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VESTLAND
• Småstrandgt.
Småstrandgaten 6, 5014 Bergen
Tlf.: 55 36 40 40
proaktiv.bergen@proaktiv.no

• Sandviken
Chr. Michelsensgt. 5A, 5012 Bergen
Tlf.: 55 30 32 00
sandviken@proaktiv.no 

• Voss
Vangsgata 16, 5700 Voss
Tlf.: 56 52 19 50
voss@proaktiv.no

ROGALAND
• Haugesund
Haraldsgata 139, 5527 Haugesund 
Tlf.: 90 84 36 56 
haugesund@proaktiv.no

• Stavanger
Løkkeveien 52, 4008 Stavanger 
Tlf.: 51 52 75 75 
stavanger@proaktiv.no

• Sandnes
Langgata 3, 4306 Sandnes
Tlf.: 51 66 88 00
sandnes@proaktiv.no

• Sola
Solakrossen 13, 4050 Sola
Tlf.: 98 08 94 03
sola@proaktiv.no

• Jæren
Torgvegen 2, 4350 Kleppe
Tlf.: 51 48 22 00
jaeren@proaktiv.no

Våre kontorer
AGDER
• Kristiansand
Fjellgata 4, 4612 Kristiansand
Tlf: 45 90 91 00
kristiansand@proaktiv.no

OSLO
• Briskeby
Løvenskioldsgt. 23, 0260 Oslo
Tlf.: 22 44 24 00
briskeby@proaktiv.no

AKERSHUS
• Lørenskog
Rådmann Paulsens gate 28
1461 Lørenskog
Tlf.: 67 90 40 10
lorenskog@proaktiv.no

• Lillestrøm
Storgata 5A, 2001 Lillestrøm
Tlf.: 63 80 59 90
lillestrom@proaktiv.no

BUSKERUD
• Drammen, Lier & Holmestrand
Albums gate 15, 3016 Drammen
Tlf.: 97 74 42 47
drammen.lier@proaktiv.no

ØSTFOLD
• Sarpsborg
Torggata 8, 1707 Sarpsborg
Tlf: 69 12 60 60
borg@proaktiv.no

TELEMARK
• Skien
Prinsessegata 14, 3724 Skien
Tlf: 35 53 05 50
skien@proaktiv.no

TRØNDELAG
• Trondheim
Bassengbakken 4,  
7069 Trondheim
Tlf.: 73 99 22 55
trondheim.sentrum@proaktiv.no

• Heimdal
Søbstadveien 1, 7088 Heimdal
Tlf.: 72 59 92 40
heimdal@proaktiv.no

• Moholt
Brøsetveien 168, 
7069 Trondheim
Tlf.: 73 20 26 50
moholt@proaktiv.no

MØRE OG ROMSDAL
• Ålesund
Løvenvoldgata 7, 6002 Ålesund
Tlf.: 91 73 83 52
jon@proaktiv.no
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TULLINS GATE 82

NØKKEL-
INFORMASJON

Adresse: Tullins gate 8, 5006 BERGEN 

Gnr./Bnr.: Gnr. 164, bnr. 381, andelsnr. 4, 
org.nummer 935615119 i Tullinsgate 8 Brl

Eierform: Borettslag

Byggeår: 1900

Rom/soverom: 3/2

Garasje/Parkering: Pakering i offentlig 
gate. Soneparkering like ved.

Tomt: 113 m²

Felleskostnader pr. mnd.: 4.354,-

Prisantydning: 4.100.000,-

Omkostninger:19.990,-

Boligtype: Andel

Felleskostnader inkl.: Beregnet utifra
dagens forbruk og kostnader. Inkluderer
forsikring, kom. avgifter, kabel tv og
bredbånd, forretningsførsel, strøm på
fellesarealene og fremtidig vedlikehold.

Totalpris: 4.119.990,-

BRA: 73 m²

BRA-i: 69 m²

BRA-e: 4 m²

TBA: 2 m²
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LES HVA MINE KUNDER 
SIER OM MEG

“Utruleg fornøyd med heile 
prosessen. God oppfølging og 
hjelp når det trengtes."

Susanne Teigen Meling 

“Veldig bra opplevelse, 
utrolig raske og flinke til å 
svare på spørsmål."

Sofie Ekroll Aamelfot 

“Chris Andre Skorjanc var det 
perfekte valget som min 
megler når jeg skulle selge 
leiligheten." 

“Med en så erfaren megler var det ikke like 
skummelt og selge sin første leilighet. Han 
hadde god kunnskap om området og viste 
hva som var viktig å få frem om leiligheten. 
Anbefaler han på det sterkeste." 

Monica Nordås 

“Har bare godt å si om både 
firmaet og megleren"

"Megler er profesjonell og genuint 
interessert i boligen og selgeren. Innehar 
mye kunnskap og erfaring. Sitter igjen med 
en god følelse etter salget og trenger ikke 
vurdere andre enn Proaktiv en annen 
gang." 

Ann-Elin Helleseth Juvik 

“Takket være Chris Andre 
Skorjanc har dette vært en 
enkel prosess."

"Når du selger som verge for noen har du 
mer enn nok å tenke på. Og når du da kan 
overlate salget til en megler som du stoler 
110% på ,så blir prosessen veldig behagelig 
og bekymringsløs. Han kan anbefales på 
det sterkeste. "

Torunn Elisabeth Johansen 

“God oppfølging gjennom 
hele salgsprosessen og en 
tydelig strategi ved 
annonsering og visning."

Royal boligutleie as 

"Hyggelig, profesjonelt og 
fleksibelt er min opplevelse 
som kjøper av eiendom der 
Proaktiv har vært megler. Det 
er viktig å være trygg når 
man gjør så store 
investeringer."

Tommy Johansen 

"Ryddig og god prosess"

Frode Hølleland 

"Har hatt en svært god 
opplevelse med boligkjøp 
gjennom Proaktiv"   

“På visningen ble jeg tatt godt i mot av 
megler som svarte meg godt på spørsmål, 
både på visningen og i etterkant. 
Budrunden var ryddig og 
kommunikasjonen var svært god. Jeg er 
svært fornøyd og vil absolutt anbefale et 
boligkjøp gjennom Proaktiv."

Leah Norheim 

“Chris er ein makalaus 
selgar! Proff, ryddig og får 
folk til å senka skuldrene."

Camilla Fivelsdal Natås 

"Dyktig megler, som var 
veldig tilstede for oss!"

Bjørn Magne Heradst

TULLINS GATE 84

"For oss i Proaktiv er det å 
megle boliger som å spille 
sjakk. Vi overlater ingenting 
til tilfeldighetene. Det 
merker både den som skal 
selge bolig og den som skal 
kjøpe."

Daglig leder/ Megler / Partner: 
Chris Andre Skorjanc

Chris Andre Skorjanc
Daglig leder/ Megler / Partner
Mobil:  93 00 23 20
E-post: cas@proaktiveiendom.no

AVDELING:
Proaktiv Sandviken
Telefon: 55 30 32 00
Proaktiv Sandviken AS
Org. nummer: 999 248 284

TULLINS GATE 8

Denne romslige tre- roms boligen
ligger i hjertet av ettertraktede
Møhlenpris, med kort avstand til
både Nygårdsparken, Bergen
sentrum, og forskjellige servicetilbud
som buss, nærbutikk og
serveringssteder.

Med en svært god planløsning gir
boligen en åpen og behagelig følelse
i alle rom. Denne leiligheten er
perfekt for deg som ønsker å skape
ditt eget hjem, da de fleste nok
ønsker å pusse den litt opp.
Kjøkkenet er forøvrig av nyere
årgang enn resten, og selges
komplett med hvitevarer, slik det er
forevist på visning.

Boligen har store vindusflater som
slipper inn masse herlig sollys og gir
beboerne gratis oppvarming 

Daglig leder/ Megler / Partner Chris 
Andre Skorjanc

PROAKTIV.NO 5



TULLINS GATE 86

«ALT SOM ER VERDT Å GJØRE,
ER VERDT Å GJØRES BRA.»

Lord Philip Chesterfield

Proaktiv Sandviken
Høyt motiverte meglere med lang fartstid og god 
lokalkunnskap som alltid er klare til å presentere din bolig 
på best mulig måte.  

Vi har siden 2002 hatt gleden av å hjelpe  
tusenvis av kjøpere med å finne sin 
drømmebolig.

Siden 2018 har vårt kontor årlig  vunnet 
prisen for Norges mest fornøyde kunder og 
vi etterstreber stadig å beholde denne 
tittelen. 

Å finne den rette kjøperen er en prosess som 
består av mange trinn. Alt vi foretar oss, fra 
første besiktigelse til signering av kontrakt 

med ny eier, er nøyaktig gjennomtenkt. Ingen 
tilfeldigheter får spillerom. Men som i sjakk, 
varierer plan og trekk fra oppdrag til oppdrag. 
Der kommer vår erfaring og engasjement til 
sin rett. 

Gode resultater kommer ikke av seg selv - det 
er alltid noen som som skaper dem. Derfor 
overlater vi aldri noe til tilfeldighetene. 

Eiendomsmegling er verdifull rådgivning - vi 
skal berike våre kunder.  

Velkommen til oss! 

Beliggenhet
Du finner oss i Bergen  sentrum 
like ved Den Nationale Scene. 
Her trives vi! 

Proaktiv Sandviken
Christian Michelsens Gate 5a
Tlf.: 55 30 32 00
E-post: sandviken@proaktiv.no

«Verdifulle kunder 
fortjener verdifull 

rådgivning.»

PROAKTIV.NO 7



Beliggenhet
Tullins gate 8 har en attraktiv og sentral beliggenhet på 
Møhlenpris som byr på et urbant nabolag med kort avstand til 
sentrum. Ettersom boligen ligger kun et kvarter unna Bergen 
sentrum har man alt man skulle trenge innen kort avstand. 
Sentrum kan by på utallige restauranter, kino, butikker, uteliv, 
møteplasser og butikker av alle mulige slag.

I området rundt boligen ligger det både dagligvarebutikker som 
Joker og Bunnpris innen kort gangavstand, og spisesteder som 
Nobel Bopel, Møllaren Café, Bergen Kaffebrenneri og Uno 
Marineholmen. Dersom solen titter frem kan man nyte en 
spasertur i den flotte og opprustede Nygårdsparken som ligger 
en kort rusletur unna, eller Marineholmen bystrand som har både 
bademuligheter og sandstrand.

Dersom man er avhengig av kollektiv transport er Møhlenpris 

TULLINS GATE 88

MØHLENPRIS
Kommune: Bergen / Område: Bergen-Sentrum

Med en ny bolig følger en ny beliggenhet. Du kjøper på mange 
måter hva området rundt har å by på. Butikker, turområder, avstand 
til skoler og barnehager, eller studiesteder og kulturelle scener. Bor 

du riktig - har du det bedre.

OFFENTLIG TRANSPORT

Møhlenpris 2 min
Totalt 35 ulike linjer 0.1 km

Nygård 11 min
Linje 1 0.9 km

Jernbanestasjonen i Bergen 15 min
Linje F4, L4, R40 1.2 km

Bergen Flesland 20 min

DAGLIGVARE

Bunnpris Welhavensgate 2 min
PostNord, søndagsåpent 0.1 km

Joker Spilde 5 min
Søndagsåpent 0.4 km

VARER/TJENESTER

Xhibition 13 min

Apotek 1 Nygårdsgaten 8 min

SPORT

Studentsenterets idrettshall 4 min
Aktivitetshall 0.3 km

Møhlenpris idrettsplass 5 min
Fotball, aktivitetshall 0.4 km

Sammen Vektertorget 7 min

NEXT Bergen Sentrum 11 min

LADEPUNKT FOR EL-BIL

Professor Hansteens gate 2 min

Thormølens gate 3 min busstopp to minutters gange fra boligen og bybanen er bare 
en liten spasertur unna. Leiligheten har også meget kort 
avstand til flere utdanningssteder, eksempelvis 
Handelshøyskolen BI som ligger kun 5 minutter å gå unna, 
UIB - Institutt for biovitenskap og UIB. Dette gjør området 
ettertraktet for studenter.

Se vedlagte nabolagsprofil i prospektet for ytterligere 
informasjon om nærområdet.

PROAKTIV.NO 9

Nabolaget ditt!

Stedet du bor blir en 
del av deg

«Verdifulle kunder fortjener 
verdifull rådgivning.»



BOLIGMASSE

98% blokk
2% annet

Bebyggelse
Tilsvarende bebyggelse i området.
Blokk: 98%
Annet: 2%

Adkomst
Med bil fra Bergen sentrum kjører man mot Møhlenpris, følg 
Fjøsangerveien/E39 vestover og ta av. Tullins gate ligger 
mellom Ole Vigs gate og Professor Hansteens gate, og 
Tullinsgate 8 vil være på høyre side i boligområdet.

Fra Bergen sentrum går også flere busser til Møhlenpris, 
eksempelvis 3, 4, 50E eller 6, og fra busstoppet er det to 
minutters gange til boligen.

TULLINS GATE 810

Et innblikk i ditt nye nærområde og hva det har å by på.
Passer det dine ønsker og behov?

SKOLER

Møhlenpris skole (1-7 kl.) 6 min
296 elever, 20 klasser 0.5 km

St Paul skole (1-10 kl.) 7 min
322 elever, 27 klasser 0.6 km

Damsgård skole (1-7 kl.) 19 min
403 elever, 27 klasser 1.6 km

Danielsen ungdomsskole Bergen (8-10 kl.) 19 min
270 elever, 18 klasser 1.5 km

Gimle Oppveksttun (8-10 kl.) 8 min
581 elever, 44 klasser 3.2 km

Bergen Private Gymnas 11 min

Metis privatistskole 11 min
410 elever 0.9 km

BARNEHAGER

Rosetårnet barnehage (0-5 år) 7 min
39 barn 0.5 km

Møhlenpris Oppveksttun barnehage (1-5... 6 min
68 barn 0.5 km

Sammen Jekteviken barnehage (0-5 år) 9 min
95 barn 0.7 km

PROAKTIV.NO 11



TULLINS GATE 812

BYGGEMÅTE

Avvik med tilstandsgrad 2 (TG2):
Vinduer: 
Ventil på baderomsvindu er løs. Vindu er eldre, og levetid 
nærmer seg oppbrukt. Flere pakninger er harde og har mistet 
elastisiteten som tetter mot luftlekkasje mellom karm og 
glass.Glass kan være punktert uten at dette var synlig på 
befaringsdagen. Det ble ikke observerte råte på 
befaringsdagen, men råte kan utvikle seg inne i treverket uten 
at det er synlig. Ventil må festes. Det er ikke nødvendig med 
umiddelbare tiltak.

Dører: 
Dørens forventet brukstid nærmer seg oppbrukt. Døren er 
eldre, og har ikke dagens egenskaper med krav til u-verdi og 
kvalitet, og egenskap til pakninger
mellom karm og dør er redusert. Det ble ikke observerte råte 
på befaringsdagen, men råte kan utvikle seg inne i treverket 
uten at det er synlig. Det er sprekk i døren ved låskassen. Ingen 
umiddelbare tiltak

Overflater:
Det er noe løs murpuss i skap i gang. Vegg bør pusses, men er 
ikke en umiddelbar konsekvens.

Innvendige dører:
Det er påvist avvik som tilsier at det bør foretas tiltak på 
enkelte dører. Det er hakk i en dør, og slitasje rund beslag på 
en dør. Mer enn halvparten av brukstiden på dørene er passert, 
og er noe slitt. Det mangler dørblad mellom entre og gang. En 
dør tar litt i karm. Dørblad med hakk bør skiftes.

Avtrekk:
Det er kun kullfilterventilator på kjøkkenet og heller ikke andre 
forserte/mekaniske avtrekksløsninger fra kokesonen. Om 
mulig bør det etableres mekanisk/forsert avtrekk ut fra 
kokesonen. Det kan være at borettslaget har egne vedtekter 
som hindrer montering av mekanisk avtrekk fra rommet, 
anbefalt tiltak må derfor avklares nærmere med
styret i borettslaget før det eventuelt kan gjennomføres.

Vannledninger: 
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på 
innvendige vannledninger. Det er ikke behov for 
utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra 
alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg. I forbindelse 
med oppgradering av våtrom vil det være naturlig med 
utskiftning av rør.

Avløpsrør:
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på 
innvendige avløpsledninger. I forbindelse med oppgradering 
av våtrom vil det være naturlig med utskiftning av rør. Eldre 
avløpsrør har blant annet større sannsynlighet for lekkasjer, 
noe som kan føre til omfattende og kostbare vannskader i 
boliger.

Avvik med tilstandsgrad 3 (TG3):
Våtrom:
På grunnlag av at våtrommet er fra før 1997, blir tilstandsgrad 
automatisk satt til TG 3. Det foreligger ikke dokumentasjon på 
våtrommet. Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk 
etter dagens krav. Manglende oppgradering av våtrommet 

VELKOMMEN TIL
TULLINS GATE 8

Informasjon fra innhentet tilstandsrapport

PROAKTIV.NO 13

medfører høy risiko for at konstruksjonene ikke vil tåle vanlig 
bruk av vann eller lekkasjer. Dette kan føre til
fuktskader på tilstøtende konstruksjoner. Kostnadsestimat: 
200 000 - 500 000. 

FORHOLD SOM ÅPENBART KAN MEDFØRE FARE FOR 
HELSE, MILJØ OG SIKKERHET:
Det er behov for at en kvalifisert elektrofaglig person 
kontrollerer det elektriske anlegget. Rekkverket på balkong 
eller terrasse er for lavt i forhold til dagens krav.
En stikkontakt er løs, og det er sprekk i bryterpanel på utsiden 
av baderommet.  Innhent en kvalifisert elektrofaglig person for 
å kontrollere det elektriske anlegget. Det er ikke krav om 
utbedring av rekkverkshøyde opp til dagens forskriftskrav. 
Stikkontakt må festes. Bryterpanel må utbedres. Det er en løs 
ledning på et soverom.

Se vedlagt boligsalgsrapport avholdt 13.01.26, hvor 
ovennevnte opplysninger er hentet fra, for nærmere teknisk 
beskrivelse av eiendommen. I forbindelse med salget av 
eiendommen er det utarbeidet en tilstandsrapport hvor 
takstansvarlig har gitt ulike tilstandsgrader fra 1-3.



TULLINS GATE 814

Innhold
Leiligheten inneholder entré, bad, kjøkken, hovedstue, 
stue/soverom og soverom.

Areal
BRA-i (internt bruksareal): 69 kvm 
BRA-b (innglasset balkong):  
BRA-e (eksternt bruksareal): 4 kvm 
Totalt BRA: 73 kvm

TBA (terrasse-/balkongareal): 2 kvm 

Arealet fordeler seg som følger pr. etasje:
Fjerde etasje:
Totalt BRA: 73 m²
BRA-i: 69 m²
TBA: 2 m²

Kjeller:
BRA-e: 4 m²
Vedlagte plantegninger er ikke målbare, og oppgitte arealer er 
hentet fra vedlagte tilstandsrapport.
Arealene er plassmålt og beregnet med utgangspunkt i NS 
3940:2023.

Energimerking
Alle eiendommer som selges/leies ut skal ha energiattest. 
Unntak gjelder blant annet for frittstående bygninger med 
bruksareal mindre enn 50 m². Det er eier som plikter å 
fremlegge energiattest og er selv ansvarlig for at 
opplysningene er riktig. For ytterligere informasjon se 
www.energimerking.no. Dersom eier har energimerket 

eiendommen vil komplett energiattest fås ved henvendelse til 
megler. Dersom eier ikke har lagt frem energiattest, og eier 
etter skriftlig anmodning fra kjøper ikke har lagt frem 
energiattest før avtale om salg er inngått, kan kjøper få laget en 
energiattest ved hjelp av ekspert for selgers regning, innen ett 
år etter at avtale om salg er inngått.

Strømstøtteordning
Selger har bundet opp eiendommen i strømstøtteordningen 
Norgespris.

VELKOMMEN
INN!
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ENTRÉ
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STUE
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KJØKKEN
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BAD 

PROAKTIV.NO 23



TULLINS GATE 824

SOVEROM

PROAKTIV.NO 25



TULLINS GATE 826

SOVEROM
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VEDLEGG

«Det finnes ingen kunnskap som ikke er verdifull.»

-Edmund Burke

Basiskart
Byrådsavdeling for klima, miljø og byutvikling
Plan- og bygningsetaten
Dato: 20.01.2026

1:500Målestokk v/A4: 
Adresse: <adresse>
Gnr/Bnr/Fnr/Snr: 164/381/0/0

 

±
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TULLINS GATE 838

Tilstandsrapport

BERGEN kommuneTullins gate 8  - andel 4, 5006 BERGEN

gnr. 164, bnr. 381

Andelsnummer  4

Befaringsdato: 20.01.2026 Rapportdato: 27.01.2026 Oppdragsnr.: 12127-2076

Tom-Erik Seierslund Takstingeniør:Lund Takstingeniør ASForetak:

ES2114Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 73 m² BRA-i: 69 m²

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

Andelsleilighet

PROAKTIV.NO 39



Lund Takstingeniør AS

Lund Takstingeniør AS ble etabler som aksjeselskap i 2009.

Daglig leder Tom-Erik Seierslund har bred erfaring innen taksering, tilstandsrapport, prosjektleder innen entreprenørbransjen,
og utvikling av bolig- og næringsbygg.

Utdanning:
- Fagbrev
- Teknisk fagskole bygg og anlegg
- Byggingeniør
- Takstingeniør ved Norges Takseringsforbund (nå Norsk Takst.)

Uavhengig Takstingeniør

post@lundtakst.com

Tom-Erik Seierslund

Rapportansvarlig

414 59 136

Oppdragsnr.:  12127-2076 Befaringsdato:  20.01.2026 Side: 2 av 23

TULLINS GATE 840

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

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

© iVerdi 2023  

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

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

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag 
basert på observerte forhold som feil, skader eller 
uregelmessigheter, samt foreslåtte tiltak. Disse anslagene er 
veiledende, angis i fem intervaller, er basert på generelle 
erfaringstall, og må ikke forveksles med konkrete pristilbud fra 
håndverkere eller entreprenører. Faktiske kostnader kan variere 
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og 
markedsforhold. For å få en nøyaktig vurdering av 
utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersøkelser og 
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag 
gis for TG3, der dette er mulig.

Informasjon om utbedringskostnader
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Arealer Gå til side

Ved vurdering av overflater er det tatt utgangspunkt i 
bygningens oppføringstidspunkt og antall år siden oppussing 
av flater sist var foretatt. 

En rekke egenskaper som ventilasjon, lyd- og varmeisolering 
er dårligere for bygninger fra 1900, selv om de er pusset opp i 
nyere tid, enn i bygninger oppført etter Teknisk Forskrift 2017.

Leiligheten framstår med normal standard på overflater og 
innredninger.

Andelsleilighet - Byggeår: 1900

UTVENDIG Gå til side

Tak - takkonstruksjon av taksperr med sutaks, og tekking av skifer- 
og takplater. Det er utarbeidet egen rapport fra takinspeksjon, 
utført av Bergen Tak. Befaringen ble utfør i mars 2025. Rapporten 
viser at det er noe slitasje på taktekking, men ikke skader som 
krever umiddelbare tiltak. 

Renner og nedløp er av plast og metall. 

Yttervegger - engelsk hulsteinsmur, utvendig pusset og malt. Mot 
bakgård er det metallplater på fasaden, samt felles rømningsstige 
fra rømningsaltaner, som også er felles med nabohus. 

INNVENDIG Gå til side

Bygningen har et felles trappehus som er rømningsvei, oppført i 
betong, med trapp av stålkonstruksjoner. 

I følge eier er etasjeskiller etterisolert i tak i dusj opp mot 
overliggende terrasse. 

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå til side

I følge eier har Bergen boligventilasjon rengjøring utført rens av 
kanalene for mekanisk avtrekk i kjeller , 4 leiligheter og loft. Rens 
utført i 2021.

I følge eier ble det montert nytt låssystem av Låsgruppen Wilhelm 
Nilsen AS i 2012, og lås på ytterdør skiftet i 2024 av Certego. 

TOMTEFORHOLD Gå til side

Opparbeidelse av tomten er ikke kjent, og er vanligvis 
fundamentert på drenerende eller faste masser.

Bygningen er tilkoblet offentlig vann og avløp via private 
stikkledninger. 

Forutsetninger og vedlegg Gå til side

Lovlighet

Andelsleilighet

• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de 
stemmer ikke med dagens bruk
Kott er tatt inn i baderommet. Dette er endring fra tilleggsdel 
til hoveddel, og er søknadspliktig bruksendring, som ikke er 
omsøkt i følge mottatte tegninger.

Stue er delt til soverom og stue. Vi kan ikke se at dette er 
søknadspliktig tiltak. Brannprosjektering/brannkonsept er ikke 
mottatt/kontrollert.

Gå til side

Beskrivelse av eiendommen
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Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
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Fordeling av tilstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

TG3: Store eller alvorlige avvik

TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

Hva er anslag på utbedringskostnad? Se side 4.
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Anslag på utbedringskostnad

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

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

Andelsleilighet

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Våtrom > 4. Etasje > Bad (måler 7,3 kvm) > Generell Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Vinduer Gå til side

Utvendig > Dører - 2 Gå til side

Utvendig > Dører Gå til side

Innvendig > Overflater Gå til side

Innvendig > Innvendige dører Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Kjøkken > 4. Etasje > Kjøkken (måler 6,5 kvm) > 
Avtrekk

Gå til side

HELSE, MILJØ OG SIKKERHET
Forhold som åpenbart kan medføre fare for helse, miljø og sikkerhet > 
Helse, miljø og sikkerhet

Det er behov for at en kvalifisert elektrofaglig person 
kontrollerer det elektriske anlegget.

Rekkverket på balkong eller terrasse er for lavt i 
forhold til dagens krav.

Gå til side

Sammendrag av boligens tilstand Sammendrag av boligens tilstand 
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UTVENDIG

Vinduer

Leiligheten har vindu med 2-lags isolerglass i trekarm.

Leiligheten har 4 vindu fra 1997, resterende er fra 1984.

Normal garantitid for isolerglass er 5 til 10 år. 
Normal levetid for trevinduer er 20-60 år avhengig av værpåkjenning, vedlikehold m.m. 
Normal tid før maling av trevindu er 6 - 12år. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Ventil på baderomsvindu er løs. 

Vindu er eldre, og levetid nærmer seg oppbrukt. Flere pakninger er harde og har mistet elastisiteten som tetter mot luftlekkasje mellom karm og glass. 
Glass kan være punktert uten at dette var synlig på befaringsdagen. 

Det ble ikke observerte råte på befaringsdagen, men råte kan utvikle seg inne i treverket uten at det er synlig.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Ventil må festes. 

Det er ikke nødvendig med umiddelbare tiltak. 

ANDELSLEILIGHET

Kommentar
Byggeåret er basert på opplysninger 
fra eiendomsmatrikkelen.

Byggeår
1900

Standard
Leiligheten har normal standard ut ifra alder/konstruksjon - jamfør beskrivelse under konstruksjoner.
Vedlikehold
Leiligheten er jevnlig vedlikeholdt.
Tilbygg / modernisering

Ombygging I følge eier ble hele bygningen pusset opp og bygget om på 80-tallet. 

Anvendelse
Leiligheten var bebodd på befaringsdagen. 
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Dører - 2

Leiligheten har en altandør med 2-lags isolerglass i trekarm.

Normal garantitid for isolerglass er 5 til 10 år. 
Normal tid før kontroll og justering av tredører er 2 - 8 år.
Normal tid før utskifting av tredører og aluminiumsdører er 20 - 40 år. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Dørens forventet brukstid nærmer seg oppbrukt. Døren er eldre, og har ikke dagens egenskaper med krav til u-verdi og kvalitet, og egenskap til pakninger 
mellom karm og dør er redusert.   

Det ble ikke observerte råte på befaringsdagen, men råte kan utvikle seg inne i treverket uten at det er synlig.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Ingen umiddelbare tiltak

Årstall: 1982 Kilde: Produksjonsår på produkt

Dører

Leiligheten har en finert ytterdør, med brannklasse B30  til felles gang.
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I følge eier ble låskassen skiftet av Certego i 2022, og er merket GALV LK51 16/50.

Normal tid før kontroll og justering av tredører er 2 - 8 år.
Normal tid før utskifting av tredører og aluminiumsdører er 20 - 40 år. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Det er sprekk i døren ved låskassen. 

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Ingen umiddelbar konsekvens. 

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Leiligheten har utgang fra soverom til en 2,3 kvm altan i bakgård. 

Altanen har dekke og rekkverk av galvanisert metallkonstruksjon. 

INNVENDIG

Overflater

Gulvene er belagt med vinyl og laminat. 

Veggene er belagt med malte plater. 

Takene er belagt med malte plater. 

Overflater våtrom og toalettrom er vurdert under egne poster. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Det er noe løs murpuss i skap i gang. 
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Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Vegg bør pusses, men er ikke en umiddelbar konsekvens. 

Pipe og ildsted

Leiligheten har en teglsteinspipe, men ikke ildsted. 

I følge eier er det montert foringsrør i pipen, og det er mulig å koble til ildsted i leiligheten. Foringsrør ble montert av Fana varme og skorsteinservice i 
2021.

Innvendige dører

Leiligheten har brune slette lettdører.  

Normal tid før utskifting av innvendige dører er 30 - 50 år. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik som tilsier at det bør foretas tiltak på enkelte dører.
• Det er avvik:

Det er hakk i en dør, og slitasje rund beslag på en dør. 

Mer enn halvparten av brukstiden på dørene er passert, og er noe slitt. 

Det mangler dørblad mellom entre og gang. 

En dør tar litt i karm. 

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Dørblad med hakk bør skiftes. 

VÅTROM
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Generell

Våtrommet er bygget før Byggeforskrifter fra 1997, og er i følge eier pusset opp i 1987. 

På grunnlag av at våtrommet er fra før 1997, blir tilstandsgrad automatisk satt til TG 3. 

Levetid for membran/tettesjikt er passert, og det anbefales å pusse opp våtrommet, og skifte tettesjiktet. Når baderommet er godkjent etter teknisk 
forskrift før 1997, var det ikke samme krav til tettesjikt som angitt i TEK97 og nyere. 

Det foreligger ikke dokumentasjon på våtrommet. 

Våtrommet har vinyl på gulv, malt strie og våtromsbelegg på vegg, toalett, vask med underskap, høyskap, dusj, varmtvannstank, sluk i gulv, opplegg for 
vaskemaskin, avtrekk i tak, lys i tak, lys over speil. 

Forventet levetid sanitærinstallasjoner:
-Tappearmaturer: 10-25 år
-Vasker, servanter, klosett: 30-50 år
Forventet levetid avhenger bruk, kvalitet, vanntrykk og vedlikehold. 

4. ETASJE > BAD (MÅLER 7,3 KVM)

Vurdering av avvik:
• Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk etter dagens krav. 

Konsekvens/tiltak
• Manglende oppgradering av våtrommet medfører høy risiko for at konstruksjonene ikke vil tåle vanlig bruk av vann eller lekkasjer. Dette kan føre til 
fuktskader på tilstøtende konstruksjoner.

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke foretatt, de er foretatt fuktmåling i luke ved stoppekran på baderommet. 

Fukt ble ikke påvist med fuktmåler. Fuktmåling foretatt i et begrenset området i våtrommet, og det er ikke garanti for at det ikke er fukt i andre områder. 

Fukt i treverk bør være lavere enn 15%. Fuktnivå under 7% gir ikke utslag på fuktmåleren. 17% fukt gir fare for fukt og råte, og ved og ved over 20% er 
muggsopp dannet. Metningsgrad for treverk er 28%, noe som gir fritt vann i treverket.    

4. ETASJE > BAD (MÅLER 7,3 KVM)
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KJØKKEN

Overflater og innredning

Leiligheten har et Norema kjøkken med slette fronter, benkeplate av laminat, stålvask med skyllekum og avrenningsbrett, oppvaskmaskin og plass til 
komfyr. 

4. ETASJE > KJØKKEN (MÅLER 6,5 KVM)

Avtrekk

Kjøkkenet har ventilator med kullfilter. 

Det er avtrekk i tak. 

4. ETASJE > KJØKKEN (MÅLER 6,5 KVM)

Vurdering av avvik:
• Det er kun kullfilterventilator på kjøkkenet og heller ikke andre forserte/mekaniske avtrekksløsninger fra kokesonen. 

Konsekvens/tiltak
• Om mulig bør det etableres mekanisk/forsert avtrekk ut fra kokesonen. 

Det kan være at borettslaget har egne vedtekter som hindrer montering av mekanisk avtrekk fra rommet, anbefalt tiltak må derfor avklares nærmere med 
styret i borettslaget før det eventuelt kan gjennomføres.
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TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Leiligheten har synlig vannrør av kobber. 

Felles vannrør i bygningen er ikke kjent.

Forventet brukstid for vannrør av kobber: 30-50 år. 

Det var trykk på anlegget, og ingen tegn på lekkasje på befaringsdagen.   

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige vannledninger.

Konsekvens/tiltak
• Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.

• I forbindelse med oppgradering av våtrom vil det være naturlig med utskiftning av rør.

Avløpsrør

Leiligheten har avløpsrør av støpejern og plast.

Felles avløpsrør i bygningen er ikke kjent og er ikke vurdert. 

Forventet levetid:
-Avløpsledning av støpejern: 25-60 år.
-Sluk av Støpejern: 30-60 år.
Forventet levetid avhenger bruk, kvalitet og vedlikehold. 

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige avløpsledninger.

Konsekvens/tiltak
• I forbindelse med oppgradering av våtrom vil det være naturlig med utskiftning av rør.

• Eldre avløpsrør  har blant annet større sannsynlighet for lekkasjer, noe som kan føre til omfattende og kostbare vannskader i boliger.

Tullins gate 8  - andel 4, 5006 BERGEN
Gnr 164 - Bnr 381
4601 BERGEN

Lund Takstingeniør AS

5253 SANDSLI
Saksarhaugen 131

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  12127-2076 Befaringsdato:  20.01.2026 Side: 13 av 23

PROAKTIV.NO 51



Ventilasjon

Leiligheten har mekanisk ventilasjon med avtrekk på våtrom og i tak i kjøkken, og ventiler.

Det er i følge eier felles avtrekksvifte som betjener andel 1,2,3 og 4 i bygningen (1-4 etasje.)

Det er normalt med denne type ventilasjon i eldre bygg oppført i denne perioden. Det er i dag strengere krav til ventilasjon.

Varmtvannstank

Leiligheten har en ca. 100 liters Oso varmtvannstank plassert på baderom. 

Forventet levetid for varmtvannstank er 20 - 30 år. 

Årstall: 2008 Kilde: Produksjonsår på produkt

Andre installasjoner

Leiligheten har en dørtelefon med døråpner til bygningens ytterdør på gateplan. 

I følge eier ble systemet montert av Certego i 2018.

Elektrisk anlegg
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Leiligheten har et sikringsskap med automatsikringer og jordfeilbryter, plassert i gang. 

Hovedbryter på 32A og 4 kurser på 16A. 

I følge eier ble det montert ny hovedsikring i leiligheten i 2023, utført av Rutledal Elektro. 

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

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

1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 år, og det er ikke foretatt arbeid på anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle avvik i 
eltilsynsrapport (dvs en el-tilsynsrapport uten avvik)?
Nei

2. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen utført av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja

Spørsmål til eier

3. Er det elektriske anlegget utført eller er det foretatt tilleggsarbeider på det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja

Eksisterer det samsvarserklæring?
Nei   

4. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet – Det Lokale Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med avvik som 
ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 år?
Nei

5. Forekommer det ofte at sikringene løses ut?
Nei   Det forekommer ikke ofte at sikringer løses ut, men det kan skje. Kursen ble lagt opp i en tid da det ikke var vanlig med så mye elektrisk
utstyr( diverse + oppvaskmaskin) på kjøkkenet som i dag, så det er ikke dimensjonert for at alt kan stå på samtidig.

6. Har det vært brann, branntilløp eller varmgang (for eksempel termiske skader på deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens elektriske 
anlegg?
Nei

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

Generelt om anlegget

8. Er der synlig defekter på kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Ja

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

Inntak og sikringsskap

10. Finnes det kursfortegnelse, og er den i samsvar med antall sikringer?
Ja

11. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget ha en utvidet 
el-kontroll?
Ja   Se under posten "forhold som kan medføre fare for helse, miljø og sikkerhet."
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FORHOLD SOM ÅPENBART KAN MEDFØRE FARE FOR HELSE, MILJØ OG SIKKERHET

Helse, miljø og sikkerhet
Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet, og som bygningssakkyndige har 
oppdaget. Terskelen for hva som anses som åpenbart er høy, og det utføres ikke undersøkelser med sikte på å avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke 
skjulte eller ikke-synlige forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever spesialundersøkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift på 
befaringstidpunktet.

Vurdering av avvik:
• Det er behov for at en kvalifisert elektrofaglig person kontrollerer det elektriske anlegget.
• Rekkverket på balkong eller terrasse er for lavt i forhold til dagens krav.

En stikkontakt er løs, og det er sprekk i bryterpanel på utsiden av baderommet. 

Konsekvens/tiltak
• Innhent en kvalifisert elektrofaglig person for å kontrollere det elektriske anlegget.

• Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshøyde opp til dagens forskriftskrav.

Stikkontakt må festes. Bryterpanel må utbedres. Det er en løs ledning på et soverom. 
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Arealmålinger og arealoppsett er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble målt

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Andelsleilighet

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

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

4. Etasje 69 69 2

Kjeller 4 4

SUM 69 4 2
SUM BRA 73

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

4. Etasje

Stue (måler 15,3 kvm), soverom 1 
(måler 15,6 kvm), soverom 2 (måler 
11,3 kvm), entré (måler 3,3 kvm), gang 
(måler 7,9 kvm), kjøkken (måler 6,5 
kvm), bad (måler 7,3 kvm)

Kjeller Bod (måler 3,6 kvm)

Kommentar
Eier opplyser at leiligheten disponerer en bod i kjeller.

Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist og/eller opplyst at tilhører boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er 
ikke fremvist dokumentasjon på at rommet tilhører boenheten. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av borettslaget og dette kan 
påvirke boligens BRA. 

Bruksarealet (BRA) er målt på stedet med digital avstandsmåler.

Arealene er beregnet og rom er definert etter dagens faktiske bruk, uavhengig av hva som er godkjent av bygningsmyndighetene.

Arealet oppgitt bak rombenevnelse er ca. og avvik kan forekomme. 
Innvendige vegger, kanaler, piper, sjakter etc. er ikke med i dette arealet, og summering av romareal vil derfor ikke gi bruksareal.

Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke med dagens bruk

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

Nyere håndverkstjenester

Kommentar: 

Lovlighet

Kott er tatt inn i baderommet. Dette er endring fra tilleggsdel til hoveddel, og er søknadspliktig bruksendring, som ikke er 
omsøkt i følge mottatte tegninger.

Stue er delt til soverom og stue. Vi kan ikke se at dette er søknadspliktig tiltak. Brannprosjektering/brannkonsept er ikke 
mottatt/kontrollert.
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Befaring

Dato Til stede Rolle
20.1.2026 Tom-Erik Seierslund Takstingeniør

 Trudi Johannessen Kunde

Matrikkeldata

Kommune
4601 BERGEN

gnr.
164

bnr.
381

Areal
112.9 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Tullins gate 8  

Kommentar

Hjemmelshaver
Tullinsgate 8 Brl

fnr. snr.
0

Andelsobjekt

Leil. nr.
4

Forretningsfører
TJ EIENDOM HOLDING 
AS

Eier av adkomstdokumenter
Tullinsgate 8 Brl

Org.nr.
935615119

Boligselskap
4/Tullinsgate 8 Brl

Andelsnummer
4

Innskudd, pålydende mm

    Befarings - og eiendomsopplysninger
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Leiligheten ligger på Møhlenpris i Bergen Kommune.

Fra leiligheten er det gangavstand til alle fasiliteter som en storby kan tilby av butikker, kino, restauranter og kafeer. Det er kort avstand til
turmuligheter på byfjellene rundt Bergen, samt offentlig transport.

Fra eiendommen tar det ca. 18 minutter å kjøre til Bergen Lufthavn og ca. 4 minutter til Bergen Togstasjon.

Beliggenhet

Eiendommen grenser mot offentlig vei.

Adkomstvei

Eiendommen er tilknyttet offentlig vann via private stikk- og fellesledninger frem til offentlig tilknytningspunkt.
Private ledninger vedlikeholdes for eiers regning.
For private fellesledninger er der normalt tilknyttet solidarisk vedlikeholdsplikt.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig avløpsnett via private stikk- og fellesledninger til offentlig tilknytningspunkt.
Private ledninger vedlikeholdes for eiers regning.
For private fellesledninger er der normalt tilknyttet solidarisk vedlikeholdsplikt.

Tilknytning avløp

Eiendommen ligger i kommuneplanens arealdel avsatt til Byfortetting.
I kommuneplanens arealdel ligger eiendommen i luftkvalitet rød sone og gul sone veistøy.
Eiendommen ligger i kommunedelplan BERGENHUS. KPD SENTRUM.

Vi har ikke informasjon om planer eller tiltak som berører eiendommen utover det som er oppgitt av regulerings- og kommuneplan. For
ytterligere informasjon kontaktes kommunen.

Regulering

Borettslagets eiendom måler 112,90 kvm.

Mesteparten av eiendommen er dekket av bygningsmassen, foruten liten bakgård.

Om tomten

For andelen foreligger følgende opplysninger, hentet fra grunnboksbladet (tinglyste dokumenter er ikke sett):

Hjemmelsopplysninger:
- hjemmel til andel

Heftelser:
- ingen

Opplysninger fra borettslaget:
- registrering av borettslagsandel

Tinglyste/andre forhold

Eiendomsopplysninger
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring 22.01.2026 Egenerklæring er mottatt av megler. Gjennomgått Nei

Eier 02.12.2025 Eier var med på befaring og ga generell 
informasjon om objektet. Gjennomgått Nei

Grunnbokutskrift 03.12.2025 Grunnboksinformasjon er hentet på 
seeiendeom.no Gjennomgått Nei

Norges Eiendommer 03.12.2025 Eiendomsdata er hentet fra Norges 
Eiendommer. Gjennomgått Nei

Offentlige planer 03.12.2025 Offentlige planer er hentet fra 
Bergenskart.no Gjennomgått Nei

Situasjonskart 03.12.2025 Kart er hentet fra www.bergenskart.no Gjennomgått Nei

Tegninger 19.01.2026 Mottatt fra megler. Gjennomgått Nei

    Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 22.01.2026

2 27.01.2026

For gyldighet på rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVÅ  
  

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

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

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

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

PRESISERINGER  
  

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

TILLEGGSUNDERSØKELSER  

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

BEFARINGEN  
  

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

I praksis betyr dette at:

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

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

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

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

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

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

UTTRYKK OG DEFINISJONER  
  

•Referansenivå: kravet til bygningsdelen eller rommet på
byggetidspunktet.

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

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

•Skadegjørere: i hovedsak råte, sopp og skadedyr.

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

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

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER  
  

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

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

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

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

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

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

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

  
  
PERSONVERN  

  

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

Forutsetninger

Tullins gate 8  - andel 4, 5006 BERGEN
Gnr 164 - Bnr 381
4601 BERGEN

Lund Takstingeniør AS

5253 SANDSLI
Saksarhaugen 131

Oppdragsnr.:  12127-2076 Befaringsdato:  20.01.2026 Side: 23 av 23
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                                                                                                              Bergen:31.03.2025   

                                                                                                                                       Ref.: Ivar Wichstrøm 
 

 
RAPPORT FRA TAKINSPEKSJON. 

  
 
Tidspunkt for tak-inspeksjon:  
Mandag 31.03.2025, kl. 12.00.  
  
   
Objekt:  
Tullins gate 8, Bygård, yttertak tekket med forskjellig produkt på hver side. 
 
 
Generelt: 
Takflate mot nord med skifer (dråpeskifer). Tak mot sør med plater. 
Inspeksjon gjort visuelt fra takvinduer, branntrapp og altan på bakside ved hjelp av 
seleutstyr. 
 
 
Observasjoner ved inspeksjon: 
 
 
TAKFLATE MOT NORD: 
 

 
 
 

- Denne flaten har skiferstein. Det er ikke under inspeksjon eller på bilder etterpå 
oppdaget løse eller manglende skiferstein på takflaten. Det er tegn etter tidligere 
reparasjoner med skifersteiner som enten er limt fast eller boret hull i midten og 
festet med spiker eller skruer. 
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- Det er 3 takvinduer av merket Velux på takflaten, det er i utgangspunktet brukt 
feil sidebeslag på vinduet til venstre og i midten på bilde over. Dette behøver 
nødvendigvis ikke å si at det er vannlekkasje der, men kan være en svakhet. 
Vindu til høyre har korrekt sidebeslag. Alle vinduene ser ut til å være minst 20 år i 
alder og på grensen til å ha passert sin levetid. Litt tegn til innvendig slitasje av 
kondens på karmer. Vinduer må følges med og sjekkes jevnlig og en bør snart 
begynne å vurdere utskifting. 

 
 
 

 
  

- Snøfangere er etter montert på hele husets bredde, ukjent alder, men det er 
Lobas sitt system bestående av konsoll og gitter sort.  

 

 
 

- Vegg mot nabohus øst (eventuelt nabuhus sin vegg), kledd med stålplater med 
sinkbeslag på toppen. Litt vanskelig å se, men det nederste beslaget som går ut 
over skifersteinen kan også se ut til å være av sink. Ser ingen skader/hull på 
nåværende tidspunkt annet en rust på stålplater. 
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- Skille mot nabo mot vest er av plastbelagt stål, ser ingen skader og hull på 
nåværende tidspunkt annet en rust og avskalling i skjøter og overganger 
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- To skorsteiner på taket hvor en står selvstendig, den andre står mot og sammen 
med skorstein til nabohus mot øst. Begge har innkledning med plastbelagt 
stålplater sort og har nyere krage av sort wakaflex tettebånd montert mellom tak 
og skorstein. Skorstein som står på midten av huset har sideplater som er 
montert opp i mot støpt utkraging, vanskelig å si noe om tetting her, men det kan 
være et punkt det kommer regnvann bak platene. 

 
 
TAKFLALE MOT SØR: 
 

 
 

- Denne flaten består nyere platetak ukjent årstall. Snøfangere for platetak fra 
Lobas sort montert på hele strekket.  

PROAKTIV.NO 65



 
 

 

 

Adresse                  Telefon           E-post   Foretaksnr.  

Kvernhusveien 40 ivar@bergentak.no 
5164 Laksevåg                      919 01 466          ole@bergentak.no                         914229006 

     

 

 
- Beslag mot nabo mot øst er blanding av plastbelagt stål med zink beslag på 

toppen. Beslag mot nabo mot vest er plastbelagt stål (bilde til høyre over). Vi ser 
ingen skader eller hull på nåværende tidspunkt foruten litt rust og slitasje. 

 
 
 

 
 

- Det er nyere Grøvik takrenner på hele strekket som ser helt ut og til å fungere 
fint, sort aluminium, takfotbeslag av plastbelagt stål sort. 
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- Det er mønebeslag av plastbelagt stål montert med pakningsskruer som ser ut til 
å dekke mønet godt på begge sider av taket. 

 
 

 

 
- Takhette for ventilasjonsanlegg av stål plastbelagt, ser ikke noe gale med den på 

nåværende tidspunkt, litt grønske på to sider. 
 
 

 
 
 

- Platetaket i seg selv ser bra ut, ingen synlige skader. Det er skrudd litt ekstra 
skruer enkelte steder og noen skruer ser litt slitt ut spesielt pakningen på skruen. 
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Vurdering: 
 
Taket består som sagt av to ganske forskjellige takflater hvor den med platetak framstår 
relativt ny. Den siden med skiferstein er rimelig å si har utgått sin levetid, selv om 
skifersteinene ser holdbar ut ennå så er det vanskelig å si noe om det som er under. På 
skifer er det ofte treverket under som blir dårlig og spiker i skiferstein gir etter, eller 
spiker i skiferstein i seg selv som forvitrer vekk. Vi så ingen skifersteiner på nåværende 
tidspunkt som har sklidd ned eller lå løsnet på taket. På den samme takflaten er 
takvinduene begynt å nå sin levetid og en må begynne å tenke på tiltak rund dem, 
eventuelt skifte dem eller ta hele takflaten med skiferstein.  
 
Under inspeksjon var vi en tur på loftet hvor vi ikke så noen tegn til lekkasjer eller fukt 
(opphold når vi var der, men i en regnperiode). Vi kan si at det ikke er noen punkter som 
vi mener umiddelbart trenger utbedring, men det er punkter vi mener bør følges ekstra 
med og sjekkes jevnlig. Vi kan ikke gi noen form for garanti på hvor lenge taket og 
detaljer vil vare, og det er selvfølgelig viktig å følge med taket fra tid til annen spesielt 
etter mye vind og dårlig vær. 
 
Viktige punkter å følge med på: 

- Takflaten med skiferstein generelt. 
- Takvinduer og tetting rundt. 
- Detaljer generelt på taket, skorstein med inndekning, wakaflex tetting mellom 

skorstein og tak, beslagløsninger langs kanter mot nabohus, takhetter, 
mønebeslag. 

- Skruer i platetaket. 
 
Dette er punkter vi vurderer som viktig å sjekke for å unngå lekkasjer.  

 
 

 
 

Ivar Wichstrøm. 
Byggmester. 

Bergen Tak AS. 
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VEDTEKTER for TULLINSGATE 8 BRL 

(23.04.2025) 

§ 1  Innledende bestemmelser 

(i) Borettslagets firma og formål 

Borettslagets navn er Tullinsgate 8 BRL. Lagets forretningskontor er i Bergen kommune. 

Lagets formål er å gi andelseierne bruksrett til egen bolig i lagets eiendom. Laget kan også drive annen 

virksomhet som har sammenheng med boretten. 

(ii) Ansvarsbegrensning 

Andelseierne hefter ikke overfor kreditorene for borettslagets gjeld.  

(iii) Diskriminering 

Det kan ikke settes vilkår for å være andelseier som tar hensyn til trosbekjennelse, hudfarge, 

språkkunnskaper, nasjonalt eller etnisk opphav eller seksuell legning eller orientering, og slike 

omstendigheter kan ikke regnes som saklig grunn til å nekte godkjenning av en andelseier eller bruker, 

eller ha vekt ved bruk av forkjøpsrett. 

§ 2  Andeler, andelseiere og eierskifte 

(i) Andeler 

Borettslaget består av 5 andeler, pålydende NOK 5 000. Det skal være knyttet en andel til hver bolig. 

Hver andelseier kan bare eie en andel, og kun fysiske personer kan være andelseiere. 

Flere personer kan eie en andel sammen. Dersom en av disse ikke bor i leiligheten, anses det som om 

bruken er overlatt til de som bor, og man må følge reglene for overlating av bruk, se punkt 3. 

(ii) Eierskifte 

Styret skal godkjenne nye andelseiere. Godkjenning kan bare nektes når det foreligger saklig grunn for 

det. Er ikke en melding om nektelse kommet frem til erververen senest tjue dager etter at søknad om 

godkjenning kom frem til laget, skal godkjenning regnes for å være gitt. Erververen har ikke rett til å ta 

boligen i bruk før godkjenning er gitt, eller det er rettskraftig avgjort at erververen har rett til å erverve 

andelen. 

Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med ny erverver for betaling av felleskostnader frem til 

spørsmålet om godkjenning er endelig avgjort. 

For arbeid med eierskifte og godkjenning av ny andelseier, kan laget beregne seg et gebyr på opptil fire 

ganger rettsgebyret av den som avhender andelen. 

§ 3  Bruk av andelen 

(i) Andelseiers rett til bruk 

Hver andel gir enerett til bruk av en bolig i laget og rett til å bruke fellesarealer på vanlig måte. 
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(ii) Overlating av bruk til andre 

En andelseier som selv bor i boligen, kan overlate bruken av deler av boligen til andre. 

Med godkjenning fra styret kan en andelseier overlate bruken av hele boligen til andre for inntil tre år, 

dersom andelseieren selv, ektefellen eller slektninger i rett opp- eller nedstigende linje eller fosterbarn 

av andelseieren eller ektefellen, har bodd i boligen i minst ett av de siste to årene. Godkjenning kan 

bare nektes dersom forhold hos den som bruken ønskes overlatt til gir saklig grunn til det, eller dersom 

vedkommende ikke fyller kravene til å være andelseier. 

En andelseier kan ellers med styrets godkjenning overlate bruken av hele boligen til andre dersom 

 andelseieren skal være midlertidig borte som følge av arbeid, utdannelse, militærtjeneste, sykdom 

eller andre tungtveiende grunner 

 et medlem av brukerhusstanden er andelseierens ektefelle, eller slektninger i rett opp- eller 

nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen 

 det gjelder bruksrett som noen har krav på etter ekteskapsloven § 68 eller 

husstandsfelleskapsloven § 3 annet ledd. 

Godkjenning kan bare nektes dersom forhold hos den som bruken ønskes overlatt til gir saklig grunn 

til det. 

Har laget ikke svart på søknad om godkjenning av brukeren innen en måned etter at søknaden er 

kommet frem til laget, er brukeren å anse som godkjent. 

Andelseier som har overlatt bruken av boligen til andre, er fremdeles ansvarlig for bruken av boligen 

overfor laget, og plikter å gi styret melding om hvor man er å få tak i. 

§ 4  Bruksrett og vedlikehold 

(i) Andelseiers bruk 

Andelseieren skal behandle boligen og fellesarealene på en god måte, og bruken må ikke på urimelig 

eller unødvendig vis være til skade eller ulempe for de andre andelseierne. Boligen kan ikke uten styrets 

samtykke brukes til annet enn bolig. 

Med godkjennelse fra styret kan en andelseier gjennomføre nødvendige tiltak på eiendommen som 

trengs på grunn av funksjonshemming hos bruker av boligen. Godkjenning kan ikke nektes uten saklig 

grunn. 

Det er tillatt med alminnelig dyrehold i borettslaget dersom det ikke er til ulempe for de andre beboerne 

i bygget. Alt dyrehold skal godkjennes av styret gjennom skriftlig søknad. Dyreholdet kan ikke nektes 

uten saklig grunn. 

Styret fastsetter vanlige ordensregler. 

(ii) Andelseierens vedlikeholdsplikt 

Andelseieren skal holde boligen i forsvarlig stand, og skal vedlikeholde slikt som vindusruter (andelseier 

har også ansvaret for skifting av knuste ruter), rør, ledninger, inventar, utstyr, apparater og innvendige 

flater. Vedlikeholdsplikten omfatter også om nødvendig reparasjon eller utskiftning av slikt som rør, 

ledninger, inventar, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg-, gulv-, og himlingsplater, skillevegger, listverk, 

skap, benker og innvendige dører med karmer, men ikke utskifting av vinduer og ytterdør til boligen, 
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eller reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, bærende veggkonstruksjoner og rør eller ledninger 

som er bygget inn i bærende konstruksjoner. Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldig 

skade. 

Ny eier av andel har plikt til å utføre vedlikehold, medregnet reparasjon og utskifting, selv om det skulle 

vært utført av tidligere andelseier. 

Andelseier er erstatningsansvarlig etter brl. §§ 5-13 og 5-15 for tap som følge av at vedlikeholdsplikten 

ikke er oppfylt. 

(iii) Borettslagets vedlikeholdsplikt 

Laget skal holde bygninger og eiendommen ellers i forsvarlig stand så langt plikten ikke ligger på 

andelseierne. Laget skal vedlikeholde felles rør, ledninger kanaler og andre felles installasjoner som går 

gjennom boligen. Laget har rett til å føre nye slike installasjoner gjennom boligen dersom det ikke er til 

unødig ulempe for andelseieren eller andre brukere av boligen. 

Andelseierne skal gjøre boligen tilgjengelig for ettersyn, vedlikehold, reparasjon og utskiftninger for 

dem styret utpeker. Ettersyn og utføring av arbeider skal gjennomføres slik at det ikke er til unødig 

ulempe for andelseier eller annen bruker av boligen. 

(iv) Bygningsmessige arbeider 

Utskifting av vinduer og ytterdører, oppsetting av markiser, endring av fasadekledning, endring av 

utvendige farger og liknende skal skje etter en samlet plan vedtatt av generalforsamlingen. Skal noe 

slikt arbeid utføres av andelseier selv, må det kun skje etter forutgående godkjenning av styret. 

Tilbygg/påbygg og andre endringer av bebyggelsen som etter vedtektene og borettslagsloven krever 

generalforsamlingens samtykke, må ikke igangsettes før samtykke er gitt. Søknad eller melding til 

bygningsmyndighetene skal godkjennes av styret før byggemelding kan sendes. 

§ 5  Felleskostnader 

(i) Fordeling og inndriving 

Felleskostnader er alle kostnader ved eiendommens drift som ikke gjelder den enkelte bolig, så som 

vedlikeholdskostnader, forsikringer, administrasjonskostnader, skatter, offentlige avgifter med mer. 

Felleskostnadene skal fordeles mellom andelseierne ut fra den fordelingsnøkkel som fremgår av bygge 

og finansieringsplanen, med mindre annet gyldig vedtas med samtykke fra de andelseiere det angår. 

Fordelingen skal justeres dersom endringer av boligene eller eiendommen ellers fører til vesentlig 

endring av grunnlaget for fordelingen. Når særlige grunner taler for det, skal visse kostnader fordeles 

etter nytten for den enkelte andel, eller etter forbruk. 

Styret skal påse at alle felleskostnader blir dekket av andelseierne etter hvert som de forfaller. 

Til dekning av sin andel av felleskostnadene skal den enkelte andelseier hver måned betale et 

akontobeløp fastsatt av styret. Endring av akontobeløp kan tidligst tre i kraft etter en måneds varsel. 

(ii) Panterett 

Laget har lovbestemt panterett i andelen med prioritet foran alle andre heftelser for krav om 

felleskostnader og andre krav som følger av lagsforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et beløp som 

svarer til to ganger folketrygdens grunnbeløp på det tidspunktet da tvangsdekning besluttes 
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gjennomført. Pantekravet foreldes to år etter at det skulle vært betalt, og dersom dekningen ikke blir 

gjennomført uten unødig opphold. 

§ 6  Mislighold 

(i) Salgspålegg 

Dersom en andelseier på tross av advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan laget pålegge 

andelseieren å selge andelen. Kravet om advarsel gjelder ikke der det kan kreves fravikelse, se § 6 (ii). 

Advarsel skal gis skriftlig, og opplyse om at vesentlig mislighold gir laget rett til å kreve andelen solgt. 

Pålegg om slag skal være skriftlig og opplyse om at andelen kan kreves solgt ved tvangssalg dersom 

pålegget ikke er etterkommet innen en frist som ikke skal settes kortere enn tre måneder fra pålegget 

er mottatt. Se for øvrig borettslagsloven § 5¬22. 

(ii) Fravikelse 

Oppfører en andelseier seg slik at det er fare for ødeleggelse eller vesentlig forringelse av eiendommen, 

eller slik at det er til alvorlig plage eller sjenanse for andre brukere av eiendommen, kan laget kreve 

fravikelse av boligen etter tvangsfullbyrdelsesloven § 13. Krav om fravikelse kan tidligst fremsettes 

sammen med salgspålegg, se § 6 (i) og borettslagsloven § 5-23. 

§ 7  Generalforsamling 

(i) Generalforsamlingen 

Den øverste myndighet i borettslaget utøves av generalforsamlingen. Ordinær 

generalforsamling holdes hvert år innen utgangen av juni. Ekstraordinær generalforsamling skal holdes 

når styret finner det nødvendig, eller når revisor eller minst to andelseiere som til sammen har minst 

en tiendedel av stemmene krever det, og samtidig oppgir hvilke saker de ønsker behandlet. 

(ii) Deltakelse på generalforsamlingen 

Alle andelseiere har rett til å delta på generalforsamlingen, med forslags-, tale-, og stemmerett. Hver 

andelseier har en stemme, selv om andelseieren har flere andeler. 

Styreleder og forretningsfører plikter å være til stede på generalforsamlingen, med mindre det er 

åpenbart unødvendig eller det foreligger gyldig forfall. Hver andelseier kan ha med seg et ekstra 

husstandsmedlem som har talerett. Også styremedlemmer og leiere av bolig har rett til å være til stede 

på generalforsamlingen, og rett til å uttale seg. 

(iii) Fullmektiger og rådgivere 

Andelseiere har rett til å møte ved fullmektig. Fullmektigen skal legge frem skriftlig og datert fullmakt. 

Fullmakten ansees å gjelde førstkommende generalforsamling, med mindre annet fremgår. Fullmakten 

kan når som helst kalles tilbake. Ingen kan være fullmektig for mer enn en andelseier. 

Andelseiere har rett til å ta med rådgiver. Rådgiveren har bare rett til å uttale seg dersom 

generalforsamlingen gir tillatelse. 

(iv) Habilitet 

Ingen kan selv eller ved fullmektig delta i avstemming på generalforsamling om avtale overfor seg selv 

eller nærstående eller i saker om sitt eget eller nærstående sitt ansvar, eller om pålegg om salg eller 
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fravikelse av egen andel. Det samme gjelder for avstemning om pålegg om salg eller krav om fravikelse 

etter borettslagsloven §§ 5-22 og 5-23. 

(v) Innkalling til generalforsamling 

Innkalling til generalforsamling foretas av styret, og skal skje skriftlig til andelseierne med kjent adresse 

med varsel på minst 8 dager, høyst tjue dager. Ekstraordinær generalforsamling kan om det er 

nødvendig innkalles med kortere frist, som likevel skal være minst 3 dager. Fristen løper fra innkalling 

er sendt. 

Styret skal på forhånd varsle andelseierne om dato for generalforsamlingen, og om siste frist for 

innlevering av saker som ønskes behandlet. Saker som en andelseier ønsker tatt opp skal tas med i 

innkallingen dersom styret har mottatt krav om det før fristen. 

Skal et forslag som etter lov om borettslag eller vedtektene krever minst to tredjedels flertall kunne 

behandles, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen. 

Blir generalforsamling som skal holdes etter loven, vedtekter eller vedtak på generalforsamling ikke 

innkalt, kan en andelseier, et styremedlem, forretningsfører eller revisor kreve at tingretten snarest, og 

for lagets kostnad, innkaller til generalforsamling. 

Årsregnskap, styrets årsberetning og revisjonsberetning skal senest åtte dager før generalforsamlingen 

sendes til alle andelseiere med kjent adresse. 

(vi) Saker som skal behandles på ordinær generalforsamling 

På den ordinære generalforsamlingen skal disse saker behandles: 

 konstituering 

 godkjenning av styrets årsberetning 

 godkjenning av styrets regnskapsoversikt for foregående år 

 valg av styremedlemmer 

 andre saker som er nevnt i innkallingen 

(vii) Møteledelse, flertallskrav og protokoll 

Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen velger en annen 

møteleder, som ikke behøver være andelseier. 

Med de unntak som følger av borettslagsloven eller disse vedtektene avgjøres alle saker med alminnelig 

flertall av de avgitte stemmer. Blanke stemmer anses som ikke avgitt. Ved stemmelikhet foretas 

loddtrekning. 

Det skal under møteleders ansvar føres protokoll over alle saker som behandles og alle vedtak som 

gjøres av generalforsamlingen. Protokollen skal underskrives av møtelederen og minst én andelseier 

som utpekes av generalforsamlingen blant de som er til stede. Protokollen skal til enhver tid holdes 

tilgjengelig for andelseierne. 

(viii) Styremedlemmer 
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Styremedlemmer tjenestegjør i to år av gangen om ikke annet fastsettes i disse vedtektene. 

Borettslaget skal ha et styre bestående av minimum 3 og maksimum 6 medlemmer. Styremedlemmene 

behøver ikke være andelseiere, men må være myndige. Styrets medlemmer velges med vanlig flertall 

av de avgitte stemmene, og tjenestegjør to år om gangen om ikke annet fastsettes i disse vedtektene. 

Styrets leder velges særskilt. 

(ix) Styrets oppgaver og myndighet 

Styret skal sørge for vedlikehold og drift av eiendommen, og ellers sørge for forvaltningen av 

borettslagets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i generalforsamlingen. 

Styret kan treffe vedtak og sette i gang ethvert tiltak som ikke etter loven, vedtektene eller vedtak i det 

enkelte tilfelle, er lagt til andre organer. 

Avgjørelser som kan tas av et alminnelig flertall i generalforsamlingen, kan også tas av styret om ikke 

annet følger av lov, vedtekter eller generalforsamlingens vedtak i det enkelte tilfelle. 

Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to tredjedels flertall fatte 

vedtak om 

 ombygging, påbygging eller andre endringer av bygning eller grunn som etter forholdene i laget går 

utover vanlig forvaltning eller vedlikehold 

 øke antallet andeler eller knytte andeler til boliger som tidligere har vært tenkt brukt til utleie 

 salg eller kjøp av fast eiendom 

 ta opp lån som sikres med pant med prioritet foran innskuddene 

 andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går utover vanlig forvaltning 

 tiltak som ellers går ut over vanlig forvaltning, når tiltaket fører med seg økonomisk ansvar eller 

utlegg for laget på mer enn fem prosent av de årlige felleskostnadene 

(x) Forretningsfører 

Laget skal ha en forretningsfører med mindre annet er fastsatt i vedtektene. Styret inngår avtaler om 

forretningsførsel. Avtalen kan sies opp med opp til seks måneders varsel, med mindre kortere frist er 

avtalt. 

(xi) Habilitet for styremedlemmer og forretningsfører 

Styremedlem og forretningsfører må ikke delta i behandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål som 

vedkommende selv eller nærstående har en klar personlig eller økonomisk særinteresse i. 

(xii) Misbruk av posisjon i laget 

Styret og forretningsfører må ikke gjøre noe som er egnet til å gi visse andelseiere eller andre en 

urimelig fordel på andre andelseieres bekostning. Styret eller forretningsfører skal ikke etterkomme 

noe vedtak av generalforsamlingen dersom vedtaket strider mot lov eller vedtekter. 

§ 8  Diverse 

(i) Revisjon 

TULLINS GATE 874
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Laget skal ha en eller flere statsautoriserte eller registrerte revisorer, som velges av 

generalforsamlingen. Revisor skal avgi revisjonsberetning til generalforsamlingen hvert regnskapsår. 

(ii) Endring av vedtekter 

Disse vedtektene kan endres med to tredjedels flertall av de avgitte stemmer i generalforsamlingen, 

med mindre loven stiller strengere krav. 
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BESKRIVELSE AV EIENDOMMEN

Tomten
Eierform: Eiet tomt, 113 m².

BORETTSLAGET / ØKONOMI

Borettslaget
Borettslag: Tullinsgate 8 Brl, Orgnr.: 935615119

Andelsnr.: 4

Kjøper du en andel i et borettslag blir du eier av en andel som 
gir deg enerett til å bruke en bestemt bolig i borettslaget. 
Borettslaget eier eiendommen og tomten. Du eier altså ikke 
boligen direkte, men indirekte gjennom at du eier en andel 
som gir bruksrett til boligen. Når du kjøper en andel i et 
borettslag må du forholde deg til borettslagets vedtekter og 
husordensregler.

Borettslagets økonomi: 
Borettslaget er nystiftet og har således ingen 
regnskapshistorikk. 

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

Forkjøpsrett
Det er ikke forkjøpsrett i borettslaget.

Styregodkjennelse
Det praktiseres ikke styregodkjennelse i borettslaget.

Dyrehold
Dyrehold er tillatt

Forsikring
Boligen er forsikret via fellespolise. Innbo forsikring må tegnes 
av den enkelte andelseier.

Formuesverdi
Formuesverdi foreligger ikke da boligen nylig er omdannet til 
borettslag.

Felleskostnader
Felleskostnader pr.mnd kr. 4 354,-
Felleskostnader inkluderer: Felleskostnadene er beregnet 
utifra dagens forbruk og kostnader. Leien inkluderer felles 
forsikring, kommunale avgifter, kabel tv og bredbånd, 
forretningsførsel, strøm på fellesarealene, samt avsetting til 
fremtidig vedlikehold.

Andel fellesgjeld/fellesformue
Borettslaget har ingen andel fellesgjeld og/eller fellesformue.

Ferdigattest/midlertidig brukstillatelse
Det er utstedt ferdigattest fra:
1938 angående installasjon av bad og vannklosetter. 
1970 angående installasjon av fire stk. W.C. 
1984 angående tilbygg/endring.
1984 angående boligbygg.

KJERNEINFORMASJON
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Ferdigattest er en sluttattest fra bygningsmyndighetene om at 
et søknadspliktig tiltak er ferdigstilt. At evt. ferdigattest / midl. 
brukstillatelse eksisterer, gir ingen garanti for at det ikke er 
utført arbeid på boligen som ikke er byggemeldt eller 
godkjent.
Utleie
Andelseier kan ikke uten samtykke fra styret i borettslaget 
overlate bruken av boligen til  andre.  Andelseieren kan 
overlate boligen til andre i opptl 30 døgn i året uten styrets 
samtykke. Med samtykke kan andelseier overlate boligen til 
andre i inntil tre år hvis andelseier har bodd i boligen i minst  
ett av de to siste år. Utleie i andre tilfeller kan godtas ved 
særlige grunner, jf. burettslagslova § 5-6.

Det er krav til forsvarlige radonnivåer på utleieboliger. I de 
tilfeller hvor det ikke særskilt er opplyst at selger har kunnskap 
om eiendommens radonnivå må kjøpere som ønsker å leie ut 
hele eller deler av eiendommen, særskilt være oppmerksom 
på at de overtar ansvaret for den usikkerheten dette medfører. 
Se http://www.nrpa.no for nærmere informasjon.

Konsesjon
Eiendommen er ikke konsesjonspliktig.

Odel
Det er ikke odel på eiendommen.

Diverse
Det gjøres oppmerksom på at megler ikke har innhentet 
særskilte opplysninger om det finnes pålegg fra 
brann/feiervesen på eiendommen. Merk at vaskemaskin til 
andel fem som står i kjelleren er påkoblet felles strømmåler. 
Borettslaget må selv stå for eventuell endring av dette 
forholdet.

OFFENTLIGE FORHOLD

Servitutter/rettigheter/forpliktelser
Det er ingen registrerte servitutter/heftelser på borettslaget 
eller borettslagsandelen.

Reguleringsmessige forhold
Eiendommens teiger beskrevet i Matrikkelen:
Teigid: 260972736
Type: Grunneiendom
Snr: 0
Hovedteig: Ja
Beregnet areal: 112,9 m²
Arealkvalitet: Usikker
Arealmerknad: -
Inngår i rapporten: Ja

Kommuneplan:
PlanID: 65270000

Plannavn: Kommuneplanens arealdel 2018
Ikrafttrådt: 19.06.2019
Dekningsgrad: 100%

Arealformål i kommuneplanen:
PlanID: 65270000
Arealstatus: 1 - Nåværende.
Arealformål: 1130 - Sentrumsformål
Beskrivelse: Byfortettingssone
Områdenavn: BY1
Dekningsgrad: 100%

Hensynssoner angitt hensyn - kulturmiljø i kommuneplanen:
PlanID: 65270000
Hensynssonetype: KpAngittHensynSone
Hensynssonenavn: H570_2
Beskrivelse: Møhlenpris
Dekningsgrad: 100%

PlanID: 65270000
Hensynssonetype: KpAngittHensynSone
Hensynssonenavn: H570_7
Beskrivelse: Historisk sentrum
Dekningsgrad: 100%

Hensynssoner Faresone i kommuneplanen:
PlanID: 65270000
Hensynssonetype: KpFareSone
Hensynssonenavn: H390_1
Beskrivelse: Luftkvalitet - rød sone
Dekningsgrad: 100%

Hensynssoner Gul støy i kommuneplanen:
PlanID: 65270000
Hensynssonetype: KpStøySone
Hensynssonenavn: H220_3
Beskrivelse: Vei støy - gul sone
Dekningsgrad: 93,2%

Bestemmelsesområder i kommuneplanen:
PlanID: 65270000
Bestemmelsesområde: #4
Bestemmelseshjemmel: 5- Byggegrense, utb.volum, 
funksjonskrav
Dekningsgrad: 100%

Kommunedelplan(er):
PlanID: 15780000
Plannavn: BERGENHUS. KPD SENTRUM
Status: 3 - Endelig vedtatt arealplan
Ikrafttrådt: 10.12.2001
Dekningsgrad: 100%

Arealformål i kommunedelplan:
PlanID: 15780000
Arealstatus: 1 - Nåværende
Arealformål: 110 - Boligformål

Kjerneinformasjon
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Dekningsgrad: 94,2%

PlanID: 15780000
Arealstatus: 1 - Nåværende
Arealformål: 630 - Fotgjengerstrøk
Dekningsgrad: 5,8%

Planer i nærheten av eiendommen:
PlanID: 71740000 
Plantype: 20
Plannavn: Kommuneplanens arealdel KPA 2027
Planstatus: 1
Saksnr: 202417461

PlanID: 8180000 
Plantype: 30
Plannavn: BERGENHUS. GNR 164 BNR 373, MØHLENPRIS 
KVARTAL M.
Planstatus: 3
Saksnr: 190710209

PlanID: 7490004
Plantype: 21
Plannavn: BERGENHUS. VESTRE INNFARTSÅRE, 
MØHLENPRISKRYSSET
Planstatus: 3
Saksnr: 200101211

PlanID: 64090000 
Plantype: 21
Plannavn: KOMMUNEDELPLAN FOR KOLLEKTIVSYSTEMET 
FRA BERGEN SENTRUM TIL BERGEN VEST
Planstatus: 2
Saksnr: 202220469

PlanID: 71460000 
Plantype: 34
Plannavn: BERGENHUS/LAKSEVÅG. GNR 164 BNR 421 MFL., 
DOKKEN SØR
Planstatus: 1
Saksnr: 202312694

PlanID: 70920000 
Plantype: 35
Plannavn: BERGENHUS. GNR 164 BNR 235 MFL. 
FALCOGAARDEN, O.J. BROCHS GATE
Planstatus: 5
Saksnr: 20220635

Godkjente tiltak i nærheten av eiendommen:
Eiendom: 164/436 
Bygningsnr: 139277414-1
Endring: Ombygging
Bygningstype: Stort frittliggende boligbygg på 3 og 4 etg.
Status: Rammetillatelse
Dato: 20.12.2024
Saksnr: 202412885

Eiendom: 164/429
Bygningsnr: 139277368-1
Endring: Ombygging
Bygningstype: Store sammenb. boligbygg på 3 og 4 etg.
Status: Rammetillatelse
Dato: 28.05.2025
Saksnr: 202511655

Eiendom: 164/449
Bygningsnr: 139839099-1
Endring: Tilbygg
Bygningstype: Annet kulturhus 
Status: Igangsettingstillatelse
Dato: 29.09.2025
Saksnr: 202510938

Eiendommens betegnelse
Andelsnr. 4 Orgnr. 935615119 i Bergen kommune

Vei/vann/avløp
Eiendommen er tilknyttet offentlig vann- og avløp via private 
stikk- og fellesledninger. Vi gjør oppmerksom på at private 
ledninger vedlikeholdes for eiers regning. For private 
fellesledninger er der normalt tilknyttet solidarisk 
vedlikeholdsplikt.
Offentlig vei.

PRISANTYDNING INKLUDERT OMKOSTNINGЕR

Prisantydning inkludert omkostninger
4 100 000,- (Prisantydning)

Omkostninger
545,- (Tingl.gebyr BRL-skjøte - Statens Kartverk)
545,- (Tingl.gebyr pantedokument BRL - Statens Kartverk)
260,- (Panteattest kjøper - Faktura fra Statens Kartverk)
10 000,- (Startkapital til borettslaget)
8900,- (Boligkjøperforsikring - valgfritt)

1 9 900,- (Omkostninger totalt)

4 119 900,- (Totalpris inkl. omkostninger)

Vi gjør oppmerksom på at ovennevnte totalsum er beregnet ut 
fra kjøpesum tilsvarende prisantydning. Det tas forbehold om 
endring i gebyrer. Andel fellesgjeld følger boligen og skal 
således ikke innbetales ved overtagelse.

Oppgjør
Kjøpesum inkludert omkostninger skal være disponibelt på 
meglerforetakets klientkonto innen dato for overtakelse. 
Kjøpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon 
og/eller fra kjøpers egen konto i norsk finansinstitusjon. 
Eventuell egenkapital skal innbetales i én samlet betaling fra 
kjøpers egen konto i norsk finansinstitusjon.

Kjerneinformasjon
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Sikkerhetsstillelse
Alle eiendomsmeglingsforetak har lovpålagt forsikring av 
klientmidler begrenset oppad til kr 45 mill. Enkeltsaker er 
forsikret inntil kr 15 mill. Dersom kjøpers låneinstitusjon krever 
tilleggsforsikring ved omsetning over 15 millioner, må kjøper 
selv eller dennes låneinstitusjon dekke utgiftene forbundet 
med dette.

ØVRIGE KJØPSFORHOLD

Overtagelse
Overtagelse etter nærmere avtale med selger.

Personopplysninger
Som følge av meglerforetakets plikt til å oppbevare kontrakter 
og dokumenter i minst 10 år, jf. eiendomsmeglingsforskriften § 
3-7 (3), er mulighetene for å få slettet personlige opplysninger 
som er formidlet til megler, begrenset. Du kan lese mer om vår 
personvernpolicy på våre hjemmesider, www.proaktiv.no.

Kjøper er utenlandsk statsborger
Dersom kjøper er utenlandsk statsborger kreves det at 
vedkommende har et såkalt D-nummer til erstatning for norsk 
personnummer. Rekvirering av D-nummer må sendes 
Kartverket samtidig med innsending av skjøtet for tinglysing. 
Skjøtet blir liggende i Kartverket inntil kjøper har fått D-
nummer av Skatteetaten. Når Kartverket har mottatt D-
nummeret fra Skatteetaten, vil skjøtet bli tinglyst umiddelbart. 
Rekvisisjon av D-nummer i forbindelse med tinglysing av 
skjøte vil ofte medføre at oppgjør og utbetaling til selger blir 
forsinket med noen uker. Kjøper må i disse tilfellene enten ta 
forbehold i bud om forsinket utbetaling til selger, eller være 
forberedt på å dekke forsinkelsesrenter til selger. Kontakt 
ansvarlig megler for informasjon før budgivning.

Boligselgerforsikring
Selger har tegnet boligselgerforsikring. Selgers 
egenerklæringsskjema er vedlegg til dette prospekt. 
Forsikringsvilkår kan fås ved henvendelse til megler.

Boligkjøperforsikring
Mange kjøpere har anledning til å tegne boligkjøperforsikring. 
Vedlagt i salgsoppgaven følger informasjon om 
Boligkjøperforsikring fra Söderberg & Partners. 
Boligkjøperforsikring er en rettshjelpsforsikring som gir 
trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det oppdages 
uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem årene. 
Les mer om Boligkjøperforsikring i vedlagte materiell eller på 
https://www.soderbergpartners.no/eiendom/boligkjoper/.

Nye arealbegreper
Fra og med 1 januar 2024 skal boliger markedsføres med nye 
arealbegreper. Unntaket er for de eiendommene hvor 
oppdraget ble inngått før 01.01.2024, da vil de gamle 
arealbegrepene fortsatt gjelde.

De nye arealbegrepene for bolig er:
-BRA-i: Areal innenfor omsluttende vegger. Det er for 
eksempel stue, soverom, kjøkken, entre, bad, innvendig bod 
og rom for kommunikasjon mellom disse. Dersom boligen 
består av en bruksenhet med flere selvstendige boenheter, 
skal de selvstendige boenhetene kategoriseres som BRA-i. Et 
eksempel på dette kan være en enebolig med adskilt 
utleieenhet.
-BRA-e: Areal av for eksempel en ekstern bod, kjellerstue med 
egen inngang, gjesterom, tilleggsbygg eller andre rom som 
tilhører boenheten, men som ikke er direkte tilknyttet det 
interne arealet. Tilleggsbygg kan være for eksempel garasje, 
naust eller utvendig bod.
-BRA-b: Innglassede balkonger, verandaer og altaner som 
tilhører boenheten.
-Totalt BRA: Summen av BRA-i, BRA-e og BRA-b
-TBA: Arealet av terrasser, altaner, verandaer og åpne 
balkonger som er tilknyttet boenheten.

Løsøre og tilbehør
Listen over løsøre og tilbehør som er utarbeidet av NEF, 
Eiendom Norge og Advokatforeningens 
eiendomsmeglergruppe, legges til grunn for salget dersom 
ikke annet fremkommer av salgsoppgaven. Listen er 
tilgjengelig hos oppdragsansvarlig samt på www.nef.no. Til 
orientering er det full avtalefrihet om hva som skal følge med 
bolig og fritidsbolig ved salg.

I dette oppdraget er det særskilt avtalt at integrerte hvitevarer 
medfølger i handelen.

Lov om hvitvasking
Det følger av lov om tiltak mot hvitvasking og terrorfinansiering 
at meglerforetaket er forpliktet til å foreta kundetiltak av 
begge parter i handelen. For oppdragsgiver skjer dette i 
forbindelse med inngåelse av oppdraget, og for kjøper på 
tidspunkt for kontraktsinngåelse. Dersom slik kundekontroll 
ikke kan gjennomføres, er meglerforetaket pålagt å avstå fra 
gjennomføring av oppgjøret. Partene er selv ansvarlig for 
eventuelle kostnader og ansvar dette kan medføre uten at det 
kan anføres et kontraktsrettslig ansvar overfor 
meglerforetaket.

Lovanvendelse og kontraktsbetingelser
Eiendommen selges etter reglene i avhendingsloven.
Eiendommen skal overleveres kjøper i tråd med det som er 
avtalt. Det er viktig at kjøper setter seg grundig inn i alle 
salgsdokumentene, herunder salgsoppgave, tilstandsrapport 
og selgers egenerklæring. Kjøper anses kjent med forhold som 
er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er 
beskrevet i salgsdokumentene kan ikke påberopes som 
mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjøper har lest 
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til å undersøke 
eiendommen nøye, gjerne sammen med fagkyndig før bud 
inngis. Kjøper som velger å kjøpe usett kan ikke gjøre 
gjeldende som mangel noe han burde blitt kjent med ved 
undersøkelsen.

Kjerneinformasjon
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Dersom det er behov for avklaringer, anbefaler vi at kjøper 
rådfører seg med eiendomsmegler eller en bygningssakkyndig 
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).

Dersom kjøper ikke er forbruker selges eiendommen «som 
den er», og selgers ansvar er da begrenset jf. avhl. § 3-9, 1. ledd 
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.

Eier
TJ Eiendom Holding as v. Trudi Johannessen

Finansiering
Vi bistår mer enn gjerne med kontakt med ulike banker, men vi 
har ingen fast bankforbindelse da vi mener at vilkårene i ulike 
finansinstitusjoner varierer fra kundegruppe til kundegruppe. 
Vi kan således ikke anbefale en bestemt bank, men hjelper mer 
enn gjerne med å finne den banken som tilbyr deg best vilkår.

Tinglysing av hjemmel
Skjøte sendes for tinglysing i forbindelse med oppgjøret. 
Oppgjør forutsetter at det er gjennomført overtagelse og at 
partene har signert en overtakelsesprotokoll og sendt denne 
til oppgjørsavdelingen slik som avtalt i kontrakt. Det 
forutsettes at skjøte tinglyses i kjøpers navn. Hvis interessenter 
mot formodning ikke ønsker tinglysing av skjøte må det tas 
forbehold om dette i kjøpetilbudet.

Salgsoppgave
Opplysningene i salgsoppgaven er godkjent av selger. Alle 
interessenter oppfordres imidlertid til grundig besiktigelse av 
eiendommen, gjerne sammen med fagmann før bud inngis.

Samarbeidspartnere
Proaktiv Gruppen AS og eiendomsmeglingsforetakene som er 
tilknyttet Proaktiv har samarbeid med forskjellige foretak som 
tilbyr forbrukerne produkter eller tjenester i forbindelse med 
et salgsoppdrag. Våre samarbeidspartere er: Søderberg & 
Partners AS - formidler av boligkjøperforsikring, Gjensidige ? 
formidler av boligselgerforsikring, Meglerfront - leverandør av 
digitale oppgjørsskjemaer og overtakelsesprotokoller som 
også inneholder tilbud til forbruker om tilpassede strøm-, 
internett - og alarmtjenester, Vend Marketplaces AS og 
Bomega AS ? markedsplasser på nett, Schibsted ? 
markedsføring i SOME, Eiendomsverdi ? formidler av 
nabolagsprofiler. Hvilke produkter/ tjenester kjøper og selger 
får i forbindelse med oppdraget, kan variere ut fra hvor i landet 
eiendommen ligger.
Meglerselskapet er en av eierne i Bomega, annonseplassen 
hjem.no.

Informasjon om meglerforetaket
Proaktiv Sandviken AS
Org.nr. 999 248 284
Ansvarlig megler: Chris Andre Skorjanc

Kjerneinformasjon
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Kjerneinformasjon

Dato salgsoppgave
20.1.2026

Verdifulle råd til deg
som skal kjøpe bolig

For de aller fleste er et boligkjøp den største investeringen vi gjør i løpet av 
livet. Da er det viktig å være proaktiv (Proaktiv = tenke riktig først, handle 

riktig etterpå). Vi vil gjerne være Proaktiv på dine vegne, og gi deg noen gode 
råd på veien.

1. Før boligjakten starter
Før du begynner å kikke, er det enkelte  kriterier 
som må være satt. Hvor vil du bo? Hva er din 
økonomiske smertegrense?  Hvilke krav har du 
til boligen? Hva er viktig for deg? Kanskje må 
du ofre sjøutsikten for å få de tre  nødvendige 
soverommene? En budrunde kan fort bli 
hektisk, for å holde hodet kaldt må du derfor ha 
 prioriteringene dine klare.

2 Forberedelser før visning
Husk å innhente salgsoppgave og  tilstands - 
rapport i forkant. Les grundig  gjennom all 
 informasjon - da er det enklere å notere 
ned eventuelle spørsmål til selve visnings-
dagen. Ikke glem eventuelle vedtekter og 
 husordensregler. Er det tillatt å leie ut? Kan vi 
ta med kjæledyr? Vi anbefaler å få avklart alle 
spørsmål før du legger inn bud.

3. Gjør deg kjent i nærområdet
Det som er viktig for noen er ikke  nødvendigvis 
viktig for andre. Noen ser etter  nærmeste 
 barnehage og trygge skoleveier. Andre  ønsker 
seg gangavstand til  dagligvare, buss eller 
 studiesteder. Spør megler på visning eller 
 eventuelt i forkant av visningen dersom det er 
noe som er spesielt viktig for deg å vite.

4. Få avklart hvor mye du kan låne
Snakk med rådgiver i banken din før visning å få 
en avklaring på finansiering. Sett en klar grense 
for hvor høyt du kan by. Ikke legg inn bud uten 
at du er sikker på at du har  finansieringen i 
orden. Husk å ha i bakhodet at det påløper 
ulike utgifter i tillegg til å betjene et lån med 
renter og avdrag. De fleste  borettslag og 
sameier har  månedlige fellesutgifter. I tillegg 
kommer  eiendomsskatt, kommunale avgifter, 
forsikring, strøm, opp varming, fritid og lignende. 
En bolig kan også by på uforutsette utgifter og 
 vedlikehold. Det er derfor smart å sette av et 
beløp i måneden til slikt.

5. Boligselgerforsikring
(eierskifteforsikring) og boligkjøperforsikring

Boligselgerforsikring er selgers forsikring 
mot krav fra kjøper på grunnlag av skjulte 
feil og mangler. Når du selger bolig vil våre 
meglere alltid spørre deg om du vil tegne 
 boligselgerforsikring. Boligkjøperforsikring 
derimot, dekker hjelp for kjøper til å vurdere og 
eventuelt fremsette klage etter kjøp av bolig. 
Forsikring gir kjøper tilgang til juridisk bistand 
fra tidspunkt for signering av kjøpekontrakt 
frem til 5 år etter overtakelsen. Dette inkluderer 
juridisk rådgivning, advokathjelp og håndtering 
av saken gjennom rettsapparat om  nødvendig. 
Vi i  Proaktiv Eiendomsmegling  anbefaler, 
med få unntak, alle våre kjøpere å  tegne 
 boligkjøperforsikring.

14406 - Vedlegg_Prospekt - Budskjema_Forbrukerinformasjon_BudBudgivning.indd   4 05.06.2019   11:42

PROAKTIV.NO 91



TULLINS GATE 892

Boligkjøperforsikring
Med vår boligkjøperforsikring får du en rettshjelpsforsikring 

som dekker juridisk bistand i eventuelle reklamasjonssaker mot 
selger. Med boligkjøperforsikring er du i trygge hender dersom du 
oppdager feil eller mangler ved boligen du har kjøpt. 

Hvis boligen du har kjøpt har feil eller mangler du 
ikke ble gjort kjent med av selger eller megler, kan 
det være både frustrerende, tidkrevende og kostbart. 
Gjennom vår boligkjøperforsikring får du tilgang på 
hjelp fra advokater, saksbehandlere og jurister som 
er spesialiserte på eiendomskjøp. Forsikringen løper i 
5 år etter overtakelsen, og dekker egne og eventuelle 
idømte saksomkostninger. 

Kostnader for reparasjon av eventuelle feil eller 
mangler dekkes ikke av boligkjøperforsikringen. Slike 
kostnader vil man kunne kreve dekket av selger dersom 
eiendommen er mangelfull etter avhendingsloven. 
Skjulte feil, tilbakeholdte opplysninger og/eller mangel-
fulle/uriktige opplysninger gir grunnlag for henven-
delse. Våre saksbehandlere vil da vurdere det rettslige 
grunnlaget basert på informasjonen som er mottatt. 

Fordeler
Du trenger ikke betale saksomkostninger
En boligkjøperforsikrings hovedfunksjon er å dekke 
eventuelle saksomkostninger knyttet til en klage på 
boligkjøpet. Dette inkluderer kostnader til advokat 
og eventuelle rapporter som må utføres. Forsikringen 
dekker beløpet enten du taper eller vinner. 

Forsikringen har ikke et tak
Mens en vanlig innbo- og husforsikring vanligvis har et 
tak på rundt kr 100 000 og en egenandel på ca. 20 %, 
så trenger du med boligkjøperforsikring ikke å bekymre 
deg for beløpet på saksomkostningene. Dette dekkes 
av forsikringsselskapet uansett hvor høyt det blir. 

Den gir deg en ekstra trygghet
Er du bekymret for at du kanskje kan komme i konflikt 
med boligselger og at du ikke har råd eller lyst til å 
dekke sakskostnader, kan det være betryggende å 
kjøpe en boligkjøperforsikring. Selger har i de fleste 
tilfeller tilgang til prosfesjonell hjelp, da bør du som 
kjøper av bolig også ha det. 

Hva koster forsikringen?
Forsikringspremien trekkes i oppgjøret.

Borettslagseiendom: kr  8 900
Seksjonert eiendom/
aksjebolig:

kr 12 900

Enebolig/fritid/tomt: kr 17 900

soderbergpartners.no/eiendom
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Det advares mot å sende kopi av bankkort 
elektronisk.

Senere budforhøyelser kan inngis via den 
samme budgivningsplattformen (bud-
knapp) som du finner på nettannonsen, 
SMS ved å svare på tidligere mottatt sms-
kvittering eller e-post til megleren for 
oppdraget. Kravet til signatur og legitimasjon 
gjelder kun det første budet. 

Bud, som ikke er skriftlig eller som mangler 
enten budgivers signatur eller kopi av 
legitimasjon, samt bud som har kortere 
akseptfrist enn til kl. 12.00 dagen etter siste 
annonserte visning, vil, som hovedregel, 
ikke kunne formidles videre av megler.  

Dersom akseptfrist ikke er angitt gjelder 
budet til kl. 15:00 første virkedag etter 
 innlevering/siste annonserte visning.

Et bud er bindende for budgiver når budet 
er kommet til selgers kunnskap. Selger står 
fritt til å akseptere eller forkaste ethvert bud, 
og er derfor ikke forpliktet til å akseptere 
det høyeste budet på eiendommen. 

Megler skal, i den grad det er nødvendig 
og mulig, informere de involverte i budrunden 
skriftlig om status i budgivningen. Megler er 
forpliktet til å legge til rette for en forsvarlig 
avvikling av budrunden. For at budene skal 
kunne bli behandlet og videreformidlet 
skriftlig til alle involverte parter, herunder 

til selger for vurdering, må ethvert bud ha 
en tilstrekkelig lang akseptfrist. Selger må 
skriftlig akseptere budet før megler kan 
 formidle budaksept til budgiver. Formidling 
av selgers aksept til budgiver må gjøres 
innen akseptfristens utløp. 

Bud bør ha akseptfrist på minimum 
30 minutter fra budet inngis. 

Selger og kjøper har krav på å få utlevert 
kopi av budjournalen straks etter at handel 
er kommet i stand. Alle som har inngitt bud 
på eiendommen kan på forespørsel få en 
kopi av anonymisert budjournal etter at 
budrunden er avsluttet. 

Bud og budgivning
Fra 1. januar 2014 må alle bud og budforhøyelser som inngis til megler 

være skriftlig. Budgiver må legitimere seg overfor megler ved inngivelse av 
første bud, og bud skal være signert. 

For øvrig vises til det «Forbrukerinformasjon om budgivning», som også er en del av salgsoppgaven

Interessenter som ikke har  anledning til 
å inngi bud via nettbasert budgivnings-
plattform, kan sende bud:

•  Ved å innlevere utfylt og signert 
 budskjema med kopi av legitimasjon til
meglers kontor.

•  På sms med vedlagt bilde av 
 legitimasjon og bilde av signatur.

•  På e-post med vedlagt bilde av 
 legitimasjon og bilde av signatur.

Å gi bud på eiendom som er for salg gjennom Proaktiv  Eiendomsmegling 
gjøres via vår budgivningsplattform (bud-knapp) på eiendommens 
nettannonse på proaktiv.no eller finn.no. 

Velges denne løsningen, oppfylles kravet til skriftlighet, signatur og 
legitimasjon av budgiver enten ved å benytte BankID (anbefales) eller 
ved å legge inn bilde av legitimasjon og signatur manuelt i  løsningen. 

Du mottar en SMS-kvittering (skriftlig mottaksbekreftelse) når ditt bud er 
registrert. Budgiver som ikke mottar bekreftelse etter å ha lagt inn bud, 
må snarest kontakte megler per telefon eller på annen måte. 
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Låneinstitusjon: Referanse og tlf.nr.:  kr 

Egenkapital:  kr 

Totalt:  kr 

BUDGIVERE:

Budskjema
FOR EIENDOMMEN: 
 
 

UNDERTEGNEDE GIR HERVED FØLGENDE BUD PÅ OVENNEVNTE EIENDOM :

Kjøpesum kr: 

Beløp med bokstaver kr :
+ omkostninger og evt. andel fellesgjeld iht. opplysninger i salgsoppgave.

Nærværende bud er bindende for undertegnede frem til og med den:  kl.: 
Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kl. 15:00 første virkedag etter siste annonserte visning. I forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn 
til kl. 12:00 første virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger.

Eventuelle forbehold: 

Undertegnede er kjent med at selger står fritt til å godta eller forkaste ethvert bud. Budgiver er kjent med forbrukerinformasjon om budgivning, 
som er en del av salgsoppgaven, og de forpliktelser budgiver påtar seg. Budgiver bekrefter å ha lest komplett salgsoppgave med alle vedlegg. 
Budet er bindende for  budgiver når det er kommet til selgers kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter når selger har akseptert 
muntlig eller skriftlig, innenfor fristen. Undertegnede er kjent med at bud og budlogg vil bli fremlagt for kjøper ref. regler for budgivning. Ved flere 
budgivere gis gjensidig fullmakt til, hver for seg, å forhøye bud, motta aksept og/eller forestå alt i.f.m. budgivningen. Dersom bud sendes megler 
etter  kontortid, må budgiver selv sørge for å gi megler beskjed per telefon i tillegg.

Ønsket overtagelsesdato: 

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

KJØPET VIL BLI FINANSIERT SLIK:

LEGITIMASJON LEGITIMASJON

Navn: 

Fødselsdato: 

Adr.: 

Postnr.: Sted: 

Tlf.arb.: Tlf.privat: 

E-post: Arb.: 

Dato: Sign.: 

Navn: 

Fødselsdato: 

Adr.: 

Postnr.: Sted: 

Tlf.arb.: Tlf.privat: 

E-post: Arb.: 

Dato: Sign.: 

Tullins gate 8, 5006 BERGEN. Gnr. 164, bnr. 381, andelsnr. 4, org.nummer 935615119 i Tullinsgate 8 Brl, oppdragsnr.: 74250172
Megler: Chris André Skorjanc, mobil: 93 00 23 20, e-post: cas@proaktiv.no 

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING

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

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

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

4 Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av 
budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der oppdragsgiver er 
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere 
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste annon-
serte visning. Etter denne fristen bør budgivere ikke sette 
en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til, så 

langt det er nødvendig, å orientere oppdragsgiver, bud-
givere og øvrige interessenter om bud og forbehold. Det 
bør ikke gis bud som diskriminerer eller utelukker andre 
budgivere. Dersom bud inngis med en frist som åpenbart 
er for kort til at megleren kan avvikle budrunden på en 
forsvarlig måte som sikrer oppdragsgiver og interessenter 
et tilstrekkelig grunnlag for sine handlingsvalg, vil megler 
fraråde budgiver å stille slik frist. 

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

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

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

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

Forbrukerinformasjon om 
budgivning 

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukertilsynet, Forbrukerrådet, Den Norske Advokatforening ved  Eiendomsmeglingsgruppen, Eiendom 
Norge og Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av blant annet forskrift om  eiendomsmegling § 6-3 og § 6-4. Nedenfor gis en 
oversikt over de retningslinjer som forbruker-myndighetene og  organisasjonene anbefaler benyttet ved  budgivning på  eiendommen. 
 Avslutningsvis gis også en kort oversikt over de viktigste  rettsreglene tilknyttet budgivning. Før det legges inn bud på eiendommen 
oppfordres budgiver til å sette seg inn i all relevant  informasjon om eiendommen, herunder eventuell salgsoppgave og teknisk rapport 
med vedlegg. 

Sist oppdatert med virkning fra 1. januar 2014, i forbindelse med ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.

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

2. Når et bud er innsendt til megler og han har formidlet innholdet 
i budet til selger (slik at selger har fått kunnskap om budet), kan 
budet ikke kalles tilbake.Budet er da bindende for budgiver 
frem tilakseptfristens 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 også et eventuelt bud fra selger til kjøper (såkalte 
« motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som medfører at 
det foreligger en avtale om salg av eiendommen dersom budet 
i rett tid aksepteres av kjøper.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD
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