisering/endring kan fremkomme feil og mangler. En må være klar over at

boligen opprinnelig er fra 1972 og at bygningsdeler som ikke er skiftet kan være på slutten av sin levetid. Det er viktig å påpeke at bygningen anses å være

oppført i henhold til de forskrifter og byggemetoder som var gjeldende da boligen ble oppført. Oppføring av boliger i Norge er underlagt en rekke forskrifter

og ulike bygningskrav, på bakgrunn av boligens alder må det derfor påregnes et avvik i forhold til dagens regelverk og standarder for oppføring av bolig.

Tiltak etter byggeår:

År Beskrivelse Er det fremlagt dokumentasjon fra håndverker?

2013 Takmembran oppgitt å være fra ca. 2013 i tidligere salgsoppgave/tilstandsrapport. Nei

2018 - Nytt IKEA-kjøkken med nye hvitevarer. - Rørleggerarbeid i forbindelse med kjøkken. -

Elektriske arbeider utført av Service Elektrikeren, blant annet stikkontakter, brytere og

belysning. Dokumentasjon foreligger. - Murfasaden oppgradert i regi av borettslaget.

Nei

2019 Terrassebord/dekke skiftet, oppgitt som Møre Royal. Nei

2021 Vask på WC i 1. etasje skiftet. Alder på selve toalettet er ukjent. Nei

2022 Nytt bad i 2.etasje med ny sluk, membran, overflater, avløpopplegg, rør i rør, ny

vanntilførsel til dusj, servant, wc og vaskemaskin, varmekabler, vegghengt toalett med

innebygget sisterne, spotter og øvrig elektrisk opplegg, mekanisk avtrekksvifte med

fuktsensor. I denne forbindelsen ble det også lagt rør i rør fra kjeller til bad i 2.etasje,

samt fra kjeller til kjøkken.

Ja

2022 Gammel peis og pipe er fjernet og erstattet med Nordpeis N-21 AR med ny stålpipe.

Ildsted og pipe er flyttet til hjørnet av stuen. Arbeidet er utført av Smart Varme og

meldt til Bergen kommune. Brannvesenet har vært på kontroll etter installasjonen.

Dokumentasjon foreligger.

Ja

2023 Sørsiden er rehabilitert i regi av borettslaget, med etterisolering og utskifting av

vinduer.

Nei

2023 Ny luft-til-luft-varmepumpe er installert, med nye rør mellom ute- og innedel samt nytt

elektrisk fremlegg.

Nei

2023/2024 Taksluk skiftet i regi av borettslaget. Nei

5. Arealinformasjon
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Arealmålingen er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble målt.

Rommene kan være måleverdige selv om bruken er i strid med byggteknisk forskrift

Arealet beskriver boligens bruksareal i tre definerte kategorier:

Internt

bruksareal
BRA-i Bruksareal innenfor boenhetens omsluttende vegger. Bruksenheten kan bestå av flere boenheter.

Eksternt

bruksareal
BRA-e

Bruksareal av rom som tilhører boenheten med adkomst via fellesarealer eller utvendig adkomst. Veggareal mellom

BRA-i og BRA-e legges til BRA-e hvis dette ligger vegg i vegg.

Innglasset

balkong
BRA-b

Innglassede balkong tilknyttet boenheten. Veggareal mellom innglasset balkong og annet bruksareal tillegges areal

innglasset balkong.

Terrasse- og balkongareal (TBA) dekker areal som åpne balkonger, altaner og verandaer. Dette arealet vil ikke bli inkludert i boligens bruksareal.

Ikke måleverdige arealer som skyldes skråtak eller lav himlingshøyde (ALH) kan opplyses som tilleggsinformasjon. Slike arealer skal ikke oppføres alene, 

men skal alltid opplyses sammen med korrekt målt BRA. BRA og ALH kan summeres, og utgjør boligens gulvareal (GUA).

For mer informasjon se her: https://eiendomnorge.no/nyheter/viktig-informasjon-om-arealmaling-article2588-919.html

Bygning: Rekkehus

Hovedareal

Etasje BRA BRA-i (internt bruksareal) BRA-e (eksternt bruksareal) BRA-b (Innglasset balkong)

1. etasje 55 48

Entre/gang: 5,9m²

Toalettrom: 1,3m²

Stue: 29,6m²

Kjøkken: 10,4m²

7

Ekstern bod 1: 3,4m²

Ekstern bod 2: 3,8m²

0

2. etasje 47 47

Trappegang: 7,9m²

Soverom 1: 15m²

Bad: 5,5m²

Soverom 2: 9,6m²

Soverom 3: 7,3m²

0 0

Totalt m2 102 95 7 0

Kommentar til arealberegning

Standard for oppmåling er ikke knyttet til byggtekniske forskrifter. Rombenevnelse er basert på faktisk bruk på befaringstidspunktet, uten vurdering opp 

mot gjeldende krav i byggteknisk forskrift.

Rom utenfor boenheten er oppmålt og inkludert i boligens bruksareal (BRA-e) basert på opplysninger fra eier. Det er ikke fremlagt dokumentasjon som 

bekrefter at rommet tilhører boenheten.

Arealene er oppmålt på stedet med lasermåler.

Arealer oppgitt i innvendige overflater/ etter rom betegnelsen er ca og avvik kan forekomme.

Areal summert sammen rom for rom vil være mindre enn oppgitt total areal, dette skyldes differanse bestående av innervegger, evt piper,sjakter og trapper. 

Ihht måleregler NS 3940 skal innervegger, evt piper, sjakter og trapper regnes med i totalt areal. 

TBA (terrasse- og balkongareal)

14

0

14
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6. Hovedrapport

6.1 Fuktsikring og drenering TG-2

Grunnmur med bomberom og felles kjeller for borettslaget.

Boligen er oppført i 1972, og drenering samt fuktsikring av grunnmur antas å være opprinnelig. 

Fuktsikringen har imidlertid nådd en alder som erfaringsmessig gir økt risiko for skader og 

følgeskader. Manglende funksjon i drenering og fuktsikring kan over tid føre til fuktinntrengning i 

underliggende konstruksjoner.

På grunn av alderen anbefales det å påregne utskifting/utbedring, og forholdet bør holdes under 

oppsyn.

6.2 Grunnmur og fundament TG-1

Grunnmur med bomberom og krypekjeller

6.3 Terrengforhold TG-2

Observerte avvik:

Ikke tilstrekkelig fall bort fra bygning

Konstruksjonsprinsipp Annet

Er hele eller deler av drenering skiftet/utbedret etter opprinnelig byggeår? Nei

Er det ved innvendig inspeksjon registrert symptom på nedsatt funksjon eller

funksjonssvikt?

Nei

Har fuktsikring av grunnmur nådd en alder som gir økt risiko for skader eller følgeskader? Ja

Oppsummering TG-2

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales

Type Fundament/grunnmur Annet

Type byggegrunn Ukjent byggegrunn

Er det påvist sprekker, skader eller skjevheter? Nei

Oppsummering TG-1

Er bygningen utsatt for tilsig av overflatevann? Ja

Er kontrollert bortledning av takvann mangelfull? Nei
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Terrenget rundt boligen er vurdert med hensyn til fall og bortledning av overflatevann. Det er 

registrert at fall bort fra bygning ikke tilfredsstiller dagens krav. Manglende bortledning av 

overflatevann fra bygningen kan over tid medføre økt fuktbelastning mot grunnmur og fare for 

fuktinntrengning i konstruksjonen.

Det anbefales å sikre tilstrekkelig fall og drenering bort fra bygningen.

6.4 Balkong, terrasse, platting TG-1

Hjemmelshaver informerer om at terrassebord ble byttet i 2019.

Boligen har terrasse på ca 14m² med Møre Royal impregnert terrassbord og tilkomst fra stue.

6.5 Vinduer og dører TG-2

 Vinduer:

Det er malte trevinduer med 3-lags glass fra 2022, som er utvendig aluminiumsbelagt.

Det er malte trevinduer med 2-lags glass fra 1999.

Dører:

Det er ytterdør av tre.

Det er malt balkongdør av tre med glassfelt av 3-lags glass fra 2022, som er utvendig 

aluminiumsbelagt. 

Fasade ved terrasse er etterisolert og byttet kledning med nye vinduer og dør i ca 2023, i regi av 

borettslaget.

Observerte avvik:

Værslitte karmer med behov for vedlikehold

Oppsummering TG-2

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales

Type Terrasse

Er balkong, terrasse, takterrasse helt eller delvis over innvendige rom? Nei

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Ja

Er det synlig tegn på skader/skjevheter/konstruksjonssvikt? Nei

Er balkong / terrassen tekket? Nei

Oppsummering TG-1

Beskrivelse

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Ja

Er det påvist punkterte glass? Nei

Er det påvist værslitte karmer, fuktskader eller råteskader? Ja
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Vinduer:

Det er malte trevinduer med 3-lags glass fra 2022, som er utvendig aluminiumsbelagt.

Det er malte trevinduer med 2-lags glass fra 1999.

Dører:

Det er ytterdør av tre.

Det er malt balkongdør av tre med glassfelt av 3-lags glass fra 2022, som er utvendig 

aluminiumsbelagt.

Vinduene og dørene ble visuelt undersøkt og det ble foretatt en enkel funksjonstest av alle dørene 

og noen tilfeldig utvalgte vinduer.

Normal garantitid for isolerglass er 5 til 10 år.

Forventet levetid for trevinduer er 60 år avhengig av værpåkjenning, vedlikehold m.m.

Normal tid før maling av trevindu er 6 - 12år.

Normal tid før kontroll og justering av tredører er 2 - 8 år.

Forventet levetid for tredører og aluminiumsdører er 40 år. 

Det gjøres oppmerksom på at punkterte vindusglass tidvis kan være svært vanskelig å avdekke.

Ved befaring ble det påvist værslitte karmer på deler av vinduene og dørene, og bygningsdelen gis 

tilstandsgrad 2. Værslitte karmer uten videre vedlikehold kan over tid gi økt fare for fukt- og 

råteskader og redusert levetid.

Det anbefales oppfølging med maling og vedlikehold.

6.6 Yttervegg og fasade TG-2

Hjemmelshaver informerer om at fasade ved terrasse er etterisolert, byttet kledning, vinduer og 

terrassedør i 2023.

Observerte avvik:

Sprekker/deformasjon i kledningen

Malingsavskalling.

Observerte avvik:

Manglende musetetting i nedkant av kledningen

Er det påvist avvik ved utvendig tetting som beslag, vannbord, og omramming? Nei

Er isolerglassruter eldre enn 35 år? Nei

Oppsummering TG-2

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales

Type veggkonstruksjon: Trekonstruksjon

Type fasade/kledning: Stående kledning, Liggende kledning

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Ja

Er det observert tegn til fuktskader i veggkonstruksjonen/fasader? Ja

Er det liten eller ingen lufting av kledningen? Nei

Er det manglende musetetting i nedkant av kledning/plater? Ja
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Yttervegg er utført som trekonstruksjon med utvendig liggende og stående trekledning. 

Fasaden ved terrasse er ifølge hjemmelshaver etterisolert og fikk ny kledning, samt nye vinduer og 

terrassedør i 2023. 

Ved befaringen ble det observert tegn til råte, slitasje og sprekker i kledningen, samt manglende 

musetetting i nedkant av kledningen. Disse avvikene gjelder på vegg ved inngangsparti 

(Nordsiden). Manglende musetetting gir risiko for at skadedyr trenger inn bak kledningen, mens 

registrerte fukttegn kan indikere pågående fuktbelastning som over tid kan medføre videre skade 

på kledning og underliggende konstruksjon. Bygningsdelen er samlet vurdert til tilstandsgrad 2.

Utskiftning av skadet kledning anbefales, samt jevnlig vedlikehold.

6.7 Skorstein over tak TG-IU

Tilgjengelighet Ikke tilgjengelig

Skorstein er ikke inspisert fra tak, og det er derfor ikke gjennomført visuell kontroll. Skjulte avvik kan 

derfor ikke utelukkes.

Det anbefales kontroll av pipe/skorstein med forsvarlig sikring.

6.8 Takkonstruksjon og loft TG-1

Det er ikke mulig å kontrollere dette med dagens takkonstruksjon.

Oppsummering TG-2

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales

Oppsummering TG-IU

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales

Type konstruksjon Flatt tak (konstruksjon uten loft)

Konstruksjonsprinsipp for flatt tak Ukjent/ikke avklart

Utvendig inspeksjon Fra bakken

Er det tegn til svekkelser/vesentlige skjevheter/nebøyninger i konstruksjonen? Nei

Er ventilering/lufting av konstruksjonen utilstrekkelig eller usikker? Ikke kontrollert

Er det tegn til fukt på innvendige overflater som kan skyldes lekkasjer eller kondens? Nei

Er det registrert spor etter skadedyr eller fuktkrevende insekter? Nei
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Takkonstruksjonen er et flatt tak uten loft, tekket med papp eller lignende. 

Konstruksjonen er inspisert utvendig fra bakken, og det ble ikke registrert tegn til svekkelser, 

vesentlige skjevheter eller nedbøyninger. Det ble heller ikke observert tegn til fukt på innvendige 

overflater eller spor etter skadedyr. Ventilering og lufting av konstruksjonen har ikke latt seg 

kontrollere med dagens takløsning, og konstruksjonsprinsippet for det flate taket er ikke avklart. Ut 

fra tilgjengelige observasjoner fremstår konstruksjonen uten synlige avvik på befaringsdagen.

6.9 Taktekking TG-2

Taktekking er vurdert fra bakkenivå. Det har ikke vært mulig å inspisere takflaten på nært hold eller 

kontrollere detaljer som skjøter, innfestinger, beslag, gjennomføringer og slitasje i overflaten. 

Vurderingen er derfor beheftet med usikkerhet, og skjulte eller lokale skader kan ikke utelukkes. For 

en sikrere tilstandsvurdering anbefales kontroll fra tak eller via lift/stillas.

Hjemmelshaver informerer om at taksluk skiftet i regi av borettslaget i 2023/2024 og at borettslaget 

har årlig kontroll av taket.

Ukjent

Ukjent

Taket er et flatt tak tekket med papp. 

Tekkingen er vurdert fra bakkenivå, og det har ikke vært mulig å inspisere takflaten på nært hold 

eller kontrollere detaljer som skjøter, innfestinger, beslag, gjennomføringer og slitasje. Vurderingen 

er derfor beheftet med usikkerhet, og skjulte eller lokale skader kan ikke utelukkes. 

Hjemmelshaver opplyser at taksluk er skiftet i regi av borettslaget i 2023/2024, og at borettslaget 

har årlig kontroll av taket. Tilstandsgrad er satt til TG2 fordi alderskriteriet for usikker fremtidig 

funksjon er passert, noe som innebærer at det må påregnes utbedring eller utskifting av tekkingen 

på sikt. 

Oppsummering TG-1

Takform Flatt tak

Type tekking Papp

Inspisert fra Fra bakken

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Ja

Er det lite/dårlig fall til sluk/avløp? Nei

Er det manglende overløp som skal fungere som sikkerhet ved tett sluk/avløp? Nei

Er det registrert skader, deformasjoner eller begroing på taktekkingen? Ikke kontrollert

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

takgjennomføringer?

Ikke kontrollert

Er alderskriteriet for usikker fremtidig funksjon nådd eller passert? Ja

Oppsummering TG-2
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For en sikrere tilstandsvurdering anbefales kontroll fra tak eller via lift/stillas.

6.10 Kjøkken TG-2

 Kjøkkeninnredning fra Ikea med profilerte hvite fronter, benkeplate av laminat med nedfelt 

dobbelkummet stålvask. Det er skvettplate på vegg over benkeplate ved vask og platetopp. 

Kjøkkenet er fra 2018.

Inneholder:

- Stekeovn

- Mikro

- Platetopp

- Ventilator

- Oppvaskmaskin

Teknisk tilstand på hvitevarer er ikke kontrollert. 

Fuktkontroll som er foretatt med fuktindikator ga ikke unormale fuktverdier i områder der det anses 

og være fare for fuktvandring. Disse områdene er i hovedsak i underskap under vask, området 

rundt oppvaskmaskin og på gulv rundt sokkel list.  

Kjøkkeninnredning fra Ikea med profilerte hvite fronter, benkeplate av laminat med nedfelt 

dobbelkummet stålvask. Det er skvettplate på vegg over benkeplate ved vask og platetopp. 

Kjøkkenet er fra 2018.

Inneholder:

- Stekeovn

- Mikro

- Platetopp

- Ventilator

- Oppvaskmaskin

Teknisk tilstand på hvitevarer er ikke kontrollert. 

Fuktkontroll som er foretatt med fuktindikator ga ikke unormale fuktverdier i områder der det anses 

og være fare for fuktvandring. Disse områdene er i hovedsak i underskap under vask, området 

rundt oppvaskmaskin og på gulv rundt sokkel list. 

Det mangler lekkasjesikring til oppvaskmaskin. Det er også registrert skruehull i underkant av 

benkeplaten, noe som gir økt risiko for fuktopptak og svelling ved vannsøl eller lekkasje. 

Lekkasjesikring bør etableres, og skruehullene bør tettes/fuktbeskyttes.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales

Beskrivelse

Er det påvist fukt/skader rundt vask/ varmtvannsbereder/ kjøleskap/ oppvaskmaskin/

innredning?

Nei

Oppsummering overflater og innredning TG-2

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales

Type avtrekk Mekanisk

Er det registrert avvik på avtrekk? Nei
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Kjøkkenet har mekanisk avtrekk. Det ble ikke registrert avvik ved befaringen.

6.11 Lovlighet / HMS

Rekkverk ved trapp har utførelse som ikke tilfredsstiller dagens krav til sikkerhet. Dette gjelder 

manglende håndløper.

Avvikene medfører økt risiko for fallulykker, særlig for barn, samt redusert sikkerhet ved bruk av 

trappen. Manglende håndløper gir dårligere støtte og øker risiko for uhell ved ferdsel i trappen.

Det anbefales å oppgradere rekkverket slik at det tilfredsstiller dagens krav til håndløper. Tiltak bør 

utføres av fagkyndig for å sikre tilfredsstillende sikkerhetsnivå.

Rekkverk på altan er utført i henhold til krav som gjaldt på oppføringstidspunktet, men tilfredsstiller 

ikke dagens krav til høyde på rekkverket. Målt til 90cm.

Selv om rekkverket var forskriftsmessig ved oppføring, medfører avvik fra dagens krav økt risiko for 

fallulykker, særlig for barn. For store åpninger eller lav høyde kan gi utilstrekkelig sikring ved 

opphold på balkongen.

Det er ikke krav om utbedring av forholdet slik det fremstår i dag. Likevel anbefales det å vurdere 

oppgradering av rekkverket for å oppnå et sikkerhetsnivå i tråd med dagens krav.

Oppsummering avtrekk TG-1

Er det manglende samsvar mellom dagens bruk og godkjente byggetegninger? Ikke kontrollert

Har boligen åpenbare ulovligheter (F.eks ulovlige bruksendringer)? Nei

Er det avdekt forhold som tyder på at boenhet ikke er delt opp i brannceller etter kravene i

teknisk forskrift?

Nei

Er det manglende ferdigattest / midlertidig brukstillatelse? Ikke kontrollert

Er det avvik på krav til rømning, dagslysforhold eller takhøyde? Nei

Er det avvik på rekkverk, håndløper eller åpninger mellom trinn på innvendig trapp i forhold til

dagens forskriftskrav?

Ja

Er det avvik fra dagens forskrift på høyde og åpninger i rekkverk til

balkong/terrasse/utvendig trapp?

Ja

Er det manglende brannslukkingsutstyr og røykvarsler i boligen iht forskrift? Nei

Er det skader på brannslukkingsutstyr, røykvarsler, eller er apparat eldre enn 10 år? Nei

Er det krav til snøfanger? Nei

Er det krav til stige for adkomst feier? Nei
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6.12 Toalettrom TG-2

Observerte avvik:

Kun lufteventil i yttervegg eller oppdriftsventilasjon

Observerte avvik:

Fuktskade/svellinger i servantskap

Toalettrommet har naturlig ventilasjon, der funksjonstest med papirark/røykampulle viser avvik i 

avtrekket. Det er også registrert skader på innredning. Manglende luftutskifting kan over tid gi 

forhøyet fuktbelastning i rommet, og skadet utstyr/innredning reduserer bruksfunksjonen.

Det anbefales utbedring/utskiftning av servantskap, samt installere mekanisk avtrekk/elektrisk vifte.

6.13 Avløpsrør TG-2

Delvis nyere avløpsrør i boligen.

Lufting av kloakk over tak er ikke påvist. Det er foretatt en test med nedspyling i klosett samtidig 

med sjekk av vannstand i sluk og hvor ingen endring registrert. Lufting av kloakk vurderes med 

bakgrunn i dette å være ivaretatt.

Avviket gjelder støpejernsrør

Er det påvist fukt/skader på toalettet? Nei

Type ventilering Naturlig ventilasjon

Er det påvist avvik på funksjon ved funksjonstest ved bruk av papirark eller røykampulle? Ja

Er det skader på utstyr og innredning? Ja

Er det innebygd sisterne til klosett? Nei

Oppsummering TG-2

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales

Type avløpsrør Plast, Støpejern

Er det gjennomført arbeider etter byggeår? Ja

Er det manglende lufting av avløpsanlegget over tak? Ikke kontrollert

Er det tegn til sen eller redusert avrenning fra tappested? Nei

Har avløpsrørene nådd en alder som gir usikkerhet om fremtidig funksjon? Ja
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Avløpsanlegget består av rør i både plast og støpejern, hvor deler av anlegget er skiftet ut med 

nyere plastrør etter byggeår. 

De gjenværende støpejernsrørene har nådd en alder som gir usikkerhet om fremtidig funksjon, og 

tilstandsgraden er satt til TG2 på bakgrunn av dette. Med bakgrunn i alderen på støpejernsrørene 

må det påregnes utskifting på sikt, og risikoen for lekkasjer og driftsforstyrrelser øker dersom 

utskifting ikke gjennomføres.

Det gjøres oppmerksom på at det kun er synlige rørinstallasjoner som er kontrollert. 

Rørgjennomføringer som er skjult i vegg/gulv er ikke videre undersøkt. 

Utskiftning av eldre støpejernsrør anbefales.

6.14 Vannledninger TG-2

Ved oppussing av bad ble det lagt rør i rør (plast) i boligen.

Observerte avvik:

Vannrør er ikke isolert i områder med risiko for frost

Beskrivelse:

I felles kjeller for borettslaget

Boligen har vannforsyning med rør i rør (plast), montert i forbindelse med oppussing av bad. 

Det er registrert manglende isolering av synlige vannrør i felles kjeller for borettslaget, hvor det er 

risiko for frost eller kondens. Manglende isolering kan medføre frostskader på rørene og 

kondensdannelse med påfølgende fuktbelastning.

Det anbefales at uisolerte rør i kjeller isoleres.

Oppsummering TG-2

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales

Type vannledninger Plast (rør i rør)

Er det gjennomført arbeider etter byggeår? Ja

Er det montert fordelerskap? Ja

Er det registrert avvik ved fordelerskap? Nei

Er det manglende isolering av synlige vannrør hvor det er risiko for frost eller kondens? Ja

Er det unormalt redusert vanntrykk ved samtidig tapping? Nei

Har stoppekranen redusert eller mangelfull funksjon? Nei

Har vannrør nådd en alder som gir usikkerhet om fremtidig funksjon? Nei

Oppsummering TG-2

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales
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6.15 Elektrisk

 Det er automatsikringer i sikringsskap som er plassert i entre/gang. 

Det er fremlagt samsvarserklæring (Service Elektrikeren AS) fra 2019:

- Installert nye stikkontakter og brytere samt lys på kjøkken. montert nye brytere og stikkontakter i 

stue samt jordet stikk for varmepumpe. Installert zip lysskinne i trapp. montert nye brytere i 2. etg. 

montert stikk og lampepunkt i skap på sov. v. trapp

Det er fremlagt samsvarserklæring (Service Elektrikeren AS) fra 2026:

- Utbytting av taklampe på soverom

Det er fremlagt samsvarserklæring (BI Elektro AS) fra 2023:

- DOBBEL STIKK, 4 STK U/J MED BABYVERN, SKIFTE 2 STIKK TIL ELKOPLUS, TA MED TABBEBOKS 

1,5, FREMLEGG TIL VARMEPUMPE

Det er ikke fremlagt samsvarserklæring for andre arbeider i boligen.

Boligen har elektrisk anlegg med automatsikringer i sikringsskap plassert i entre/gang. 

Det er fremlagt samsvarserklæringer fra Service Elektrikeren AS (2019 og 2026) og BI Elektro AS 

(2023) for enkelte utførte arbeider, men det er ikke fremlagt samsvarserklæring for eventuelle 

øvrige arbeider utført etter 1.1.1999. Det foreligger heller ikke dokumentasjon på kontroll utført av 

lokalt el-tilsyn eller utvidet el-kontroll i løpet av de siste fem årene. Det er ukjent om det er 

manglende dokumentasjon som gir usikkerhet om anleggets tilstand og lovlighet.

Det anbefales utvidet el-kontroll av det elektriske anlegget for å avklare tilstand og sikre at anlegget 

er i samsvar med gjeldende krav.

Beskrivelse

Foreligger det dokumentasjon på kontroll utført av lokalt el-tilsyn eller utvidet el-kontroll i

løpet av de siste 5 årene?

Nei

Er det manglende samsvarserklæring på arbeid utført etter 1.1.1999? Ja

Er det manglende kursfortegnelse? Nei

Er det tegn til varmgang (termiske skader) på kabler, brytere, downlight, stikkkontakter, og

elektrisk utstyr?

Nei

Er plugg (støpsel) på berederen brunsvidd? Nei

Er det tegn til at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette? Nei

Spørsmål til eier: Løses sikringene ofte ut? Nei

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

Oppsummering

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales
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6.16 Skadedyr og fuktkrevende insekter TG-2

Tidligere har borettslaget hatt inne anticimex for å fjerne skjeggkre.

Observerte avvik:

Det er registrert spor etter gnagere

Beskrivelse:

I kjeller

Eier har opplyst at borettslaget tidligere har engasjert skadedyrfirma for å fjerne skjeggkre. Dette er 

ikke observert de siste årene.

Ved befaringen ble det registrert spor etter ekskrementer etter mus eller rotter i felles kjeller for 

borettslaget. Slike spor indikerer at gnagere har hatt eller har tilkomst til bygningen. Dersom 

forholdet ikke følges opp, kan gnagere medføre skader på konstruksjoner, isolasjon og 

installasjoner, samt utgjøre en hygienisk ulempe. 

Det anbefales at aktiviteten kartlegges nærmere og at eventuelle tilkomstmuligheter tettes.

6.17 Varmesentral TG-1

Fra 2023

Boligen har luft-til-luft varmepumpe fra 2023 som varmekilde. 

Det er ikke registrert manglende service, og eier har ikke opplyst om vesentlige feil eller 

funksjonssvikt. Varmepumpens alder gir ikke grunnlag for usikkerhet om fremtidig funksjon. Teknisk 

tilstand på varmekilden er ikke kontrollert nærmere.

6.18 Varmtvannsbereder TG-2

Har eier opplyst om det er eller har vært registrert skadedyr eller fuktkrevende insekter? Ja

Er det spor etter ekskrementer etter mus eller rotter? Ja

Oppsummering TG-2

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales

Type anlegg Varmepumpe

Er det manglende gjennomført service på anlegget? Nei

Har varmepumpe nådd en alder som gir usikkerhet om fremtidig funksjon? Nei

Har eier opplyst om vesentlige feil eller funksjonssvikt på varmepumpen? Nei

Oppsummering TG-1
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Observerte avvik:

Bereder er ikke lekkasjesikret

Beskrivelse:

I felles kjeller for borettslaget.

Varmtvannsbereder på 198 liter er fra 2012 og er plassert på gulv i felles kjeller for borettslaget. 

Varmtvannsberederen er ikke lekkasjesikret og er tilkoblet med støpsel fremfor fast elektrisk 

tilkobling. Det er også registrert plastrør ført direkte til berederen. Forholdene kan medføre økt risiko 

for vannskade og uheldig varmepåvirkning på plastrør. 

Lekkasjesikring bør etableres, og rør- og strømtilkobling bør kontrolleres og eventuelt utbedres av 

kvalifiserte fagfolk.

6.19 Ventilasjon TG-2

Det er avtrekk fra bad og via ventilator på kjøkken. Det er tilluftsventiler i vinduer og yttervegg.

Boligen er utstyrt med naturlig ventilasjon, med avtrekk fra bad og via kjøkkenventilator. Tilluft 

ivaretas gjennom ventiler i vinduer og yttervegg. 

Løsningen er vanlig for boliger fra byggeåret, men gir mindre kontroll på luftskifte enn moderne 

balanserte ventilasjonsanlegg. Naturlig ventilasjon vurderes generelt å ha begrenset effekt, og ved 

manglende luftutskifting kan det over tid oppstå økt fuktbelastning og risiko for kondens i utsatte 

rom.

Det er ikke etablert mekanisk avtrekk fra toalettrommet. Mangelfull ventilasjon kan medføre økt 

fuktbelastning, lukt og redusert luftkvalitet. 

Det anbefales å etablere tilfredsstillende ventilasjon, fortrinnsvis mekanisk avtrekk.

Plassering bereder Kjeller

Fundament Plassert på gulv

Årstall 2012

Størrelse 198

Er bereder i tørt rom uten lekkasjesikring? Ja

Er det tegn til lekkasje, drypp eller fuktskjolder ved bereder? Nei

Har bereder nådd en alder som gir usikkerhet om fremtidig funksjon (bereder eldre enn 20

år)?

Nei

Oppsummering TG-2

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales

Type ventilering Naturlig ventilasjon

Oppsummering TG-2

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales
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6.20 Våtrom: Bad TG-1

 Badet har flislagte overflater på gulv og vegger, og er utstyrt med dusj, servant og vegghengt 

toalett. Rommet har mekanisk ventilasjon. Det er plastsluk. 

Hjemmelshaver informerer om badet er pusset opp i 2022, med ny sluk, rør i rør, overflater, 

varmekabler, membran og innredning.

Overflate vegg/himling

Veggene på badet er flislagt.

Overflate gulv

Gulvet på badet er flislagt.

Membran, tettesjikt og sluk

Generell beskrivelse

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Ja

Overflate vegg Flis

Er vindu eller dør plassert i våtsone? Nei

Er det registrert riss, sprekker i fuger, bom bak flis? Nei

Er det påvist tegn på sopp/råteskader/fuktskader på overflater? Nei

Oppsummering overflate vegg/himling TG-1

Overflate gulv Flis

Er det registrert riss, sprekker i fuger, bom (hulrom) bak flis? Nei

Er det påvist tegn på sopp/råteskader/fuktskader? Nei

Er det påvist avvik i fallforhold mot sluk i dusjsonen? Nei

Er det fare for at lekkasjevann fra installasjoner ikke når sluket? Nei

Oppsummering overflate gulv TG-1

Type sluk Plast

Type tettesjikt Smøremembran under flis dokumentert utførelse

Er det manglende mulighet for renhold og inspeksjonsmulighet av sluk? Nei

Er det avvik på krav til høydeforskjell på vanntett sjikt på minimum 25mm fra topp sluk til

toppen av membran ved dørsteskel?

Nei
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Badet har sluk av plast og smøremembran under flis med dokumentert utførelse. 

Vanntette sjikt i våtrom er skjult bak overflatekledninger og kan derfor ikke inspiseres visuelt. Det er 

fremlagt dokumentasjon som viser type vanntett sjikt, utførelse og tidspunkt for etablering. 

Vurderingen er basert på dokumentasjon, alder og erfaringsbaserte alderskriterier i henhold til NS 

3600, Tabell C.1. For påstrykningsmembran/smøremembran med dokumentasjon anses fremtidig 

funksjon som usikker når alderskriteriene er overskredet.

Sanitærutstyr

Opplegg for vaskemaskin

Badet er utstyrt med dusjhjørne, baderomsinnredning med servant, vegghengt klosett med 

innebygd sisterne, samt opplegg for vaskemaskin.

Ventilasjon

Badet har mekanisk avtrekk. Ved kontroll med papirark ble det påvist tilfredsstillende avtrekk.

Det ble gjennomført hulltaking fra soverom. Hulltaking er en inspeksjonsmetode hvor det borres et 

inspeksjonshull på 73mm fra tilstøtende rom for å undersøke for fukt/skader. 

Vektprosent i trevirke er målt på innside av inspeksjonshull.

• Målingen viste vektprosent på 6,8%.

- Under 16 % anses å være normalt/tørt.

- Mellom 16-20 % anses å være i risikosonen for fukt-/råteskader.

- Over 20 % anses å være fuktig, med høy risiko for fukt-/råteskader.

Vedr. fuktkontroll: Det gjøres oppmerksom at på dette er en stikkprøve, det kan ikke utelukkes fukt 

eller skader andre steder i skjult konstruksjon. Målingen gir kun et øyeblikksbilde av forholdene og 

kan f.eks endre seg ved årstider, fukt- og temperaturforhold.

Er det påvist feil utførelse, feil materialvalg, eller skader i tettesjikt med fare for fuktskade? Nei

Har membran/tettesjikt nådd en alder som gir økt risiko for skader eller følgeskader? Nei

Oppsummering membran, tettesjikt og sluk TG-1

Type

utstyr

Dusjvegger/dusjhjørne, Baderomsinnredning med servant, Vegghengt klosett, Annet

Er det skader på utstyr og innredning? Nei

Er det innebygd sisterne til klosett? Ja

Er det manglende drenering av lekkasjevann fra innebygd sisterne? Nei

Oppsummering sanitærutstyr TG-1

Type ventilasjon Mekanisk avtrekk

Er det påvist avvik ved bruk av papirark eller røykampulle? Nei

Oppsummering ventilasjon TG-1

Er det foretatt hulltaking fra tilstøtende rom? Foretatt mot bruksvannutsatt sone
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Det er gjennomført hulltaking fra tilstøtende soverom for å undersøke våtsonen for fukt og skader. 

Målt vektprosent i trevirket var 6,8 %, hvilket anses som normalt/tørt. Det ble ikke registrert fukt eller 

skader ved hulltakingen. Det bemerkes at fuktkontrollen er en stikkprøve som gir et øyeblikksbilde, 

og at fukt eller skader i skjult konstruksjon andre steder ikke kan utelukkes.

Dokumentasjon av vanntett sjikt

Det foreligger dokumentasjon for baderommet, og det er ikke registrert manglende fremlagt 

dokumentasjon på befaringsdagen.

Er det registrert fukt eller skader ved hulltaking? Nei

Oppsummering kontroll i tilliggende konstruksjoner (hulltaking/fuktmåling) TG-0

Er det manglende framlagt dokumentasjon? Nei

Oppsummering dokumentasjon TG-1

Veslefrikkveien 93, 5142 Fyllingsdalen 23 av 23
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Nabolagsprofil
Veslefrikkveien 93 - Nabolaget Allestadhaugen/Hesjaholten - vurdert av 62 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Godt voksne

Offentlig transport

Allestadhaugen 3 min
Linje 4 0.2 km

Sandeide terminal 18 min
Linje FLY, 4, 12, 22, 24, 47, 50E 1.4 km

Fyllingsdalen terminal 5 min
Linje 2 2.6 km

Bergen Flesland 14 min

Bergen Nøstet kystrutekai 14 min
Linje HAV, HUR 12.1 km

Skoler

Varden skole (1-7 kl.) 12 min
380 elever, 24 klasser 0.9 km

Sælen Oppveksttun (1-7 kl.) 21 min
263 elever, 19 klasser 1.9 km

Montessoriskolen i Bergen (1-10 kl.) 23 min
142 elever, 14 klasser 2 km

Løvås Oppveksttun - skole (1-7 kl.) 6 min
236 elever, 13 klasser 2.7 km

Lynghaug skole (8-10 kl.) 7 min
399 elever, 33 klasser 3.5 km

Fyllingsdalen videregående skole 5 min
588 elever, 28 klasser 2.3 km

Laksevåg videregående skole 12 min
850 elever, 59 klasser 9.1 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 90/100

Naboskapet
Godt vennskap 70/100

Kvalitet på skolene
Bra 57/100

Aldersfordeling

14
.7

 %
13

.8
 %

14
.5

 %

5.
4 

%
6.

4 
%

7.
2 

%

21
.1

 %
26

.1
 %

21
.2

 %

40
 %

37
.6

 %
38

.9
 %

18
.9

 %
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
Allestadhaugen/Hesjaholte... 1 007 467

Bergen 265 933 136 695

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Allestadhaugen barnehage (1-5 år) 4 min
60 barn 0.3 km

Brinken barnehage (0-5 år) 9 min
59 barn 0.8 km

Varden barnehage (1-5 år) 11 min
49 barn 0.9 km

Dagligvare

Rema 1000 Myrholtet 12 min

Kiwi Spelhaugen 18 min

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026 75



Primære transportmidler

1. Egen bil

2. Buss

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 95/100

Støynivået
Lite støynivå 91/100

Trafikk
Lite trafikk 89/100

Sport

Varden idrettspark 6 min
Ballspill, fotball, håndball 0.4 km

Framohallen 6 min
Aktivitetshall 0.5 km

Progresjon Trening 18 min

SKY Fitness Fyllingsdalen 23 min

Boligmasse

9% enebolig
81% rekkehus
10% annet

«Rolige, ryddige omgivelser. Kort vei til
natur. Godt kollektiv tilbud, og ikke så
langt til nærmeste kjøpesenter.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Oasen 5 min

Boots apotek Spelhaugen 21 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

31% i barnehagealder
43% 6-12 år
12% 13-15 år
15% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 46%

Allestadhaugen/Hesjaholten
Bergen
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 30% 33%

Ikke gift 56% 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 202676
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EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Dato: 16.09.2026

Meglerfirma ASK Bergen Oppdragsnr. 8-26-00274

Addresse Veslefrikkveien 93

Postnr. 5142 Sted FYLLINGSDALEN

Selgers navn Rebecka Ezrahi

Selgers navn Thomas Børilden Ytredal

SPØRSMÅL FOR ALLE TYPER EIENDOMMER (spørsmål som besvares med «Ja», skal beskrives nærmere i
«Beskrivelse»)

Innledende informasjon om salg av boligen

Er det dødsbo?

Nei Ja

Salg ved fullmakt?

Nei Ja

Har du kjennskap til eiendommen?

Nei Ja

Når kjøpte du boligen?

Mars 2022

Hvor lenge har du bodd i boligen?:

Mars 2022

Har du bodd i boligen siste 12 mnd?

Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?:

Fremtind forsikring

Polise/avtalenr.:

3434064

Våtrom
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1. Kjenner du til om det er feil ved våtrom, for eksempel sprekker, lekkasje, råte, lukt eller soppskader?

Nei Ja

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

Nei Ja, kun av

faglært

Ja,

både av

faglært

og

ufaglært

Ja, kun av

ufaglært

Beskriv hva som er utført av faglært, og av hvem:

Totalrenovering av bad i 2. etasje. Ny sluk, ny membran, nye fliser på gulv og vegger, nytt avløpsopplegg, nytt rør-i-rør-system, ny vanntilførsel til dusj, servant,

WC og vaskemaskin, samt vegghengt WC med innebygget sist

Har du dokumenter fra de som utførte arbeidet som viser eller beskriver hva som ble utført, og av hvem?

Nei Ja

Beskriv dokumentene og legg ved kopi:

Vestland VVS har utført arbeidet. De har lever fagmannrapport og bilder fra firmaet.

3. Ble det lagt nytt tettesjikt/membran?

Nei Ja

Beskriv arbeidet som er utført:

Totalt renovering av bad i 2. Etasje. Lagt ny membran i forbindelse med dette.

4. Ble sluk skiftet?

Nei Ja

Beskriv arbeidet som er utført:

Totalrenovering av bad I 2. Etasje.

5. Har det blitt utført elektriske arbeider på våtrom, som for eksempel nye varmekabler, nytt el uttak eller liknende?

Nei Ja, kun av

faglært

Ja,

både av

faglært

og

ufaglært

Ja, kun av

ufaglært

Beskriv hva som er utført av faglært, og av hvem:

Varmekabler, 5 downlights og øvrig elektrisk opplegg er utført av godkjent elektriker. Våtromsdokumentasjonen opplyser at samsvarserklæring foreligger.

Har du dokumenter fra de som utførte arbeidet som viser eller beskriver hva som ble utført, og av hvem?

Nei Ja

Beskriv dokumentene og legg frem kopi:

Dokumentet fagmannprosjektering fylt ut av Vestland VVS
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Vann/Avløp/Rør

6. Kjenner du til om det er feil på vann/avløp, herunder rørbrudd?

Nei Ja

7. Kjenner du til om det har vært tilbakeslag, tett sluk eller lignende?

Nei Ja

8. Kjenner du til om det har vært utført arbeider på vann/avløp/rør?

Nei Ja, kun av

faglært

Ja,

både av

faglært

og

ufaglært

Ja, kun av

ufaglært

Beskriv hva som er utført av faglært, og av hvem:

I 2022, så la Vestland VVS la rør i rør i på badet og kjøkken.

Har du dokumenter fra de som utførte arbeidet som viser eller beskriver hva som ble utført, og av hvem?

Nei Ja

Beskriv dokumentene og legg frem kopi:

Beskrivelse av arbeidet.

9. Kjenner du til om det har vært utført kontroll på vann/avløp/rør?

Nei Ja

10. Kjenner du til om eiendommen har privat vannforsyning eller avløp, som septik, pumpekum, avløpskvern eller liknende?

Nei Ja

Yttertak

11. Kjenner du til om det er feil/utettheter/lekkasje fra tak/takrenner/nedløp/beslag?

Nei Ja

12. Kjenner du til om det er utført arbeid på taktekking/takrenner/beslag?

Nei Ja, kun av

faglært

Ja,

både av

faglært

og

ufaglært

Ja, kun av

ufaglært

Beskriv hva som er utført av faglært, og av hvem:

Flatt tak med takmembran, oppgitt fra ca. 2013. Taksluk skiftet av borettslaget i 2023/2024. Borettslaget gjennomfører årlig kontroll av taket.

Har du dokumenter fra de som utførte arbeidet som viser eller beskriver hva som ble utført, og av hvem?

Nei Ja

Beskriv dokumentene og legg frem kopi:
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Borettslaget har denne informasjonen.

Piper og ildsteder

13. Kjenner du til om det er problemer med mur/pipe/ildsted, for eksempel dårlig trekk, sprekker, pålegg, fyringsforbud, innkledd pipe eller liknende?

Nei Ja

Mur/Fundament/Skjevheter

14. Kjenner du til om det er sprekker i mur/skjeve gulv/setningsskader eller liknende?

Nei Ja

Terrasser/Fasader/Vinduer

15. Kjenner du til om det er feil/utettheter/lekkasje i terrasser/fasade/vinduer?

Nei Ja

16. Kjenner du til om det er utført arbeid på terrasser/fasade/vinduer?

Nei Ja, kun av

faglært

Ja,

både av

faglært

og

ufaglært

Ja, kun av

ufaglært

Beskriv hva som er utført av faglært, og av hvem:

Terrassebord skiftet 2019. Murfasade oppgradert 2018/19. Sørfasade etterisolert og vinduer skiftet 2023. Elsre vinduer på nordsiden, ønske om skifte av

nordvinduer er meldt borettslaget.

Har du dokumenter fra de som utførte arbeidet som viser eller beskriver hva som ble utført, og av hvem?

Nei Ja

Forklar:

Borettslaget har dokumentasjon på dette.

Kjeller/Underetasje/Krypkjeller

Har boligen underetasje, kjeller eller krypkjeller?

Nei Ja

17. Kjenner du til om det er problemer med drenering/fuktinnsig/øvrig fukt eller fuktmerker i underetasje/kjeller/krypkjeller?

Nei Ja

18. Har det vært utført arbeid i forbindelse med drenering?

Nei Ja, kun av

faglært

Ja,

både av

faglært

og

ufaglært

Ja, kun av

ufaglært

19. Hvis boligen har kjeller og/eller rom under terreng. Kjenner du til om det er gjort endringer slik som ombygning, innredning, bruksendring osv., eller lagt

gulv/kledd vegger osv.?

Nei Ja
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Kjenner du til om bruken av rommene i kjelleren er endret til rom for varig opphold?

Nei Ja

Loft

Har boligen loft?

Nei Ja

Elektrisk Anlegg

21. Kjenner du til om det er feil ved det elektriske anlegget?

Nei Ja

22. Kjenner du til om det har vært utført arbeider på el-anlegget?

Nei Ja, kun av

faglært

Ja,

både av

faglært

og

ufaglært

Ja, kun av

ufaglært

Beskriv hva som er utført av faglært, og av hvem:

El-arbeid er utført på kjøkken/stue/trapp (2018), badet (2022), varmepumpe/stikk (2023) og soverom (2026). Arbeidet er utført av elektriker, og

dokumentasjon/samsvarserklæringer foreligger.

Har du dokumenter fra de som utførte arbeidet som viser eller beskriver hva som ble utført, og av hvem?

Nei Ja

Beskriv dokumentene og legg frem kopi:

Sluttkontroll og samsvarserklæring

23. Kjenner du til om det elektriske anlegget har vært undersøkt eller kontrollert av el-takstmann, el-installatør, eller det lokale el-tilsynet?

Nei Ja

Installasjoner (klimaanlegg, ventilasjon osv.)

24. Kjenner du til om det er feil ved slike installasjoner

Nei Ja

25. Kjenner du til om det har vært utført arbeider på slike installasjoner?

Nei Ja, kun av

faglært

Ja,

både av

faglært

og

ufaglært

Ja, kun av

ufaglært

Beskriv hva som er utført av faglært, og av hvem:

Ny luft-til-luft-varmepumpe med nytt rørstrekk ble installert i 2023. På badet ble det montert mekanisk avtrekksvifte med fuktsensor ved rehabiliteringen i 2022.

Dokumentasjon foreligger.

Har du dokumenter fra de som utførte arbeidet som viser eller beskriver hva som ble utført, og av hvem?

Nei Ja
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Beskriv dokumentene og legg frem kopi:

Vestland VVS dokumenterer arbeidene på bad/ventilasjon. Service Elektrikeren utførte elektrisk fremlegg til varmepumpen i 2023. AC senteret monterte ny

varmepumpe.

26. Kjenner du til om det har vært utført kontroll av slike installasjoner?

Nei Ja

Oljetank

27. Kjenner du til om det er nedgravd oljetank på eiendommen?

Nei Ja

28. Kjenner du til om det foreligger pålegg fra kommunen om å fjerne oljetanken?

Nei Ja

29. Kjenner du til om kommunen har gitt dispensasjon til at oljetanken kan bli liggende? For eksempel ved at den tømmes/saneres eller fylles igjen?

Nei Ja

Offentlige godkjenninger og utleiedel

30. Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut/lagt gulv/kledd vegger i andre deler av boligen?

Nei Ja

31. Kjenner du til andre endringer, som tilbygg, garasje, terrasse/balkong/veranda, bruksendring, fasadeendringer?

Nei Ja

32. Selges boligen med utleiedel, leilighet, hybel, eller tilsvarende?

Nei Ja

Radon

35. Er det foretatt radonmåling?

Nei Ja

Hva er verdiene?:

Tidligere eier opplyste at radonmåling var utført med normale verdier. Eksakte måleverdier er ukjent. Styret opplyser at radonmålinger i borettslaget stort sett har

vært tilfredsstillende.

Garasje/Carport

Har boligen garasje eller carport?

Nei Ja

Øvrige arbeider ved boligen (Skaderapporter, tilstandsvurderinger og arealmålinger)

38. Kjenner du til om det foreligger skaderapporter, tilstandsvurderinger eller målinger eller lignende om boligen, og hvor skaden og eventuell følgeskade,

etter hva du vet, ikke er utbedret?

Nei Ja

39. Kjenner du til om det foreligger brukstillatelser eller ferdigattester for boligen, eiendommen og utførte tiltak?

Nei Ja
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Beskrivelse:

Det foreligger ferdigattest for boligen. Nytt ildsted og stålpipe fra 2022 er meldt til Bergen kommune.

Planer og offentlige godkjenninger

40. . Kjenner du til om det er forslag eller vedtatte reguleringsplaner/andre planer, nabovarsler/byggegodkjenninger/byggeplaner eller andre offentlige

vedtak som kan medføre endinger i bruken av eiendommen eller eiendommens omgivelser?

Nei Ja

41. Kjenner du til om det er påbud/heftelser/krav/manglende tillatelser ved eiendommen?

Nei Ja

42. Kjenner du til om det er forhold i nabolaget som medfører plager eller sjenanse som det kan være relevant for kjøper å vite om?

Nei Ja

Andre relevante forhold

43. Kjenner du til om ufaglærte har utført arbeid på eiendommen som normalt bør utføres av faglærte, utover det som er nevnt tidligere (for eksempel

murerarbeid, tømrerarbeid osv.)?

Nei Ja

44. Kjenner du til andre forhold av betydning som kan være relevant for kjøper å vite om for eksempel flom, rasfare, skred, grunnforhold, tinglyste forhold,

private avtaler og liknende?

Nei Ja

Spørsmål for bolig i sameie/borrettslag/boligaksjeselskap

45. Kjenner du til om du har selvstendig vedlikeholdsansvar for fellesarealer slik som yttertak, drenering, loft, kjeller, balkong, veranda, terrasse, bod osv.?

Nei Ja

Hvilke rom eller bygningsdel(er)?:

Terrasse/veranda ved egen bolig. Vi har ansvar for vanlig vedlikehold, blant annet rengjøring/spyling. Borettslaget har ansvar for opprinnelig bygningsmasse.

46. Kjenner du til vedtak/forslag som kan medføre økte felleskostnader/fellesgjeld? For eksempel oppussing, vedlikehold eller nybygging?

Nei Ja

47. Kjenner du til om det er sopp/råte/mugg i deler av eiendommen?

Nei Ja

48. Kjenner du til om det er innsekter/skadedyr i eiendommen som skjeggkre, maur, biller, mus, rotter eller liknende?

Nei Ja

Beskrivelse:

Anticimex har behandlet boligen for skjeggkre. Det er også sett tegn etter mus i krypkjeller, som vi ikke har egen tilgang til. Anticimex benyttes ellers generelt av

borettslaget ved skadedyr.

49. Kjenner du til om sameiet/borettslaget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?

Nei Ja
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50. Kjenner du til om det har vært utfordringer med å etablere bil-lader?

Nei Ja

Tilleggskommentar

Har du inngått avtale om Norgespris på strøm?

Nei Ja
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Jeg bekrefter at opplysningene er gitt etter beste skjønn. Jeg er kjent med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller misvisende opplysninger

om eiendommen, vil forsikringsselskapet kunne søke hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller redusere sitt ansvar helt eller delvis, jfr. vilkår for

boligselgerforsikring punkt 7.1 og forsikringsavtaleloven kapittel 4.

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

boligselgerforsikringstilbud.

Jeg er klar over at avtale om forsikring er bindende. Jeg er også klar over at premietilbudet først kan påberopes når boligen er solgt (budaksept). Premietilbudet

som er gitt av megler er bindende for forsikringsgiver i 6 – seks – måneder fra oppdragsinngåelse med megler.

Etter dette vil premien og forsikringsvilkårene kunne justeres. Når premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet må egenerklæringsskjemaet

signeres på nytt og eventuelle endringer påføres. Det vil da være forsikringspremien og forsikringsvilkårene på ny signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved følgende salg:

1. mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, søsken, eller

2. mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen og/eller

3. når salget skjer som ledd i sikredes næringsvirksomhet/er en næringseiendom

4. etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

5. ved salg av helårs- og fritidsbolig er det krav til at det foreligger tilstandsrapport i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel).

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring også i ovennevnte tilfeller. Dersom forsikringsselskapet ikke har gitt skriftlig

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

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

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

Jeg ønsker boligselgerforsikring, og bekrefter å ha mottatt og lest forsikringsvilkårene og informasjonsbrosjyre til selger i forbindelse

med kjøp av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft på det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene, begrenset

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

til siste 12 måneder før overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en næringseiendom, at den ikke selges som

ledd i næringsvirksomhet eller mellom ektefeller i rett oppstigende eller nedstigende linje, søsken, eller mellom personer som bor

eller har bodd på boligeiendommen. Gyldig forsikring forutsetter at det foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til

avhendingslova (tryggere bolighandel). Forsikringen er ugyldig dersom den tegnes i strid med forsikringsvilkårene. Jeg er oppmerksom

på at eiendomsmegler ikke har fullmakt til å gjøre unntak fra ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom på at 8 % av totalt

forsikringspremie er honorar til Söderberg & Partners og at i de tilfeller Söderberg & Partners behandler klientmidler på mine vegne,

plikter Söderberg & Partners å håndtere klientmidlene i tråd med kravene som følger av lov og forskrift. Eventuelle renter av midler på

klientkonto, tilfaller Söderberg & Partners.

Jeg ønsker ikke å tegne boligselgerforsikring.

Jeg har ikke mulighet til å tegne boligselgerforsikring iht. vilkår.

Dato 16.09.2026

Signert av Rebecka Ezrahi

Signert av Thomas Børilden Ytredal
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

A

B

C

D

E

F

G

D

Adresse Veslefrikkveien 93

Postnummer 5142

Sted FYLLINGSDALEN

Kommunenavn Bergen

Gårdsnummer 22

Bruksnummer 360

Seksjonsnummer —

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 139907086

Bruksenhetsnummer H0101

Merkenummer Energiattest-2025-68913

Dato 20.01.2025

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)
- Bruk varmtvann fornuftig
- Slå av lyset og bruk sparepærer

- Slå el.apparater helt av
- 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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Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten
er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for.

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
informasjon om beregninger, se
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-
energiattesten/beregning-av-energikarakteren/.

Bygningskategori: Småhus
Bygningstype: Rekkehus
Byggeår 1972
Bygningsmateriale: Tre
BRA: 95
Ant. etg. med oppv. BRA: 2
Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon
Oppvarming: Elektrisk

Varmepumpe
Ved

Ventilasjon Mekanisk avtrekk
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Om grunnlaget for energiattesten
Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes
ved å gå inn på www.enova.no/energimerking, og logge
inn via ID-porten/Altinn. På siden "Eiendommer" kan du
søke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For å se detaljer for en bolig hvor
det er brukt detaljert registrering må du velge "Gjenbruk"

av aktuell attest under Offisielle energiattester i
skjermbildet "Valgt eiendom". Boligeier er ansvarlig
for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
opplysninger må derfor tas opp med selger eller utleier da
dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.
Det kan når som helst lage en ny energiattest.

Om energimerkeordningen
Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket
beregnes på grunnlag av oppgitte opplysninger om
boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen
fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene
for energikarakteren baserer seg på NS 3031
(https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/standarder).

Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomføring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer på
tlf. 24 24 08 95 eller svarer@enova.no.

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

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

For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme
eller ring Enova svarer på tlf. 24 24 08 95.
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Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Brukertiltak

Tiltak 1: Bruk varmtvann fornuftig
Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For å finne ut om du bør bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden
på fylling av ei vaskebøtte; nye sparedusjer har et forbruk på kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift
pakning på dryppende kraner.Dersom varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres
til 70gr.

Tiltak 2: Slå av lyset og bruk sparepærer
Slå av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepærer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare
delvis oppvarmet.

Tiltak 3: Slå el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strøm selv når de ikke er i bruk, og må derfor slås helt av.

Tiltak 4: Spar strøm på kjøkkenet
Ikke la vannet renne når du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke
opp mer vann enn nødvendig og slå ned varmen når det har begynt å koke. Slå av kjøkkenventilatoren når det ikke
lenger er behov. Bruk av microbølgeovn til mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin
frossenmat i kjøleskapet.Kjøl - og frys skal avrimes ved behov for å hindre unødvendig energibruk og for høy temperatur
inne i skapet / boksen (nye kjølekap har ofte automatisk avriming). Fjern støv på kjøleribber og kompressor på baksiden.
Slå av kaffetraker når kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde varmeelementer for
oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet øker energibruken med 20 - 40 % samtidig
som enkelte vaske - og skylleprosesser foregår i feil temperatur.

Tiltak 5: Følg med på energibruken i boligen
Gjør det til en vane å følge med energiforbruket. Les av måleren månedlig eller oftere for å være bevisst energibruken.
Ca halvparten av boligens energibruk går til oppvarming.

Tiltak 6: Tiltak utendørs
Monter urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig. Skift til sparepærer.
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer
dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500 timer for glødelamper. Det kan monteres fotocelle på
utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan monteres bevegelsessensor slik at
lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid. For snøsmelteanlegg som kun er manuelt
styrt av/på eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget både er temperatur- og
nedbørsstyrt dvs. når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak 7: Luft kort og effektivt
Ikke la vinduer stå på gløtt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da får du raskt skifta lufta i rommet og du unngår
nedkjøling av gulv, tak og vegger.

Tiltak 8: Velg hvitevarer med lavt forbruk
Når du skal kjøpe nye hvitevarer så velg et produkt med lavt strømforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til
G, hvor A er det minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr nå varer som går ekstra langt i å være energieffektive.
A+ og det enda bedre A++ er merkinger som har kommet for å skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 9: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen før bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 10: Redusér innetemperaturen
Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker
er også varmekilder; jo flere gjester – desto større grunn til å dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes
sjelden eller bare deler av døgnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og dører (kan sjekkes ved bruk av
myggspiral/røyk eller stearinlys). Sett ikke møbler foran varmeovner, det hindrer varmen i å sirkulere. Trekk for gardiner
og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom vinduene.

Bygningsmessige tiltak
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Tiltak 11: Randsoneisolering av etasjeskillere
Kald trekk i randsonen av trebjelkelag kan utbedres ved å isolere bjelkelaget i randsonen. Utvendig kan man forsøke å
tette vindsperra nederst på utsiden av veggen.

Tiltak 12: Isolering av innervegg mot uoppvarmet rom
Innervegg mot uoppvarmet rom i boligen isoleres.

Tiltak 13: Etterisolering av yttervegg
Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens løsning. For å sjekke vindtetting av yttervegg anbefales
termografering og tetthetsprøving.

Tiltak 14: Montering tetningslister
Luftlekkasjer mellom karm og ramme på vinduer og mellom karm og dørblad kan reduseres ved montering av
tetningslister. Lister i silikon- eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Tiltak utendørs

Tiltak 15: Skifte til sparepærer på utebelysning
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepærer gir like
mye lys som vanlige glødelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000
timer mot 1.000 - 2.500 timer for glødelamper.

Tiltak 16: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

Tiltak 17: Montere automatikk på utebelysning
Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid.

Tiltak 18: Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg
Snøsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at
snøsmelteanlegget både er temperatur- og nedbørsstyrt. Det kan være i form av en temperatur- og snøføler i bakken,
med temperatur - og fuktføler i luften.Snøsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.når det registreres nedbør og
kulde samtidig.

Tiltak på elektriske anlegg

Tiltak 19: Temperatur- og tidsstyring av panelovner
Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det
ettermonteres termostat / spareplugg på eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bør det vurderes et system
hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak på luftbehandlingsanlegg

Tiltak 20: Montere urstyring på avtrekksvifter / ventilasjonsanlegg
Det bør undersøkes hvorvidt ventilasjonsanlegget har mulighet for trinnvis regulering av luftmengden (1,2,3 eller
max/normal/min) og evt. urstyring tilknyttet denne funksjonen. Det bør evt. ettermonteres et ukesur som styrer
luftmengdene avhengig av brukstiden. For boliger bør ikke ventilasjonen stoppes når boligen ikke er i bruk, men det bør
være en minsteventilasjon på ca 0,2 l/s pr. m².

Tiltak 21: Installere ventilasjonsanlegg med varmegjenvinner til erstatning for mekanisk ventilasjon
Boligen har mekanisk ventilasjon, dvs. at luftutskiftning (medfølgende varmetap) skjer uten varmegjenvinning. Det kan
vurderes å installere et balansert ventilasjonsanlegg, som gir varmegjenvinning fra avkastluften. Nytt anlegg med både
ur- og mengdestyring vil gi muligheter for behovsstyring og dermed energisparing. Ventilasjonsanlegget kan ha et
vannbårent eller elektrisk varmebatteri.
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Planinformasjon for gnr/bnr 22/360/0/0 
Utlistet 11. august 2026

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 Eiendomsregisteret hos kartverket.

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

258941915 Grunneiendom 0 Ja 35 323,9 m² Sikker - Ja

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

Reguleringsplaner på grunnen
PlanID Plantype Plannavn Status Ikrafttrådt Saksnr Dekningsgrad

PLANINFORMASJON
Byrådsavdeling for 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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11140000 30 FYLLINGSDALEN. GNR 22, BOLIGFELTENE II OG III 3 - Endel ig vedtatt
arealplan

25.02.1963 96,9 %

17100001 31 FYLLINGSDALEN. GNR 22 BNR 6, 39, GJEDDEVATN 3 - Endel ig vedtatt
arealplan 11.03.2013 201217643 < 0,1 %

(34214,9 m²)

11140006 31 FYLLINGSDALEN. GNR 22 BNR 175 OG 530, BOLIGFELT II  OG
III, HESJAHOLTEN BORETTSLAG

3 - Endel ig vedtatt
arealplan 08.04.2005 200604810 < 0,1 %

(34214,9 m²)

PlanID Plantype Plannavn Status Ikrafttrådt Saksnr Dekningsgrad

Reguleringsformål (Reguleringsplaner på grunnen)
PlanID Reguleringsformål Dekningsgrad

17100001 430 - Anlegg for lek < 0,1 % (0,4 m²)

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 2 - Framtidig 1001 - Bebyggelse og anlegg Ytre fortettingssone Y 99,1 %
65270000 1 - Nåværende 3001 - Grønnstruktur Grønnstruktur G 0,9 %

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

65270000 KpAngittHensynSone H530_3 Byfjel lsgrense - vest 0,1 %

Hensynssoner Gul støy i kommuneplanen
PlanID Hensynssonetype Hensynssonenavn Beskrivele Dekningsgrad

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

Hensynssoner Rød støy i kommuneplanen
PlanID Hensynssonetype Hensynssonenavn Beskrivele Dekningsgrad

65270000 KpStøySone H210_3 Vei  støy - Rød sone 1,6 %

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
17100000 30 FYLLINGSDALEN. GNR 22 BNR 5, 6, 39, 113 OG 826, GJEDDEVATN, BADEPLASS OG TURVEG 3 200210870
11110200 30 FYLLINGSDALEN. GNR 22 DELER AV BNR 39 OG 174, VARDEN IDRETTSANLEGG - KUNSTGRESSBANE 3 200403895
16280000 30 YTREBYGDA/FYLLINGSDALEN/LAKSEVÅG. RINGVEG VEST 3 200012271
(N/A) 35 Fyl l ingsdalen, Gnr. 22, Bnr. 175 m. fl ., Hes jaholtveien, bol iger, Reguleringsplan 1 202513742

Andre opplysninger

Hele eller deler av eiendommen antas å være berørt av støy fra veitrafikk over grenseverdier giH av statlige myndigheter og i
kommuneplanens bestemmelser. Antakelsen er basert på overordnede støyberegninger. DeHe 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 11. august 2026    
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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:
11140000

PlanID:
17100001

PlanID:
11140006

PlanID:
11110200

PlanID:
11140000

Reguleringsplan på grunnen - oversikt

Byrådsavdeling for byutvikling
Plan- og bygningsetaten

Dato: 11.08.2026
Målestokk:

¯
Gnr/Bnr/Fnr: 22/360
Adresse: Veslefrikkveien 11

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:
PlanID(er): 11140006, 17100001, 11140000

Eiendomsflate

1:2 000

OBS! En eller flere reguleringsendringer berører planen. Se planrapport for utfyllende informasjon
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Reguleringsplan på grunnen

Byrådsavdeling for byutvikling
Plan- og bygningsetaten

Dato: 11.08.2026
Målestokk:

¯
Gnr/Bnr/Fnr: 22/360
Adresse: Veslefrikkveien 11

For fullstendig oversikt over gjeldende plansituasjon, se https://www.arealplaner.no/bergen4601 Eiendomsflate

PlanID(er): 11140006, 17100001, 11140000

1:2 000

OBS! En eller flere reguleringsendringer berører planen. Se planrapport for utfyllende informasjon108
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¯Kommuneplanens arealdel
Byrådsavdeling for byutvikling
Plan- og bygningsetaten

Dato: 11.08.2026
Målestokk: Gnr/Bnr/Fnr: 22/360

Adresse: Veslefrikkveien 11

Arealplan-ID: 65270000

EiendomsflateFor fullstendig oversikt over gjeldende plansituasjon, se https://www.arealplaner.no/bergen4601

1:2 000
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Tegnforklaring for kommuneplan
Arealformålgrense

Angitthensyn friluftsliv

Angitthensyn naturmiljø

Støysone gul

Støysone rød

KPA2018 Arealformål
Ytre fortettingssone

Øvrig byggesone

Idrettsanlegg

Grønnstruktur

LNF

Friluftsområder
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Basiskart
Byrådsavdeling for klima, miljø og byutvikling
Plan- og bygningsetaten
Dato: 09.09.2026

1:2000Målestokk v/A4: 
Adresse: Veslefrikkveien 93, 5142 FYLLINGSDALEN m.fl.
Gnr/Bnr/Fnr/Snr: 22/360/0/0

Kartet er produsert i en målestokk som ikke viser viktige detaljer. Ordren vil innen få arbeidsdager bli oppdatert med et mer detaljert kart.

±
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Boligkjøperforsikring
Hvis din nye bolig har skjulte feil kan dette koste deg både 
tid og penger. 

Hva koster forsikringen?
Forsikringspremien trekkes i oppgjøret.

Borettslagseiendom: kr 8 900
Seksjonert eiendom/
aksjebolig:

kr 12 900

Enebolig/fritid/tomt: kr 18 900

soderbergpartners.no/eiendom

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

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

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

kontraktsmøte. 
	− Hvordan: Krysses av i kjøpekontrakten. 

Forsikringsbevis og vilkår sendes per e-post.

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

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



Kort om de nye reglene fra 1. januar 2022

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

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

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

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

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

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

Hovedpunkter og råd om de nye reglene:

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

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

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

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

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

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

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

Norsktakst.no

NEF.no

Forbrukerrådet.no

EiendomNorge.no

Hva må du passe på som selger?

	� Gi god og riktig informasjon!

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

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

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

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

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

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

Hva må du passe på som kjøper?

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

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

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

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

Den viktige tilstandsrapporten

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

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

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

Hva inneholder den nye tilstandsrapporten?

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

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

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

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

Forbrukerinformasjon  
om trygg bolighandel 
versjon 1, november 2021 115



   
 
 

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

8-26-00274
Veslefrikkveien 93, 5142 Fyllingsdalen

Gnr. 22, Bnr. 360, andelsnr. 28 i VESLEFRIKK BORETTSLAG, Bergen kommune.

 23.09.2026

www.askeiendomsmegling.no

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



Kontakt oss
www.askeiendomsmegling.no


