
Eksklusiv 
familiebolig 
på Eiganes 
3 soverom, 3 bad, 4 stuer 
Påkostet standard   

BRETLANDSGATA 28



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

• Arna & Åsane
Myrdalsvegen 22, 5130 Nyborg
Tlf.: 47 50 69 11
arna.aasane@proaktiv.no

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

• Sogn
Trolladalen 30, 6856 Sogndal
Tlf.: 90 56 45 25
sogn@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

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

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
Hans Baucks veg 1, 
7033 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

EIGANES
Eksklusiv og innholdsrik familiebolig på Eiganes - 3 soverom, 3 bad, 

4 stuer og en gjennomgående påkostet standard  
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NØKKEL-
INFORMASJON

Adresse: Bretlandsgata 28, 4009 
STAVANGER 

Prisantydning: 14.900.000,-

Omkostninger: 94.990,-

Totalpris: 14.994.990,-

Byggeår: 2026

Rom/soverom: 6/3

BRA: 184 m²

BRA-i: 179 m²

Etasje: 4

Garasje/Parkering: Carport

Boligtype: Del av tomannsbolig

Tomt: 510.2 m² felles eiet med egne 
bruksarealer, se situasjons kart

Gnr./Bnr./Snr.: Gnr. 58, bnr. 551, snr. 1 
i Stavanger kommune

Energimerke: Energiklasse:  Gul A.

Felleskostnader inkl.: Ikke fastsatt, men vil 
i hovedsak være kostnader til 
bygningsforsikring, samt kostnader 
forbundet med felles pumpestasjon for 
kloakk.
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«ALT SOM ER VERDT Å GJØRE,
ER VERDT Å GJØRES BRA.»

Lord Philip Chesterfield

Proaktiv Eiendomsmegling Sandnes
"Fornøyde kunder har gjort oss til et av de mest foretrukne 
eiendomsmeglerselskapene i Sandnes"

I 2018 ble tre av Sandnes beste 
eiendomsmeglere en del av Proaktivkjeden. 
Bjarne Edland, Torbjørn Mannes Johansen og 
Øyvind Rege valgte å forlate en meglerkjede 
som var tilknyttet bank, for å åpne et nytt 
kontor og rendyrke eiendomsmeglerfaget 
hos Proaktiv.

For det er deres tilnærming til faget som gjør 
at de har lykkes så godt. De setter de 
strengeste krav til kvalitet, trygghet og 
effektivitet. 

Ved å unngå at tilfeldigheter får spillerom, blir 
bolighandelen trygg for alle involverte parter.

Ta kontakt med vårt team dersom du ønsker 
motiverte meglere med lang fartstid og dyp 
lokalkunnskap.

Du finner oss i Langgata 3, midt i sentrum 
(Øglændhuset, toppetasjen).

Velkommen til oss! 

Beliggenhet
Vårt Sandneskontor finner du midt 
i Sandnes sentrum langs gågaten. 
I 2024 flyttet vi inn i splitter nye og 
moderne lokaler øverst i det 
historiske bygget Øglændhuset. 
Inngangen vår peker ut mot 
gåten, like ved restauranten Zouq, 
og man tar enkelt heisen opp til 
øverste etasje hvor du møter en av 
våre meglere alle hverdager 
mellom 08:30-16:00. 

Vi har alltid tid til deg!

Proaktiv Sandnes
Langgata 3, 4306 Sandnes
Tlf.:  51 66 88 00 / 94 83 24 52
E-post: sandnes@proaktiv.no

«Verdifulle kunder 
fortjener verdifull 

rådgivning.»

PROAKTIV.NO 5



Beliggenhet
Bretlandsgata 28 ligger i et spesielt attraktivt og etablert 
villaområde på Eiganes. Stort sett hele nabolaget består av store 
ærverdige villaer, og flere regner dette som et av Stavangers 
mest attraktive boligområde. 

Det er ikke uten grunn at mange siddiser like gjerne legger 
søndagsturen langs gatene på Eiganes og Vestre Platå som til 
skog og mark. Her ligger fantastiske hus som perler på en snor. 
Det er lett å se at denne bydelen i sin tid ble bygget av mange av 
Stavanger historiens mest velholdne. Her er det mange vakre 
bygg og klassisk arkitektur. 

Eiganes er kanskje den frodigste delen av Stavanger med sine 
mange parker, tur- og rekreasjonsområder i umiddelbar nærhet. 
Hva med å starte dagen med en joggetur rundt Mosvannet? 
Kveldsturen kan tas i nevnte gater, eller hvis man trenger litt mer 
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EIGANES
Kommune: Stavanger / Område: Eiganes

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

Stavanger stadion 1 min
Linje 14, X71 0.1 km

Stavanger stasjon 18 min
Linje F5, L5 1.5 km

Stavanger Sola 16 min

DAGLIGVARE

Coop Extra Eiganes 9 min
Post i butikk, PostNord 0.8 km

Helgø Meny Stokka 10 min
PostNord, søndagsåpent 0.8 km

VARER/TJENESTER

Herbarium 15 min

Apotek 1 Herbarium 15 min

SPORT

Stavanger stadion 2 min
Fotball, friidrett 0.1 km

Kunstgrasbane 4 min
Fotball 0.3 km

EVO Kannik 13 min

SATS Herbarium 15 min

LADEPUNKT FOR EL-BIL

Agathe Backer Grøndahls vei 9 min

Extra Kannik 12 min

natur så er Stokkavannet et yndet og populært turområde. 

Foruten fasjonable villaer som naboer, har man også 
parkområde Holmeegenes som er er nyopparbeidet, og den 
ærverdige nyrestaurerte forpakterboligen til Kielland familiien 
fra 1700 tallet. 

Det er kun få minutters gange til sentrum. I Stavanger har du 
veldig mange muligheter for interessante mat- og 

PROAKTIV.NO 7

Nabolaget ditt!

Stedet du bor blir en 
del av deg

«Verdifulle kunder fortjener 
verdifull rådgivning.»



BOLIGMASSE

18% enebolig
22% rekkehus
45% blokk
14% annet

kulturopplevelser. Klassiske stykker og teaterkunst på 
Rogaland Teater. Vill og gal revyglede på Stavangeren. 
Inspirerende og sjelfulle musikkopplevelser i Stavanger 
konserthus. I sentrum har man et vidt spekter av fantastiske 
restauranter, utesteder, kafeer og nisjebutikker. Alt i 
gangavstand fra boligen! 

For barnefamilier er det likevel aller viktigst med nærhet til 
tilbudene barna behøver; som skoler, barnehager, buss, 
fritidsaktiviteter mm. Fra Bretlandsgata er alt dette i trygg 
gangavstand. Eiganes skole og Kannik ungdomsskole. Et 
godt utvalg av idrettsklubber, og idrettsanlegg. Barnehager 
finnes det flere av. Gode kommunikasjonsmuligheter med 
buss. Det er ikke uten grunn av Stavanger kommunens 
levekårsundersøkelser stadig plasserer området i toppen! 

Oppsummert kan området tilby nærhet til alt man måtte 
trenge! 

Se vedlagte nabolagsprofil i prospektet for ytterligere 
informasjon om nærområdet.

Bebyggelse
Enebolig, -rekkehus og -blokkbebyggelse.

Adkomst
Se kartfunksjonen i boligannonsen eller på eiendommens 
hjemmeside for veibeskrivelse. Ved å trykke på kartet får du 
enkelt tilgang til en spesifisert reiserute fra ønsket 
startdestinasjon til den aktuelle boligen. Det vil bli skiltet med 
Proaktivs visningsskilt under annonserte visninger.
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Et innblikk i ditt nye nærområde og hva det har å by på.
Passer det dine ønsker og behov?

SKOLER

Eiganes skole (1-7 kl.) 5 min
537 elever, 36 klasser 0.5 km

Kampen skole (1-7 kl.) 14 min
443 elever, 24 klasser 1.2 km

Våland skole (1-7 kl.) 16 min
479 elever, 22 klasser 1.4 km

Kannik skole (8-10 kl.) 8 min
677 elever, 36 klasser 0.7 km

Wang Ung Stavanger (8-10 kl.) 18 min
180 elever, 7 klasser 1.6 km

St. Olav videregående skole 11 min
790 elever, 34 klasser 1 km

Stavanger katedralskole 17 min
375 elever 1.4 km

BARNEHAGER

Egenes idrettsbarnehage (1-5 år) 2 min
92 barn 0.2 km

Stokkadalen barnehage (1-5 år) 10 min
124 barn 0.8 km

Bokkaskogen barnehage (1-5 år) 10 min
69 barn 0.8 km

PROAKTIV.NO 9
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Parkering
Carport

Tomtestørrelse
510,20 m²

Beskrivelse av tomt
Tomtearealet er felles for sameiet. Hver bolig har sine egne 
bruksarealer utvendig, ref. situasjonskart.

TAKST OG TILSTAND

Byggemåte
Tre og mur. 
Del av tomannsbolig i 4 plan med carport, oppført i 2026.

Se vedlagt arealrapport avholdt 05.06.2026, som inneholder 
arealmåling av eiendommen.

Bygningssakskyndig
Sæve Takst AS (befaringsdato: Fredag, 5. juni 2026)

VELKOMMEN TIL
BRETLANDSGATA 28

Vi starter utendørs – boligen er en av to nyoppførte 
familieboliger med en nydelig beliggenhet, og de to nyoppførte 

husene har en fornuftig inndeling av tomt og hagearealer. 

PROAKTIV.NO 11
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Innhold
1. etasje: 
Gang/trapp, stue/kjøkken. 
Utvendig bod. 

2. etasje: 
Trapp/stue, soverom, omkledningsrom, bad.

3. etasje: 
Trapp/stue, bad, 2 soverom.

Underetasje: 
Trapp/allrom, bad/vaskerom, teknisk rom.

Areal
Bruksareal:
Kjeller
BRA-i: 47 kvm
Total BRA: 47 kvm

1. etasje
BRA-i: 53 kvm
BRA-e: 5 kvm
Total BRA: 58 kvm

2. etasje
BRA-i: 43 kvm
Total BRA: 43 kvm

3. etasje
BRA-i: 36 kvm
Total BRA: 36 kvm

Terrasse- og balkongareal:
1. etasje: 8 kvm

2. etasje: 12 kvm

Arealmålinger er utført etter ny standard NS 3600:2018.
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det 
er avvik fra disse:
Wc 2 et, på tegning er gjort om til omkledningsrom.

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.

Standard
Velkommen til Bretlandsgata 28 - en sjelden mulighet på 
Eiganes!

Nyoppført og innholdsrik familiebolig med karakter og 
påkostet kvalitet, på en av Stavangers mest ettertraktede 
adresser. Her møter man en tidløs og funksjonalistisk i 
kombinasjon med høy standard og påkostede løsninger for å 
sikre en moderne bokomfort. Dette er en bolig som er bygget 
for å vare.

Boligen strekker seg over fire nivåer og byr på gjennomtenkt 
planløsning med tre soverom, tre bad og hele fire stuer. I 
hjertet av boligen finner du et eksklusivt Boform-kjøkken fra 
Kielland – et kjøkken med både design og funksjonalitet i 

VELKOMMEN
INN!

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

PROAKTIV.NO 15

KJELLERETASJEN

I boligens underetasje har man et stort rom 
med mange muligheter. Hjemmekino, 
treningsrom, hobbyrom. Fullt innredet og 
klart til ditt bruk. 
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særklasse, og selvsagt fullt utstyrt med integrerte hvitevarer. 
I sokkeletasjen ligger et romslig, fleksibelt rom med stort 
potensial, kanskje en kino? I tillegg har man her bad og teknisk 
rom med lagringsmuligheter. 

Komforten er ivaretatt ned til minste detalj: vannbåren 
gulvvarme fra energibrønn, balansert ventilasjon, 
sprinkleranlegg og komplett LED-belysning styrt via Plejd. 

Ute er det ferdig opparbeidet med store terrasser, hage, 
beplantning og steinheller, samt sportsbod og carport med 
opplegg for elbillader. 

Dette er mer enn en ny bolig – det er en sjelden sjanse til å 
flytte rett inn i en ferdigstilt, gjennomført bolig med høy 
standard og en beliggenhet som få andre i Stavanger kan 
matche.

Oppvarming
Boligen har vannbåren varme i diverse gulv, hentet fra 
energibrønn.
Balansert ventilasjon med varmegjenvinning.
Beboelsesrom uten varmekilde på visning, leveres ikke med 
varmekilde.

Info energiklasse
Energiattest følger vedlagt salgsoppgaven

Hvitevarer
Kjøleskap, fryseskap, stekeovn, induksjonskoketopp og 
oppvaskmaskin er integrert på kjøkkenet og medfølger.
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1. ETASJE
Lyst og lekkert inngangsparti med eksklusiv dør i eik med automatisk 

døråpner. Påkostede fliser på gulv og behagelige fargevalg.

PROAKTIV.NO 19
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KJØKKEN
Eksklusivt Boform-kjøkken levert av Kielland med god skap- og 

benkplass. Integrerte hvitevarer medfølger.

PROAKTIV.NO 21
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STUEN I 1. ETASJE
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2. ETASJE 
En super planløsning med tv-stue og egen en-suite med soverom, 

walk- in garderobe og privat bad.

PROAKTIV.NO 31
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3. ETASJE 
Barnas eller ungdommenes etasje. En perfekt løsning med egen tv-

stue, 2 gode soverom og eget bad. 

PROAKTIV.NO 39
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BESKRIVELSE AV EIENDOMMEN

Tomtestørrelse
510,20 m²

Beskrivelse av tomt
Tomtearealet er felles for sameiet. Hver bolig har sine egne 
bruksarealer utvendig, ref. situasjonskart.

ØKONOMI

Sameie/Felleskostnader
Mindre sameie med to seksjoner. Sameiet er ikke formalisert 
styre eller budsjett/regnskap/årsberetning. Det foreligger 
vedtekter.
Det praktiseres ikke faste, månedlige fellesutgifter. Seksjonene 
deler på utgifter til bygningsforsikring, samt kostnader 
forbundet med felles pumpestasjon for kloakk, og evt. andre 
kostnader man blir enige om.

Selv om det ikke er mnd. fellesutgifter må en derfor likevel 
beregne seg utgifter til det som fellesutgifter normalt dekker. 
Når det ikke foreligger vedtekter er det standard vedtektene i 
lov om eierseksjoner som gjelder.

I eierseksjonssameier blir kjøper eier av en sameieandel i 
eiendommen og får enerett til bruk av sin eierseksjon med 
eget seksjonsnummer i bygget. Kjøper du en eierseksjon i et 
eierseksjonssameie, reguleres eierforholdet av lov om 
eierseksjoner samt vedtekter og husordensregler i sameiet. 
Vanligvis kan du kjøpe, selge, leie ut og belåne boligen helt 

fritt. Vedtektene kan inneholde rådighetsbegrensninger. I 
henhold til eierseksjonsloven er det forbud mot kortidsutleie 
av seksjonen i sin helhet mer enn 90 døgn i året.
Vi oppfordrer alle til å sette seg inn i vedtektene.
Dokumentene vil være tilgjengelig hos meglerforetaket. Det 
gjøres oppmerksom på at fellesgjeld og felleskostnader kan 
variere over tid som følge av beslutninger foretatt i sameiets 
styre og/eller generalforsamling.

Ingen kan direkte eller indirekte erverve mer enn to 
boligseksjoner i et boligsameie lf. eierseksjonsloven §23. 
Dersom et erverv har funnet sted i strid med 
eierseksjonslovens regler kan Kartverket nekte overskjøting. 
Dersom overskjøting blir nektet, er kjøper likevel forpliktet til å 
gjennomføre handelen med selger, og oppgjør til selger vil 
finne sted tross manglende overskjøting

Kjøpers ansvar for øvrige sameieres mislighold
For felles ansvar og forpliktelser hefter den enkelte sameier i 
forhold til sin sameiebrøk, jf. eierseksjonsloven § 30

Info formuesverdi
Ikke fastsatt.
Stortinget har vedtatt en ny modell for beregning av 
formuesverdi for bolig. Den nye utregningsmodellen beregner 
boligverdier basert på grunnkretser i stedet for kommuner, og 
skal benyttes fra og med inntektsåret 2026. 

Dette kan medføre at markedsverdien settes høyere eller 
lavere enn tidligere og innebærer at både selger og megler 
kan benytte tall som ikke nødvendigvis er oppdaterte på 
tidspunktet for utarbeidelse av salgsoppgaven. 

KJERNEINFORMASJON

PROAKTIV.NO 45

Det tas derfor forbehold om at formuesverdien kan bli endret 
og eventuelt øke ved endelig fastsettelse i skatteåret.

For primærbolig utgjør formuesverdien 25 % av beregnet eller 
dokumentert markedsverdi opptil kr 14 000 000, og deretter 
70 % av den delen som overstiger dette beløpet.

For sekundærbolig utgjør formuesverdien 100 % av beregnet 
eller dokumentert markedsverdi.

OFFENTLIGE FORHOLD

Kommunale avgifter
Nyoppført bygg, kommunale avgifter er enda ikke fastsatt.

Faste løpende kostnader
Kjøper må påregne kostnader til felleskostnader, strøm, 
forsikring, kommunale avgifter og ellers løpende abonnement 
som TV/Internett.
 
Forbruk og utgifter vil variere avhengig av antall medlemmer i 
husstanden, ønsket innetemperatur, fordelsavtaler, kanalvalg, 
hastighet på internett etc.

Ferdigattest/Midlertidig brukertillatelse
Det foreligger ferdigattest datert 12.06.2026 som omhandler 
tomannsbolig med carport og boder.
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  som ikke er byggemeldt eller godkjent.

Tinglyste heftelser og rettigheter
På eiendommen er det tinglyst følgende heftelser og 
rettigheter som følger eiendommens matrikkel ved 
overskjøting til ny hjemmelshaver:

18.06.2026 - Dokumentnr: 683823 - Seksjonering
Opprettet seksjoner: 
Snr: 1 
Formål: Bolig 
Tilleggsdel: Bygning 
Sameiebrøk: 184/366 
Utskrift av heftelse følger vedlagt salgsoppgaven. Kjøpers 
bank vil få prioritet etter denne.

Regulerings- og arealplaner
Eiendommen er hovedsakelig regulert til boliger iht. 
reguleringsplan Reg.plan for Eiganesveien - Holbergsgt - 
Bratlandsgt - Rektor Hammersgt., planID 203. Delareal av 
eiendommen er regulert til gangvei gjennom reguleringsplan 
Gatebruksplan for FV 418, del av Holbergs gate, Eiganesveien, 
planID 1996G. For øvrig ligger eiendommen i et område som 
er avsatt til boligbebyggelse i kommuneplanens arealdel.

Eiendommen ligger i område som gjennom kommuneplanen 
er merket som hensynssone H570_11 Bevaring kulturmiljø, og 
eiendommen ligger innenfor rammene av Trehusbyen, som er 
Stavangers historiske verneområde for trehusbebyggelse.
I gjeldende kommuneplan og i Retningslinjer for Trehusbyen 
er det egne bestemmelser for eiendommer i hensynssoner 
som kan medføre krav til særskilte tiltak ifm. nye bygge- og 
delingssøknader på eiendommen.

Det er reguleringsplan under arbeid i nærhet til eiendommen:
Detaljregulering for del av Eiganesveien og del av Holbergs 
gate, planID 2803. 
Status: planforslag.
Utdrag fra varsel om planoppstart datert 22.04.2022:
Formålet med detaljregulering for Eiganesveien er både å 
tilrettelegge veien for gående og syklende, og å verne og 
styrke det kulturhistoriske miljøet. Planen skal styrke veien som 
en viktig grønnstruktur og som forbindelse vestover fra 
sentrum. Veiens kulturhistoriske elementer og miljø skal 
styrkes og sikres et vern gjennom regulering i tråd med 
kulturminneplanen. Prosjektet er et gangeprosjekt i 
bymiljøpakken og skal bidra til å gjøre det enklere og mer 
attraktivt å gå. 

Utsnitt av reguleringsplankart og kommuneplankart følger 
vedlagt. Kommuneplan, reguleringsbestemmelser og 
retningslinjer for Trehusbyen kan sendes ved forespørsel. 
Dersom det er ønskelig med ytterligere opplysninger knyttet 
til reguleringsforhold så oppfordrer vi interessenter til å 
kontakte Stavanger kommune.

Vei/Vann/Avløp
Eiendommen har adkomst via offentlig vei. Eiendommen er 
tilknyttet kommunalt ledningsnett via private stikkledninger. 
Eier er selv ansvarlig for private stikkledninger til bygningen. 
For private fellesledninger er det normalt solidarisk 
vedlikeholdsplikt.  

Sameiet har en felles pumpestasjon for kloakk. Strømforbruket 
for denne er koblet til seksjonsnummer 2 sin strømmåler, med 
en egen undermåler.
Sameiet stadfester rutine for avlesingsintervall for undermåler 
og en nøkkel for fordeling av kostnadene til dette særskilte 
forbruket, jfr. Vedtekter.

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

Offentligrettslig pålegg
Det gjøres oppmerksom på at megler ikke har innhentet 
særskilte opplysninger om det finnes pålegg fra 
brann/feiervesen på eiendommen.

PRISANTYDNING INKLUDERT OMKOSTNINGЕR

Omk. kjøper beskrivelse
14 900 000,00 (Prisantydning)

--------------------------------------------------------
14 900 000,00 (Kontraktsum totalt)

Omkostninger

18 900,00 (Boligkjøperforsikring * (valgfritt))
75 000,00 (Dokumentavgift av tomteverdi kr. 3 000 000,00)
545,00 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
545,00 (Tinglysningsgebyr skjøte)

--------------------------------------------------------
76 090,00 (Omkostninger totalt (uten Boligkjøperforsikring ))
94 990,00 (Omkostninger totalt (med Boligkjøperforsikring ))

--------------------------------------------------------
14 976 090,00 (Totalpris inkl. omkostninger (uten 
Boligkjøperforsikring ))
14 994 990,00 (Totalpris inkl. omkostninger (med 
Boligkjøperforsikring ))

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

Vi gjør oppmerksom på at ovennevnte totalsum er beregnet ut 

fra kjøpesum tilsvarende prisantydning. Det tas forbehold om 
endring i gebyrer.

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.

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

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. Selger har godkjent salgsoppgaven. 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 
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.
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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.

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.

Garantistillelse
Dersom boligen selges tidligere enn 6 mnd. etter fullførelse, 
skal selger jfr. avhl. § 2-11 stille garanti tilsvarende 
bestemmelsene i bustadoppføringslovens §12, etter 
avtaleinngåelse. Garantien skal tilsvare min 3 % av kjøpesum 
fremtil overtagelse og minst 5 % i fem år etter overtagelse. I 
slikt tilfelle skal ikke kjøper innbetale noen del av 
kjøpesummen før garantien foreligger.

ØVRIGE KJØPSFORHOLD

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

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

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 budskjema og budskjema finnes 
også i salgsoppgaven.

All budgivning må foregå ved skriftlighet. Ta kontakt med 
megler dersom det er behov for bistand for å inngi 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 kan ikke formidle bud med forbehold om at budet eller 
forbehold i budet skal holdes skjult (hemmelig) for andre 
budgivere og interessenter.

Megler tar ikke noe ansvar for forsinkelser på el- eller 
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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 er et selskap og har ikke anledning til å tegne 
boligselgerforsikring.

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.

Tilbud på lånefinansiering
Vi bistår gjerne med å etablere kontakt med ulike banker, men 
vi har ingen fast bankforbindelse som vi benytter. Vi mener at 
vilkårene i ulike finansinstitusjoner varierer fra kundegruppe til 
kundegruppe, og kan derfor ikke anbefale en bestemt bank, 
men hjelper mer enn gjerne med å finne en bank som kan tilby 
deg gode lånevilkår.

Meglers vederlag
Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 1,00 % av 
salgssum. Estimert provisjon kr. 149 000 (beregnet av 
prisantydning inkl. evt. andel fellesgjeld, minimum kr. 50 000).
I tillegg er det avtalt følgende faste vederlag: Elektronisk 
signeringsgebyr kr 1 250, Fotograf (nye planillustrasjoner) kr 1 
500, Kommunale opplysninger kr 3 500, Markedspakke kr 24 
900, Oppgjørshonorar kr 8 900, Spørring i grunnboken kr 750, 
Tilretteleggingsgebyr kr 14 900
Utlegg og andre utgifter: Kopi av heftelser/servitutter (pr. stk.) 
kr 296, Premium Nabolagsprofil kr 500, Utlegg 
tinglysingsgebyr sikringsobligasjon/urådighet  kr 545
Sum vederlag kr. 204 700
Sum utlegg og andre utgifter kr. 1 341
Totalt kostnadsoverslag kr. 206 041

Dersom Oppdraget blir sagt opp av Oppdragsgiver før 
oppdragstidens utløp uten at salg er kommet i stand har 
Megler ikke krav på vederlag etter pkt. 5, foruten vederlag for 

avholdte visninger og markedsføring (med tillegg av evt. 
ytterligere avtalt markedsføring) dersom provisjonsbasert 
vederlag er valgt. Ved timebasert vederlag vil Oppdragsgiver 
bli fakturert faktisk timeforbruk. Dekning av utlegg kan kreves i 
samsvar med avtalen uten hensyn til oppsigelsen.

Dersom oppdraget utløper uten at handel er kommet i stand, 
og oppdraget ikke blir fornyet har Megler ikke krav på vederlag 
etter pkt. 5, foruten vederlag for avholdte visninger og 
markedsføring (med tillegg av evt. ytterligere avtalt 
markedsføring) dersom provisjonsbasert vederlag er valgt. Ved 
timebasert vederlag vil Oppdragsgiver bli fakturert faktisk 
timeforbruk. Dekning av utlegg kan kreves i samsvar med 
avtalen uten hensyn til oppsigelsen.

Dersom Oppdraget sies opp av Megler som følge av 
rettsregler Megler er pliktig til å følge, har Megler krav på 
rimelig vederlag for utført arbeid. Megleren skal skriftlig angi 
hvilket arbeid som er utført. Dekning av utlegg kan kreves i 
samsvar med avtalen uten hensyn til oppsigelsen.

Meglers krav på vederlag og evt. utlegg etter dette punkt 
forfaller 14 dager etter at Oppdraget har utløpt eller er sagt 
opp.

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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«Det finnes ingen kunnskap som ikke er verdifull.»

-Edmund Burke
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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.

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

Sæve Takst AS
Takst

Uavhengig Takstingeniør

ingve.saeve@gmail.com

Ingve Sæve
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Arealmålinger og arealoppsett er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble målt

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024

Bretlandsgata 28, 4009 STAVANGER
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    Arealer

Tomannsbolig

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

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

Etasje 1 53 5 58 8

Andre etasjer 43 43 12

Loft 36 36

Underetasje 47 47

SUM 179 5 20
SUM BRA 184

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

Etasje 1 Gang/trapp, stue/kjøkken Bod utvendig

Andre etasjer
Trapp/stue, soverom, omkledningsrom, 
bad

Loft Trapp/stue, bad, soverom, soverom

Underetasje
Trapp/allrom, bad/vaskerom, teknisk 
rom

Kommentar
Arealmålinger er utført etter ny standard NS 3600:2018.

Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.

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

Nyere håndverkstjenester

Boligen er bygget i 2026.

Kommentar: 

Lovlighet

Wc 2 et, på tegning er gjort om til omkledningsrom.
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1103 STAVANGER
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Kommunale dokumenter 03.06.2026 Gjennomgått Nei

Matrikkeldata

Kommune
1103 STAVANGER

gnr.
58

bnr.
551

Areal
0 m²

Kilde
IKKE OPPGITT (Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Bretlandsgata 28  

Hjemmelshaver

fnr. snr.
1

    Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring

Dato Fra Til Til stede
05.6.2026 08:30:00 09:00:00 Ingve Sæve Takstingeniør

 Egil Knutsen Kunde

Erlend Haglund Rekvirent
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    Forutsetninger

Forutsetning

Generelt

Takstmannen baserer sine vurderinger og konklusjoner på eiendommens tilstand slik den var under befaringen og etter en
visuell befaring. I en verditakst vurderer takstmannen bare de delene av bygningen som er synlige og som er lett tilgjengelig.
Hvis ikke annet er nevnt i rapporten har takstmannen ikke åpnet konstruksjoner, boret hull, målt fukt eller gjort andre
målinger. Møbler, tepper, badekar, dusjkabinett, hvitevarer og andre gjenstander er ikke flyttet på. Bygningsdeler over
terrenget er undersøkt fra bakken. Hvis ikke annet fremgår har takstmannen ikke gjennomgått bygningsmyndighetenes
arkiver for boligen. Kunden har ikke fremlagt tegninger og ferdigattest for takstmannen med mindre annet er oppgitt.
Takstmannen undersøker ikke eller tar ikke stilling til om boarealet er godkjent.

En verditakst angir eiendommens verdi og beskriver ikke byggets tekniske tilstand. En verditakst er ikke en tilstandsanalyse og
beskriver derfor ikke alle skader eller mangler ved eiendommen. Norsk takst anbefaler at du bruker en Boligsalgsrapport eller
en Tilstandsrapport med verditakst ved boligsalg. Slike takster gir en analyse av boligen, dens tilstand og vedlikehold, og
beskriver avvik fra teknisk forskrift og normale forventninger om slitasje, elde og løsninger som ikke samsvarer med dagens
forventninger.

Kunden skal lese gjennom dokumentet før bruk og gi tilbakemelding til takstmannen hvis det finnes feil eller mangler som bør
rettes opp. Hvis rapporten er eldre enn 6 måneder, bør du kontakte takstmannen for ny befaring og oppdatering.

Arealberegninger 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 vadratmeter 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.
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Egne forutsetninger

Rapporten omhandler kun arealmåling av boligen.

Markedsverdi

Markedsverdi er hva en kjøper vil betale for boligen i et åpent marked. Markedsverdien finner man ved å sammenligne med
andre solgte boliger i samme område. Eksakt markedsverdi vet man først når boligen er solgt. I markedsverdien gjør
takstmannen et fradrag for blant annet elde, slitasje og løsninger som ikke samsvarer med dagens forventninger, se teknisk
verdi.

Teknisk verdi

Teknisk verdi er hva det koster å oppføre tilsvarende bygg på tilsvarende tomt. Beregningen baseres på dagens lover,
forskrifter og byggekostnader. I verdien gjøres det fradrag for alder, slitasje, byggkonstruksjoner som ikke er i orden, avvik fra
dagens forskrifter, gjenstående arbeider mv.

Personvern

Norsk takst, takstmannen og takstforetaket behandler personopplysninger som takstmannen 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 personopplysningene fra rapporten for analyse- og statistikkformål, samt
utvikling og drift av produkter og tjenester for takstbransjen og andre tilstøtende bransjer. Les mer om dette og hvordan du
kan reservere deg på www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-takst/personvernerklaering/reservasjon/

Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra takstrapporten. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg
her:

samtykke.vendu.no/VA6517

Takstmannens rolle

Rapporten er utarbeidet av en uavhengig takstmann uten bindinger til andre aktører i boligbransjen. Se nærmere om kravene
til god takseringsskikk i Norsk taksts etiske retningslinjer på www.norsktakst.no

Reklamasjonsnemda for takstmenn

Er du som forbruker misfornøyd med takstmannens arbeid eller opptreden ved taksering av bolig og fritidshus, se 
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon.
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Energirapport 19.03.2025 
Info: 

Ordre nr. 201080 

Prosjekt navn Bretlandsgata 28 

Bygge adresse og nr. | Gnr./Bnr.  Gnr. / Bnr.:  

Bygningskategori Tomannsbolig/Småhus 

Kunde / byggherre Bek-Eiendom AS 

Beregningen er utført av Kai Ivan Heskestad      |     kai.ivan@ingpro.no     |     415 49 255 

Oppvarmet BRA m² / m³ 350 m² / 923 m³ 

    

Innhold: 

 Grunnlag for beregningen 
 Oppsummering 
 Sammendrag forutsetningen lagt til grunn i rapporten 
 Info om utskrifter i Simien 
 Vedlegg: Merket med ( ☒ ) 

☒  Evaluering mot TEK 17    ☐  Resultater sommersimulering 

☒  Energimerkesimulering    ☐  Resultater vintersimulering 

☐  Evaluering passishus / lavenergi etter NS 3700 

 

Grunnlag for beregningen: 

Energiberegningen er utført i Simien. Evaluering mot TEK 17. 
NS-3940 Areal- og volumberegninger. 
NS-3031 Beregning av bygningers energiytelse - metode og data. 
U-verdier hentet fra Sintef Byggforsk / produktdatablad / annen dokumentasjon. 
 

Oppsummering: 

Resultatene av energiberegningen oppfyller følgende ( ☒ ) krav til TEK 17 
☐ § 14-2. Energitiltak 
☐ § 14-2 (2) Varmetapsramme 
☒ § 14-2 (1) Energiramme 

Det vil si at energiberegningen er ok. 
 

Sammendrag forutsetninger lagt til grunn i rapporten: 

Bestillingskjema energiberegning, datert :  
Beregninger er gjort iht. tegninger, datert : 21/6-2023 (foreløpig) 
Plassering     :  
Annet      :  
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Tabellen angir benyttede verdier i energiberegningen for oppfyllelse av krav i TEK 17 - §14. 
Detaljer opp mot beregningen kommer frem av programutskriften(e). 

Bygningsdel U- verdi 
W/(m²K) 

Beskrivelse 

Gulv mot grunnen 0,15 
(ekvivalent-
verdi: 0,12) 

Betongplate (80-120 mm), 250 EPS / Steinull kval 38 
 

Yttervegg mot terreng 0,19 
(ekvivalent-
verdi: 0,15) 

Kjerneisolert 100+100+100+innv. Iso 100mm 
Kval 38 i kjerne, Kval 34 på-foring 

Yttervegg type 1 0,220 
 

48x198mm, Iso 200mm Kval 34  

Yttervegg type 2  Ikke relevant 

Skillekonstruksjon  Ikke relevant 

Gulv mot det fri 0,127 
 

I-Bjelke 300, Iso 300mm Kval 34 

Gulv mot u-oppvarmet rom  Ikke relevant 

Tak – (8,22 og 33,8 grader) 0,123 Skråtak – H300 sperrer. 300mm Iso Kval 34 

Tak – kompakt 0,143 Utvendig isolert med Kval 35, Snitt 250mm 

Dør` er 1,1 Estimert 

Vindu` er 1,1 Estimert 

Takvindu` er 1,1 Estimert (Tilvalg, medregnet) 

   

Ventilasjon m / varmebatteri Verdi Beskrivelse 

Spesifikk vifteeffekt (SFP) 1,5 Estimert 

Varmegjenvinning % 83% Estimert 

Til luft i driftstiden m³/hm² 1,2m³/hm²  

   

Annet Verdi Beskrivelse 

Kuldebroer W/(m²K) 0,05 Bæresystem i tre 

Lufttetthet (lekkasjetall) 1/h 0,80 Forhåndtall 

Solavskjerming på vinduer 
(glass / solskjerming) 

0,55 Det anbefales solskjerming på vinduer mot sør og 
vest 

Romtemperatur > 26o Romtemperaturen er beregnet å kunne overstige 
260 i sommerhalvåret. Det anbefales lukkevinduer i 
alle oppholdsrom. 
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                                                                                    Oppvarming  

Energikilde for oppvarming Virkningsgrad % rom % vann Beskrivelse 

Elektrisitet 0,90 / 0,98 10 10  

Varmepumpe 2,71 / 1,38 90 90 Borehull m/vannbåren varme 

Biobrensel     

Gass     

Fjernvarme     

 
Energimerke: 

 

Det forutsettes at ovennevnte krav oppfylles 
Eier er selv ansvarlig for at bygningen blir registrert i 
energimerkesystemet iht. «Forskrift om energimerking av bygninger 
og energivurdering av tekniske anlegg». 

 
 
Info om utskrifter i Simien 

Det er 5 utskrifter fra beregningsprogrammet Simien som kan vedlegges. Der er mye informasjon i de enkelte utskriftene. Under er en 
kortfattet oppsummering hvilke data som kommer frem og hva de kan brukes til. Det er bestillingsskjema som angir hvilke rapporter som 
vedlegges. 

Evaluering mot TEK 

Her vises resultatet av energiberegningen og om den tilfredsstiller krav i forskrift. Røde linjer beskriver ikke oppfylte krav, mens grønt er ok. 
Der er 3 mulige måter å dokumentere oppfyllelse av krav i forskrift og det er nok at en av disse er ok. Det er linjen med samlet evaluering 
som angir om krav i byggeforskriften er oppfylt. En vil og finne de fleste inndata som er benyttet i beregningen. 

Energimerkesimulering 

Her vil det komme frem hvilket energimerke boligen vil få hvis den bygges som forutsatt. Bokstaven angir hvor lite energi boligen trenger, 
fargen angir hvor miljøvennlig energikildene som benyttes er. En grønn A som da vil være plassert øverst til høyre i grafen er best. Det vil 
også fremkomme beregnet totalt energiforbruk for enheten, samt hvilken type energikilde som er lagt til grunn. Ved flere boenheter i 
bygget vil det bli utført flere simuleringer, altså energimerke for hver enhet. Enheter i samme bygg trenger ikke få samme energimerke. 

Hvis vedlagt bekreftelse på utførelsen sendes oss, kan vi oversende XML-fil av beregningen. Denne kan benyttes av hjemmelshaver ved 
innlogging i energimerkeordningen og lastes opp her. En vil da få utstedt offisielt energimerke av Enova.  

NB! Forskriftskrav om energimerke er ikke oppfylt før bygget er registrert i offisielt register hos Enova. 

Evaluering passiv-hus 

NS 3700 angir krav til passiv-hus og lavenergiboliger. Evalueringen kontrollerer mot disse kravene i stedet for forskrift, mens data som 
kommer frem er mye det samme som kommer frem i evaluering mot TEK. 

Resultater sommersimulering 

For å kontrollere mot overoppheting av bygning må det foretas sommersimulering. Max innetemperatur er anbefalt å ikke overskride 26-
27C° Det vil komme frem hvilke fysiske tiltak som er nødvendige for å begrense temperaturen på gitte dager. Fysiske tiltak vil normalt 
være; lufting, utvendig eller innvendige persienner.  

En vil her og finne spesifikke data for alle bygningsdelene i bygget, så som solfaktor på vinduer, himmelretning på fasaden etc.  

Resultater vintersimulering 

Det vil her være kontroll mot installert effekt romoppvarming. Det fremkommer maksimalt beregnet effektbehov med gitt minimums 
innetemperatur. Simuleringen kan brukes til kontroll av dimensjonering av varmeanlegg. 

En vil her og finne spesifikke data for alle bygningsdelene i bygget, så som solfaktor på vinduer, himmelretning på fasaden etc.  
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SIMIEN
Evaluering Energiregler 2016

Simuleringsnavn: Evaluering
Tid/dato simulering: 09:27 19/3-2025
Programversjon: 6.018
Simuleringsansvarlig: Kai Ivan Heskestad
Firma: Bygg-Pro Jæren AS
Inndatafil: C:\...\Bretlandsgata 28 - NY - KIH.smi
Prosjekt: Tomannsbolig
Sone: Bretlandsgata 28; 

SIMIEN; Evaluering Energiregler 2016 Side 1 av 5

Resultater av evalueringen
Evaluering av Beskrivelse
Energitiltak Bygningen tilfredsstiller ikke kravene til energitiltak i §14-2 (2)
Varmetapsramme Bygningen tilfredsstiller ikke omfordeling energitiltak (varmetapstall) ihht. §14-2 (2)
Energiramme Bygningen tilfredsstiller energirammen ihht. §14-2 (1)
Minstekrav Bygningen tilfredsstiller minstekravene i §14-3
Luftmengder ventilasjon Luftmengdene tilfredsstiller minstekrav gitt i NS3031:2014 (tabell A.6)
Energiforsyning Fossilt brensel benyttes ikke i oppvarmingsanlegget (§14-4)
Samlet evaluering Bygningen tilfredsstiller byggeforskriftenes energikrav

Energitiltak (§14-2 (2))
Beskrivelse Verdi Krav
Samlet glass-, vindus og dørareal delt på bruksarealet [%] 28,4 25,0
U-verdi yttervegger [W/m²K] 0,20 0,18
U-verdi tak [W/m²K] 0,12 0,13
U-verdi gulv mot grunn og mot det fri [W/m²K] 0,12 0,10
U-verdi glass/vinduer/dører [W/m²K] 1,10 0,80
Normalisert kuldebroverdi [W/m²K] 0,05 0,05
Lekkasjetall (lufttetthet ved 50 Pa trykkforskjell) [luftvekslinger pr time] 0,8 0,6
Årsmidlere temperaturvirkningsgrad varmegjenvinner ventilasjon [%] 83 80
Spesifikk vifteeffekt (SFP) [kW/m³/s]: 1,50 1,50

Omfordeling energitiltak (§14-2 (2), varmetapstall)
Beskrivelse Verdi Krav
Varmetapstall yttervegger 0,19 0,18
Varmetapstall tak 0,04 0,04
Varmetapstall gulv på grunn/mot det fri 0,03 0,03
Varmetapstall glass/vinduer/dører 0,31 0,20
Varmetapstall kuldebroer 0,05 0,05
Varmetapstall infiltrasjon 0,05 0,04
Varmetapstall ventilasjon 0,07 0,08
Totalt varmetapstall 0,74 0,61
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SIMIEN
Evaluering Energiregler 2016

Simuleringsnavn: Evaluering
Tid/dato simulering: 09:27 19/3-2025
Programversjon: 6.018
Simuleringsansvarlig: Kai Ivan Heskestad
Firma: Bygg-Pro Jæren AS
Inndatafil: C:\...\Bretlandsgata 28 - NY - KIH.smi
Prosjekt: Tomannsbolig
Sone: Bretlandsgata 28; 

SIMIEN; Evaluering Energiregler 2016 Side 2 av 5

Energiramme (§14-2 (1), samlet netto energibehov)
Beskrivelse Verdi
1a Beregnet energibehov romoppvarming 30,7 kWh/m²
1b Beregnet energibehov ventilasjonsvarme (varmebatterier) 2,9 kWh/m²
2   Beregnet energibehov varmtvann (tappevann) 29,8 kWh/m²
3a Beregnet energibehov vifter 4,4 kWh/m²
3b Beregnet energibehov pumper 0,0 kWh/m²
4   Beregnet energibehov belysning 11,4 kWh/m²
5   Beregnet energibehov teknisk utstyr 17,5 kWh/m²
6a Beregnet energibehov romkjøling 0,0 kWh/m²
6b Beregnet energibehov ventilasjonskjøling (kjølebatterier) 0,0 kWh/m²
Totalt beregnet energibehov 96,6 kWh/m²
Forskriftskrav netto energibehov 104,6 kWh/m²

Minstekrav (§14-3)
Beskrivelse Verdi Krav
U-verdi yttervegger [W/m²K] 0,20 0,22
U-verdi tak [W/m²K] 0,12 0,18
U-verdi gulv mot grunn og mot det fri [W/m²K] 0,12 0,18
U-verdi glass/vinduer/dører [W/m²K] 1,1 1,2
Lekkasjetall (lufttetthet ved 50 Pa trykkforskjell) [luftvekslinger pr time] 0,8 1,5

Energiforsyning (§14-4 (1))
Beskrivelse Verdi
Bruker fossilt brensel til oppvarming Nei

Krav til isolering av rør, utstyr og kanaler (§14-3 (2))
 
Rør, utstyr og kanaler som er knyttet til bygningens varmesystem skal isoleres. Isolasjonstykkelsen skal være 
økonomisk optimal beregnet etter norsk standard eller en likeverdig europeisk standard. 
Dette er ikke en del av evaluering i SIMIEN og må derfor dokumenteres på annen måte.
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SIMIEN
Evaluering Energiregler 2016

Simuleringsnavn: Evaluering
Tid/dato simulering: 09:27 19/3-2025
Programversjon: 6.018
Simuleringsansvarlig: Kai Ivan Heskestad
Firma: Bygg-Pro Jæren AS
Inndatafil: C:\...\Bretlandsgata 28 - NY - KIH.smi
Prosjekt: Tomannsbolig
Sone: Bretlandsgata 28; 

SIMIEN; Evaluering Energiregler 2016 Side 3 av 5

Krav til løsninger for energiforsyning i småhus (§14-4 (4))
 
Boenheter i småhus skal oppføres med skorstein.
Kravet til skorstein gjelder ikke dersom boenheten har vannbårent oppvarmingsanlegg
Kravet til skorstein gjelder ikke dersom årlig netto energibehov til oppvarming ikke overstiger kravet til 
passivhus i NS3700:2013
Dette kravet er ikke en del av evalueringen i SIMIEN og må dokumenteres på annen måte

Energibudsjett reelle verdier (§14-2 (5))
Energipost Energibehov Spesifikt energibehov
1a Romoppvarming 10729 kWh 30,7 kWh/m²
1b Ventilasjonsvarme (varmebatterier) 1001 kWh 2,9 kWh/m²
2   Varmtvann (tappevann) 10408 kWh 29,8 kWh/m²
3a Vifter 1532 kWh 4,4 kWh/m²
3b Pumper 0 kWh 0,0 kWh/m²
4   Belysning 3981 kWh 11,4 kWh/m²
5   Teknisk utstyr 6121 kWh 17,5 kWh/m²
6a Romkjøling 0 kWh 0,0 kWh/m²
6b Ventilasjonskjøling (kjølebatterier) 0 kWh 0,0 kWh/m²
Totalt netto energibehov, sum 1-6 33772 kWh 96,6 kWh/m²

Levert energi til bygningen (beregnet)
Energivare Levert energi Spesifikk levert energi
1a Direkte el. 14976 kWh 42,9 kWh/m²
1b El. til varmepumpesystem 10351 kWh 29,6 kWh/m²
1c El. til solfangersystem 0 kWh 0,0 kWh/m²
2   Olje 0 kWh 0,0 kWh/m²
3   Gass 0 kWh 0,0 kWh/m²
4   Fjernvarme 0 kWh 0,0 kWh/m²
5   Biobrensel 0 kWh 0,0 kWh/m²
6.  Annen energikilde 0 kWh 0,0 kWh/m²
7. Solstrøm til egenbruk -0 kWh -0,0 kWh/m²
Totalt levert energi, sum 1-7 25327 kWh 72,5 kWh/m²
Solstrøm til eksport -0 kWh -0,0 kWh/m²
Netto levert energi 25327 kWh 72,5 kWh/m²
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SIMIEN
Evaluering Energiregler 2016

Simuleringsnavn: Evaluering
Tid/dato simulering: 09:27 19/3-2025
Programversjon: 6.018
Simuleringsansvarlig: Kai Ivan Heskestad
Firma: Bygg-Pro Jæren AS
Inndatafil: C:\...\Bretlandsgata 28 - NY - KIH.smi
Prosjekt: Tomannsbolig
Sone: Bretlandsgata 28; 

SIMIEN; Evaluering Energiregler 2016 Side 4 av 5

Dokumentasjon av sentrale inndata (1)
Beskrivelse Verdi Dokumentasjon
Areal yttervegger [m²]: 332
Areal tak [m²]: 111
Areal gulv [m²]: 98
Areal vinduer og ytterdører [m²]: 99
Oppvarmet bruksareal (BRA) [m²]: 350
Oppvarmet luftvolum [m³]: 923
U-verdi yttervegger [W/m²K] 0,20
U-verdi tak [W/m²K] 0,12
U-verdi gulv [W/m²K] 0,12
U-verdi vinduer og ytterdører [W/m²K] 1,10
Areal vinduer og dører delt på bruksareal [%] 28,4
Normalisert kuldebroverdi [W/m²K]: 0,05
Normalisert varmekapasitet [Wh/m²K] 23
Lekkasjetall (n50) [1/h]: 0,80
Temperaturvirkningsgr. varmegjenvinner [%]: 83

Dokumentasjon av sentrale inndata (2)
Beskrivelse Verdi Dokumentasjon
Estimert virkningsgrad gjenvinner justert for frostsikring [%]: 83,0
Spesifikk vifteeffekt (SFP) [kW/m³/s]: 1,50
Luftmengde i driftstiden [m³/hm²] 1,20
Luftmengde utenfor driftstiden [m³/hm²] 0,00
Systemvirkningsgrad oppvarmingsanlegg: 1,62
Installert effekt romoppv. og varmebatt. [W/m²]: 80
Settpunkttemperatur for romoppvarming [°C] 20,3
Systemeffektfaktor kjøling: 2,50
Settpunkttemperatur for romkjøling [°C] 22,0
Installert effekt romkjøling og kjølebatt. [W/m²]: 0
Spesifikk pumpeeffekt romoppvarming [kW/(l/s)]: 0,00
Spesifikk pumpeeffekt romkjøling [kW/(l/s)]: 0,00
Spesifikk pumpeeffekt varmebatteri [kW/(l/s)]: 0,00
Spesifikk pumpeeffekt kjølebatteri [kW/(l/s)]: 0,00
Driftstid oppvarming (timer) 16,0
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SIMIEN
Evaluering Energiregler 2016

Simuleringsnavn: Evaluering
Tid/dato simulering: 09:27 19/3-2025
Programversjon: 6.018
Simuleringsansvarlig: Kai Ivan Heskestad
Firma: Bygg-Pro Jæren AS
Inndatafil: C:\...\Bretlandsgata 28 - NY - KIH.smi
Prosjekt: Tomannsbolig
Sone: Bretlandsgata 28; 

SIMIEN; Evaluering Energiregler 2016 Side 5 av 5

Dokumentasjon av sentrale inndata (3)
Beskrivelse Verdi Dokumentasjon
Driftstid kjøling (timer) 24,0
Driftstid ventilasjon (timer) 24,0
Driftstid belysning (timer) 16,0
Driftstid utstyr (timer) 16,0
Oppholdstid personer (timer) 24,0
Effektbehov belysning i driftstiden [W/m²] 1,95
Varmetilskudd belysning i driftstiden [W/m²] 1,95
Effektbehov utstyr i driftstiden [W/m²] 3,00
Varmetilskudd utstyr i driftstiden [W/m²] 1,80
Effektbehov varmtvann på driftsdager [W/m²] 3,40
Varmetilskudd varmtvann i driftstiden [W/m²] 0,00
Varmetilskudd personer i oppholdstiden [W/m²] 1,50
Total solfaktor for vindu og solskjerming: 0,55
Gjennomsnittlig karmfaktor vinduer: 0,20
Solskjermingsfaktor horisont/utspring (N/Ø/S/V): 1,00/1,00/1,00/1,00

Inndata bygning
Beskrivelse Verdi
Bygningskategori Småhus
Simuleringsansvarlig Kai Ivan Heskestad
Kommentar
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©️️Geodata️AS,️Kartverket,️Geovekst️og️kommunene
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Eiendom: 1103/58/551/0/1

Målestokk

Dato: 2.11.2026

±

0 25 50 m Kartgrunnlag: © Geodata AS, Stavanger kommune, Kartverket, Geovekst og kommunene
Det tas forbehold om feil og mangler i kartet.

Kartet kan ikke benyttes i byggesaksbehandling.

Kommune:

Eiendomsgrenser
Nøyaktig måling 3-11 cm

Middels nøyaktig 12-31 cm

Mindre nøyaktig 32-100 cm

Lite nøyaktig 101-600 cm

Skissenøyaktighet 601-5000 cm

Uavklart grense over 5001-30000 cm

Omtvistet grense

Vannkant
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Fiktiv grenselinje

Teigdelelinje
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Vann- og avløpskart
Adresse:

Målestokk:

Bretlandsgata 28, 4009 STAVANGER
Gnr/Bnr: 58/551/0/1
Dato: 2026-11-02

1:1,000
Beliggenhet og høyder på ledningsanleggene er 
orienterende, spesielt private ledninger har varierende kvalitet.
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Reguleringsplan på grunnen
Planident:
Ikrafttredelsesdato:

203
17.3.1934

Adresse:

Målestokk:

Bretlandsgata 28, 4009 STAVANGER
Gnr/Bnr: 58/551/0/1
Dato: 2026-11-02 ±Stavanger

kommune
1:1,000
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Tegnforklaring
Reguleringsplan side 1
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Tegnforklaring
Reguleringsplan side 3
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BYGGEOMRÅDER (PBL §25, 1. ledd nr. 1)

BYGGEOMRÅDER

Områder for boliger m/tilhørende anlegg

Frittliggende småhusbebyggelse

Konsentrert småhusbebyggelse

Blokkbebyggelse

Garasjer i boligområder

Områder for forretning

Områder for kontor

Områder for industri / lager

Områder for fritidsbebyggelse

Område for offentlig bebyggelse (stat,
fylkeskommune, kommune)

Offentlig barnehage

Offentlig undervisning (skole, universitet mv.)

Offentlig institusjon (sykehus, aldershjem, sykehjem
mv.)

Offentlig kirke

Offentlig forsamlingslokale (kino, teater mv.)

Offentlig administrative bygg

Område for særskilt angitt allmennyttig formål

Allmennyttig barnehage

Allmennyttig undervisning (skole, universitet mv.)

Allmennyttig institusjon (sykehus, aldershjem,
sykehjem mv.)

Allmennyttig kirke

Allmennyttig forsamlingslokale (grendehus mv.)

Allmennyttig administrasjon

Områder for herberger og bevertningssteder

Hotell med tilhørende anlegg

Bevertning

Område for garasjeanlegg og bensinstasjoner

Garasjeanlegg

Bensinstasjoner

Annet byggeområde

LANDBRUKSOMRÅDER (PBL § 25, 1. ledd
nr. 2)

LANDBRUKSOMRÅDER

Område for jord- og skogbruk

Område for reindrift

Område for gartneri

Område for parsellhager

Annet landbruksområde

OFFENTLIGE TRAFIKKOMRÅDER (PBL § 25,
1. ledd nr. 3)

OFFENTLIGE TRAFIKKOMRÅDER

Kjørevei

Gate med fortau

Annen veggrunn

Gang- / sykkelveg

Sykkelveg

Gangveg

Gatetun

Torg

Rasteplass

Parkeringsplass

Kollektivanlegg (for buss og drosje)

Bussterminal

Bussholdeplass

Drosjeholdeplass

Jernbane

Sporvei / forstadsbane

Flyplass med administrasjonsbygninger

Flyplass / taxebane

Hangar, verksted, administrasjonsbygg

Havneområde (landdelen)

Kai

Småbåtanlegg (landdelen)

Trafikkområde i sjø og vassdrag

Skipsled

Havneområde i sjø

Annet trafikkområde i sjø/vassdrag

Annet trafikkområde

FRIOMRÅDER (PBL § 25, 1.ledd nr. 4)

FRIOMRÅDER

Park

Turveg

Skiløype

Anlegg for lek

Anlegg for idrett og sport

Leirplass

Annet friområde

Friområde i sjø og vassdrag

Badeområde

Småbåthavn

Regattabane

Annet friområde i sjø/vassdrag

FAREOMRÅDER (PBL § 25, 1.ledd nr. 5)

FAREOMRÅDER

Høyspenningsanlegg (høyspentlinje,
transformatorstasjon, koblingsstasjon)

Skytebane

Ildsfarlig opplag og andre innretninger som kan
være farlige for allmenheten

Område med rasfare

Område med flomfare

Område med særskilt angitt annen fare

SPESIALOMRÅDER (PBL § 25, 1. ledd nr. 6)

SPESIALOMRÅDER

Privat vei

Parkbelte i industristrøk

Campingplass

Friluftsområde (på land)

Friluftsområde i sjø og vassdrag

Idrettsanlegg som ikke er offentlig tilgjengelig

Golfbane

Grav- og urnelund

Privat småbåtanlegg (land)

Privat småbåtanlegg (sjø)

Område for anlegg i grunnen

Område for anlegg og drift av kommunalteknisk
virksomhet

Drikkevannsmagasin

Vann- og avløpsanlegg

Område for bygging og drift av fjernvarmeanlegg

Anlegg for televerket (telekommunikasjon)

Øvingsområde med tilhørende anlegg for forsvaret /
sivilforsvaret

Område og anlegg for drift av
radionavigasjonshjelpemidler utenfor flyplass

Fiskebruk

Andre områder for anlegg i vassdrag eller sjø

Frisiktsone ved vei

Restriksjonsområde rundt flyplass

Grunnvannsmagasin

Nedslagsfelt for drikkevann

Naturvernområde (på land)

Naturvernområde i sjø og vassdrag

Klimavernsone

Bevaringsområde for bygninger og anlegg

Bevaring av bygninger

Bevaring av anlegg

Bevaring av landskap og vegetasjon

Område for steinbrudd og masseuttak

Andre områder for vesentlige terrenginngrep

Område for reindrift

Pelsdyranlegg

Handelsgartneri

Område for særskilt anlegg

Taubane

Fornøyelsespark

Vindkraft

Annet spesialområde

FELLESOMRÅDER (PBL § 25, 1. ledd nr. 7)

FELLESOMRÅDER

Felles avkjørsel

Felles gangareal

Felles parkeringsplass

Felles lekeareal for barn

Felles gårdsplass

Fellesareal for garasjer

Felles grøntareal

Annet fellesareal for flere eiendommer

FORNYELSESOMRÅDER (PBL § 25, 1. ledd
nr. 8)

FORNYELSESOMRÅDER

KOMBINERTE FORMÅL

KOMBINERTE FORMÅL

Bolig / Forretning

Bolig / Forretning / Kontor

Bolig / Kontor

Bolig / Offentlig

Forretning / Kontor

Forretning / Kontor / Industri

Forretning / Industri

Forretning / Kontor / Offentlig

Forretning / Offentlig

Kontor / Industri

Kontor / Offentlig

Kontor/Bensinstasjon

Offentlig / Allmennyttig

Veiserviceanlegg (Bevertning / Bensinstasjon)

Annet kombinert formål

Rekkefølgebestemmelser

Midlertidig trafikkområde

Unyansert formål

Begrensninger grense

Reguleringsplan faregrense

Reguleringsplan restriksjonsgrense

Reguleringsplan bevaringsgrense

Reguleringsplan fornyelsesgrense

Reguleringsplan rekkefølgegrense

Reguleringsformål

500 - Fareområde

510 - Høyspenningsanlegg

520 - Skytebane

530 - Ildsfarlig opplag ol

540 - Rasfare

550 - Flomfare

590 - Særskilt angitt fare

640 -  Frisiktsone

641 -  Restriksjonsområde flyplass

645 -  Grunnvannsmagasin

646 -  Nedslagsfelt for drikkevann

660 - Bevaringsområder

661 - Bevaring av bygninger

662 - Bevaring av anlegg

663 - Bevaring av landskap og vegetasjon

800 - Fornyelsesområder

991 - Formålsrekkefølge

992 - Midlertidig trafikkområde

Reguleringsplan PBL 1985
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    VEDTEKTER 
 
FOR REGULERINGSPLAN 203 OVER AREALET MELLOM EGENÆSVEIEN - 
HOLBERGSGATE - BRETLANDSGATE - REKTOR HAMMERS GATE I 
STAVANGER 
 
Stadfestet 17.03.1934 i medhold av § 27 i lov om bygningsvesenet av 22.feb. 1924. 
 
      
1. Før tomtesalg i et kvartal påbegynnes, skal utparsellerings- og generell bebyggelsesplan 

for det hele kvartal forsåvidt det tilhører selgeren forelegges for byplanrådet til 
godkjennelse. 

 
2. Bebyggelsen skal være åpen, villamessig. 
 
3. Det skal bare bygges ett våningshus på hver tomt. 
 
4. Ingen tomt skal bebygges med mer enn 1/3 av sitt areal. 
 
5. Våningshus skal ikke oppføres i større høyde enn for trebygninger bestemt. Bygnings 

minste avstand fra nabogrense skal være 4,0 m. 
 

6. Uthus (garasje) bør oppføres på tomtens indre del. Det bør ikke ha større areal enn 30 m2 
og bare oppføres i en etasje. Det må anordnes sådan i forhold til våningshus og nabohus, 
at der skapes en arkitektonisk helhetsvirkning. 

 
7. Det hele areal skal være et rolig villastrøk, der må her ikke drives fabrikkvirksomhet eller 

lignende, som ved larm, røk, lukt, støv etc. er forbundet med sanitære eller andre ulemper 
for beboerne. Husdyrhold og drift av forlystelses- eller bevertningslokaler er forbudt. 

 
8. Butikk- eller handelsvirksomhet kan av byplanrådet tillates drevet fra huser langs de 

trafikkgater som omgir arealet. Sådan virksomhet bør fortrinnsvis henlegges til 
hjørnetomt, og det kan da forlanges at uten utgift for kommunen skal langs hele 
bygningen arealet mellom byggelinje og gatellinje utlegges til offentlig fortau eller plen. 

 
9. Innhegning mot gate (vei eller passasje) skal i samme gate (vei eller passasje) utføres slik 

at der skapes et harmonisk hele. Naboer kan, med bygningsrådets samtykke, komme 
overens om helt eller delvis å sløyfe innhegning mellom sine eiendommer. Alle 
innhegninger må godkjennes av bygningsrådet. 

 
10. Selger av tomt er ikke berettiget til ved privat servitutt å etablere forhold som står i strid 

med disse vedtekter. 
 
11. Unntagelser fra disse vedtekter kan, hvor særlige grunner taler for det, tilstedes av 

byplanrådet eller i tilfelle bygningsrådet, dog kun innenfor rammen av bestemmelsene i 
bygningsloven og de alminnelige vedtekter for Stavanger. 

 
12. For øvrig gjelder bestemmelsene i bygningsloven og de av departementet stadfestede 

bygningsvedtekter for Stavanger. 
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PLAN 1996G. GATEBRUKSPLAN FOR DEL AV HOLBERGS GATE. 
EIGANES OG VÅLAND BYDEL. BESTEMMELSER. 
TRANSPORTPLAN 06.02.03, REVIDERT 04.06.04. 
 
Vedtatt av kommunalstyret for byutvikling 17.06.04 i medhold av plan- og 
bygningsloven § 28-2 
 
§ 1 Formål 
Formål med planen er å legge til rette for miljøprioritert gjennomkjøring og økt 
trafikksikkerhet i Holbergs gate. 
 
§2 Generelt 
Gatebruksplanen skal generelt følge gjeldende retningslinjer for opparbeidelse av gater og 
uterom i trehusbyen i Stavanger. Se ellers prinsipp for møblering på plankartet. 
 
§ 3 Kjørebane  
Kjørebanen får en fast bredde på 6,5 m mellom kantstein. Det anlegges rennestein i form av 
dobbel storgatestein inn mot fortauskant av granitt. 
 
§ 4 Fortau 
Gangsonen på fortau skal utføres med lysegrå betongheller og avgrenses med smågatestein. 
Smågatesteinen legges i møbleringssoner og skal danne jevne ledelinjer for synshemmede, 
kun avbrutt av 1,2 m lysåpning utført med betongheller ved gangfelt i kryss. Det skal være 
nedsenket kantstein i alle kryss tilknyttet naturlige gangtraseer og gangfelt med 
høydedifferanse maks 2 cm mellom fortau og kjørebane. Se prinsipp for møblering på 
plankart. Det etableres opphøyde gangfelt over Holbergs gate ved Steingata, Bretlandsgata og 
Eiganesveien. Det etableres opphøyd kjørebane tilknyttet Reidar Kvammens plass. 
Opphøyningene må tilpasses buss.  
 
Det etableres leskur ved Stavanger stadion på vestsiden av Holbergs gate. Informasjonen på 
holdeplassene skal gjøres lett synlig og stoppunktet til bussen skal markeres i dekket på 
samtlige holdeplasser. 
 
Beplantningen i møbleringssonen skal skje i form av høystammede trær som ikke er 
allergifremkallende, plassert med senter 0,75 m fra fortauskant. Se plankart. Skilt- og 
belysningsstolper skal være grønne (RAL 6009). 
 
§ 5 Frisikt 
Frisikt i kryss innenfor planens begrensning er vist på plankart. Avkjørsler til Holbergs gate 
skal ha frisikt fra kjørebanekant på 2 x 36 m. Avkjørsler i øvrige tverrgater skal ha frisikt på 2 
x 24 m. Ny beplantning i Holbergs gate er tilpasset dette. 
 
Det anbefales generelt å ha frisikt ved utkjørsel fra eiendom og ut til evt. fortau. 
Hjørneeiendommer inn mot kryss anbefales å ha tilstrekkelig frisikt over eiendommen 
tilknyttet krysset.  
 
§ 6 Detaljplaner 
Kultur og byutvikling skal godkjenne detalj/byggeplan for gatebruksplan 1996G. Området 
rundt Reidar Kvammens plass inkludert tilliggende del av Holbergs gate og Aleksander 
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Kiellands gate forutsettes detaljert i en egen plan som skal godkjennes av Kultur og 
byutvikling og Park og idrett. Belysning og beplantning skal godkjennes av Park og idrett. 
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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
Hvis din nye bolig har skjulte feil kan dette koste 

deg både tid og penger. 

Hva koster forsikringen?
Forsikringspremien trekkes i oppgjøret.

Borettslagseiendom: kr 9 300
Seksjonert eiendom/
aksjebolig:

kr 13 300

Enebolig/fritid/tomt: kr 18 900

soderbergpartners.no/eiendom

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

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

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

kontraktsmøte. 
 − Hvordan: Krysses av i kjøpekontrakten. 

Forsikringsbevis og vilkår sendes per e-post.

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

Dine fordeler
 − Unngå bekymring og stress
 − Spar verdifull tid 
 − Få advokatkostnadene dekket
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Tilbehør og løsøre
I henhold til Avhendingsloven § 3-4 skal eiendommen, når annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og utstyr som etter lov, 
forskrift eller annet offentlig vedtak skal følge med. Det samme gjelder varig innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er 
særskilt tilpasset bygningen, jf. Avhendingsloven § 3-5. Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning 
og utstyr», og over hva som skal regnes som «fastmontert eller særskilt tilpasset».

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

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

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

1.	 HVITEVARER medfølger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.
2.	 HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.
3.	 VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, følger med uansett festemåte. Frittstående biopeiser/

varmeovner og terrassevarmere medfølger ikke. Det følger ikke med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte 
varmekilder på visning.

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

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

6.	 GARDEROBESKAP medfølger, selv om disse er løse. Fastmonterte garderobehyller og knagger medfølger. Innredning i garderobeskap, 
for eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, hyller, stenger og lignende, medfølger.

7.	 KJØKKENINNREDNING medfølger, herunder også åpne, fastmonterte hyller og løs eller fastmontert kjøkkenøy.
8.	 MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng, lamellgardiner og liftgardiner medfølger.
9.	 AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfølger.
10.	 SENTRALSTØVSUGER medfølger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.
11.	 LYSKILDER. Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte «spotlights», oppheng og skinner med spotlights samt utelys og hagebelysning 

medfølger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt følger 
likevel ikke med.

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

13.	 UTVENDIGE SØPPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfølger.
14.	 POSTKASSE medfølger.
15.	 UTENDØRS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tørkestativ, samt andre faste utearrangementer som f.eks. badestamp, 

boblekar/jacuzzi og liknende utendørs kar, lekestue, lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfølger. Guidekabel/
avgrensingskabel til robotgressklipper medfølger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfølger ikke. 

16.	 FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL EL-BIL medfølger uavhengig av hvor laderen er montert.
17.	 SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger.
18.	 GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger.
19.	 BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfølger der dette er påbudt. Løse stiger medfølger ikke.
20.	 BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og RØYKVARSLER medfølger der dette er påbudt. Det er eier og brukers plikt til å se til at 

utstyret forefinnes på enhver eiendom. Hvis annet ikke er uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid følge med ved salg av eiendom.
21.	 SAMTLIGE NØKLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjøper på overtakelsen, herunder nøkler til 

eventuelle boder, uthus, garasjeportåpner e.l. Låses boder, uthus e.l. med hengelås, skal lås og nøkler til disse medfølge.
22.	 GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfølger såfremt de er fastmontert.
23.	 Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av eiendommen og medfølger i 

handelen.

Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens Eiendomsmeglingsgruppe, 
og er gjeldende fra 1. januar 2020.
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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. 



BRETLANDSGATA 28112

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.: 

Bretlandsgata 28, 4009 STAVANGER. Gnr. 58, bnr. 551, i Stavanger kommune, oppdragsnr.: 1200260180
Megler: Torbjørn Mannes Johansen, mobil: 94832452, e-post: mannes@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

Torbjørn Mannes Johansen
Daglig leder / Eiendomsmegler 
MNEF / Partner 
948 32 452
mannes@proaktiv.no

Proaktiv Eiendomsmegling Sandnes
Langgata 3, 4306 Sandnes, 51 66 88 00, sandnes@proaktiv.no


