
Strøken leilighet 
fra 2024.  
I et av byens mest
attraktive områder.

DAMSGÅRDSVEIEN 93A



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

PROAKTIV.NO 1

DAMSGÅRD 
STRØKEN LEILIGHET VED DAMSGÅRDSSUNDET. BALKONG, WALK IN 

GARDEROBE OG MODERNE KOMFORT FRA 2024. KUN TG0!
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NØKKEL-
INFORMASJON

Adresse: Damsgårdsveien 93A, 5058 
BERGEN 

Gnr./Bnr./Snr.: Gnr. 158, bnr. 89, snr. 33 i 
Kuben Sameie

Prisantydning: 5.290.000,-

Omkostninger: 150.646,-

Totalpris: 5.440.646,-

Kommunale avgifter: 12.699,-

Boligtype: Eierseksjon

Byggeår: 2024

Rom/soverom: 2/1

BRA: 57 m²

BRA-i: 52 m²

Etasje: 4

Garasje/Parkering: Gateparkering etter 
områdets bestemmelser.

Sameiet har ikke egne parkeringsplasser på 
eiendommen, men det er avsatt 16 
leieplasser i prosjektet 1912 Sameie.

Tomt: 1045 m²

Felleskostnader pr. mnd.: 2.617,-

Energimerke: Energiklasse: Gul B.

Felleskostnader inkl.: Drift og 
vedlikehold, sparing, forsikring, strøm i 
fellesarealer, renhold og tv/internett.
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LES HVA MINE KUNDER 
SIER OM MEG

Høy faglig kompetanse og 
tilgjengelig. Veldig fornøyd 
med jobben som ble gjort i 
forkant, under og etter salg. 

Veldig fornøyd med hele prosessen.
Megleren var tilgjengelig, god på
kommunikasjon før og etter visninger, og
gjennomførte prosessen på en ryddig og
fin måte. 

Dear Alexander 

Thank you very much for the work you’ve
done in selling our building plot and for
your kindness. We are very happy to
have met you, even if only by email. Who
knows, maybe one day we’ll meet in
person. If you ever come to Italy, you’re
more than welcome! 

Veldig hyggelig og engasjert 
megler. 

Hyggelig og grundig megler som gjør sitt
beste for at jeg som kunde skal bli
fornøyd. Han er tilgjengelig når jeg har
hatt behov for det, og er flink på
tilbakemeldinger og oppdateringer
underveis. 

Jeg er svært fornøyd med 
Alexander som nylig solgte 
leiligheten min! 

Gjennom hele prosessen følte jeg meg
trygg, takket være utmerket
kommunikasjon og jevnlige
oppdateringer. Megleren holdt meg
informert på hvert steg, noe som gjorde
salget smidig og stressfritt.

Vil absolutt anbefale til andre som skal
selge bolig. Profesjonell service fra start
til mål! 5/5 stjerner 

Fikk god kontakt fra dag en, 
god oppfølging på alle plan. 
Var det noe vi lurte på kunne vi 
ringe og fikk alltid svar. 

Proaktiv er profesjonelle,
tilpasningsdyktige, og generøse fra start
til slutt. For noen meglere handler det
om å selge flest mulig boliger på kortest
mulig tid. Mitt inntrykk er at Proaktiv
ønsker tilfredse kunder på den tiden det
tar. Prosessen var trygg, positiv og
spennende. Fra start til slutt følte jeg
meg ivaretatt og hørt, hvor megler strakk
seg til det ytterste og hjalp med hva enn
det måtte være. Alt i alt en utrolig fin
reise. 

Usedvanlig profesjonelt 
håndert fra A til Å 

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. 

Ryddig og god oppfølging 

Vi opplevde at megler var dedikert til
oppgaven og gjorde en god jobb for oss. 
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"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."

Eiendomsmeglerfullmektig: 
Alexander Bergheim

Alexander Bergheim
Eiendomsmeglerfullmektig
Mobil:  916 56 014
E-post: 
Alexander.bergheim@proaktiv.no

AVDELING:
Proaktiv Eiendomsmegling
Telefon: 55 36 40 40
Proaktiv Eiendomsmegling AS
Org. nummer: 987 281 790

EN NY HVERDAG
Strøken og stilren leilighet fra 2024. Balkong med sjøgløtt 
mot Damsgårdssundet, walk in garderobe og kun TG0! 
Oppgradert standard i et av områdets nyeste bygg.

Alexander har en bachelorgrad i 
Eiendomsmegling, jus og 
økonomi fra Handelshøyskolen 
BI.   

I tillegg til all sin kunnskap for 
faget er Alexander meget 
prestasjonsbevisst og målrettet, 
akkurat som på fotballbanen. 
Innsats, ståpåvilje og strategi er 
det som vinner fotballkamper, 
det samme gjelder meglingen. 

Den med den beste planen og  
gjennomføringsevnen skaper de 
beste resultatene både for 
selgere og kjøpere. Det er her 
Alexander kommer inn, for å 
forvalte den største 
formuesverdien din på best 
mulig måte, som gjør at du sitter 
igjen med mest mulig.

Langs det som har blitt et av 
Bergens mest attraktive og levende 
byområder, våkner du til sjøgløtt 
mot Damsgårdssundet og en 
hverdag hvor både byen og sjøen 
ligger rett utenfor døren. Her kan du 
starte dagen rolig med 
morgenkaffen på balkongen, før du 
rusler over Småpudden og inn til 
sentrum. Leiligheten ligger i et av 
områdets nyeste bygg og oppleves 
lys, moderne og gjennomført. Stue 
og kjøkken er samlet i en åpen 
løsning hvor store vindusflater 
slipper inn rikelig med dagslys og 
skaper en luftig atmosfære. Her er 
det rom for både rolige kvelder og 
sosiale sammenkomster. Kjøkkenet
har oppgraderte overflater fra HTH 
med integrerte hvitevarer fra 
Electrolux. Soverommet

ligger tilbaketrukket i leiligheten 
med en praktisk walk in garderobe 
med plass til hele kleskolleksjonen. 
Takterrassen er perfekt for de 
varme sommerdagene. Med smart 
styring av lys og varme via app, har 
du alltid kontroll i hverdagen. 
Leiligheten disponerer en stor bod i
1. etasje. Når du går ut døren møter 
du et pulserende nærmiljø med 
sjøpromenade, treningsmuligheter, 
studiesteder og byliv i umiddelbar 
nærhet. Her bor du urbant, men
med en ro som kun nærheten til 
vannet kan gi. God gjennomlesing av 
salgsoppgaven.

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

Lord Philip Chesterfield

Proaktiv Småstrandgaten
Det handler om å finne den riktige kjøperen med de rette
grunnene til å kjøpe akkurat din bolig. Det vet vi. 

I våre flotte lokaler i Småstrandgaten 6,
midt i Bergen sentrum, har vi mange,
meget kompetente meglere.

I 4. etasje sitter meglere som i all
hovedsak er spesialister på bruktsalg,
men også flere som har høy
kompetanse på prosjekt- og
næringsmegling. 

I 3. etasje sitter oppgjørsavdelingen, 
sammen med Proaktiv sin kjedeledelse.

Alle jobber for å skape et så godt resultat for
våre kunder som overhodet mulig.

Kvaliteten i de rådene vi gir, det
materiellet vi produserer i forbindelse
med presentasjon av våre eiendommer
og den motivasjonen vi har i vårt
daglige virke, vil være avgjørende for
et godt resultat.

Vi tror at den beste meglingen gir det
beste resultatet - hver gang. Ikke fordi
vi presser interessenter til å betale mer, men 
fordi vi tilstreber å finne den helt riktige
kjøperen til rett eiendom. 

Velkommen til oss!

Beliggenhet
Kontoret vårt ligger vis-á-vis
Galleriet og Xhibition kjøpesenter.
Midt i Bergen sentrum.
Velkommen!

Proaktiv Småstrandgaten
Småstrandgaten 6, 5014 Bergen
T: 55 36 40 40
E: proaktiv.bergen@proaktiv.no

«Verdifulle kunder 
fortjener verdifull 

rådgivning.»
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Beliggenhet
Damsgårdsveien - fra industri til moderne boligparadis. Området 
har gjennomgått en bemerkelsesverdig transformasjon de siste 
årene og fremstår i dag som et av byens mest spennende og 
attraktive boområder, med nærhet til både sjø og byliv.

Langs Damsgårdssundet har tidligere industriområder blitt 
forvandlet til et levende og moderne byområde med ny 
bebyggelse, promenader langs sjøen og et stadig voksende 
tilbud av kaféer, servicetilbud og møteplasser. Her bor man i et 
urbant og pulserende miljø, samtidig som nærheten til sjøen gir 
området en rolig og maritim atmosfære.

Fra leiligheten er kort gangavstand over Småpudden til 
Møhlenpris og videre inn til Bergen sentrum. Denne ikoniske 
gang- og sykkelbroen knytter bydelene sammen og gjør det 
enkelt å bevege seg mellom studieområder, arbeidsplasser og 

DAMSGÅRDSVEIEN 93A8

DAMSGÅRD 
Kommune: BERGEN / Område:  Damsgård - Bergen

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

Gyldenprisveien 5 min
Linje 10, 20, 85 0.4 km

Florida 15 min
Linje 1 1.2 km

Jernbanestasjonen i Bergen 7 min
Linje F4, L4, R40 3.6 km

Bergen Flesland 18 min

DAGLIGVARE

Bunnpris Damsgård 5 min
Post i butikk 0.4 km

Rema 1000 Gyldenpris 5 min
PostNord 0.4 km

VARER/TJENESTER

Sundt 24 min

Vitusapotek Bien Bergen 15 min

SPORT

Gyldenpris kunstgress 6 min
Fotball 0.4 km

Munsterbekken ballplass 12 min
Ballspill 0.9 km

EVO Damsgårdssundet 5 min

Feel24 Lien 8 min

LADEPUNKT FOR EL-BIL

Damsgårdsveien 90 Nord 3 min

Kilen garasjeanlegg - Frydenbø Eien... 7 min byliv. Turen over broen gir samtidig flott utsikt over 
Puddefjorden og er blitt en naturlig del av hverdagen for 
mange som bor i området.

Hverdagslogistikken blir enkel med et godt utvalg 
dagligvarebutikker i nærområdet. Bunnpris ligger rett over 
veien og både Rema 1000 og Kiwi ligger innen kort 
gangavstand. Området byr også på bakerier, kaféer og andre 
servicetilbud som gir liv til nabolaget gjennom hele uken.
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Nabolaget ditt!

Stedet du bor blir en 
del av deg

«Verdifulle kunder fortjener 
verdifull rådgivning.»



BOLIGMASSE

98% blokk
2% annet

For studenter og ansatte ved byens utdanningsinstitusjoner 
er beliggenheten attraktiv. Handelshøyskolen BI ligger i kort 
gangavstand, og Universitetet i Bergen nås enkelt både til 
fots og med sykkel. Flere av universitetets fakulteter ligger i 
nærheten som gjør området svært populært blant studenter, 
stipendiater og ansatte.

For den aktive finnes det gode treningsmuligheter i området. 
Flere treningssentre ligger i nærheten, og den maritime 
beliggenheten langs Puddefjorden og innover mot Store 
Lungegårdsvannet er populær for løpe- og spaserturer. Den 
populære promenaden langs Damsgårdssundet er blitt et 
naturlig samlingspunkt for både trening og bading på 
sommer- og vinterstid.

Beliggenheten gir også enkel tilgang til Bergens 
spektakulære fjellområder. Turmulighetene er mange, enten 
man ønsker en rask ettermiddagstur eller lengre fjellturer. 
Løvstien ligger i kort avstand og byr på en god tursti med 
utsikt over byen og fjorden. Videre er det enkelt å komme seg 
til flere av de klassiske byfjellene som Fløyen og Ulriken. 

Kollektivtilbudet i området er godt, med busstopp innen kort 

avstand som tar deg til sentrum og andre bydeler. Det er også 
gangavstand til Bybanen på Florida. Dette gjør det enkelt å 
komme seg rundt i byen, enten destinasjonen er sentrum, 
Flesland eller andre bydeler.

Samlet sett er Damsgårdsveien et område som kombinerer 
det beste fra flere verdener. Her får man nærhet til sjøen, kort 
avstand til sentrum og utdanningsinstitusjoner, flotte 
turområder og et stadig voksende bymiljø rett utenfor døren.

Bebyggelse
Sentrumsbebyggelse med kombinasjon næring og bolig.

Adkomst
Det vil bli skiltet med Proaktiv visningsskilt under annonserte 
visninger. 
Se forøvrig kartfunksjonen i boligannonsen eller på 
eiendommens hjemmeside for veibeskrivelse.
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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.) 12 min
296 elever, 20 klasser 1 km

Damsgård skole (1-7 kl.) 17 min
403 elever, 27 klasser 1.3 km

St Paul skole (1-10 kl.) 18 min
322 elever, 27 klasser 1.5 km

Ny Krohnborg skole (1-10 kl.) 19 min
394 elever, 21 klasser 1.5 km

Gimle Oppveksttun (8-10 kl.) 6 min
581 elever, 44 klasser 2.5 km

St. Paul gymnas 15 min
270 elever 1.3 km

Årstad videregående skole 18 min
1400 elever, 100 klasser 1.6 km

BARNEHAGER

Gyldenpris barnehage (0-5 år) 6 min
96 barn 0.4 km

Damsgårdssundet barnehage (1-4 år) 6 min
8 barn 0.5 km

Møhlenpris Oppveksttun barnehage (1-5 ... 12 min
70 barn 1 km
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Intervju med selger

Livet på Damsgård
Det er ingen som kjenner livet i boligen bedre enn selgerne.  I intervjuet har de 

besvart en rekke spørsmål du som interessent gjerne ønsker svar på.

"Det er vemodig å skulle 
selge hjemmet vi har 

trivdes så godt i – men det 
er helt sikkert at noen 

andre kommer til å elske 
å bo her!"

Selger: Mette Grindheim og Kim 
André Jacobsen

Når kjøpte dere eiendommen?
Vi kjøpte boligen høsten 2022 som nybygg og flyttet inn i 
juli 2024.

Hva var avgjørende for valget deres?
Vi likte veldig godt at det var helt nytt bygg i et veldig fint 
og sentralt område, men også nært sjøen og litt utenfor 
sentrum.

Hva har blitt gjort med boligen etter at dere kjøpte 
den?
Vi kjøpte den helt ny og fikk gjøre tilvalg på forhånd, i 
ettertid har vi ikke gjort noen ting.

Hvorfor skal dere flytte?
Det er svært vemodig å selge, men vi er i en fase av livet 
hvor vi trenger litt større plass.

Hva har dere likt spesielt godt med boligen og 
kommer til å savne mest?
De lyse og store vinduene er noe vi elsker med boligen, 
samtidig som det er svært lydisolert og man hører lite til 
naboene. Morgenkaffe på terrassen mot sjøen er kanskje 
det vi vil savne mest.

Hva har dere likt best med området?
At det er så nært sentrum, men samtidig et stille og rolig 
område. Vi elsker at det er nært sjøen og veldig fint med 
kveldsturer.  
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Er det noe dere ikke er fornøyde med?
Ikke som vi kommer på, vi har trivdes svært godt i 
leiligheten.

Vinter - vår – sommer og høst. Hvordan er de ulike 
årstidene i boligen og området?
Sommer og høst, nydelige solnedganger både fra 
leiligheten og på bryggen like utenfor. Om sommeren 
er det kjempedeilig å gå rett ut på bryggen og ha en 
liten piknikk med bading.
Vår, lyset begynner å ta seg opp og du får mye flott 
lys inn i leiligheten, det er masse liv på bryggen og 
man kan slappe av på takterrassen som er mer 
privat.
Vinter, har vært masse snø i år og det har vært 
perfekt for rolige kvelder inne. Masse lys på 
balkongene og det er veldig koselig i område. En 
kaffe og en bolle for å varme seg like bortenfor på 
Godt Brød slår aldri feil.

Til slutt – beskriv boligen med tre ord! 
Lys, luftig og moderne. 

Eiere av boliger besitter en tyngre og mer 
inngående kunnskap til eiendom-mens 
historikk, kvaliteter, gode og dårlige sider. 
Vi vet at det er en del infor-masjon du 
som kjøper både bør få, og ikke minst vil 
ha, for å treffe en avgjørelse om kjøp på 
riktig  grunnlag. Noen ganger opplever 
man at spørsmål kan være for private 

eller tiden for dårlig på en visning. Det er 
ofte mange på visning og selger er 
opptatt, eller i enkelte tilfeller – ikke til 
stede i det hele tatt. 

Selgerne har lagt ved egenerklæring 
senere i prospektet, der har de avgitt 
erklæringer knyttet til de tekniske sidene 

ved  eiendommen og dens historikk. I 
dette intervjuet søker vi å få svar på noen 
av de mer emosjonelle sidene – hvordan 
har  opplevelsen av å bo her vært og 
svarte den til forventningene de hadde 
når  eiendommen ble kjøpt.
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Parkering
Gateparkering etter områdets bestemmelser.

Sameiet har ikke egne parkeringsplasser på eiendommen, 
men det er avsatt 16 leieplasser i prosjektet 1912 Sameie.

Tomtestørrelse
1 045 m²

Beskrivelse av tomt
Tomtearealet er felles for sameiet. Tomten er foruten 
eiendommens bygningsmasse opparbeidet med interne
veier, grøntarealer og beplantning. Felles takterrasse.

TAKST OG TILSTAND

Byggemåte
2-roms selveierleilighet i byggets 4. etasje. Nordvestvendt 
balkong på 6,9 m². Ekstern bod på 5,0 m².

Leiligheten har en moderne standard på overflater, innredning 
og tekniske installasjoner. Bygget/leiligheten er jevnlig 
vedlikeholdt. Felles bygningsmasse inngår i sameiets 
vedlikeholdsansvar.

Tilstandsrapporten er en teknisk gjennomgang av boligen og 
angir bla. eventuelle byggetekniske avvik, konsekvensen av 
disse, samt kostnadsoverslag på utbedring av avvik som er gitt 
TG3.   

TILSTANDSGRADER : 
TG0: Ingen avvik.
TG1: Mindre avvik.
TG2: Vesentlige avvik og mindre avvik som etter NS 3600 gir 
TG2.
TG3: Store eller alvorlige avvik.
TGIU: Ikke tilgjengelig for undersøkelse

Det er kun registrert TG0 på alle bygningsdeler.

UTVENDIG
Vinduer:
Vinduer med isolerglass i malte trekarmer.

Merk: Det ble gjort en enkel funksjonstest av enkelte vinduer. 
Normalt vedlikehold og justering anses ikke som vesentlig 
avvik.
Vedlikehold: Vinduer bør kontrolleres jevnlig, med fornyet 
overflatebehandling og smøring/justering av beslag ved 
behov. Punkterte glass bør skiftes. Vær oppmerksom på at 
punkterte glass kan være vanskelig å avdekke ved visuell 
inspeksjon da dette påvirkes av blant annet lysforhold, 
temperatur og rengjøring.
Forventet levetid (iht. Byggforskserien 700.320):
- Trevinduer med isolerglass: ca. 20–60 år.

Dører:
Slett entrédør med brannklasse B-30 og lydklasse 43dB. 
Kikkehull.
Callinganlegg/dørlåssystem fra Unloc.
Skyvedør med isolerglass i malte trekarmer.

VELKOMMEN TIL
DAMSGÅRDSVEIEN 93A

Vi starter utendørs – boligen har uteplass og det er pent 
opparbeidede fellesarealer.
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TEKNISK 
GJENNOMGANG 

Husk å lese grundig gjennom 
den tekniske informasjonen - 
en bolig er mer enn fine 
fargevalg og møblement.
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Merk: Mindre justeringer og normal bruksslitasje anses ikke 
som avvik.
Forventet levetid (iht. Byggforskserien 700.320):
- Ytterdører i tre: ca. 20-40 år.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger:
Nord-vestvendt balkong på 6,9 m² med utgang fra 
stue/kjøkken. Balkongen er oppført i prefabrikerte 
betongkonstruksjoner. Glassrekkverk med metallprofiler. 
Rekkverkshøyde ble målt til 1,22 meter.

Til informasjon: Ihht. avhendingslovens paragraf 2-13 skal 
rekkverkshøyde og åpninger undersøkes mot gjeldende 
byggteknisk forskrift på befaringstidspunktet.
Fra TEK 17 (paragraf 12-17):
Balkonger, terrasser, tribuner, passasjer og lignende skal ha 
rekkverk med høyde;
a) minimum 1,20 m der nivåforskjellen er mer enn 10 m
b) minimum 1,00 m der nivåforskjellen er inntil 10 m.

Forventet levetid (iht. Byggforskserien 700.320):
- Prefabrikerte betongelementer (bærekonstruksjoner): ca. 
50–100 år.
- Rekkverk i metall/glass: ca. 20–40 år.

INNVENDIG
Overflater:
Det ble ikke registrert avvik utover normal bruksslitasje.

Forventet levetid:
- Overflater (maling, parkett, laminat): ca. 10-30 år.

Merk: Overflater er vurdert ut fra en visuell og skjønnsmessig 
befaring. Stedvis noe hakk og merker, hull i vegger etter bilder, 
samt misfarging på gulv etter tepper og lignende må påregnes 
i brukt bolig. Det ble ikke flyttet på tyngre møbler eller inventar.

Etasjeskille/gulv mot grunn:
Etasjeskillere av betong. Skjevhetsmålinger ble utført i minst to 
relevante rom per etasje. Det ble foretatt kontroll i 
stue/kjøkken og på soverom. Ingen vesentlige skjevheter ble 
registrert. Det ble ikke flyttet på tunge møbler under 
målingene. Undersøkelsen er basert på stikkprøver, og lokale 
avvik kan forekomme.

Innvendige dører:
Hvite, formpressede innerdører. Skyvedører til soverom og 
garderobe.
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Merk: Det ble gjort tilfeldig funksjonstest av enkelte dører. 
Mindre justeringer og behov for normalt vedlikehold vurderes 
ikke som vesentlig avvik.
Forventet levetid (iht. Byggforskserien 700.320):
- Formpressede innerdører: ca. 20-30 år.

VÅTROM BAD
Generell:
Keramiske fliser på gulv og veger. Malte flater i himling. 
Innfelte spotter.
Inneholder: Baderomsmøbel med laminerte fronter, 
heldekkende servant og ett-grep blandebatteri, speilskap med 
belysning, opplegg for vaskemaskin/tørketrommel, vegghengt 
toalett, fordelerskap til rør-i-rør og dusj med innfellbare dører i 
herdet glass samt dusjgarnityr med takdusj og hånddusj. El. 
varmekabler, stålsluk og avtrekksventil i himling. Badet er 
oppført som en prefabrikkert baderomsmodul.

Overflater vegger og himling:
Det ble gjort visuell inspeksjon av overflater uten å avdekke 
avvik utover normal bruksslitasje.

Overflater gulv:
Det ble målt 45 mm nivåforskjell fra topp slukrist til topp flis 
ved dørterskel. Ved enkel funksjonstest rant vann til sluk.

Merk: Hullyd kan forekomme ved banking på fliser uten at 
flisene er løse eller at det foreligger bom. Dette kan skyldes 
luftlommer i limet eller konstruksjonsmessige forhold. Slike 
lyder kan ofte forveksles med bom, men regnes vanligvis ikke 
som en mangel så lenge flisene sitter fast og det ikke er synlige 
skader.

Sluk, membran og tettesjikt:
Stålsluk med vannlås. Klemring i sluk. Smøremembran. Bilder 
eller øvrig dokumentasjon på membranarbeid er ikke mottatt 
eller kontrollert. Det gjøres spesielt oppmerksom på at 
membran og mansjetter ikke er kontrollerbare uten 
destruktive inngrep (fjerning av fliser). Slike undersøkelser 
utføres ikke ved en tilstandsanalyse. Konf. utbygger vedr. 
dokumentasjon. Badet er i garantitid.

Sanitærutstyr og innredning:
Sanitærutstyr og innredning er visuelt kontrollert uten å 
avdekke avvik utover normal bruksslitasje.

Ventilasjon:
Balansert ventilasjon med tilluft via luftespalte under dør. 
Avtrekksventil i himling.

Tilliggende konstruksjoner våtrom:
Hulltaking er ikke foretatt, da våtrommet er under fem år 
gammelt og fortsatt i garantitiden. Det må legges til grunn at 
det foreligger nødvendig dokumentasjon fra utbygger, 
herunder samsvarserklæringer og FDV-dokumentasjon. Det 
foreligger ferdigattest fra kommunen som bekrefter at bygget 

er oppført i henhold til gjeldende regelverk, inkludert plan- og 
bygningsloven og tilhørende teknisk forskrift. Det forutsettes 
at det foreligger en gjennomføringsplan i tråd med SAK10 § 5-
3 som dokumenterer kvalitetssikring og faglig utførelse.

KJØKKEN
Overflater og innredning:
Kjøkkeninnredning fra HTH med glatte fronter, benkeplate i 
laminat og nedfelt vask m/oppvaskkum og ett-greps 
blandebatteri. Belysning/stikk under overskap.

Integrerte hvitevarer:
• Stekeovn
• Induksjonstopp
• Oppvaskmaskin
• Kjøleskap m/frysedel

Integrert ventilator. Hvitevarer fra Electrolux.

Avtrekk:
Integrert ventilator. Det ble gjort funksjonstest av ventilator 
uten å avdekke avvik med avtrekk.

TEKNISKE INSTALLASJONER
Vannledninger:
Vannforsyningsrør av PEX-rør (rør-i-rør system) 
Fordelerskap/stoppekran er plassert på badet. Vurdering 
gjelder for vannrør i den aktuelle leiligheten. Tilstandsgrad er i 
hovedsak satt på bakgrunn av alder. Evt. åpenbare feil og 
mangler kommenteres dersom disse er synlige på befaring. 
Felles avløpsrør, stigeledninger e.l. er ikke kontrollert. 
Hovedstamme/vannrør er skjult.
Forventet levetid (iht. Byggforskserien 700.320):
- Pex-rør: 25-75 år.

Avløpsrør:
Synlige avløpsrør av plast.
Vurdering gjelder for avløp i den aktuelle leiligheten. 
Tilstandsgrad er i hovedsak satt på bakgrunn av alder. Evt. 
åpenbare feil og mangler kommenteres dersom disse er 
synlige på befaring. Felles avløpsrør, stigeledninger e.l. er ikke 
kontrollert. Hovedstamme/avløpsrør er skjult.
Forventet levetid (iht. Byggforskserien 700.320):
- Avløp (plast): 25-100 år.

Ventilasjon:
Balansert ventilasjonsanlegg med varmegjenvinner. Aggregat 
er plassert i omkledningsrom. Ventilasjonssystemet sørger for 
at ny, frisk, filtrert og oppvarmet luft føres inn i leiligheten. 
Anlegget er kun enkelt, visuelt kontrollert. Det anbefales å 
foreta service og filterbytte etter leverandørens anbefalinger.

Varmesentral:
Felles oppvarming av varmtvann/tappevann. Varmesentral 
inngår i sameiets vedlikeholdsansvar og er ikke nærmere 
vurdert.

PROAKTIV.NO 19

TEKNISK 
GJENNOMGANG 

Husk å lese grundig gjennom 
den tekniske informasjonen - 
en bolig er mer enn fine 
fargevalg og møblement.



PROAKTIV.NO 21DAMSGÅRDSVEIEN 93A20

Elektrisk anlegg:
Sikringsskap er plassert i entré/gang. Automatsikringer 
(jordfeilautomater). Automatisk strømmåler m/fjernavlesning, 
montert i feller målerskap. Sikringsskapet inneholder 
hovedbryter på 63A, 1 kurs på 25A og 9 kurser på 15A.

Tilstandsrapporten er inntatt i salgsoppgaven og inneholder 
ytterligere informasjon om byggemåte, årsak bak 
tilstandsgrader, konsekvens og anslag på eventuelle 
utbedringskostnader. Ettersom kjøper regnes å være kjent 
med forhold som tydelig fremkommer av tilstandsrapporten 
oppfordres interessenter til å sette seg grundig inn i rapporten i 
sin helhet og kontakte bygningssakyndig ved eventuelle 
bygningstekniske spørsmål.

Bygningssakskyndig
Patrick Bang (befaringsdato: Torsdag, 29. januar 2026)
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Innhold
Beskrivelse - Innvendig:
Entré/gang (5,2 m²)
Laminat på gulv, malte flater på vegger og i himling. Innfelte 
spotter. Sikringsskap.

Garderobe (3,6 m²)
Laminat på gulv, malte flater på vegger og i himling. Åpent 
garderobeskap.

Soverom 1 (10,0 m²)
Laminat på gulv, malte flater på vegger og i himling. 

Stue/kjøkken (26,5 m²)
Laminat på gulv, malte flater på vegger og i himling. Se egen 
beskrivelse av kjøkkeninnredning. Utgang til balkong.

Bad (4,2 m²)
Keramiske fliser på gulv og veger. Malte flater i himling. 
Innfelte spotter.

Beskrivelse - Byggemåte
Grunn og fundamenter:
Bygget er fundamentert på kultede masser av grov pukk eller 
sprengstein på fjell. Grunnmur, såle og fundamenter i 
betongkonstruksjoner. Tilbakefylt med drenerende masser.

Etasjeskillere:
Etasjeskillere av betong.

Yttervegger:
Bærekonstruksjoner i stål og betong. Fasadevegger i isolert 

trekonstruksjon med vindsperre. Utvendig kledd med 
fasadeplater med dels påforede spiler.

Vinduer:
Vinduer med isolerglass i malte trekarmer.

Dører:
Slett entrédør med brannklasse B-30 og lydklasse 43dB. 
Kikkehull. Skyvedør med isolerglass i malte trekarmer.

Takkonstruksjon:
Flat takkonstruksjon. Utvendig tekket med folie el.l 
membrantekking.

Felles trapper:
Felles trapper av betongelementer med flislagte trinn og 
håndløpere i malt stål.

Heis:
Personheis fra ThyssenKrypp (13 pers / 1000 kg).

TEKNISKE INSTALLASJONER
- Vannforsyningsrør av plast / rør-i-rør.
- Avløpsrør av plast.
- Felles oppvarming av varmtvann/tappevann.
- Balansert ventilasjon.
- Sikringsskap med automatsikringer.
- Callinganlegg.

VELKOMMEN
INN!

Vi har sett på fasade, uteplasser og tekniske beskrivelser. Nå 
skal vi inn i boligen og ta for oss alle rom. 

PROAKTIV.NO 23
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ROMSLIG INNGANGSPARTI

Når du kommer inn døren, blir du møtt av en 
romslig gang. Her er det god plass oppheng 
av yttertøy og sko.

PROAKTIV.NO 25

Areal
Bruksareal:
1. etasje
BRA-e: 5 kvm
Total BRA: 5 kvm

4. etasje
BRA-i: 52 kvm
Total BRA: 52 kvm

Terrasse- og balkongareal:
1. etasje: 7 kvm

Arealer er oppmålt på stedet med digital avstandsmåler.

Merk: Innvendige vegger, sjakter o.l. utgjør ca. 2,0 m² av 
bruksarealet.

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

Arealene er oppgitt av bygningssakkyndig på grunnlag av 
NS3940(2023). Eventuelle betegnelser på rom er angitt ut fra 
faktisk bruk, uavhengig av hva som er godkjent hos 
bygningsmyndighetene. Vedlagte plantegninger er ikke 
målbare.

Fellesarealer og rettigheter til bruk

Sameiet har fellesfasiliteter som fellesrom i 1. etasje ved 
inngangsparti for leie og felles takterrasse.
Standard
Velkommen til en moderne og stilren leilighet i et av de nyeste 
byggene langs Damsgårdssundet. Her kombineres tidsriktig 
arkitektur, smarte løsninger og gode lysforhold i en bolig som 
oppleves både elegant og funksjonell. Store vindusflater 
slipper inn rikelig med naturlig lys og skaper en luftig og 
innbydende atmosfære. Boligen fremstår som et attraktivt 
hjem for deg som ønsker en lettstelt leilighet i et av Bergens 
mest spennende byområder.

Allerede ved ankomst møtes man av en god entré som gir et 
godt førsteinntrykk av leiligheten. Her er det god plass til 
yttertøy og sko, samtidig som planløsningen leder naturlig 
videre inn i leilighetens oppholdsrom. 

Stue og kjøkken er samlet i en åpen og sosial løsning hvor 
store vindusflater slipper inn rikelig med naturlig lys. Rommet 
oppleves luftig og romslig, med gode møbleringsmuligheter 
for både sofagruppe og spisebord. Her skapes en naturlig 
samlingsplass i boligen, enten man samler venner til middag 
eller nyter rolige kvelder hjemme. 

Fra stuen er det utgang til en nordvestvendt balkong som blir 
en naturlig forlengelse av oppholdsrommet i de varmere 
månedene. Her kan morgenkaffen nytes med sjøgløtt over 
Damsgårdssundet, eller man kan trekke ut på kvelden for en 
rolig stund mens solen senker seg over nærområdet.
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Kjøkkenet er moderne og funksjonelt med glatte fronter og 
gode arbeidsflater. Innredningen er levert fra HTH og er utstyrt 
med integrerte hvitevarer fra Electrolux som gir et helhetlig og 
stilrent uttrykk. God skap og skuffeplass sørger for praktisk 
oppbevaring, samtidig som matlagingen blir en naturlig del av 
det sosiale oppholdsrommet.

Soverommet er romslig og tilbaketrukket med inngang fra 
entréen. Her er det god plass til ønsket sengestørrelse, og den 
praktiske walk in garderoben gir rikelig med oppbevaringsplass 
til hele kleskolleksjonen. Her våkner du med utsikt over sundet 
og kan starte dagen i rolige omgivelser mens morgenlyset 
speiler seg i vannet.

Badet fremstår strøkent med moderne standard, med store 
fliser på gulv og vegger og en gjennomtenkt innredning. 
Rommet er utstyrt med vegghengt toalett, dusjløsning med 
glassdører, baderomsmøbel med servant og speilskap, samt 
opplegg for vaskemaskin og tørketrommel. Varmekabler i 
gulvet bidrar til en behagelig komfort året rundt.

Boligen har moderne tekniske løsninger som gjør hverdagen 
både komfortabel og energieffektiv. Oppvarming og belysning 
kan enkelt fjernstyres via app på mobiltelefon, noe som gir full 
kontroll over inneklima og lyssetting uansett hvor du befinner 
deg. 

Leiligheten disponerer også en praktisk bod i underetasjen 
som gir god lagringsplass til sesongutstyr, sportsutstyr annet 
som ikke ønskes synlig.

Sameiet tilbyr flere attraktive fellesfasiliteter som bidrar til et 
sosialt og velfungerende bomiljø. Det er blant annet et eget 
fellesrom som kan leies av beboerne, med plass til omtrent 40 
personer. Rommet er utstyrt med både kjøkken og toalett og 
egner seg godt til bursdager, sammenkomster eller andre 
sosiale arrangementer. Det er i tillegg både sykkebod og 
hagebod til bruk for beboerne.

På toppen av bygget finner man en flott takterrasse som 
virkelig kommer til sin rett i sommerhalvåret. Her kan man nyte 
solrike dager, samle venner til hyggelige sommerkvelder eller 
bare trekke seg tilbake for en rolig stund med utsikt over 
nærområdet. 

Samlet sett fremstår dette som en moderne og attraktiv 
leilighet hvor planløsning, tekniske løsninger og gode 
fellesfasiliteter spiller godt sammen. Her får man en bolig som 

STUE 
God plass til spisebord og sofakrok. 
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er like godt egnet for rolige kvelder hjemme som for et aktivt 
og sosialt byliv rett utenfor døren.
Oppvarming
Varmegjenvinning fra ventilasjonsanlegg.
El. varmekabler på bad.

Oppvarming og lys kan styres via app.

Energimerke
Gul B

Info energiklasse
Energiattest følger vedlagt salgsoppgaven.

PROAKTIV.NO 29
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BALKONG
Den perfekte plassen å nyte en god kopp kaffe på morgenkvisten, eller 
en fredfull kveld når solen går ned. Balkongen er 6,9 kvm. og har plass 

til en koselig sittegruppe.

PROAKTIV.NO 31
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KJØKKEN
Kjøkkenet er moderne og funksjonelt med glatte fronter og gode 
arbeidsflater. Innredningen er levert fra HTH og er utstyrt med 

integrerte hvitevarer fra Electrolux som gir et helhetlig og stilrent 
uttrykk. God skap og skuffeplass sørger for praktisk oppbevaring, 

PROAKTIV.NO 33
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SOVEROM 
Soverommet er romslig og tilbaketrukket med inngang fra entréen. 

Her er det god plass til ønsket sengestørrelse, og den praktiske walk in 
garderoben gir rikelig med oppbevaringsplass til hele kleskolleksjonen. 

PROAKTIV.NO 39
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BAD
Badet har store fliser på gulv og vegger og en gjennomtenkt 

innredning. Rommet er utstyrt med vegghengt toalett, dusjløsning 
med glassdører, baderomsmøbel med servant og speilskap, samt 

opplegg for vaskemaskin og tørketrommel.  

PROAKTIV.NO 43







DAMSGÅRDSVEIEN 93A48

FELLES 
TAKTERRASSE

På toppen av bygget finner man en flott takterrasse som virkelig 
kommer til sin rett i sommerhalvåret. Her kan man nyte solrike dager, 
samle venner til hyggelige sommerkvelder eller bare trekke seg tilbake 

for en rolig stund med utsikt over nærområdet.  

PROAKTIV.NO 49
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FELLESROM
Eget fellesrom som kan leies av beboerne, med plass til omtrent 40 

personer. Rommet er utstyrt med både kjøkken og toalett og egner seg 
godt til bursdager, sammenkomster eller andre sosiale arrangementer. 

Overnattingsmuligheter for gjester.

PROAKTIV.NO 53
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PLANTEGNINGER

PROAKTIV.NO 55
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SAMEIET / ØKONOMI

Forretningsfører
BOB

Om sameiet
Kuben Sameie ble opprettet i mars 2024 og består av 36 
boligseksjoner og 1 næringsseksjon. 
Sameiet har ikke lån.

Felleskostnader pr. mnd
2.617,-

Felleskostnader inkluderer
Drift og vedlikehold, sparing, forsikring, strøm i fellesarealer, 
renhold og tv/internett.

Styregodkjennelse
Det kreves ikke styregodkjennelse av kjøper, men sameiet skal 
underrettes skriftlig om eierskiftet.

Regnskap / Budsjett / Kostnadsøkninger
I henhold til sameiets årsregnskap for 2024 utgjorde de 
samlede inntektene kr. 687.997,-.
Driftskostnadene beløp seg til kr. 554.536,-, hvilket ga et 
positivt driftsresultat på kr. 133.461,-.
Resultatet av finansposter var positivt med kr. 3.527,-. Årets 
resultat ble dermed positivt med kr. 136.988,- og dette er 
overført til annen EK.

For regnskapsåret 2025 har sameiet budsjettert med et 
positivt resultat på kr. 13.000,-.

Forkjøpsrett
Det foreligger forkjøpsrett for BOB-medlemmer. 
Eiendommen er forhåndsutlyst på forkjøpsrett for BOB-
medlemmer. Meldefristen var torsdag 19.03.2026 kl. 10.00.

Dyrehold
Dyrehold er tillatt, under forutsetning av at det ikke er til 
sjenanse for andre beboere.

Forsikring
Forsikringsselskap Tryg Forsikring
Polisenummer8883939

Formuesverdi primær
1.090.053,- for 2024

Formuesverdi sekundær
4.360.212,- for 2024

Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter har 4 terminer per år. 
Hovedforfall 20/2 - 20/5 - 20/8 - 20/11.

Kommunale avgifter
12.699,- for 2025

Info eiendomssskatt
Det er eiendomsskatt på boliger, fritidsboliger og øvrige 
eiendommer i kommunen. Beløpet faktureres av kommunen 
sammen med kommunale avgifter
.

KJERNEINFORMASJON
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Info formuesverdi
Grunnlaget for beregning av eiendommens formuesverdi er 
for skatteåret 2026 endret. Beregningsmodellen vil nå ta 
utgangspunkt i eiendommens grunnkrets og ikke kommune 
som tidligere. Dette kan medføre at enkelte eiendommer vil få 
en betydelig høyere formuesverdi(spesielt for boliger med 
verdi over kr. 10.000.000,-) og derav høyere skattebelastning. 
Oppgitte formuesverdi er basert på den gamle 
beregningsmodellen og det tas forbehold om at 
formuesverdien kan øke ved endelig fastsettelse av 
formuesverdien i skatteåret.

Andre utgifter
Ny eier må belage seg på bl.a. følgende faste løpende 
kostnader: Strøm, forsikring, kommunale avgifter og ellers 
løpende abonnement.

Diverse
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.

OFFENTLIGE FORHOLD

Ferdigattest/Midlertidig brukertillatelse
Det foreligger ikke ferdigattest, men midlertidig brukstillatelse 
var gitt 02.07.2024 på følgende vilkår: 
- Det er levert kopi av tinglyst erklæring for bruksrett til 16 stk. 
parkeringsplasser for bil på eiendommen gnr/bnr 158/850. 
Dette er et avvik på 3 stk. parkeringsplasser i forhold til 
rammetillatelsen som er gitt for 13 stk. plasser. Ansvarlig søker 
har redegjort for, og beregnet på nytt, antall parkeringsplasser 
for bil ut fra KPA2018 og byfortettingssone BY2 og vist til at 
riktig antall parkeringsplasser for bil skal være 16 stk. Det 
aksepteres derfor 16 stk. parkeringsplasser for bil på gnr/bnr 
158/850 for dette prosjektet.
- Det er levert kopi av tinglyst erklæring for 2 stk. HC-
parkeringsplasser for bil på eiendommen gnr/bnr 158/842.
- Vilkår om ferdigstillelse av stasjonært bossug er oppfylt ved 
gitt midlertidig dispensasjon fra krav til bossug, datert 
19.06.2024. BIR har bekreftet plassering av midlertidige 
beholdere for restavfall for sommeren 2024, til permanent 
bossug er etablert.
- Dokumenterte rekkefølgekrav:
o § 1.3.1 Krysset Loteveien/Michael Krohns gate: dokumentert i 
tilgrensende byggesaker, sak 201818827.
o § 1.3.2 offentlige gangveier, strandpromenade, gatetun og 
friområder: oppfylt ved gitt midlertidig dispensasjon for 
ferdigstillelse av Fri1, datert 26.06.2024.
o § 1.3.3 private og felles uteoppholdsarealer innenfor 
byggefeltet: bekreftet oppfylt.
o § 1.3.4 støyisolering: bekreftet oppfylt.
- Det er levert godkjenning av teknisk sluttdokumentasjon fra 
Bergen Vann datert 29.05.2024.

Vilkår som gjenstår til ferdigattest:
- Ferdigattest på stasjonært bossug, jf. reg. plan 17150000 § 
1.14.2.
- Ferdigstillelse av offentlig friområde Fri1, jf. reg. plan 
17150000 § 1.3.2 og gitt dispensasjon for uteoppholdsareal i 
rammetillatelsen.
- Kopi av overtakelsesprotokoll fra Bymiljøetaten for 
opparbeiding av offentlig veiareal, friområde og felles 
grøntområde.
- Sluttrapport for faktisk disponering av avfall, jf. byggteknisk 
forskrift § 9-9.

Vilkårene er oppfylt og eiendommen er således lovlig for 
beboelse. Ferdigattest utstedes ikke på tiltak som er søkt før 
01.01.1998. Kjøper overtar eiendommen slik den fremstår på 
visning, samt eventuell oppfølging fra kommunen sin side.

Hele tiltaket skal være ferdigstilt innen 01.12.2026, jf. 
byggesaksforskriften § 8-1.
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.

Kjerneinformasjon
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Ferdigattest/brukstillatelse datert
Tirsdag, 2. juli 2024

Tinglyste heftelser og rettigheter
Heftelser i eiendomsrett:
1878/900067-1/106 02.02.1878 BESTEMMELSE OM 
BEBYGGELSE
1878/900068-1/106 05.10.1878 BESTEMMELSE OM VEG
1886/901051-1/106 03.08.1886 BESTEMMELSE OM 
BEBYGGELSE
1898/901207-1/106 04.02.1898 BESTEMMELSE OM VEG
1925/901285-1/106 24.11.1925 ERKLÆRING/AVTALE
2004/43705-1/106 17.12.2004 ERKLÆRING/AVTALE
2024/1215145-1/200 14.03.2024 21:00 FORKJØPSRETT

Servitutter:
2024/1812731-1/200 15.08.2024 21:00 BESTEMMELSE OM 
PARKERING
2024/2409802-3/200 27.12.2024 21:00 
ERKLÆRING/AVTALE

Regulerings- og arealplaner
Eiendommen er regulert gjennom reguleringsplan Årstad. 
Gnr. 158 bnr. 77-86, 88, 89, 91 og 92, Damsgårdsveien 85-97 
(planID 17150000), vedtatt 15.10.2007. Området er i hovedsak 
regulert til boligformål, med mindre innslag av kombinert 
formål og gangareal. 

Det er ikke registrert planendringer innenfor eller i umiddelbar 
nærhet til eiendommen i planregisteret.

Kommunens arealdel
Eiendommen ligger innenfor Kommuneplanens arealdel 2018, 
vedtatt 19.06.2019. Arealet er avsatt til sentrumsformål i 
byfortettingssone BY2. 
Dette innebærer at området er definert som et urbant 
utviklingsområdet hvor det legges til rette for tett bymessig 
bebyggelse med boliger, servicefunksjoner og 
næringsvirksomhet. 

Kommunedelplan
Eiendommen omfattes også av kommunedelplan for 
Puddefjorden og Damsgårdssundet, vedtatt 31.05.2010. 
I denne planen er området i hovedsak avsatt til:
- Boligområder.
- Veiareal.
Planen stiller generelt krav om reguleringsplan ved nye tiltak 
innenfor nærområdet.

Hensynssoner
Følgende hensynssoner fra kommuneplanen berører 
eiendommen:

Kulturmiljø
En mindre del av eiendommen ligger innenfor hensynssone 
for historiske veifar.

Luftkvalitet
Deler av området ligger innenfor gul og rød sone for 
luftkvalitet.

Støy fra veitrafikk
Området er delvis registrert innenfor gul og rød støysone for 
veitrafikk.

Aktsomhetsområde for naturfare
Området er registrert som aktsomhetsområde for blant annet 
steinsprang og skred.

Forurenset sjøbunn
En mindre del av eiendommen ligger innenfor sikringssone 
knyttet til forurenset sjøbunn.

Slike hensynssoner er vanlige i urbane områder og vil normalt 
ikke påvirke eksisterende bebyggelse, men kan ha betydning 
ved eventuelle fremtidige bygge eller utviklingstiltak.

Planer og utvikling i nærområdet
Det foreligger flere planer og utviklingsprosjekter i 
nærområdet, blant annet:
- Videre utvikling av Dokken Sør.
- Prosjekter knyttet til Damsgårdsveien og Strandlien.
- Tiltak for sykkeltilrettelegging mellom Gyldenpris og 
Damsgård.
- Pågående arbeid med ny Kommuneplanens arealdel 2027.

Byggearbeid i nærheten
Det er gitt rammetillatelse til oppføring av et større boligbygg 
og tilhørende garasjeanlegg på nærliggende eiendom.
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Andre opplysninger
Eiendommen ligger innenfor konsesjonsområdet for 
fjernvarmeanlegg fra Eviny Termo As.
Videre er det registrert at deler av området kan være påvirket 
av trafikkstøy over anbefalte grenseverdier, noe som kan 
medføre krav om eventuelle støyreduserende tiltak ved 
fremtidige byggeprosjekter.

Vei/Vann/Avløp
Adkomst via offentlig vei.

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

Adgang til utleie
Seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon med de 
begrensningene som følger av sameieforholdet og 
eierseksjonsloven, jf. eierseksjonsloven § 24. Seksjonseieren 
kan fritt selge, pantsette og leie ut sin egen seksjon.

Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 90 døgn årlig 
er ikke tillatt. Med korttidsutleie menes utleie i inntil 30 døgn 
sammenhengende. Grensen på 90 døgn kan fravikes i 
vedtektene og kan i så fall settes til mellom 60 og 120 døgn. 
Slik beslutning krever et flertall på minst to tredjedeler av de 
avgitte stemmene på årsmøtet.

Sameiets styre skal underrettes skriftlig om alle overdragelser 
og leieforhold.

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

Odelsrett
Det er ikke odel på eiendommen.

PRISANTYDNING INKLUDERT OMKOSTNINGЕR

Omk. kjøper beskrivelse
5 290 000,00 (Prisantydning)

Omkostninger

8 900,00 (Boligkjøperforsikring * (valgfritt))
132 250,00 (Dokumentavgift)
8 406,00 (Forhåndsutlysning forkjøpsrett)
545,00 (Tinglysningsgebyr pantedokument)

545,00 (Tinglysningsgebyr skjøte)
--------------------------------------------------------
141 746,00 (Omkostninger totalt (uten Boligkjøperforsikring ))
150 646,00 (Omkostninger totalt (med Boligkjøperforsikring ))

--------------------------------------------------------
5 431 746,00 (Totalpris inkl. omkostninger (uten 
Boligkjøperforsikring ))
5 440 646,00 (Totalpris inkl. omkostninger (med 
Boligkjøperforsikring ))

--------------------------------------------------------

Betalingsbetingelser
Kjøpesum med tillegg av omkostninger skal være disponibelt 
på meglers klientkonto innen overtagelse. Normalt innebærer 
dette at fullt oppgjør må være innbetalt på meglers 
klientkonto senest to virkedager før avtalt overtagelsesdato.
Eventuelle vilkår knyttet til innbetalingen, eksempelvis 
pantedokument som skal tinglyses til fordel for kjøpers bank, 
må være megler i hende i god tid før overtagelse kan finne 
sted.

Kjøpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon 
og/eller kjøpers konto i norsk finansinstitusjon. Eventuell 
egenkapital skal innbetales i én samlet betaling fra kjøpers 
egen konto i norsk finansinstitusjon.

Det forutsettes at skjøte tinglyses på ny eier. Dersom kjøper 
ikke ønsker hjemmelsoverføring av eiendommen til seg må det 
tas forbehold om dette i bud.

Lovanvendelse
Eiendommen selges etter reglene i avhendingsloven.
Salgsoppgaven er basert på de opplysningene selger har gitt 
til megler, den bygningssakyndiges tilstandsrapport, samt 
opplysninger innhentet fra kommunen, Kartverket og andre 
tilgjengelige kilder. 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, og 
slike forhold 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. Dersom det er 
behov for avklaringer, anbefaler vi at interessenter rådfører seg 
med eiendomsmegler eller egne rådgivere før det legges inn 
bud.

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. Kjøper og 
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selgers rettigheter og plikter reguleres av avtalen mellom 
partene, samt informasjonen som har vært tilgjengelig for 
kjøperen i forbindelse med handelen. Avtalen utfylles av 
avhendingsloven, og det gjelder ulike avtalevilkår avhengig av 
om kjøper er forbrukerkjøper eller ikke. Dette er nærmere 
beskrevet nedenfor.

På grunn av ulike avtalevilkår kan selger vurdere bud fra en 
som ikke er forbruker, ulikt fra en forbrukers bud. Dersom 
kjøper ikke er forbruker, er selger sitt mulige mangelsansvar 
begrenset fordi eiendommen selges «som den er». Selger kan 
ikke ta «som den er» forbehold ovenfor en forbrukerkjøper. 
Selv et lavere bud fra en som ikke er forbruker kan foretrekkes 
fordi begrensningen i mulig mangelsansvar kan ha egenverdi 
for selger. Selger står fritt til å forkaste eller akseptere ethvert 
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til å akseptere høyeste 
bud. Budgiver skal i budskjemaet avgi egenerklæring om 
budgiver er forbruker eller næringsdrivende/person som 
hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet.

Forbrukerkjøp - definisjon: Med forbrukerkjøp menes kjøp av 
eiendom når kjøperen er en fysisk person som ikke 
hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet.

Forbruker - avtalevilkår: Eiendommen har en mangel dersom 
den ikke er i samsvar med kravene som følger av avtalen, eller 
det foreligger brudd på bestemmelsene i avhendingsloven §§ 
3-2 til 3-8. Hvis eiendommen ikke er i samsvar med det 
kjøperen må kunne forvente ut ifra alder, type og synlig 
tilstand, kan det være grunnlag for mangelskrav. Det samme 
gjelder hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger 
om eiendommen. Dette gjelder likevel bare dersom man kan 
gå ut ifra at det virket inn på avtalen at opplysningen ikke ble 
gitt eller at feil uriktige opplysninger ikke blir rettet i tide på en 
tydelig måte. Boligen kan ha en mangel etter avhendingsloven 
§ 3-3 dersom det er avvik mellom opplyst og faktisk innvendig 
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).

Ikke-forbruker (næringsdrivende) - definisjon: Hvis kjøper er 
en juridisk person, eller en fysisk person som hovedsakelig 
handler som ledd i næringsvirksomhet, vil kjøpet ikke anses 
som et forbrukerkjøp.

Ikke-forbruker - avtalevilkår: Eiendommen har en mangel 
dersom den ikke er i samsvar med kravene som følger av 
avtalen. Eiendommen selges «som den er», og selgers ansvar 
utover det konkret avtalte er da begrenset etter 
avhendingsloven § 3-9, første ledd andre setning. 
Avhendingsloven § 3-3 andre ledd fravikes, og hvorvidt 
boligens arealsvikt utgjør 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.

En forutsetning for salget er at skjøtet for eiendommen 
tinglyses på kjøper. Interessenter og kjøper må godta at selger 
og megler bruker elektronisk kommunikasjon i salgsprosessen. 

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.

ØVRIGE KJØPSFORHOLD

Overtakelse
Overtakelse etter avtale med selger. Interessenter oppfordres 
til å angi ønsket overtakelse i budskjema.

Budgivning
Bud kan legges inn på nettannonsen på "gi bud" knappen eller 
via hjemmesiden. Ved elektronisk budgivning så kan bud 
legges inn trygt og enkelt med bank-ID. Megler kan også 
kontaktes for tilsendelse av budkjema og budskjema finnes 
også i salgsoppgaven.
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All budgivning må foregå ved skriftlighet. Ikke nøl med å ta 
kontakt dersom det er behov for bistand for å gi bud.

Eiendomsmegler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling 
av budrunden og kan ikke videreformidle bud med en kortere 
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte 
visning. Etter klokken 11:30 anbefaler vi akseptfrist på minimum 
30 minutter.

Megler tar ikke noe ansvar for forsinkelser på el- eller 
telenettet. Under budrunden kan akseptfristene kortes inn ved 
mottakelse av nye bud. Akseptfristen fra kjøper er absolutt. 
Det betyr at dersom selger velger å akseptere budet, må 
kjøper meddeles aksept innen utløpet av akseptfristen. 
Dersom du utsetter inngivelse av bud til tett opp mot 
akseptfristen er det en reell fare for at eiendommen kan bli 
solgt før ditt bud fremkommer til megler.

Boligselgerforsikring
Selger har ikke tegnet boligselgerforsikring. Selgers 
egenerklæringsskjema følger allikevel som vedlegg til dette 
prospekt.

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/.

Innbo og løsøre
Med mindre annet er uttrykkelig avtalt gjelder NEF´s 
normgivende liste over løsøre og tilbehør, se vedlagt liste til 
salgsoppgaven. Til orientering er det full avtalefrihet om hva 
som skal følge med bolig og fritidsbolig ved salg. I de tilfeller 
det medfølger hvitevarer i handelen, overleveres disse uten 
noen form for garanti utover leverandørgaranti.

Eier
Kim Jacobsen
Mette Aarevoll Grindheim

Tilbud på lånefinansiering
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.

Meglers vederlag
Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 1,8 % av 
kjøpesum for gjennomføring av salgsoppdraget. 
Minimumsprovisjon er avtalt til kr. 59.000,-. I tillegg er det 

avtalt at oppdragsgiver skal dekke tilretteleggingsgebyr kr. 
10.000,-, oppgjørshonorar kr. 5.990,-, overtagelse kr. 500,- og 
markedsføringspakke kr. 10.950,-. Meglerforetaket har krav på 
å få dekket avtalte utlegg i henhold til oppdragsavtalen totalt 
kr. 4.855,-. Utleggene omfatter innhenting off./komm.info, 
grunnboksutskrifter, tinglysing sikringsobligasjon, innhenting 
tinglyste erklæringer.

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.

Andre forsikringer
Kjøper står selv ansvarlig for å tegne andre nødvendige 
forsikringer som innboforsikring m.m.

Personopplysningsloven
Vi gjør oppmerksom på at vi lagrer personopplysninger på, 
interessenter, budgivere og kjøpere. Videre opplyser vi at 
mulighetene for å slette sine personopplysninger er 
begrenset, som følge av at eiendomsmeglingsforetak har plikt 
til å oppbevare kontrakter og dokumenter i minst 10 år, iht. 
eiendomsmeglingsforskriften. Du kan lese om vår behandling 
av personopplysninger i vår personvernerklæring på 
https://proaktiv.no/personvernerklæring

Hvitvaskingsreglene
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.

Vedlegg til salgsoppgave
Vedleggene er en del av den komplette salgsoppgaven. Det er 
viktig at interessenter setter seg godt inn i vedleggene og 
kontakter megler med eventuelle spørsmål før bud inngis.
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VEDLEGG

«Det finnes ingen kunnskap som ikke er verdifull.»

-Edmund Burke

Tilstandsrapport

BERGEN kommune

Damsgårdsveien 93 A, 5058 BERGEN

gnr. 158, bnr. 89, snr. 33

Befaringsdato: 03.03.2026 Rapportdato: 08.03.2026 Oppdragsnr.: 20932-3229

Patrick BangSertifisert Takstingeniør:Bang Takst ASAutorisert foretak:

JF4648Eiendomsverdi ref nr:

 Sum areal alle bygg: BRA: 57 m² BRA-i: 52 m²

Rapporten kan brukes i inntil ett år etter rapportdato, 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.

Selveierleilighet (i blokk)
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Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstforetak, med om lag 1400 sertifiserte
medlemmer fordelt på omtrent 1000 bedrifter. I boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjørende
element i den informasjonen som gjøres tilgjengelig for kjøper. Årlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utføres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det stilles høye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal være
trygg, og legger vekt på å opptre uavhengig av andre bransjeaktører. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten  hensyn til hvilken pris som oppnås, og skal heller ikke på annen måte ha noen egeninteresse knyttet til
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over tid bygget troverdighet og tillit. Både selger og kjøper skal kunne stole  på
bygningssakkyndiges vurderinger. For tilfeller der det likevel skulle oppstå misnøye med utført arbeid, har vi  sammen
med Forbrukerrådet etablert en klagenemnd.

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer
bransjen i alle relevante internasjonale fora. Dette sikrer at norske bygningssakkyndige tidlig kan tilpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, samtidig som takseringsfaget får en norsk stemme på verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i næringspolitisk sammenheng, og har vært en pådriver for å sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i  boligomsetningen.

Norsk takst

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

Selskapet spesialiserer seg på:

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

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

Uavhengig Takstingeniør

post@bangtakst.no

Patrick Bang

Rapportansvarlig

979 16 572
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Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet etter åndsverkloven og kan kun benyttes av medlemsforetakene i Norsk takst og
av takstingeniører som er sertifisert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. 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 Norsk Takst  (Forside) eller iVerdi  (Hjem-iVerdi).  

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

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakkyndige vurdere mot 
dagens regelverk. Etter dagens regelverk vil disse kunne få avvik og/eller 
TG2 eller TG3 uten at det nødvendigvis er krav om at avviket utbedres. 
Dette kan gjelde sluk, tettesjikt og fall på bad og vaskerom, forhold som 
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper osv.
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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.

Informasjon om utbedringskostnader
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.

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
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TAKSTOBJEKTET
3-roms selveierleilighet i byggets 4. etasje. SSb-nr: H0401.
Nord-vestvendt balkong på 6,9 m².
Ekstern bod på 5,0  m².

STANDARD
Leiligheten har en moderne standard på overflater, innredning 
og tekniske installasjoner. Det henvises for øvrig til rapportens 
enkeltpunkter for nærmere detaljer. 

REFERANSENIVÅ
Bygget er oppført etter TEK17 (Byggteknisk forskrift) og vurderes 
i henhold til de kravene som gjaldt på oppføringstidspunktet. 
Levetidsbetraktninger i rapporten bygger på Byggforskseriens 
Byggforvaltning 700.320, som angir intervaller for vedlikehold og 
utskifting av bygningsdeler. 

Det må påregnes normalt vedlikehold av bygningsdeler over tid, 
og anbefalte rutiner og intervaller framgår av FDV-
dokumentasjonen som følger bygget. 

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

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

BELIGGENHET
Eiendommen har en sentral beliggenhet i Damsgårdssundet, et 
område i arkitektonisk utvikling. Det er kort gangavstand til 
Bergen sentrum via gangbroen Småpudden, som knytter 
området til Møhlenpris og sentrale fakulteter. Nærområdet tilbyr 
et bredt utvalg av servicetilbud, inkludert dagligvarebutikker, 
bakerier og treningssentre. Kollektivtilbudet er godt ivaretatt 
med busstopp i umiddelbar nærhet og gangavstand til Bybanen 
på Florida. For rekreasjon er det kort vei til turområder som 
Løvstien og Store Lungårdsvannet. Beliggenheten er også 
praktisk for studenter med nærhet til BI og Universitetet i 
Bergen.

TOMT
Tomtearealet er felles for sameiet. Tomten er foruten 
eiendommens bygningsmasse er opparbeidet med div. interne 
veier, grøntarealer og div. prydbusker/beplantning. Felles 
takterrasse.

ADKOMST
Adkomst via offentlig vei.

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

PARKERING 
Sameiet har ikke egne parkeringsplasser på eiendommen, men 
det er avsatt 16 leieplasser i prosjektet 1912 Sameie. I tillegg er 
det gateparkering etter kommunale bestemmelser, samt 
muligheter for leie av fast plass i nærområdets åpne 
parkeringsanlegg.

BESRIVELSE - BYGGEMÅTE

Grunn og fundamenter:
Bygget er fundamentert på kultede masser av grov pukk eller 
sprengstein på fjell.
Grunnmur, såle og fundamenter i betongkonstruksjoner.
Tilbakefylt med drenerende masser.

Etasjeskillere:
Etasjeskillere av betong.

Yttervegger:
Bærekonstruksjoner i stål og betong. Fasadevegger i isolert 
trekonstruksjon med vindsperre. Utvendig kledd med 
fasadeplater med dels påforede spiler.

Vinduer:
Vinduer med isolerglass i malte trekarmer.

Dører:
Slett entrédør med brannklasse B-30 og lydklasse 43dB. 
Kikkehull.
Skyvedør med isolerglass i malte trekarmer.

Takkonstruksjon:
Flat takkonstruksjon.
Utvendig tekket med folie el.l membrantekking. 

Felles trapper:
Felles trapper av betongelementer med flislagte trinn og 
håndløpere i malt stål.

Heis:
Personheis fra ThyssenKrypp (13 pers / 1000 kg) 

BESKRIVELSE - INNVENDIG

Entré/gang (5,2 m²)
Laminat på gulv, malte flater på vegger og i himling. Innfelte 
spotter.
Sikringsskap.

Garderobe (3,6 m²)
Laminat på gulv, malte flater på vegger og i himling. Åpent 
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Arealer Gå til side

garderobeskap.

Soverom 1 (10,0 m²)
Laminat på gulv, malte flater på vegger og i himling. Innfelte 
spotter.

Stue/kjøkken (26,5 m²)
Laminat på gulv, malte flater på vegger og i himling. Se egen 
beskrivelse av kjøkkeninnredning. Utgang til balkong.

Bad (4,2 m²)
Keramiske fliser på gulv og veger. Malte flater i himling. Innfelte 
spotter.
Se egen beskrivelse av utstyr og innredning.

TEKNISKE INSTALLASJONER
Vannforsyningsrør av plast/rør-i-rør.
Avløpsrør av plast.
Felles oppvarming av varmtvann/tappevann.
Balansert ventilasjon.
Sikringsskap med automatsikringer.
Callinganlegg.

OPPVARMING
Varmegjenvinning fra ventilasjonsanlegg.
El. varmekabler på bad.

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Selveierleilighet (i blokk)

• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som 
stemmer med dagens bruk

Gå til side

Gå til side
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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

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

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

Egenerklæringsskjema er ikke kontrollert. 
Egenerklæringsskjema blir utfylt av hjemmelshaver og levert 
ansvarlig megler. Skjema vil følge som vedlegg til salgsoppgave, 
det anbefales ev. interessenter å lese gjennom skjema før et evt 
salg/kjøp gjennomføres. Det kan være flere relevante/nyttige 
opplysninger i dette skjema som ikke er videre beskrevet i 
denne rapport. 

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

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

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Selveierleilighet (i blokk)
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UTVENDIG

Vinduer

Vinduer med isolerglass i malte trekarmer.

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

Vedlikehold:
Vinduer bør kontrolleres jevnlig, med fornyet overflatebehandling og smøring/justering av beslag ved behov. Punkterte glass bør skiftes. Vær 
oppmerksom på at punkterte glass kan være vanskelig å avdekke ved visuell inspeksjon da dette påvirkes av blant annet lysforhold, temperatur og 
rengjøring.  

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

Kommentar

Dører

Slett entrédør med brannklasse B-30 og lydklasse 43dB. Kikkehull.

Callinganlegg/dørlåssystem fra Unloc.

Skyvedør med isolerglass i malte trekarmer.

Merk:
Mindre justeringer og normal bruksslitasje anses ikke som avvik.

Forventet levetid (iht. Byggforskserien 700.320):
- Ytterdører i tre: ca. 20-40 år  

Kommentar

SELVEIERLEILIGHET (I BLOKK)

Kommentar
Kilde: Informasjon fra grunnboken.

Byggeår
2024

Standard
Leiligheten har en moderne standard på overflater, innredning og tekniske installasjoner.
Vedlikehold
Bygget/leiligheten er jevnlig vedlikeholdt. Felles bygningsmasse inngår i sameiets vedlikeholdsansvar.
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Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Nord-vestvendt balkong på 6,9 m² med utgang fra stue/kjøkken.

Balkongen er oppført i prefabrikerte betongkonstruksjoner. Glassrekkverk med metallprofiler.

Rekkverkshøyde ble målt til 1,22 meter.

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

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

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

Forventet levetid (iht. Byggforskserien 700.320):
- Prefabrikerte betongelementer (bærekonstruksjoner): ca. 50–100 år
- Rekkverk i metall/glass: ca. 20–40 år

Kommentar

INNVENDIG

Overflater

Det ble ikke registrert avvik utover normal bruksslitasje.

Forventet levetid:
- Overflater (maling, parkett, laminat): ca. 10-30 år.

Merk:
Overflater er vurdert ut fra en visuell og skjønnsmessig befaring. Stedvis noe hakk og merker, hull i vegger etter bilder, samt misfarging på gulv etter 
tepper og lignende må påregnes i brukt bolig. Det ble ikke flyttet på tyngre møbler eller inventar.

Se sammendrag for beskrivelse av overflater i leiligheten.

Kommentar

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskillere av betong.

Skjevhetsmålinger ble utført i minst to relevante rom per etasje. Det ble foretatt kontroll i stue/kjøkken og på soverom. Ingen vesentlige skjevheter ble 
registrert.

Kommentar
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Det ble ikke flyttet på tunge møbler under målingene. Undersøkelsen er basert på stikkprøver, og lokale avvik kan forekomme.

Innvendige dører

Hvite, formpressede innerdører.

Skyvedører til soverom og garderobe.

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

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

Kommentar

VÅTROM

Generell

Keramiske fliser på gulv og veger. Malte flater i himling. Innfelte spotter.

Inneholder:
Baderomsmøbel med laminerte fronter, heldekkende servant og ett-grep blandebatteri, speilskap med belysning, opplegg for vaskemaskin/tørketrommel, 
vegghengt toalett, fordelerskap til rør-i-rør og dusj med innfellbare dører i herdet glass samt dusjgarnityr med takdusj og hånddusj. El. varmekabler, 
stålsluk og avtrekksventil i himling.

Badet er oppført som en prefabrikkert baderomsmodul.

4. ETASJE > BAD (4,2 M²)

Kommentar

Overflater vegger og himling

Det ble gjort visuell inspeksjon av overflater uten å avdekke avvik utover normal bruksslitasje.

4. ETASJE > BAD (4,2 M²)

Kommentar

Overflater Gulv

Det ble målt 45 mm nivåforskjell fra topp slukrist til topp flis ved dørterskel. Ved enkel funksjonstest rant vann til sluk.

Merk:
Hullyd kan forekomme ved banking på fliser uten at flisene er løse eller at det foreligger bom. Dette kan skyldes luftlommer i limet eller 
konstruksjonsmessige forhold. Slike lyder kan ofte forveksles med bom, men regnes vanligvis ikke som en mangel så lenge flisene sitter fast og det ikke er 
synlige skader.

4. ETASJE > BAD (4,2 M²)

Kommentar
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Sluk, membran og tettesjikt

Stålsluk med vannlås. Klemring i sluk. Smøremembran.

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

Konf. utbygger vedr. dokumentasjon. Badet er i garantitid.

4. ETASJE > BAD (4,2 M²)

Kommentar

Sanitærutstyr og innredning

Sanitærutstyr og innredning er visuelt kontrollert uten å avdekke avvik utover normal bruksslitasje.

4. ETASJE > BAD (4,2 M²)

Kommentar

Ventilasjon

Balansert ventilasjon med tilluft via luftespalte under dør. Avtrekksventil i himling.

4. ETASJE > BAD (4,2 M²)

Kommentar

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke foretatt, da våtrommet er under fem år gammelt og fortsatt i garantitiden. Det må legges til grunn at det foreligger nødvendig 
dokumentasjon fra utbygger, herunder samsvarserklæringer og FDV-dokumentasjon. 

Det foreligger ferdigattest fra kommunen som bekrefter at bygget er oppført i henhold til gjeldende regelverk, inkludert plan- og bygningsloven og 

4. ETASJE > BAD (4,2 M²)

Kommentar
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tilhørende teknisk forskrift. Det forutsettes at det foreligger en gjennomføringsplan i tråd med SAK10 § 5-3 som dokumenterer kvalitetssikring og faglig 
utførelse.

KJØKKEN

Overflater og innredning

Kjøkkeninnredning fra HTH med glatte fronter, benkeplate i laminat og nedfelt vask m/oppvaskkum og ett-greps blandebatteri. Belysning/stikk under 
overskap.

Integrerte hvitevarer:
• Stekeovn
• Induksjonstopp
• Oppvaskmaskin
• Kjøleskap m/frysedel

Integrert ventilator.

Hvitevarer fra Electrolux.

4. ETASJE > STUE/KJØKKEN (26,5 M²)

Kommentar

Avtrekk

Integrert ventilator. 

Det ble gjort funksjonstest av ventilator uten å avdekke avvik med avtrekk.

4. ETASJE > STUE/KJØKKEN (26,5 M²)

Kommentar

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

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

Vurdering gjelder for vannrør i den aktuelle leiligheten. Tilstandsgrad er i hovedsak satt på bakgrunn av alder. Evt. åpenbare feil og mangler kommenteres 
dersom disse er synlige på befaring. Felles avløpsrør, stigeledninger e.l. er ikke kontrollert. Hovedstamme/vannrør er skjult.

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

Kommentar
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Avløpsrør

Synlige avløpsrør av plast.

Vurdering gjelder for avløp i den aktuelle leiligheten. Tilstandsgrad er i hovedsak satt på bakgrunn av alder. Evt. åpenbare feil og mangler kommenteres 
dersom disse er synlige på befaring. Felles avløpsrør, stigeledninger e.l. er ikke kontrollert. Hovedstamme/avløpsrør er skjult. 

Forventet levetid (iht. Byggforskserien 700.320):
- Avløp (plast): 25-100 år

Kommentar

Ventilasjon

Balansert ventilasjonsanlegg med varmegjenvinner.

Aggregat er plassert i omkledningsrom.

Ventilasjonssystemet sørger for at ny, frisk, filtrert og oppvarmet luft føres inn i leiligheten.

Anlegget er kun enkelt, visuelt kontrollert. Det anbefales å foreta service og filterbytte etter leverandørens anbefalinger.

Kommentar

Varmesentral

Felles oppvarming av varmtvann/tappevann.

Varmesentral inngår i sameiets vedlikeholdsansvar og er ikke nærmere vurdert.

Kommentar

Elektrisk anlegg

ELEKTRISK ANLEGG
Sikringsskap er plassert i entré/gang.
Automatsikringer (jordfeilautomater).
Automatisk strømmåler m/fjernavlesning, montert i feller målerskap.

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.

Kommentar
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Sikringsskapet inneholder hovedbryter på 63A, 1 kurs på 25A og 9 kurser på 15A.

BELYSNING
Vanlig belysning og spotter (se rombeskrivelse).

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

Se innledning for øvrig oppvarming.

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

1. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utskiftet anlegg fra 
inntakssikring og videre.
Anlegg fra byggeår.

Spørsmål til eier

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

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

Eksisterer det samsvarserklæring?
Ja   

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

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?
Nei

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?
Nei

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

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

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

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

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

Damsgårdsveien 93 A, 5058 BERGEN
Gnr 158 - Bnr 89
4601 BERGEN

Bang Takst AS

5009 BERGEN
Møllendalsveien 65A

20932-3229Oppdragsnr.: 03.03.2026Befaringsdato: Side: 16 av 20

DAMSGÅRDSVEIEN 93A78

Vedlegg

Selveierleilighet (i blokk)

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

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

4. etasje 52 52 7

1. etasje 5 5

SUM 52 5 7
SUM BRA 57

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

4. etasje
Entré/gang (5,2 m²), omkledningsrom 
(3,6 m²), soverom 1 (10,0 m²), 
stue/kjøkken (26,5 m²), bad (4,2 m²)

1. etasje Ekstern bod (5,0 m²)

Kommentar
Arealer er oppmålt på stedet med digital avstandsmåler.

Merk:
Innvendige vegger, sjakter o.l. utgjør ca. 2,0 m² av bruksarealet.

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

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

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

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

Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk

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

Nyere håndverkstjenester

Lovlighet

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

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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https://www.dibk.no/bygge-eller-endre/bruksendring-i-eldre-boliger/


Befaring

Dato Til stede Rolle
03.3.2026 Patrick Bang Takstingeniør

Matrikkeldata

Kommune
4601 BERGEN

gnr.
158

bnr.
89

Areal
1045 m²

Kilde
Tomtearealet er basert 
på oppgitt areal i 
matrikkelen.

Eieforhold
Eiet

Adresse
Damsgårdsveien 93 A 

Hjemmelshaver
Jacobsen Kim, Grindheim Mette Aarevoll

fnr. snr.
33

    Befarings - og eiendomsopplysninger

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Selveierleilighet (i blokk) 52 0

   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 08.03.2026

For gyldighet på rapporten se forside

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Eiendomsverdi.no.
Bergenskart.no.
Bilder fra befaring.
Opplysninger fra eier.
Seiendom.no.

Informasjon er hentet fra nevnte kilder. 
Utover dette er eiers opplysninger lagt til 
grunn. Dokumentasjon fra befaringen er 
lagret internt. Egenerklæringsskjema var 
ikke mottatt ved rapportdato.

Gjennomgått Nei
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER

 
• Rapporten er basert på innholdskrav i Forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formålet er å gi en tilstandsanalyse til bruk for den
som bestiller og/eller i et salg til forbruker, og ikke for andre tredjeparter.
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.
• Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for vurderingen,
er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver avvik, altså en
tilstand som er dårligere enn referansenivået. Rapporten framhever
normalt ikke positive sider ved boligen ut over det som fremgår av
tilstandsgradene.
• Tilstanden angis i rapporten og gir uttrykk for en gitt forventet tilstand
blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:

 
i)Tilstandsgrad 0, TG0:Ingen avvik eller skader. I tillegg må bygningsdelen
være tilnærmet ny, mindre enn 5 år, og det foreligger dokumentasjon på
faglig god utførelse.

 
ii)Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje. Strakstiltak ikke
nødvendig. TG1 kan gis når bygningsdelen er tilnærmet ny og det ikke
foreligger dokumentasjon på faglig god utførelse.

 
iii)Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som etter NS
3600 gir TG 2, men som ikke nødvendigvis krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utførelse, en skade eller symptomer
på skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Vedlikehold eller tiltak trengs
i nær fremtid, det er grunn til å varsle fare for skader på grunn av alder eller
overvåke spesielt på grunn av fare for større skade eller følgeskade. For
skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv være et symptom som kan gi TG2.
For synlige konstruksjoner kan alder sammen med andre symptomer og
momenter gi TG2. Avvik under TG2 kan gis sjablongmessig anslag.

 
iv)Tilstandsgrad 3, TG3:Store eller alvorlige avvik. Kraftige symptomer på
forhold som man må regne med trenger utbedring straks eller innen kort
tid. Påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd. Avvik under TG3 skal gis
sjablongmessig anslag. 

 
v)Tilstandsgrad TGiU:Ikke undersøkt/ikke tilgjengelig for undersøkelse.

 
• Ved TG0 og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har normal
slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 må bruker av rapporten
vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. Hva det vil koste å
utbedre rom eller bygningsdeler er et sjablongmessig anslag basert på
registrert avvik og angitte tiltak i rapporten. Anslaget er gitt på generelt
grunnlag og basert på erfaringstall i fem intervaller, og kan ikke forveksles
med en konkret vurdering og tilbud fra en entreprenør eller håndverker.
Det må eventuelt innhentes tilbud for en nærmere undersøkelse, og
konkret og nøyaktig vurdering av utbedringskostnad. Kostnader til ikke
oppdagede avvik/utbedringer/feil kan forekomme. Utbedringskostnad
avhenger av personlige preferanser og markedspris på materialer og
tjenesteyter.

 

 

 

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

 
i) Bad, vaskerom (våtrom) 

 

ii) Forhold rundt brann, rømming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshøyder/åpninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

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

 
• Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning (downlights),
demonteres ikke for å sjekke dampsperren bak. Dette 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 skjer etter eiers aksept. Hulltaking av våtrom og
rom under terreng kan unntaksvis unnlates, se Forskrift til
Avhendingsloven. 

 
• Kontroll av romfunksjoner for P-ROM utføres kun 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 dersom det er mer enn fem år siden sist
boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale å konsultere
offentlige myndigheter eller kvalifisert elektrofaglig fagperson ved behov
for grundigere undersøkelser.

 

 

 

 

 

 

TILLEGGSUNDERSØKELSER

 
Etter avtale 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
avhendingsloven. 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 fra 1 til 3,
der undersøkelsesnivå 1 er det laveste og baseres på visuell observasjon.
Rapporten baseres på undersøkelsesnivå 1 med få unntak (våtrom og rom
under terreng). I praksis betyr dette at gjennomføringen av befaringen
begrenses som følger:

 
• Det utføres 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 foretas ikke funksjonsprøving av
bygningsdeler, som isolasjon, piper, ventilasjon, el. anlegg, osv.

 
• Det gis ingen 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. Befaring av tak må være
sikkerhetsmessig forsvarlig for å kunne gjennomføres.

 
• Stikkprøvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebære kontroll under
overflaten med spiss redskap eller lignende.
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UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

 
• Skadegjørere: Zoologiske eller biologiske skadegjørere, i hovedsak råte,
sopp og skadedyr.

 
• Fuktsøk: Overflatesøk med egnet søkeutstyr (fuktindikator) eller visuelle
observasjoner.

 
• Fuktmåling: Måling av fuktinnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr (blant annet hammerelektrode
og pigger).

 
• Utvidet fuktsøk (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 nedsliting 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 fortsatt vil være tjenlig for sitt formål (NS3600, 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

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

 

 

 
DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON
Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter personopplysninger fra
rapporten for analyse- og statistikkformål, samt utvikling og drift av
produkter og tjenester for takstbransjen og andre aktører i bolig-
omsetningen. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg på
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

 
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra rapporten. Les mer
om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/JF4648

 

 

 

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

 
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se  
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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Energiattest for flerboligbygg
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Attesten gjelder Kuben blokk 2

Antall registrerte
enheter 16

Postnummer 5058

Sted BERGEN

Kommunenavn Bergen

Gårdsnummer 158

Bruksnummer 89

Seksjonsnummer 35

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 300784864

Merkenummer Energiattest-2025-93314

Dato 17.03.2025

Innmeldt av Asplan Viak AS

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

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

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

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

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

Målt energibruk

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

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

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

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

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
på boligen.
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Boligdata som er grunnlag for energimerket

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

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

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggeår 2024
Bygningsmateriale:
BRA: 1620
Ant. etg. med oppv. BRA:
Detaljert vegger: Ja
Detaljert vindu: Ja

For oversikt over bygnings-/beregnings-data, se Vedlegg 1.

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

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

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

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

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

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

For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme
eller ring Enova svarer på tlf. 24 24 08 95.
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V E D T E K T E R 
 

for 
 

Kuben Sameie,  
org. nr. 933395278 

 
Vedtektene er fastsatt i forbindelse med opprettelsen av sameiet, sist endret på årsmøtet 
08.04.2025. 
 
 
1. Navn 
 
1-1  Navn og opprettelse 
Sameiets navn er Kuben Sameie. Sameiet er opprettet ved seksjoneringsbegjæring tinglyst 
11.03.2024.  
 
1-2 Hva sameiet omfatter 
Sameiet består av 36 boligseksjoner og 1 næringsseksjoner på eiendommen gnr. 158, bnr. 89 i 
Bergen kommune.  
 
Den enkelte bruksenhet består av en hoveddel, samt eventuelt en eller flere seksjonerte 
tilleggsdeler. Hoveddelen består av en klart avgrenset og sammenhengende del av en bygning, med 
egen inngang.  
 
De deler av eiendommen som ikke inngår i de enkelte bruksenheter er fellesareal. 
 
 
2.  Rettslig disposisjonsrett 
 
2-1 Rettslig disposisjonsrett 
(1) Seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon med de begrensninger som følger av 
sameieforholdet og eierseksjonsloven. Seksjonseieren kan fritt selge, pantsette og leie ut sin egen 
seksjon.  
 
(2) Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 60 døgn årlig er ikke tillatt.  
Med korttidsutleie menes utleie i inntil 30 døgn sammenhengende.  
 
(3) Sameiets styre skal underrettes skriftlig om alle overdragelser og leieforhold. Ved eierskifte 
betales et eierskiftegebyr til forretningsfører for sameiet. 
 
(4) Ingen kan kjøpe eller på annen måte erverve en boligseksjon hvis ervervet fører til at man blir eier 
av flere enn to boligseksjoner i eierseksjonssameiet. Dette gjelder tilsvarende hvis et erverv av en 
boligseksjon eller av aksjer eller andeler i et selskap fører til at flere enn to av boligseksjonene eies av 
noen som har slik tilknytning til hverandre, som beskrevet i eierseksjonslovens § 23. 
Disse begrensningene gjelder ikke for kjøp og erverv av fritidsboliger, erverv ved ekspropriasjon, arv 
eller forskudd på arv til livsarving eller en kreditors erverv for å redde en fordring som er sikret med 
pant i en seksjon. Borettslag, staten, fylkeskommuner, kommuner samt selskaper og organisasjoner 
som eies eller kontrolleres av staten, en fylkeskommune eller en kommune, og som har til formål å 
skaffe boliger, kan erverve flere seksjoner. Det samme gjelder institusjoner eller sammenslutninger 
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med samfunnsnyttig formål som har til formål å skaffe boliger, eller en arbeidsgiver som skal leie ut 
seksjonene til sine ansatte. 
 
2.2 Forkjøpsrett  
 
(1) Dersom en boligseksjon skifter eier har andelseierne i boligbyggelaget BOB BBL forkjøpsrett. 
  
(2) Det er bare sameiet, ved BOB BBL som kan gjøre forkjøpsretten gjeldende på vegne av de 
forkjøpsberettigede.  
 
(3) Forkjøpsretten kan ikke gjøres gjeldende når seksjonen overdras til ektefelle, til seksjonseiers eller 
ektefellens slektning i rett opp- eller nedstigende linje, til fosterbarn som faktisk står i samme stilling 
som livsarving, til søsken eller noen annen som i de to siste årene har hørt til samme husstand som 
den tidligere eieren.  
 
(4) Forkjøpsretten kan heller ikke gjøres gjeldende når seksjonen overføres på skifte etter separasjon 
eller skilsmisse, eller når et husstandsmedlem overtar seksjonen etter bestemmelsene i 
husstandsfellesskapslovens § 3.  
 
(5) Styret i sameiet, ved BOB BBL skal sørge for at de som er nevnt i første ledd får anledning til å 
gjøre forkjøpsretten gjeldende og på deres vegne gjøre retten gjeldende innen fristen nevnt i 
vedtektenes punkt 2-5. 
 
(6) Denne bestemmelse om forkjøpsrett kan ikke endres uten etter skriftlig samtykke fra BOB BBL, og 
utløper 25 år etter ferdigstillelse, 01.07.2049, jf løysl § 6 første ledd. 
 
2-3 Frister for å gjøre forkjøpsrett gjeldende og hvem kravet skal fremsettes mot  
(1) Fristen for å gjøre forkjøpsretten gjeldende er 20 dager fra sameiet mottok melding om at 
seksjonen har skiftet eier, med opplysning om pris og andre vilkår.  

 
(2) Fristen er fem hverdager dersom sameiet har mottatt skriftlig forhåndsvarsel om at seksjonen kan 
skifte eier, og varselet har kommet fram til laget minst femten dager, men ikke mer enn tre måneder, 
før meldingen om at seksjonen har skiftet eier.  

 
(3) Krav om å gjøre forkjøpsrett gjeldende skal settes frem skriftlig overfor både erverver og 
avhender av seksjonen. Er forkjøpsretten utløst ved tvangssalg er det tilstrekkelig å sette frem kravet 
overfor erververen.  
 
 
3. Seksjonseierens rett til å bruke bruksenheten og fellesarealer  
 
3-1 Rett til bruk 
(1) Seksjonseieren har enerett til å bruke sin bruksenhet. Seksjonseieren har også rett til å bruke 
fellesarealene til det de er beregnet til eller vanligvis brukes til, og til annet som er i samsvar med 
tiden og forholdene. 
 
(2) Bruksenheten og fellesarealene må ikke brukes slik at andre seksjonseiere påføres skade eller 
ulempe på en urimelig eller unødvendig måte. 
 
(3) Bruksenheten kan bare brukes i samsvar med formålet.  
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(4) Seksjonseier har ikke rett til å foreta arbeider som påvirker/berører sameiets fellesarealer og 
fellesanlegg uten godkjenning fra styret/årsmøtet. Dette omfatter slikt som: 
 

• Alle installasjoner på fellesarealer, herunder oppsetting/montering av parabolantenne, 
varmepumpe, markise o.l. 
 

• Oppsetting av skilt for virksomhet i næringsseksjon. Samtykke til oppsetting av skilt kan ikke 
nektes uten saklig grunn.  
 

(5) Kostnader til de- og remontering av installasjoner/utstyr nåværende eller tidligere seksjonseiere 
har montert, slik som sol/vindavskjerming, fliser og innglassinger, må ved rehabilitering og andre 
felles tiltak belastes den seksjon installasjonen tilhører. 
 
(6) Næringsseksjonen har ikke rett til bruk av takterrassene. 
 
 
3-2  Ordensregler 
(1) Årsmøtet kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.  

 
(2) Dyrehold er tillatt. Sameiet kan likevel forby dyrehold i vedtektene eller ordensreglene. Har 
sameiet forbudt dyrehold, kan brukeren av seksjonen likevel holde dyr dersom gode grunner taler for 
det og dyreholdet ikke er til ulempe for de øvrige brukerne av eiendommen. 
 
3-3 Felleslokale  
Sameiet disponerer et felleslokale i 1. etasje. Styret kan fastsette nærmere retningslinjer for bruk av 
lokalet. Næringsseksjonen har ikke rett til bruk av lokalet. 
 
4. Parkering 
 
4-1 Sameiets parkeringsplasser 
Sameiet har ikke parkering på egen eiendom. Det er avsatt 16 parkeringsplasser for leie i prosjektet 
1912 Sameie. Plassene kan leies til de enhver tid gjeldende vilkår. -I tillegg er det avsatt 2 HC-plasser i 
prosjektet Portalen Sameie. Denne bestemmelsen kan ikke endres uten samtykke fra BOB BBL.  
 
 
5. Vedlikehold 
 
5-1 Seksjonseierens plikt til å vedlikeholde bruksenheten 
(1) Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader på fellesarealene og andre 
bruksenheter forebygges, og slik at de øvrige seksjonseierne slipper ulemper. Vedlikeholdsplikten 
omfatter også eventuelle tilleggsdeler. Seksjonseiernes vedlikeholdsplikt omfatter slikt som 

 
a) inventar 
b) utstyr, som vannklosett, badekar og vasker 
c) ventilasjonsanlegg i boligen 
d) apparater, for eksempel brannslukkingsapparat 
e) skap, benker, innvendige dører med karmer 
f) listverk, skillevegger, tapet 
g) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk 
h) vegg-, gulv- og himlingsplater 
i) rør, ledninger, sikringsskap fra og med første hovedsikring eller inntakssikring 
j) vinduer og ytterdører  
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Seksjonseieren skal vedlikeholde våtrom slik at lekkasjer unngås.  
 
(2) Vedlikeholdet omfatter også nødvendig reparasjon og utskifting av det som er nevnt ovenfor, men 
ikke utskiftning av sluk, vinduer og ytterdører. Seksjonseieren er likevel ansvarlig for utskiftning av 
ødelagte vindusruter, med unntak av nødvendig utskiftning av isolerglass.   
 
(3) Seksjonseieren skal rense sluk og holde avløpsrør åpne frem til fellesledningen. Dette gjelder også 
sluk på balkong eller lignende som ligger til bruksenheten.  
 
(4) Seksjonseieren skal holde bruksenheten fri for insekter og skadedyr.  
 
(5) Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon eller utskiftning av tak, bjelkelag, bærende 
veggkonstruksjoner og rør eller ledninger som er bygget inn i bærende konstruksjoner. 
 
(6) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldige skader, for eksempel skader som er 
forårsaket av uvær, innbrudd eller hærverk. 
 
(7) Oppdager seksjonseieren skade i bruksenheten som sameiet er ansvarlig for å utbedre, plikter 
seksjonseieren straks å sende skriftlig varsel til styret. 
 
(8) Etter et eierskifte har den nye seksjonseieren plikt til å utføre vedlikehold, inkludert reparasjoner 
og utskiftning i henhold til denne bestemmelse. Denne plikten gjelder selv om vedlikeholdet skulle 
vært utført av den tidligere seksjonseieren.  
 
(9) En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten, skal erstatte tap dette påfører andre 
seksjonseiere, jf. eierseksjonsloven § 34. 
 
5-2 Sameiets plikt til å vedlikeholde og utbedre fellesarealer m.m. 
(1) Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen og felles 
installasjoner, forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utføres slik at skader på fellesarealene og de 
enkelte bruksenhetene forebygges, og slik at seksjonseierne slipper ulemper. Vedlikeholdsplikten 
omfatter alt som ikke faller inn under den enkelte seksjonseiers vedlikeholdsplikt, jf. punkt 5-1. 
Vedlikeholdsplikten omfatter også reparasjon og utskiftning når det er nødvendig, og utbedring av 
tilfeldige skader. 
 
(2) Vedlikeholdsplikten omfatter også felles installasjoner som går gjennom bruksenheter, slik som 
rør, ledninger, kanaler og felles varmeanlegg inklusive. Sameiet har rett til å føre nye slike 
installasjoner gjennom bruksenhetene hvis det ikke skaper vesentlig ulempe for den aktuelle 
seksjonseieren. Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter også utvendig vedlikehold av vinduer. 
 
(3) Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter også slikt som utskifting av vinduer, herunder nødvendig 
utskifting av isolerglass, og ytterdører til boligen eller reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, 
bærende veggkonstruksjoner, sluk, samt rør eller ledninger som er bygd inn i bærende 
konstruksjoner med unntak av varmekabler.  
 
(4) Seksjonseieren skal gi sameiet adgang til bruksenheten for å vedlikeholde, installere og 
kontrollere installasjoner som nevnt i andre ledd. Kontroll og arbeid i bruksenhetene skal varsles i 
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rimelig tid og gjennomføres slik at det ikke skaper unødvendig ulempe for seksjonseieren eller andre 
brukere.  
 
(5) Et sameie som ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt, skal erstatte tap dette påfører seksjonseierne 
gjennom skader på bruksenhetene, jf. eierseksjonsloven § 35.  
   
6. Felleskostnader, pantesikkerhet og heftelsesform 
 
6-1 Felleskostnader 
 
(1) Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, er 
felleskostnader. Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter sameiebrøken. Dersom 
særlige grunner taler for det, kan kostnadene fordeles etter nytten for den enkelte bruksenhet eller 
etter forbruk. 

 
(2) Dersom de seksjonseierne som berøres uttrykkelig sier seg enige, kan det i vedtektene fastsettes 
en annen fordeling enn det som følger av (1). 
 
(3) Næringsseksjonen skal kun dekke følgende felleskostnader til eierseksjonssameiet Kuben 

Sameie: 
 
 - Kostnader til bygningsforsikring  
 - Kostnader til forretningsførsel og revisor   
 - Styrehonorar 
 - Vedlikeholdskostnader for tak  
 - Drifts- og vedlikeholdskostnader for sprinkleranlegg 
 - Drifts- og vedlikeholdskostnader for brannalarmsentral  
 - Drifts- og vedlikeholdskostnader for fjernvarmesentral 
 - Drifts- og vedlikeholdskostnader for uteområder inkludert vintervedlikehold 
 
6-2 Betaling av felleskostnader 
Den enkelte seksjonseier skal forskuddsvis hver måned betale et akontobeløp som fastsettes av 
seksjonseierne på årsmøtet, eller av styret, for å dekke sin andel av felleskostnadene. Akontobeløpet 
kan også dekke avsetning av midler til framtidig vedlikehold, påkostninger eller andre fellestiltak på 
eiendommen dersom årsmøtet har vedtatt slik avsetning.  
 
6-3 Panterett for seksjonseiernes forpliktelse 
De andre seksjonseierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren som følger 
av sameieforholdet, jf. eierseksjonslovens §  
31. Pantekravet kan ikke overstige et beløp som for hver bruksenhet svarer til to ganger 
folketrygdens grunnbeløp på det tidspunktet tvangsdekning besluttes gjennomført. Panteretten 
omfatter også krav som skulle ha vært betalt etter at det er kommet inn en begjæring til 
namsmyndighetene om tvangsdekning.   
   
6-4 Seksjonseierens heftelse for sameiets ansvar og forpliktelser utad 
Den enkelte seksjonseier hefter for felles ansvar og forpliktelser etter sin sameierbrøk. 
 
7. Pålegg om salg og fravikelse - mislighold 
  
7-1 Mislighold 
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Seksjonseiers brudd på sine forpliktelser overfor sameiet utgjør mislighold. Som mislighold regnes 
blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsømt vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk og brudd 
på ordensregler.  
  
7-2 Pålegg om salg 
Hvis en seksjonseier til tross for skriftlig advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan styret 
pålegge vedkommende å selge seksjonen, jfr. eierseksjonslovens § 38. Advarselen skal opplyse om at 
vesentlig mislighold gir styret rett til å kreve seksjonen solgt. Styret kan uten varsel pålegge 
erververen å selge en boligseksjon som er ervervet i strid med eierseksjonslovens § 23. Ved erverv av 
aksjer eller selskapsandeler i et selskap som eier en eller flere boligseksjoner i eierseksjonssameiet, 
kan styret pålegge selskapet å selge boligseksjonen eller boligseksjonene i den utstrekning dette er 
nødvendig for å hindre eierskap i strid med eierseksjonslovens § 23. 
 
7-3 Fravikelse 
Hvis seksjonseierens oppførsel medfører fare for ødeleggelse eller vesentlig forringelse av 
eiendommen, eller seksjonseierens oppførsel er til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommens 
øvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av bruksenheten etter tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 
13. 
 
8.  Styret og dets vedtak 
  
8-1 Styret - sammensetning, valg, tjenestetid og vederlag 
(1) Sameiet skal ha et styre. Styret skal ha en leder. Styret skal ha 3 til 5 medlemmer.  
 
(2) Styremedlemmene tjenestegjør i to år hvis ikke årsmøtet har bestemt noe annet. 
Varamedlemmer velges for to år. Styremedlem og varamedlem kan gjenvelges. Avtroppende 
styremedlemmer er valgkomite. 
 
(3) Årsmøtet skal velge styret med vanlig flertall av de avgitte stemmene. Styrelederen skal velges 
særskilt. Styret velger nestleder blant sine medlemmer.  
 
(4) Årsmøtet skal fastsette eventuelt vederlag til styremedlemmene for foregående styreperiode. 
Styret bestemmer fordelingen av vederlaget. 
 
8-2 Styremøter 
(1) Styreleder skal sørge for at styret møtes så ofte som det trengs. Et styremedlem eller 
forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles. 

 
(2) Styremøtet skal ledes av styrelederen. Er ikke styrelederen til stede, og det ikke er valgt noen 
nestleder, skal styret velge en møteleder. 

 
(3) Styret er beslutningsdyktig når mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede. 
Beslutninger kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Står stemmene likt, gjør 
møtelederens stemme utslaget. De som stemmer for en beslutning, må likevel utgjøre mer enn en 
tredjedel av stemmene. 
 
(4) Styret skal føre protokoll fra styremøtene. Alle de fremmøtte styremedlemmene skal undertegne 
protokollen. 
  
8-3 Styrets oppgaver 
Styret skal sørge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sørge for forvaltningen av sameiets 
anliggender i samsvar med lov, vedtekter og beslutninger på årsmøtet.  
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8-4 Styrets beslutningsmyndighet 
(1) Styret skal ta alle beslutninger som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre organer. 
Beslutninger som kan tas med et vanlig flertall på årsmøtet, kan også tas av styret om ikke annet 
følger av lov, vedtekter eller årsmøtets beslutning i det enkelte tilfelle. 
 
(2) Styret kan ikke ta beslutninger eller handle på en måte som er egnet til å gi noen seksjonseiere 
eller utenforstående en urimelig fordel på andre seksjonseieres bekostning. 
 
8-5 Inhabilitet 
Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål som medlemmet selv 
eller dennes nærstående har en fremtredende personlig eller økonomisk særinteresse i. 
 
8-6 Styrets representasjonsadgang 
 
(1) Seksjonseierne forpliktes ved underskrift av to eller flere styremedlemmer i fellesskap. 
 
(2) Styret har rett til å representere seksjonseierne og forplikte dem med sin underskrift i saker som 
gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter. Dette omfatter å gjennomføre beslutninger 
truffet av årsmøtet eller styret, og rettigheter og plikter som ellers angår fellesareal og fast eiendom. 
Styret kan også gjøre gjeldende krav seksjonseiere har mot utbyggeren dersom kravet knytter seg til 
mangler ved fellesarealene eller forsinket ferdigstillelse av disse.  
 
9.  Årsmøtet 
 
9-1 Årsmøtets myndighet. Mindretallsvern. 
(1) Årsmøtet har den øverste myndigheten i sameiet.  
 
(2) Et flertall på årsmøtet kan ikke ta beslutninger som er egnet til å gi noen seksjonseiere eller 
utenforstående en urimelig fordel på andre seksjonseieres bekostning. 
 
9-2 Tidspunkt for årsmøtet 
(1) Ordinært årsmøte skal holdes hvert år innen utgangen av juni. Styret skal på forhånd varsle 
seksjonseierne om dato for møtet og om siste frist for å innlevere saker som ønskes behandlet. 
 
(2) Ekstraordinært årsmøte skal holdes når styret finner det nødvendig, eller når minst to 
seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent av stemmene, krever det og samtidig oppgir hvilke 
saker de ønsker behandlet.  
 
9-3 Innkalling til årsmøte 
(1) Styret innkaller til årsmøte med et varsel som skal være på minst åtte og høyst tjue dager. Styret 
kan om nødvendig innkalle til ekstraordinært årsmøte med kortere varsel, men varselet kan aldri 
være kortere enn tre dager. I begge tilfeller skal det gis skriftlig melding til forretningsføreren.  
 
(2) Innkallingen skjer skriftlig. Som skriftlig regnes også elektronisk kommunikasjon. 
 
(3) Innkallingen skal tydelig angi de sakene årsmøtet skal behandle. Skal årsmøtet kunne behandle et 
forslag som etter loven eller vedtektene må vedtas med minst to tredjedels flertall av de avgitte 
stemmene, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen.  
 
(4) Saker som en seksjonseier ønsker behandlet i det ordinære årsmøtet, skal nevnes i innkallingen 
når styret har mottatt krav om det før fristen i vedtektenes punkt 8-2 (1).  
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9-4 Saker årsmøtet skal behandle  
(1) Årsmøtet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til møtet. 
 
(2) Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen, skal det ordinære årsmøtet: 

• behandle styrets eventuelle årsberetning   

• behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregående 
kalenderår 

• velge styremedlemmer 

• behandle vederlag til styret 
 
(3) Årsberetning, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke før ordinært årsmøte 
sendes ut til alle sameiere med kjent adresse. Dokumentene skal dessuten være tilgjengelige i 
årsmøtet. 
 
(4) Bortsett fra saker som skal behandles av ordinært årsmøte, kan årsmøtet bare ta beslutning om 
saker som er angitt i innkallingen til møtet. Hvis alle seksjonseiere er til stede på årsmøtet og 
stemmer for det, kan årsmøtet også ta beslutning i saker som ikke står i innkallingen. At saken ikke er 
nevnt i innkallingen, er ikke til hinder for at styret beslutter å innkalle til nytt årsmøte for å avgjøre 
forslag som er fremsatt i møtet. 
 
9-5 Hvem kan delta i årsmøtet 
(1) Alle seksjonseiere har rett til å delta på årsmøtet med forslags-, tale-, og stemmerett. Ektefelle, 
samboer eller annet medlem av husstanden til eieren av en boligseksjon har rett til å være til stede 
og uttale seg. 

 
(2) Styremedlemmer, forretningsfører, revisor og leier av boligseksjon har rett til å være til stede på 
årsmøtet og uttale seg. Styreleder og forretningsfører har plikt til å være til stede med mindre det er 
åpenbart unødvendig eller de har gyldig forfall. 

 
(3) En seksjonseier kan møte ved fullmektig. Fullmakten kan når som helst tilbakekalles. 
Seksjonseieren har rett til å ta med en rådgiver til årsmøtet. Rådgiveren har bare rett til å uttale seg 
dersom et flertall på årsmøtet tillater det. Fullmakten kan ikke angi hva fullmektigen skal stemme.  
 
9-6 Møteledelse og protokoll 
(1) Styrelederen leder årsmøtet med mindre årsmøtet velger en annen møteleder. Møteleder 
behøver ikke å være seksjonseier. 
 
(2) Møtelederen har ansvar for at det føres protokoll over alle saker som behandles, og alle 
beslutninger som tas på årsmøtet. Møtelederen og minst én seksjonseier som utpekes av årsmøtet 
blant dem som er til stede, skal underskrive protokollen. Protokollen skal til enhver tid holdes 
tilgjengelig for seksjonseierne.  
 
9-7 Beregning av flertall og opptelling av stemmer på årsmøtet 
(1) I årsmøtet har hver seksjon én stemme, og flertallet regnes etter antall stemmer.  
 
(2) Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer som ikke avgitt. Står stemmene likt, avgjøres 
saken ved loddtrekning. 
 
(3) Det kan ikke avgis stemme for boligseksjoner som er ervervet i strid med eierseksjonslovens § 23, 
og slike seksjoner skal ikke tas med i beregningsgrunnlaget for flertallsavgjørelser. 
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9-8 Flertallskrav ved ulike beslutninger på årsmøtet 
(1) Beslutninger på årsmøtet tas med vanlig flertall av de avgitte stemmene hvis ikke annet 
flertallskrav er fastsatt i eierseksjonsloven eller vedtektene. Ved valg kan årsmøtet på forhånd 
fastsette at den som får flest stemmer skal regnes som valgt. Vedtektene kan ikke fastsette strengere 
flertallskrav enn det som er fastsatt i loven. 
 
(2) Det kreves et flertall på minst to tredjedeler av de avgitte stemmene på årsmøtet for å ta 
beslutning om 
 
 a) ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som går ut over 

vanlig forvaltning og vedlikehold i det aktuelle sameiet 
 
 b) omgjøring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende bruksenheter 
 
 c) salg, kjøp, utleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjoner i sameiet som tilhører eller 

skal tilhøre seksjonseierne i fellesskap, eller andre rettslige disposisjoner over fast eiendom 
som går ut over vanlig forvaltning 

 
 d) samtykke til at formålet for én eller flere bruksenheter endres fra boligformål til annet formål 

eller omvendt 
  
 e) samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonslovens § 20 annet ledd annet punktum 
 
 g) endring av vedtektene. 
 
9-9 Flertallskrav for særlige bomiljøtiltak 
(1) Tiltak som har sammenheng med seksjonseierens bo- eller bruksinteresser, og som går ut over 
vanlig forvaltning, og som fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i fellesskap 
på mindre enn fem prosent av de årlige felleskostnadene, besluttes med vanlig flertall av de avgitte 
stemmene på årsmøtet. Hvis tiltaket fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i 
fellesskap på mer enn fem prosent av de årlige felleskostnadene, kreves det flertall på minst to 
tredjedeler av de avgitte stemmene på årsmøtet. 
 
(2) Hvis tiltakene etter (1) fører med seg et samlet økonomisk ansvar eller utlegg for enkelte 
seksjonseiere på mer enn halvparten av folketrygdens grunnbeløp på det tidspunktet tiltaket 
besluttes, kan tiltaket bare gjennomføres hvis disse seksjonseierne uttrykkelig sier seg enige. 
 
9-10 Beslutninger som krever enighet fra alle seksjonseierne 
Alle seksjonseiere må, enten på årsmøtet eller på et annet tidspunkt, uttrykkelig si seg enige hvis 
sameiet skal kunne ta beslutning om 
 

a) salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen 
 

b) oppløsning av sameiet 
 

c) tiltak som medfører vesentlig endring av sameiets karakter 
 

d) tiltak som går ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av størrelsen på 
kostnaden som tiltaket medfører, og uavhengig av hvor stort økonomisk ansvar eller utlegg 
tiltaket medfører for de enkelte seksjonseiere. 
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9-11 Beslutninger som krever samtykke fra seksjonseiere det gjelder 
Følgende beslutninger krever samtykke fra de seksjonseiere det gjelder: 

• at eierne av bestemte seksjoner plikter å holde deler av fellesarealet vedlike 
 

• innføring av vedtektsbestemmelser som begrenser den rettslige disposisjonsretten over 
seksjonen 
 

• innføring av vedtektsbestemmelser om en annen fordeling av felleskostnadene enn det som 
følger av pkt. 6. 

 
9-12 Inhabilitet 
Ingen kan delta i en avstemning om 
 

a) et søksmål mot en selv eller ens nærstående 
 

b) ens eget eller ens nærståendes ansvar overfor sameiet 
 
c) et søksmål mot andre eller andres ansvar overfor sameiet dersom egen interesse i saken 

er vesentlig og kan stride mot sameiets interesser 
 
d) pålegg eller krav etter eierseksjonsloven §§ 38 og 39 som er rettet mot en selv eller ens 

nærstående. 
 

Dette gjelder også for den som opptrer ved eller som fullmektig. 
 
 
10. Forholdet til eierseksjonsloven 
For så vidt ikke annet følger av disse vedtekter, gjelder reglene i lov om eierseksjoner av 16.6.2017 
nr. 65. 
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Postadresse:  
Postboks 7700,  
5020 BERGEN 
Kontoradresse:  
Johannes Bruns gate 12,  
5008 BERGEN 

Telefon: 55566310 
E-post: postmottak.planogbygg@bergen.kommune.no 

Internett: www.bergen.kommune.no 

 

  
MIDLERTIDIG BRUKSTILLATELSE FOR DELER AV TILTAKET 
 
Eiendom : Gnr 158 Bnr 89 

Adresse : Damsgårdsveien 91A 

Tiltakshaver : BOB EIENDOMSUTVIKLING AS 
 

Tiltaket : nybygg bolig felt F1-2, Kuben 
 
Vi viser til søknad om midlertidig brukstillatelse for deler av tiltaket: 2 stk. nybygg 
bolig/næring på 6 (B2) og 7 (B1) etasjer med 36 boenheter m.m. med unntak av 
næringsarealet mottatt 12.06.2024 og tillatelse datert 18.12.2019, tillatelse til endring datert 
07.09.2023, midlertidig dispensasjon datert 19.06.2024 og midlertidig dispensasjon datert 
26.06.2024. 
 
Det er ved tilsyn (sak TILSYN-2024/14519) oppdaget endring på takterrasse i blokk B2. Vi 
gjør oppmerksom på at etablering av vinterhage til privat takterrasse i blokk B2 må omsøkes 
og være godkjent før ferdigattest kan gis. 
 
VEDTAK 
Det gis midlertidig brukstillatelse for 2 stk. nybygg bolig/næring på 6 (B2) og 7 (B1) etasjer 
med 36 boenheter m.m. med unntak av næringsarealet, jf. plan- og bygningsloven § 21-10. 
 
Hele tiltaket skal være ferdigstilt innen 01.12.2026, jf. byggesaksforskriften § 8-1. 
 
Det forutsettes at tiltaket tilknyttes permanent bossug når midlertidig dispensasjon fra krav til 
bossug går ut 31.12.2024. 
 
Godkjenning av tiltaksklasser 
Tiltaksklasser godkjennes for de enkelte ansvarsområder slik de fremgår av 
gjennomføringsplan mottatt 28.06.2024. 
 
 
 
 

SWECO NORGE AS 
Postboks 80   Skøyen 
0212 OSLO 
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Saksbehandler: Disa Hovland Hoff 
Dato: 02.07.2024 
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BEGRUNNELSE FOR VEDTAKET 
Vilkår for midlertidig brukstillatelse i rammetillatelsen som er dokumentert oppfylt: 

• Det er levert kopi av tinglyst erklæring for bruksrett til 16 stk. parkeringsplasser for bil 
på eiendommen gnr/bnr 158/850. Dette er et avvik på 3 stk. parkeringsplasser i 
forhold til rammetillatelsen som er gitt for 13 stk. plasser. Ansvarlig søker har 
redegjort for, og beregnet på nytt, antall parkeringsplasser for bil ut fra KPA2018 og 
byfortettingssone BY2 og vist til at riktig antall parkeringsplasser for bil skal være 16 
stk. Det aksepteres derfor 16 stk. parkeringsplasser for bil på gnr/bnr 158/850 for 
dette prosjektet. 

• Det er levert kopi av tinglyst erklæring for 2 stk. HC-parkeringsplasser for bil på 
eiendommen gnr/bnr 158/842. 

• Vilkår om ferdigstillelse av stasjonært bossug er oppfylt ved gitt midlertidig 
dispensasjon fra krav til bossug, datert 19.06.2024. BIR har bekreftet plassering av 
midlertidige beholdere for restavfall for sommeren 2024, til permanent bossug er 
etablert. 

• Dokumenterte rekkefølgekrav: 
o § 1.3.1 Krysset Loteveien/Michael Krohns gate: dokumentert i tilgrensende 

byggesaker, sak 201818827. 
o § 1.3.2 offentlige gangveier, strandpromenade, gatetun og friområder: oppfylt 

ved gitt midlertidig dispensasjon for ferdigstillelse av Fri1, datert 26.06.2024. 
o § 1.3.3 private og felles uteoppholdsarealer innenfor byggefeltet: bekreftet 

oppfylt. 
o § 1.3.4 støyisolering: bekreftet oppfylt. 

• Det er levert godkjenning av teknisk sluttdokumentasjon fra Bergen Vann datert 
29.05.2024. 
 

 Vilkår som gjenstår til ferdigattest: 
• Ferdigattest på stasjonært bossug, jf. reg. plan 17150000 § 1.14.2. 
• Ferdigstillelse av offentlig friområde Fri1, jf. reg. plan 17150000 § 1.3.2 og gitt 

dispensasjon for uteoppholdsareal i rammetillatelsen. 
• Kopi av overtakelsesprotokoll fra Bymiljøetaten for opparbeiding av offentlig veiareal, 

friområde og felles grøntområde. 
• Sluttrapport for faktisk disponering av avfall, jf. byggteknisk forskrift § 9-9. 

 
Ansvarlig søker har vedlagt oppdatert gjennomføringsplan og bekreftet at byggverket har 
tilfredsstillende sikkerhetsnivå. 
 
Innenfor den delen av tiltaket det søkes midlertidig brukstillatelse for, har søker identifisert 
følgende gjenstående arbeider av mindre vesentlig betydning:  

• Byggmesteren Vest AS: Fasadeplater 1. etasje 
• Heis AS: Mindre mangler fra sluttkontroll NHK 
• Øygarden elektriske AS: Montering av mindre antall manglende komponenter samt 

fullskalatest for brannalarmanlegg og ledesystem 
• Jans Hageservice AS: asfalt og kantstein 
• Venty AS: mindre arbeider og innregulering 
• Ove Øen blikkenslager AS: beslag på ytterdører 
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Ansvarlig søker har angitt at det ikke søkes om midlertidig brukstillatelse for følgende deler 
av tiltaket: næringsarealet. 
 
Ansvar og tiltaksklasser 
Ansvar og tiltaksklasser fremgår av gjennomføringsplan mottatt 28.06.2024. Vi legger denne 
til grunn i vår behandling av søknaden. 
 
Videre viser vi til plan- og bygningsloven kapittel 23 og byggesaksforskriften kapittel 5 og 12 
for det ansvar som påligger tiltakshaver, ansvarlig søker, ansvarlig prosjekterende, ansvarlig 
utførende og ansvarlig kontrollerende. 
 
Vi gjør spesielt oppmerksom på at det er ansvarlig søker sitt ansvar å samordne de 
ansvarlige prosjekterende, ansvarlige utførende og ansvarlige kontrollerende, og å påse at 
tiltaket er tilstrekkelig belagt med ansvar og kontroll. Det er også ansvarlig søker sitt ansvar 
at det er samsvar mellom mottatte erklæringer om ansvarsrett og gjennomføringsplanen.  
 
 
GENERELLE BESTEMMELSER OG KLAGEADGANG 
Vedtaket kan påklages, se orientering om rett til å klage og andre generelle bestemmelser på 
siste side. 
 
Med hilsen 
Plan- og bygningsetaten 
 

 
 
 
 
 
 

Dette dokumentet er godkjent elektronisk. 
 
Kopi til 
BOB 
EIENDOMSUTVIKLING 
AS 

Postboks 7280 5020 BERGEN 

  

Disa Hovland Hoff 
saksbehandler 
 
Glenn M. Kristensen 
seksjonsleder 
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Generelle bestemmelser: 

Rettslig grunnlag: Saken er behandlet etter plan- og bygningsloven med tilhørende 
forskrifter; byggteknisk forskrift og byggesaksforskriften. 

Ferdigstillelse: 
(plan- og bygningsloven § 21-10 
og byggesaksforskriften kapittel 
8) 

Når tiltaket er ferdigstilt skal det søkes om ferdigattest. Ferdigattest 
utstedes når det foreligger nødvendig sluttdokumentasjon fra ansvarlig 
søker. 

Bortfall av tillatelse: 
(plan- og bygningsloven § 21-9) 

Er tiltaket ikke satt i gang senest innen 3 år etter at tillatelse er gitt, faller 
tillatelsen bort. Tillatelsen faller også bort hvis tiltaket innstilles i lengre 
tid enn 2 år. 

Orientering om rett til å klage på vedtaket: 

Klagerett: 
(forvaltningslovens § 28) 

Den som er part eller har rettslig klageinteresse har rett til å klage over 
vedtaket. Klagen sendes til: Bergen kommune, Plan- og bygningsetaten, 
Postboks 7700, 5020 BERGEN,  eller e-post: 
postmottak.planogbygg@bergen.kommune.no. 

Klagefrist: 
(forvaltningslovens §§ 29, 30 og 
31) 

Klagefristen er tre uker fra den dag underretningen om vedtaket kom 
frem til vedkommende part. Det er tilstrekkelig at klagen er postlagt 
innen fristens utløp. Dersom klagen kommer inn etter fristens utløp vil 
den bli avvist. Klagen kan imidlertid tas under behandling når det 
foreligger særlige grunner eller klager ikke kan lastes for forsinkelsen. 

Rett til å kreve begrunnelse: 
(forvaltningslovens §§ 24 og 25) 

Dersom en part mener at vedtaket ikke er begrunnet, kan det settes 
frem krav om dette innen klagefristen utløp. 

Klagens innhold: 
(forvaltningslovens § 32) 

Klagen må nevne det vedtaket det klages over, hva som ønskes endret 
og være undertegnet av klageren eller hans fullmektig. Klagen bør 
begrunnes. 

Utsetting av gjennomføring 
av vedtaket: 
(forvaltningslovens § 42) 

Vedtaket kan gjennomføres selv om det er påklaget. Klager kan 
imidlertid anmode om å få utsatt iverksettingen av vedtaket, inntil 
klagefristen er ute eller klagen er avgjort. Statsforvalteren kan på 
selvstendig grunnlag ta stilling til anmodning om utsatt iverksetting av 
vedtaket. 

Rett til å se sakens 
dokumenter: 
(forvaltningslovens § 11) 

Med visse begrensninger har partene rett til å se dokumentene i saken. 
Det må ved et slikt ønske tas kontakt med Kundesenteret til Plan- og 
bygningsetaten i Johannes Bruns gate 12. 

Rett til å få veiledning: 
(forvaltningslovens § 11) 

Kommunen vil kunne gi nødvendig veiledning for at alle parter skal 
kunne ivareta sine interesser på best mulig måte. 

Kostnader ved klagen: 
(forvaltningslovens § 36) 

Det er adgang til å kreve dekning for nødvendige og vesentlige 
kostnader, f. eks advokatbistand, i forbindelse med klagesaken der 
vedtaket er endret til gunst for klager. Kravet må være fremsatt innen tre 
uker etter at underretning om det nye vedtaket er kommet frem til klager. 

Vilkår for å reise sak for 
domstolene om vedtaket: 
(forvaltningsloven § 27 b) 

Søksmål om gyldigheten av vedtaket, eller krav om erstatning som følge 
av vedtaket, kan ikke reises uten at en har brukt sin adgang til å klage 
på vedtaket og klagen er avgjort av høyeste klageinstans. Søksmål kan 
likevel reises når det er gått 6 måneder fra klage første gang ble 
fremsatt, og det ikke skyldes forsømmelse fra klagerens side at 
klageinstansens avgjørelse ikke foreligger. 
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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.
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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. 



DAMSGÅRDSVEIEN 93A112

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.: 

Damsgårdsveien 93A, 5058 BERGEN. Gnr. 158, bnr. 89, snr. 33 i Kuben Sameie, oppdragsnr.: 1120260004
Megler: Georg André Gade, mobil: 93003830, e-post: gag@proaktiv.no 

Forbrukerinformasjon
om budgivning 
Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med 
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven. 

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

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING: 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD: 

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

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

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

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

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



proaktiv.no

Alexander Bergheim
Eiendomsmeglerfullmektig
916 56 014
alexander.bergheim
@proaktiv.no

Proaktiv Eiendomsmegling AS
Småstrandgaten 6, 5014 BERGEN, 55 36 40 40, proaktiv.bergen@proaktiv.no


